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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Plangebiet / Ziele der Planung

Das Plangebiet umfasst den nérdlichen Abschnitt des bestandskraftigen Bebauungsplans Nr. 9
,Alte Géartnerei / MZO", umfassend den groRten Teil des Flurstiicks 5/204 der Flur 7, Gemarkung
Prora mit insgesamt knapp 4 ha.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 07.07.2016 die Entwicklung gemeindlichen Fla-
chen beschlossen. In Vorbereitung der Bauleitplanung wurde fir den Standort ein Entwicklungs-
konzept erstellt, das der Anderung des Flachennutzungsplans sowie der weitgehend parallelen
Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Alte Gartnerei / MZO* zugrunde liegt (vgl. Abschnitt 2.1
und Abbildung 4). Entstehen sollen auf der bislang v.a. als Parkplatz genutzten Flache demnach
u.a. ein Parkhaus fir ca. 520 Platze als Abschirmung entlang der Poststrale (Proraer Allee),
Wohnungen in verschiedenen Wohnformen einschlieRlich Pflegewohnen und Altenpflege flr rund
250 Einwohner sowie Stadtvillen mit bis zu 90 Ferienwohnungen.

Zur Vorbereitung der Bebauungsplanung ist in Ableitung aus dem Entwicklungskonzept der FI&-
chennutzungsplan an die geanderten Planungsziele durch Darstellung gemischter Bauflachen
entlang der Poststralle (Proraer Allee) sowie allgemeiner Wohngebiete und Ferienhausgebiete im
rickwartigen Streifen zur Ostsee hin anzupassen.

Gleichzeitig wird die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebiets (LSG Ostriigen) gemal des tat-
sachlichen Grenzverlaufs nachrichtlich korrigiert (gemaR Darstellung der Umweltkarten M-V des
LUNG M-V). Die vorgesehenen Baugebiete / Bauflachen liegen aufierhalb angrenzend an das
Landschaftsschutzgebiet.

Mit der Entwicklung werden insb. folgende Ziele verfolgt:

¢ Ausbau des Fremdenverkehrs durch Schaffung einer entsprechenden Infrastruktur (hier
Parkhaus flir Tagesbesucher) und Entwicklung zeitgemafier Ferienwohnungen,

e Sicherung der Wohnungsversorgung der 6rtlichen Bevolkerung, dabei sollen die Bedarfe
alterer Menschen durch Ansiedlung entsprechender Einrichtungen ebenso berticksichtigt
werden wie die Belange von Familien mit mehreren Kindern (Mietwohnungen) und die Ei-
gentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung, da es sich um eine gemeindliche Flache
handelt, kdnnen zur Absicherung der sozialen Ziele hier differenzierte Vorgaben bei der
Vergabe der Flachen erfolgen.

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Innenentwicklung, d.h. Nutzung und Ver-
dichtung vorgenutzter Siedlungsbereiche (ehem. Ferienlager der Armee).

1.2) Gbergeordnete Planungsvorgaben

1.2.1) Raumordnung und Landesplanung

GemiR Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ist die Gemeinde
Binz als Grundzentrum eingestuft. Das Planungsgebiet ist als Teil des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils Binz Tourismusschwerpunktraum. Die Ortslage liegt auferhalb, jedoch eng
umgeben vom Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege, das sowohl die Granitz im
Osten des Ortes als auch den Schmachter See sowie das westlich anschlieRende Hugelland
umfasst.

In Binz besteht Anschluss an das regionale Stralen-, das (berregionale Schienen- und an das
regional bedeutsame Radroutennetz.

Nach 4.1(3) RREP sollen die Zentralen Orte die Schwerpunkte der Wohnbauflachenversorgung
bilden und sich funktionsgerecht entwickeln. Binz als Grundzentrum ist ein regionaler Schwer-
punkt der wirtschaftlichen Entwicklung, was sich auch an hohen Einpendlerzahlen ablesen lasst.
Mit der Bereitstellung von Flachen flir den Wohnungsbau wird das Grundzentrum Ostseebad Binz
seiner regionalen Funktion als Grundzentrum gerecht. Die Forderung nach einer sparsamen In-
anspruchnahme von Natur und Landschaft (vgl. 4.1(7) RREP) wird durch eine verdichtete Bau-
weise (hoher Anteil Geschosswohnungsbau) sowie die Nachnutzung vorgenutzter Flachen erflllt.
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Gemal der Zielsetzung 4.1(3) RREP sind Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung die
Zentralen Orte. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln. Nach 4.1(4) RREP hat die Auswei-
sung neuer Wohnbauflachen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen. Nach 4.1(2) RREP
soll allgemein die Siedlungsentwicklung eine rdumliche Zusammenfiihrung von Wohnen, Arbei-
ten, Versorgung, Dienstleistung und Kultur beférdern. Zudem ist nach Programmpunkt 4.1(6) der
Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Auswei-
sung neuer Siedlungsflachen zu geben.

Mit der Entwicklung des friiheren Ferienlagers der Armee, das zwischenzeitlich als GroRparkplatz
genutzt wurde, als Standort fir einen verdichteten Wohnungsbau entspricht die Gemeinde den
regionalplanerischen Vorgaben. Die neue Wohnbebauung grenzt unmittelbar an den Schulstand-
ort an (mit Sporthalle flr Vereinsnutzung) und verflgt Gber Anschluss an den ortlichen OPNV.

Nach 4.1(6) RREP ist grundsétzlich der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener
Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben. Diese Zielset-
zung wurde in 4.1(5) des Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-
V, 2016) bestétigt; hier heil’t es: In den Gemeinden sind die Innenentwickiungspotenziale sowie
Mbglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Innenentwicklungspotenziale beinhalten
demnach Baulandreserven, Brachflachen, ieerstehende Bausubstanz.

Die Flachen im Anderungsbereich (ehem. Ferieniager der Armee), sind bisher als Gemeinbe-
darfsfléche, Verkehrsflache und Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportanlage festgesetzt.
Angesichts des Status nach § 30 BauGB sowie der bestehenden Nutzungen handelt es sich nicht
um eine erstmalige Inanspruchnahme als Siedlungs- und Verkehrsfliche. Die Verdichtung des
bislang flachenintensiven Parkplatzes als Parkhaus sowie die Biindelung der Sportfiachen im
Bereich des Stadions stellen einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sicher.

In Tourismusschwerpunktrdumen soll nach 3.1.3(4) RREP die Verbesserung der Qualitit und der
Struktur des touristischen Angebotes sowie MaRinahmen der Saisonverldngerung im Vordergrund
stehen. Das Beherbergungsangebot soll in seiner Aufnahmekapazitat nur behutsam weiterentwi-
ckelt und ergénzt werden.

Mit dem Bau eines Parkhauses (mit fuRlaufiger Anbindung an Promenade/Strand) wird die touris-
tische Infrastruktur zielgerichtet weiter ausgebaut. Mit dem neuen Ferienhausgebiet werden die
bestehenden Tourismusgebiete entlang der Promenade nach Norden verldngert. Die Kapazitéts-
grenze des ROV-Erlasses von 400 touristischen Betten bzw. 100 Ferienwohneinheiten wird nicht
erreicht.

. N 3i3 shiatasin iy 7 N
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nutzungsplan der Gemeinde Binz (vgl. Abbil- ﬁ !“?; 5_,,_.,.;_-3] L % YA
dung 1) bisher im Norden als Griinfliche mit Sasssassss S &Y
der Zweckbestimmung ,Sport‘, im mittleren 2508, *
Abschnitt als Verkehrsflaiche besonderer 38 244 o 3
Zweckbestimmung ,Parkplatz® sowie im Si- ’
den als Gemeinbedarfsflache ,Schule/Sport* -
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. ildung 1: Flichennutzungsplan mit Kennzeichnung
den. Auch auf den grofien Parkplatz kann bei ¢ Anderungsbereichs (Ausschnitt ohne Mafistab)
mehrgeschossiger Anordnung (Parkhaus)
verzichtet werden.
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Die im Ursprungsplan nachrichtlich dargestelite Abgrenzung des LSG Ostriigen entspricht nicht
der tatsachlichen Grenzziehung; die tatséchliche Grenze verlauft eng entlang der Waldgrenze
{(vgl. Abbildung 3).

1.3) Bestandsaufnahme

1.3.1) Aktuelie Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet wird derzeit vor allem durch den bestehenden Grofparkplatz gepragt, der bei
Uberschlagiger Ermittlung unter Berlicksichtigung der nicht optimierten Flacheneinteilung rund
520 Parkplatze ergibt (ca. 13.400 gm Flache). Die nérdlich angrenzenden Flachen liegen brach
und werden in unregelmafigen Abstdnden von aufkommendem Bewuchs befreit.

Bei einer Gelandehdhe von 4 bis 5 m NHN besteht keine Uberschwemmungsgefahr. Storfallbe-
triebe sind im Gemeindegebiet des Ostseebades Binz nicht vorhanden.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen Uber die Poststral’e (Proraer Allee) erschlossen, die im
Saden Uber den Bahnibergang an die Landesstrale L29 anschlielt. Das Umfeld ist verkehrlich
stark belastet. GemaR Verkehrsanalyse (In-

ros Lackner SE, Rostock, 12/2016) ist flr rsszectsns masa e _‘“' -
die Poststralle (Proraer Allee) mit einem P (% e memas
Jahres-DTV-Wert von 3.600 Kfz/24 h, auf ‘. ,m..'.u,,...”ff'v"--"-':";-'“»4“-,,;.—.-.'.:.‘.-;;’;.‘,;::.‘."

der nahen Landesstrafte von 9.400 Kfz/24 h
auszugehen. Saisonal liegen die Werte und
rund 20 bis 25% hodher (Sommer-DTV von
4.300 Kfz/24 h auf der Poststrale (Proraer
Allee), 11.900 Kfz/24 h auf der Landesstra-
3e).

Fur den Bereich besteht Baurecht im Rah-
men des bestandskraftigen Bebauungsplans
Nr. 8 ,Alte Gartnerei / MZO" in der Fassung
der 1. Anderung fir folgende Nutzungen:

¢ Im Norden Grinanlage mit der
Zweckbestimmung Parkanlage sowie
Sportanlagen

o Im zentralen Abschnitt Verkehrsfl3- ]
che besonderer Zweckbestimmung : . L
“GrOB__parkplatZ mlt 14.730 qm .. Abbildung 2: Planzeichnung B-Plan Nr. 9, rechtswirksamer

e Im Slden Gemeinbedarfsflache mit siand der 1. Anderung, ohne Matstab
der Zweckbestimmung Sporteinrich-
tungen.

J— 250 -y

1.3.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend
an das Plangebiet

Das Plangebiet liegt in vergleichsweise
grofer Entfernung zu Schutzgebieten nach
internationalem Recht.

Nordlich sowie nordostlich direkt angren-
zend an den Siedlungsbereich und damit in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans
hineinragend befindet sich an das LSG
Ostriigen.

In einer Entfernung von ca. 75 m dstlich
zum Plangebiet befindet sich das Biotop
RUEQ05925 Kiistendiine zwischen Binz und
Prora, es wird unter dem Gesetzesbegriff

Abbildung 3: LSG Ostrigen (griin)
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Dunen gefiihrt und nimmt eine Flache von 158.681 m? ein. Vorhabenbedingt sind keine erhebli-

chen Beeintrachtigungen des gem. § 20 NatSchAG M-V besonders geschiitzten Biotops abseh-
bar.

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmale oder Denkmale bekannt.

Angrenzend und teilweise auch innerhalb des Plangebiets befindet sich Wald gemaR § 2 LWaldG
M-V. Im Zuge des Ursprungsplans wurde fiir die Bebauung im Plangebiet eine Verringerung des
Waldabstands auf 25 m genehmigt. Die Genehmigung wurde vor dem Hintergrund der rtlichen

Gegebenheiten auch fir die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Alte Gartnerei / MZO* be-
statigt.

o

ot
e

Abbildung 4: Stadtebaulicher Entwurf, Drebing Ehmke Architekten GmbH, Greifswald

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Planungskonzept

In Vorbereitung der Bauleitplanung wurde fiir den Standort ein Entwicklungskonzept erstellt, das
eine funktionale und bebauungsstrukturelle Abstufung vorsieht (vgl. Abbildung 4). Demnach soll
stralenseitig entlang der Poststrale (Proraer Allee) ein verdichteter, gemischt genutzter Streifen
entwickelt werden, der die ostseeseitigen Flachen auch schalltechnisch vom Verkehrslarm ab-
schirmt. Mit einem groRen Parkhaus, ergénzenden Versorgungsangeboten sowie evtl. weiteren
kleinteiligen Gewerbenutzungen (z.B. im Zusammenhang mit betreutem Wohnen) werden die
gewerblichen Nutzungen hier neben dem Wohnen deutlich pragen. Ostlich schliefit sich ein Strei-
fen vorwiegender Wohnnutzung an; der nach bisherigen Uberlegungen mit familienorientierten

Stadthdusern bebaut werden soll. Ostseeseitig wird eine aufgelockerte Ferienwohnnutzung vor-
gesehen.

2.2) Anderungsinhalte
Baugebiete / baufidchen

Das Entwicklungskonzept wurde fiir die vorbereitende Bauleitplanung auf die zentralen Struktur-
aussagen reduziert.

Der straflenseitige Abschnitt wird als gemischte Baufléiche gefasst. Die Darstellung als Baufliche
(als weniger verbindliche Planungsform) erleichtert die Planung, weil die notwendige Entschei-
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dung zur Detailplanung auf einen spateren Zeitpunkt verschoben wird. Aus einer gemischten
Bauflache konnen unter Berlicksichtigung der spezifischen Ortlichkeit Mischgebiete nach § 6
BauNVO oder urbane Gebiete nach § 6a BauNVO abgeleitet werden.

Angedacht ist nach derzeitigem Planungsstand eine Ausweisung als urbanes Gebiet nach § 6a
BauNVO. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich st6-
ren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein, so dass auch ein vergleichweise
hoher Anteil Wohnen mdaglich ist. Differenzierte raumliche Vorgaben zur Sicherung der Nut-
zungsmischung kdnnen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch Gliederung des Bau-
gebiets beriicksichtigt werden.

Eine abschlielende Einschatzung Uber die festzulegende Baugebietsart kann jedoch erst getrof-
fen werden, wenn fir die gemalk Entwicklungskonzept entstehenden drei groReren Grundstiicke
verbindlichere Ansiedungskonzepte vorliegen und der Umfang und Charakter der gewerblichen
Nutzungen abschlieRend eingeschatzt werden kann.

Angrenzend an die gemischte Bauflache wird ein Streifen allgemeines Wohngebiet angeordnet.
Vorgesehen ist nach derzeitigem Planungsstand eine kleinteiligere Bebauung, die den Bestre-
bungen der &rtlichen Bevolkerung nach Eigentumsbildung entspricht.

Die neue Wohnbebauung grenzt unmittelbar an den Schulstandort an (mit Sporthalle fur Vereins-
nutzung) und verfligt Gber Anschluss an den 6rtlichen OPNV.

Da sich die Flachen im Eigentum der Gemeinde Ostseebad Binz befinden, kann eine unter-
schiedliche wohnungswirtschaftliche Ausrichtung einzelner Flachen durch Vorgaben bei der
Grundstiicksvergabe abgesichert werden. Geht man von rund 42 gm Wohnflache je Einwohner
aus, kann fur den Wohnungsbau insgesamt (d.h. im Bereich der gemischten Bauflachen und der
allgemeinen Wohngebiete) mit zuklnftig rund 250 Einwohnern gerechnet werden.

Zwischen Wohngebiet und Kiistenwald wird ein Ferienhausgebiet nach § 10 BauNVO mit einer
aufgelockerten Bebauungsstruktur mit rund 90 Nutzungseinheiten vorgesehen. In Ferienhausge-
bieten sind Ferienhduser bzw. Appartementhauser mit Ferienwohnungen zulassig, die aufgrund
ihrer Lage, Grofe, Ausstattung, Erschliefung und Versorgung fir den Erholungsaufenthalt ge-
eignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis
zur Erholung zu dienen. Ferienwohnungsvermietung ist planungsrechtlich eine gewerbliche Nut-
zung (vgl. § 13a BauNVO), die potenziell als nicht stdrend zu betrachten sind und in so fern in der
direkten Nachbarschaft zu Wohngebieten zugelassen werden kénnen.

Die Flache ist flir eine touristische Nutzung gut geeignet; seeseitig besteht in geringer Distanz
Anschluss an die Strandpromenade sowie den Strand. Das Ortszentrum ist (iber die Strandpro-
menade fullaufig erreichbar.

Durch die Entwicklung eines neuen gemischt genutzten Quartiers auf dem Geladnde eines ehema-
ligen Ferienlagers der Armee erhalt der bisher randlich gelegene Schulstandort eine stadtebauli-
che Integration:

Wald

Nérdlich und Ostlich grenzen Waldflachen im Sinne § 2 LWaldG M-V an, die in der Ortlichkeit
angesichts der unregelmafRigen Abgrenzung zum Teil kleinmafstablich in das Plangebiet hinein-
ragen. Als Wald gelten dabei die im wirksamen Bebauungsplan Nr. 9 ,Alte Gartnerei / MZO" als
Wald ausgewiesenen bestockten Flachen. Darlber hinaus sind inzwischen durch Sukzession zu
Wald gewordene Flachen zu berlcksichtigen, soweit diese sich auflerhalb des Geltungsbereichs
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 Alte Gartnerei / MZO® befinden.

Waldflachen sollen nach § 1a BauGB nur bei besonderem Erfordernis fiir eine andere Nutzung in
Anspruch genommen werden.

Die ausgefranste Waldkontur, vor allem der grof3e Einschnitt im Nordosten flhrt zu einer Schwa-
chung des Waldes und erschwert angesichts des erforderlichen Waldabstands die bauliche Nut-
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zung der angrenzenden Flachen im Plangebiet. Zur Starkung vor allem der kiistennahen Waldfl4-
chen sowie zur Verbesserung der Nutzungsmdglichkeiten kann die Waldkontur vereinfacht wer-
den. Voraussetzung ist eine ausgeglichene Waldbilanz am Standort, um die Belange des Waldes
sicherzustellen. Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans enthalt hierzu mit der Forst-
behorde abgestimmte flachenscharfen Aussagen. Demnach kommt es zu einem geringen Wald-
verlust im Bereich der zukiinftigen Baugebiete, dem eine Aufforstung im Bereich des bisherigen
Parkplatzes gegeniibersteht. Angesichts der ginstigeren Bewertung der Aufforstungsflachen
(Lage im 300 m Uferbereich) ist die Bilanz (hinsichtlich Waldpunkte) am Standort ausgeglichen.

Die den Kistenwald schlieRende Aufforstung der bisherigen Parkplatzflache wird im Zuge der
Anderung neu als Waldflache dargestellt. Ansonsten sind die von der Begradigung der Wald-
grenze betroffenen Flachen zu klein, um auf der Ebene des Fldchennutzungsplans in der Plan-
zeichnung berlcksichtigt zu werden. Ohne Begradigung der kleinteilig verspringenden Waldgren-
ze im anschlieBenden Bebauungsplanverfahren wére eine Umsetzung mit Beriicksichtigung der
bestehenden Waldflachen méglich, was grundsétzlich méglich ist, jedoch zu Einschrankungen
hinsichtlich der Bebaubarkeit fiihrte und einen alternativen stadtebaulichen Entwurf erforderte.

Zum Schutz des Waldes sowie zur Abwehr waldtypischer Gefahren muss mit baulichen Anlagen
regular nach § 20 LWaldG M-V ein Abstand von 30 m eingehalten werden. GemaR der Ausnah-
megenehmigung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kann vor dem Hintergrund der
Gegebenheiten der Ortlichkeit der Waldabstand generell auf 25 m verringert werden. Die Einhal-
tung des Waldabstands ist in der verbindlichen Bauleitplanung unter der MaRgabe der Ausnah-
memdoglichkeiten der WaldAbstVO M-V nachzuweisen.

2.3) Immissionsschutz

Zur Aktualisierung der bereits auf dem Bebauungsplan Nr. 9 ,Alte Gartnerei / MZO* vorliegenden
schalltechnischen Immissionsprognose wurden die Gerduschimmissionen der StraRen- und
Schienenverkehre erneut ermittelt (3. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 9 Alte Gartne-
rei / MZO' - schalltechnische Immissions-
prognose. Bericht Nr.: B2315_1, acouplan

GmbH, Ingenieurbiiro fiir Akustik, Schall-
schutz und Schwingungstechnik, Berlin
09/2018).

Die Gerauschbelastungen durch Verkehrs-
tarm (Straflen- und Schienenverkehr) werden
in Form von Rasterlarmkarten fiir den Tag-
und den Nachtzeitraum unter Beriicksichti-
gung freier Schallausbreitung dargestellt (vgl.
Abbildung 5). Dabei wurden verschiedene
Rasterhdhen unter Berlicksichtigung der ma-
ximalen Geschosshéhen vergleichen. Die

B-Plan

) ] ..<=350

Geliungsberaich

héchste Gerauschbelastung wird als maR- \ -f 350 <... <= 40.0
geblich berucksichtigt. Wie den Rasterlarm- ] jg'g = <f ;g'g
karten (Rasterhhe 11.5 m) zu entnehmen B 50.0 DR
ist, ergeben sich im Planungsgebiet folgende _55'0:“:: oo
Beurteilungspegel: B 600 < ... <- 65.0
B c50< ... <= 700
A ) » H700<..<=75.

gemischte Tag: Lr,Tag = 63 —~ 68 dB(A) 1 A -?g g: := ;3 g
Bauflache Nacht Lr,Nacht = 54 ~ 59.5 dB(A) \ \ » oo
WA Tag: Lr,Tag =60 — 63 dB(A) A

Nacht Lr,Nacht = 52 — 54 dB(A) Abbildung 5: Rasterldrmkarte Tag, Héhe 11,5 m,

acouplan GmbH

SO FEWO Tag: Lr,Tag = 58 — 60 dB(A)

Nacht Lr,Nacht = 50 — 52 dB(A)
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Fur die stadtebauliche Planung gibt Beiblatt 1 der DIN 18005 Orientierungswerte fur die Beurtei-
lungspegel vor. Fir das Sondergebiet Ferienhausgebiet werden die Orientierungswerte fur All-
gemeines Wohngebiet herangezogen.

In den gemischten Bauflachen werden Beurteilungspegel am Tag von Lr,Tag = 63 — 68 dB(A) und
in der Nacht von Lr.Nacht = 54 — 59.5 dB(A) berechnet. Die Orientierungswerte werden zum Teil
Uberschritten. Die Uberschreitungen betragen tags bis zu 8 dB und in der Nacht bis zu 9.5 dB.

In den Bereichen Allgemeine Wohngebiete werden ohne Berlicksichtigung der Abschirmwirkung
Beurteilungspegel am Tag von Lr.Tag= 60 — 63 dB(A) und in der Nacht von LrNacht = 51 — 54 dB(A)
berechnet. Die Orientierungswerte werden in allen Bereichen Uberschritten. Die Uberschreitun-
gen betragen tags bis zu 8 dB und in der Nacht bis zu 9 dB.

In den Sondergebieten Ferienhausgebiet werden ohne Berucksichtigung der Abschirmwirkung
Beurteilungspegel am Tag von Lr,Tag= 56 — 60 dB(A) und in der Nacht von LrNacht = 48 — 52 dB(A)
berechnet. Die Orientierungswerte werden in allen Bereichen Uberschritten. Die Uberschreitun-
gen betragen tags bis zu 5 dB und in der Nacht bis zu 7 dB.

Die Werte der Gesundheitsgefahrdung von Lr,T 2 70 dB am Tage und von LrN 2 60 dB in der
Nacht werden nach den vorliegenden Berechnungen nicht {iberschritten.

Da die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fir Verkehrslarm tags und nachts
zum Teil deutlich Gberschritten werden, sind zum Schutz der geplanten Nutzungen Schallschutz-
mafnahmen erforderlich. Aktive Schallschutzmalnahmen sind voraussichtlich aufgrund der an-
gestrebten verdichtet mehrgeschossigen Bebauung nicht méglich. Abschlielfende Aussagen sind
erst bei Berlicksichtigung der tatsachlichen Bebauung auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung maglich.

Kdnnen die Orientierungswerte mit aktiven Schallschutzmaf3nahmen nicht eingehalten werden,
so ist durch andere geeignete Mallhahmen (z. B. Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung,
bauliche Schallschutzmanahmen nach DIN 4109) ein Ausgleich vorzusehen. Der Larmbelastung
ist deshalb durch passive MaRnahmen an den Gebauden zu begegnen. Fur die Auslegung des
baulichen Schallschutzes gegen Auflenlarm fir zukinftige Bauvorhaben im Planungsgebiet ist
der mafigebliche Aufienlarmpegel gemaf DIN 4109-2 heranzuziehen.

Durch entsprechende Baukorpergestattung kann die Larmbelastung jedoch wirkungsvoll auf die
strallenzugewandte Fassade entlang der Poststralle (Proraer Allee) begrenzt werden; die ruck-
wartigen Fassaden sowie aligemein die Flachen des allgemeinen Wohngebiets und Ferienhaus-
gebiets liegen im Abschirmbereich, so dass gute Wohnbedingungen erreicht werden kénnen.

Der Bereich der gemischten Bauflache sowie des allgemeinen Wohngebiets wird dementspre-
chend als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen gegen dufere
Einwirkungen zu beriicksichtigen sind.

2.4) Flachenbilanz

Durch die 3. Anderung ergibt sich hinsichtlich der Flichenfestlegungen im Vergleich zur Ur-
sprungsfassung folgende Flachenbilanz:

Nutzung Ursprungs- | 3. Anderung | Verdnderung
fassung
Gemischte Baufldchen - 1,34 ha + 1,34 ha
Allgemeine Wohngebiete - 0,76 ha + 0,76ha
SO Ferienhausgebiete - 1,36 ha + 1,36 ha
Gemeinbedarfsflache 0,54 ha - - 0,54 ha
Verkehrsflache (Parkplatz) 1,55 ha -- -1,55ha
Grinflache 1,59 ha - -1,69 ha
Wald 0,20 ha 0,42 ha + 0,22 ha
Gesamt 3,88 ha 3,88 ha
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Fir die gemischte Baufldchen sowie die allgemeinen Wohngebiete wurde im stadtebaulichen
Entwurf (vgl. Abbildung 4) unter Beriicksichtigung einer verdichteten mehrgeschossigen Bebau-
ung eine mdgliche Geschossflache von rund 13.000 gm prognostiziert, so dass mit zukinftig bis
zu rund 250 Einwohnern gerechnet werden kann (bei 80% Wohnflache/BGF und 42 gqm Wohnfla-
che/EW). Bei einer durchschnittlichen Haushaltsgréfie von rund 2 Personen/Haushalt wire folg-
lich von ca. 125 Dauerwohnungen auszugehen. Diese Zahl kann in der Umsetzung bei einem
hohen Anteil altersgerechter (Single-)Wohnungen nach oben, bei mehr groReren familientaugli-
chen Wohnungen auch nach unten abweichen. In beiden Fillen bliebe jedoch die Wohnflichen-
ausstattung je Einwohner und damit die Gesamteinwohnerzahi in etwa konstant.

Fur das Ferienhausgebiet wurden im stadtebaulichen Entwurf bei Beriicksichtigung der Gebau-
degeometrie je Gebdude 18 Nutzungseinheiten und damit in Summe 90 Ferienwohnungen ver-
anschlagt.

2.5) ErschlieRung

2.5.1) Verkehrliche ErschlieRung

Die duRere ErschlieBung erfolgt Gber die bestehenden Gemeindestralen im Umfeld des Planbe-
reichs (Dollahner Strale, Poststralie (Proraer Allee)). Uber den Bahniibergang im Siiden des
Plangebiets besteht direkter Anschluss an die Landesstrale und damit an das lberdrtliche Stra-
Rennetz. Vor allem die das Parkhaus ansteuernden externen Tagesbesucher werden wie derzeit
schon die Parkplatznutzer vor allem lber den Bahnibergang von der / auf die Landesstrate fah-
ren, wahrend der wohngebietsinduzierte Verkehr in hohem MafRe ortliche Ziele ansteuern wird,
die Uber die Dollahner Strafle zu erreichen sind.

Im Bereich der Poststrale (Proraer Allee) besteht Anschluss an die regionale Buslinie des OPNV
(mit bestehender Haitestelle). Entlang der Poststrale (Proraer Allee) verlauft zudem der Haupt-
radweg nach Binz-Prora.

2.5.2) Ver- und Entsorqgung

Das Plangebiet selbst ist unbebaut. Angesichts der umliegenden Siedlungsbereiche bestehen
jedoch Anschlusspunkte an die drtlichen Ver- und Entsorgungsnetze zur Verfiigung.

Die Wasserversorgung kann uber die drtlichen Anlagen des ZWAR abgesichert werden. Nutzbare
Anlagen sind in den unmittelbar anliegenden &ffentlichen Verkehrsbereichen vorhanden.

Ein Léschwasserbezug nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 aus dem &ffentlichen Versorgungsnetz in
Hohe von 96 m3¥h Gber 2 h ist mdglich.

Die an der westlichen Plangebietsgrenze verlaufende Abwasserdruckleitung / Transportleitung
DN 400 AZ ist keine betriebsfertige 6ffentliche Abwasseranlage entsprechend der Regelung gern.
§ 3 (3) Abwasseranschlusssatzung und steht fiir einen direkten Anschluss nicht zur Verfligung.
Eine Fortflihrung der ndchstgelegenen Freispiegelkanédle wiirde an den Hohenverhiltnissen
scheitern. Das Entwésserungsniveau im Plangebiet ist als tieferliegend zu sehen. Aus diesem
Grund muss das Abwasser in einen Bestandskanal, an noch festzulegender Stelle, tbergepumpt
werden. Fir diese Zwecke wird ein unterirdisches Pumpwerk in Schachtbauweise erforderlich.

Niederschlagswasser soll gemaR § 55 (2) WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tber
eine Kanalisation in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche, sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Dem
ZWAR obliegt mit Rechtskraft der 1. Anderungssatzung im Plangebiet wieder die Abwasserbesei-
tigungspflicht gem. § 56 WHG; § 40 (1, 4) LWaG M-V. Das von den befestigten und bebauten
Flachen gesammelt abfliefende Niederschlagswasser ist Abwasser nach § 54 (2) WHG und ist
dem ZWAR gem. § 40 (2) LWaG vom Grundsatz her zu Uberlassen. Fir Niederschlagswasser,
das auf den Grundstiicken verwertet oder versickert wird, entfallt jedoch gem. § 40 (3) Nr. 2
LWaG M-V die Pflicht zur Beseitigung durch den ZWAR. Zur Beseitigung dieses Abwassers wére
derjenige verpflichtet, bei dem das Abwasser anfillt.

Der Gemeinde liegt hierzu eine gutachterliche Baugrundbewertung fiir den Bereich des angren-
zenden Schulstandorts vor. Dem Gutachten (Baugrundbewertung und Griindungsempfehlung fiir
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den Neubau der Grundschule im MZO-Binz der H.S.W., Ing. Blro fiir angewandte und Umwelt-
technologie GmbH) ist zu entnehmen, dass unter Berlicksichtigung der gegebenen Bodenarten,
des ermittelten Durchléssigkeitsbeiwertes und des vorhandenen Grundwasserflurabstandes, die
Standorteigenschaften generell die Versickerung des Regenwassers ermdglichen.

Eine ausreichende Versorgung des geplanten Wohngebietes mit Elektroenergie kann durch Er-
weiterung des vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert werden. Hierzu ist es ggf. notwendig
eine neue Transformatorenstation zu errichten. Entsprechende Anlagen kdnnen als Nebenanla-
gen in Baugebieten zugelassen werden.

In dem Plangebiet befinden sich Gasverteilungsieitungen der EWE NETZ GmbH mit den zugehd-
rigen Anlagen. Die EWE NETZ GmbH plant im Zuge des Bauvorhabens, die Mitverlegung von 1x
d 110 Gasverteilungsleitungen.

3) Auswirkungen der Planung

3.1) Wesentliche Auswirkungen / Abwdgungsrelevante Belange

Von der Anderung des Flachennutzungsplans sind insbesondere folgende dffentlichen Belange
betroffen:

- Den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung ist nicht zuletzt vor dem Hintergrund der starken

Konkurrenz durch touristische Nutzungen im Ostseebad Binz eine hohe Stellung zuzu-
messen. Dabei sind nach § 1 (6) Nr. 2 BauGB die Belange von Familien mit mehreren
Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens
zu beriicksichtigen.
Mit der Entwicklung soll ein sozial gemischtes Quartier fur rund 250 Einwohner entstehen;
die soziale Ausrichtung kann durch eine gezielte Vergabe der gemeindlichen Grundstiicke
nach sozialen Kriterien abgesichert werden (Vergabe an Trager flr betreutes Wohnen
bzw. fir Mietwohnungen, Moglichkeiten zur Eigentumsbildung). Mit der Bereitstellung von
Flachen flr den Wohnungsbau entspricht das Grundzentrum Binz seiner regionalen Funk-
tion als Schwerpunkt der Wohnbaufldchenversorgung (vgl. RREP VP).

- Die Wohnungsversorgung der drtlichen Bevdlkerung beeinflusst indirekt auch die Belange
der ortlichen Wirtschaft. Insbesondere die in Binz ansassige Hotellerie sowie das Dienst-
leistungsgewerbe ist auf Arbeitskraftezuzug angewiesen, um ihren Service-Standard lang-
fristig halten zu kénnen. Dabei sind drtliche Wohnungsangebote als weiche Standortfakto-
ren ein zunehmend zentrales Element bei der Anwerbung qualifizierter Arbeitskrafte.

- die Belange des Fremdenverkehrs: Der Ausbau der Parkmoglichkeiten (als Element der
touristischen Infrastruktur) verbessert die Erreichbarkeit der Gemeinde insb. fir Tagesgés-
te und vermindert gleichzeitig den Parksuchverkehr im Ortszentrum, wodurch die Aufent-
haltsqualitdt und damit die Attraktivitdt der Gemeinde als Urlaubsort gestarkt wird. Der
Ausbau des Tourismus ais des Hauptwirtschaftszweigs der Region entspricht aligemein
den regionalplanerischen Vorgaben (Tourismusschwerpunktraum gem. RREP VP).

- Die Belange des Waldes / der Forstwirtschaft. Angrenzend an und teilweise auch im Plan-
gebiet befindet sich Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V. Wald geniel3t aufgrund seiner
okologischen wie sozialen Bedeutung einen hohen Schutz und soll nach § 1a BauGB nur
in notwendigem Umfang und nur in begrindeten Fallen fir eine andere Nutzung vorgese-
hen werden.

Im Zuge der Umsetzung soll die unregelmallige Waldgrenze vereinfacht werden, wobei
eine Starkung vor allem der kiistennahen Waldflachen angestrebt wird. Voraussetzung ist
eine ausgeglichene Waldbilanz (Waldpunkte), was auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung flachenscharf nachzuweisen ist.

Ohne Begradigung der kleinteilig verspringenden Waldgrenze ware eine Umsetzung nur
mit Bericksichtigung der bestehenden Waldflachen moglich, was einen alternativen stad-
tebaulichen Entwurf erfordert.

- Die Belange des Umwelt-und Naturschutzes: Der Planbereich umfasst intensiv vorgenutz-
te Siedlungsflachen mit Baurecht nach § 30 BauGB [vgl. § 1a (2) BauGB: sparsamer Um-
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gang mit Grund und Boden durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen sowie Nachver-
dichtung]. Das Plangebiet liegt auRerhalb von Schutzgebieten sowie auRerhalb des 150 m
Kusten- und Gewasserschutzstreifens.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwégung nach § 1 (7)
BauGB zu berlcksichtigen. Dabei ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. .
Die mit der Entwicklung der Baugebiete verbundenen Eingriffe werden im Zuge der 3. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Alte Gartnerei / MZO" flichenscharf bilanziert. Dem-
nach nimmt die zuldssige Versiegelung nur vergleichsweise geringfligig um knapp
2.800 gm zu; betroffen sind ausschliefllich ausgewiesene Siedlungs- und Verkehrsflachen
nach § 30 BauGB.

Die privaten Belange sind zu beriicksichtigen.

Bei den Flachen im Anderungsbereich handelt es sich um Flachen im Eigentum der Gemeinde
Ostseebad Binz, so dass innerhalb des Geltungsbereichs keine privaten Grundstiicke bestehen.

Maogliche erhebliche Auswirkungen auf angrenzende Siedlungsbereiche sind nicht zu erkennen.
Die der Planung kausal zuzuschreibende Verkehrszunahme wird angesichts des direkten An-
schlusses an das (berdrtliche StralRennetz nicht zu einer spiirbaren Verkehrszunahme im Ort
fhren. Mit dem méglichen Bau eines Parkhauses (mit Anschluss an das touristische Wegenetz
(Strandpromenade, Radwege) sowie die 6ffentlichen drtlichen Verkehrsmittel (Béderbahn) wer-
den die Voraussetzungen fiir eine Verringerung des Parksuchverkehrs im Ort und damit fiir eine
Verkehrsberuhigung der Siedlungsbereiche verbessert. Die Vertraglichkeit der Schallemissionen
des Parkhauses fiir die angrenzenden Ferienhausgebiete wird in der verbindlichen Bauleitpla-
nung nachzuweisen sein.

4) Umweltbericht

4.1) Allgemeines

Der Umweltbericht griindet auf den Zielen und Inhalten der Planung, wie sie insbesondere in den
Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.

Methoden: Die Umweltpriifung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie mdglich-
erweise vom Plangebiet ausgehende Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der Landschaft (Boden / Was-
ser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere sowie Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch
sowie deren Wechselwirkungen.

Als Nullvariante wurde eine Umsetzung ohne Anderung des Fliachennutzungsplans und damit
auch des unverdnderten Bebauungsplans unterstellt. Auf eine Biotoptypenkartierung gem. Anlei-
tung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH- Lebensraumtypen in Mecklenburg-
Vorpommern 2013, Heft 2, konnte folglich verzichtet werden, da fiir das Plangebiet bereits Bau-
recht nach § 30 BauGB besteht. Die Bewertung von Eingriffen in die Belange von Natur und
Landschaft durch planungsbedingt zusétzliche Eingriffe muss auf Grundlage der zuldssigen Bo-
dennutzung erfolgen. Dabei sind die planungsrechtlich zuldssigen Bodennutzungen gem. Hinwei-
se zur Eingriffsregelung (Schriftenreihe des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie
1999/ Heft 3) zu bewerten, da es sich um eine bei der Neufassung bereits laufende Altplanung
handelt. Bereits zuldssige Eingriffe wurden bei der Aufsteliung des Ursprungsplans bereits bewer-
tet sowie ausgeglichen und sind daher nicht noch einmal zu betrachten.

Weiterhin liegen insb. folgende Fachgutachten und sonstigen umweltrelevanten Informationen
vor:

» Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 9 ,MZO — Alte Gértnerei*,
e Umuweltbericht zur 1. Anderung des Bebauungsplans mit drtlichen Bauvorschriften Nr. 9
LAlte Gartnerei/MZ0", Raith Hertelt Fuss Karlsruhe/Stralsund 09/2011
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o Entwurf zum Umweltbericht zur 3. Anderung des Bebauungsplans mit értlichen Bauvor-
schriften Nr. 8 Alte Gartnerei/MZ0O*, Raith Hertelt Fuss Karlsruhe/Stralsund 12/2018

e 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. § ,Alte Géartnerei / MZO* — schalltechnische Immis-
sionsprognose. Bericht Nr.: B2315_1, acouplan GmbH, Ingenieurburo fir Akustik, Schall-
schutz und Schwingungstechnik, Berlin 09/2018

¢ 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Alte Géartnerei / MZO' — schalltechnische Immis-
sionsprognose — Parkhaus. Bericht Nr.: B2315_2, acouplan GmbH, Ingenieurblro fur
Akustik, Schallschutz und Schwingungstechnik, Berlin 08/2018

Erganzend wurden folgende Datengrundlagen genutzt:

e Kartenportal Umwelt M-V (LUNG, www.umweltkarten.mv-regierung.de),
» Heutige Potenziell Natirlich Vegetation Mecklenburg-Vorpommerns (Schriftenreihe des
LUNG M-V 2005, Heft 1).

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben: Angesichts der umfangreich vorliegen-
den Unterlagen traten keine Schwierigkeiten beim Zusammenstellen der Angaben zum Plange-
biet auf. Fir das Plangebiet besteht Baurecht nach § 30 BauGB.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung: Die
allgemeine Situation des Umweltzustandes wird sich bei Nichtdurchflihrung der Planung kurz- bis
mittelfristig nicht erheblich verandern. Die bestehende Nutzung wirde in ihrem jetzigen Bestand
als GroRparkplatz erhalten bleiben und gemé&R den Vorgaben des bestandskréaftigen Bebauungs-
plans (im Stand der 1. Anderung) ausgebaut werden. Evtl. wirden sich randlich gemaf gelten-
dem Baurecht ergénzende Sporteinrichtungen ansiedeln (z.B. Minigolf- od. Tennisanlage).

Alternativen: Planerische Alternativen zur geordneten Entwicklung (d.h. Verdichtung) des Grund-
stlicks bestehen nicht. Die Gemeinde Ostseebad Binz verfugt Uber keine alternativen Entwick-
lungsfléchen, die die fir Wohnungsbau zu fordernden Kriterien (Anschluss an bestehende Sied-
lungsbereiche, fullaufige Distanz zu sozialer Infrastruktur, Anschluss an OPNV) erfiillen.

Mit dem Bau der Sporthalle sowie dem Ausbau der Sportanlagen westlich der L 29 bestehen am
Standort keine weiteren Bedarfe flir Sportanlagen, so dass die Gemeinbedarfsflaiche sowie die
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Sport" in der bisherigen Abgrenzung nicht mehr erforder-
lich ist. Bei den Flachen handelt es sich folglich um Innenentwicklungspotenziale (Baulandreser-
ven). Angesichts des Status nach § 30 BauGB handelt es sich nicht um eine erstmalige Inan-
spruchnahme als Siedlungs- und Verkehrsflache. Angesichts der vorhandenen und zuldssigen
Nutzung zieht die Entwicklung von insgesamt ca. 3,0 ha Nettobauland am Standort nur eine ver-
gleichsweise geringfligige Zunahme der Versiegelung um 3.800 gm nach sich. Die Kriterien des
Bodenschutzes (vgl. § 1a BauGB, sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden)
koénnen im Plangebiet in besonderem Male berlcksichtigt werden.

4.2) Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Der Umweltbericht erfordert gem. § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die Darstellung der flr den
Bebauungsplan relevanten Ziele des Umweltschutzes der Fachgesetze und Fachpléane.

Fachgesetze und einschldgige Vorschriften

Baugesetzbuch (BauGB): Entsprechend BauGB (i.V.m. den gesetzlichen Verpflichtungen des
Landes- und Bundesnaturschutzgesetzes) sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes die
Belange des Umweltschutzes und der Landschafispflege zu beriicksichtigen.

Im Sinne des Ressourcenschutzes ist allgemein ein sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden zu gewéhrleisten, dabei ist der Innenentwicklung Vorrang vor einer
Entwicklung auf der sog. griinen Wiese zu geben (§ 1a BauGB). Dabei sollen landwirtschaftlich
genutzte Flachen und Wald nach § 1a (2) BauGB nur in begriindeten Fallen umgewandelt bzw.
fur andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

Die Planung sieht im Wesentlichen Eingriffe in bereits genutzte Flachen vor (bestandskraftiges
Baurecht nach § 30 BauGB). Die Flache ist bereits verkehrstechnisch erschlossen.

Der schonende Umgang mit Grund und Boden schlief3t darliber hinaus die Forderung ein, die
Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken.
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Oberstes Ziel ist der Schutz von Natur und Landschaft
auf Grund ihres eignen Wertes sowie als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen
auch in Verantwortung fiir kiinftige Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich.
Daher ist eine dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt, der Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsféhigkeit der Naturgiiter sowie der Vielfalt, Eigenart und Schénheit und des
Erholungswertes von Natur und Landschaft unerldsslich. Landschaftliche Freirdume sind vor
weiterer Zerschneidung zu schiitzen, zudem haben Konversion und Nachverdichtung im
Innenbereich Vorrang vor einer Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich. Unvermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind auszugleichen oder zu mindern.

Das geplante Vorhaben greift nicht in unberiihrte Naturrdume ein und beschrankt sich auf einen
bereits genutzten Bereich am Rand des Siedlungsbereichs der Ortslage Binz.

Biotopschutz (§ 20 NatSchAG M-V und § 30 BNatSchG): Gemafl § 20 NatSchAG M-V sind
Mafinamen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Verdnderung des charakteristischen
Zustandes oder sonstige erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der folgenden Bio-
oder Geotope fiihren konnen, unzuléssig:

- naturnahe Moore und Sumpfe, Sdlle, Réhrichtbestdnde und Riede, seggen- und
binsenreiche Nasswiesen,

- naturnahe und unverbaute Bach- und Flussabschnitte, Quellbereiche, Altwésser,
Torfstiche und stehende Kleingewdsser jeweils einschlielich der Ufervegetation,
Verlandungsbereiche stehender Gewasser,

- Zwergstrauch- und Wacholderheiden, Trocken- und Magerrasen sowie aufgelassene
Kreidebrlche,

- Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwélder, Gebiische und Wailder trockenwarmer
Standorte, Feldgehdlze und Feldhecken,

- Findlinge, Blockpackungen, Gesteinsscholien und Oser,

- Trockentéler und Kalktuff-Vorkommen,

- offene Binnendiinen und Kliffranddinen,

- Kliffs und Haken.

§ 30 BNatSchG schliet zudem unter Anderem eine Vielzahl von Kiistenbiotopen ein.
Innerhalb des Plangebiets sowie in der direkten ndheren Umgebung sind keine gesetzlich
geschutzten Biotope vorhanden.

Kisten- und Gewdsserschutz (§ 29 NatSchAG M-V): An Gews&ssern erster Ordnung sowie Seen
und Teichen mit einer GroRe von einem Hektar und mehr diirfen bauliche Anlagen in einem
Abstand von bis zu 50 m land- und gewédsserwérts, von der Mittelwasserlinie an gerechnet, nicht
errichtet oder wesentlich gedndert werden. An Kistengewdssern ist abweichend von Satz 1 ein
Abstand von 150 m land- und gewésserwarts von der Mittelwasserlinie einzuhalten.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Gewasserschutzstreifen. Seen oder Teiche mit einer Grofke
Uber einem Hektar oder Gewésser erster Ordnung sind im Planumfeld nicht vorhanden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG): Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 WHG).

Die Planung sieht eine Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers auf dem
Grundstuck vor.

Vorgaben der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL): Die EU-WRRL hat nach Artikel 1 das Ziel, den
Zustand der aquatischen Okosysteme und der unmittelbar von ihnen abhangigen
LandOkosysteme und Feuchtgebiete zu schitzen und zu verbessern, eine nachhaltige
Wassernutzung zu fordern, die Einleitung und Freisetzung sogenannter prioritdrer Stoffe und
prioritarer geféhrlicher Stoffe in die aquatische Umwelt zu reduzieren bzw. einzustellen, die
Verschmutzung des Grundwassers zu verringern und die Auswirkungen von Uberschwemmung
und Dirre zu mindern. Fir alle -Gewisser und das Grundwasser sollte bis 2015
(Fristverldngerung bis 2027) der gute okologische Zustand erreicht werden. Fir den zweiten
Bewirtschaftungszeitraum von 2016 bis 2021 erfolgte eine Fortschreibung der Bewirtschaftungs-
plane und Maftnahmenprogramme, die nach C)ffentlichkeitsbeteiligung mit ihrer Bekanntmachung
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am 22. Dezember 2015 behordenverbindlich festgesetzt wurden [§ 130a Absatz 4
Landeswassergesetz (LWaG) M-V].

Das Plangebiet befindet sich im Bearbeitungsgebiet Kistengebiet Ost Teilgebiet Rigen und
Hiddensee des Bewirtschaftungsplans Warnow/Peene. Der Wasserkdrper der Ostsee (WP_15)
liegt in einer Entfernung von gut 220 m Richtung Nordosten. Laut vorliegenden
Entwurfsunterlagen soll das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wie bisher auf dem
Grundstiick versickert werden so dass kein stofflicher Austausch besteht.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) i.V.m. Bodenschutzgesetz M-V (LBodSchG M-V): Im
Sinne des Bodenschutzes sind die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen.
Hierzu sind schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hier-
durch verursachte Grundwasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Entwicklungen auf den Boden zu treffen (§ 1 BBodSchG). Mit dem Boden ist sparsam und scho-
nen umzugehen. Flachenversiegelungen sind auf das notwendige MaR zu begrenzen. Treten
wahrend der BaumaBnahme Uberschussbdden auf oder ist es notwendig, Fremdbdden auf- oder
einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entste-
hen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen.

Durch die Nutzung bereits anthropogen verdnderter Béden werden negative Auswirkungen redu-
ziert bzw. gemindert. Die Versiegelung im Plangebiet wird erhéht, betroffen sind jedoch vorbelas-
tete, anthropogen Uberformte Flachen. Das Vorhaben wird auf die unbedingt ndtige Flache be-
schrankt.

Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG): Entsprechend der Grundsatze des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (BImSchG) sind fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einan-
der so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und Auswirkungen von schweren Un-
fallen so weit wie moglich vermieden werden. Der Schutz der Betroffenen vor unzumutbaren Ge-
rduschimmissionen an einem Immissionsort ist dann sichergestellt, wenn die berechneten Beur-
teilungspegel die jeweils zutreffenden Orientierungs-, Richt-oder Grenzwerte unterschreiten. Die
mafgeblichen Hinweise fiir die Berechnung und Beurteilung von Gerduschimmissionen bei der
Bauleitplanung sind in der DIN 18005 sowie flr Gewerbeldrm ergénzend in der TA Larm gege-
ben. Bei Uberschreitung der vorgegebenen Orientierungswerte sind Larmminderungsmalnah-
men vorzuschlagen.

Fir die schutzbedirftigen Nutzungen im Plangebiet sind Schallschutzmaf3nahmen erforderlich.
Im Plangebiet und seiner Umgebung sind derzeit keine Storfallbetriebe gem. der 12. BImSchVO
bekannt, zu denen ein angemessener Abstand einzuhalten wére. Schwere Unféalle oder Katastro-
phen sind somit nicht zu erwarten.

Landes-Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V): Die Belange des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege sind bei 6ffentlichen Planungen und MaRnahmen zu beriicksichtigen. Der Denkmal-
schutz umfasst den Schutz, die Pflege und die wissenschaftliche Erforschung der Denkmale und
das Hin-wirken auf ihre sinnvolle Nutzung (§ 1 DSchG M-V). Die Berlicksichtigung bei der
Planaufstellung erfolgt durch Beachtung der Hinweise und Informationen der Denkmalschutzbe-
hoérden.

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht be-
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Rerhalb wertgebender Bereiche (vgl. Abbildung 7).

Der seeseitig anschliefende Wald ist als Bereich fir eine weitgehend ungestorte Entwicklung
naturnaher Walder, der nérdlich anschlieRende Wald als Bereich fiir eine erhaltende Bewirtschaf-
tung Uberwiegend naturnaher Walder mit hoher naturschutzfachlicher Wertigkeit dargestellt.

Generell gelten die Aussagen des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes nicht fir in Flachen-
nutzungsplanen ausgewiesene Bauflachen und -gebiete.

Flachennutzungsplan: Der Planbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan bisher als Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Sport”, als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,Parkplatz* sowie im Suden als Gemeinbedarfsflache ,Schule/Sport* ausgewiesen (vgl. Abschnitt
1.3.2, Abbildung 1). Durch die Planung wird GroRe der zu entwickelnden Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen nicht verandert.

Landschaftsplan: Fir die Gemeinde Ostseebad Binz liegt kein Landschaftsplan vor.

Schutzgebiete

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung: Die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (NA-
TURA 2000-Gebiete) unterliegen den Schutzkriterien der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie. Geman
§ 33 BNatSchG sind alle Verdnderungen und Stérungen, die zu einer erheblichen Beeintrachti-
gung eines NATURA 2000-Gebietes in seinen fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck
mafgeblichen Bestandteilen flihren kénnen, unzuléssig. Projekte sind gemaR § 34 BNatSchG vor
ihrer Zulassung auf eine Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines NATURA 2000-Gebietes
zu Uberprifen, wenn sie einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Plinen
geeignet sind, das Gebiet erheblich zu beeintrachtigen und nicht unmittelbar der Verwaltung des
Gebietes dienen.

Die Gebiete nach Art. 4 der EU-Richtlinie {iber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogel-
schutzrichtlinie, Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 2. April 1979, zuletzt gedndert durch Richt-
linie 2006/105/EG des Rates vom 20. November 2006) wurden durch die Beschiiisse des Kabi-
netts der Landesregierung Mecklenburg-Vorpommerns vom 25.09.2007 und 29.01.2008 festge-
legt. Sie werden als ,Besondere Schutzgebiete” bzw. ,Special Protected Areas (SPA)* bezeich-
net. Am 5. Juli 2011 hat das Kabinett der Landesregierung dem Erlass der Landesverordnung
Uber die Européischen Vogelschutzgebiete in Mecklenburg-Vorpommern (Vogelschutzgebiets-
landesverordnung — VSGLVO M-V) zugestimmt. Mit der Verdffentlichung vom 21.07.2011 wurde
dem Erlass Rechtskraft verliehen. Schutzzweck der Europaischen Vogelschutzgebiete ist nach
§ 1(2) VSGLVO M-V der Schutz der wildlebenden Vogelarten als mafRgebliche Gebietsbestand-
teile sowie ihrer Lebensraume.

Die das Gemeindegebiet berlihrenden Natura 2000 Gebiete liegen in einem grofRen Abstand, so
dass keine Beeinflussung zu erkennen ist.

Nationale Schutzgebiete: Nérdlich und dstlich teilweise unmittelbar angrenzend an das Plange-
biet befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Ostriigen L 81 (vgl. Abbildung 4). GemaR “Ver-
ordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Ost-Riigen* vom 10. Marz 2009, § 4 Abs. 1“ ist durch
nachhaltige land-, forst- und fischereiwirtschaftliche sowie touristische Nutzung die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushalts und den Erholungswert der Landschaft zu erhalten.

4.3) Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Klima

Bestand: Riigen und somit auch das UG gehoren groRrdumig zum ,Ostdeutschen Kustenklima®.
Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekliste, der unter mariti-
mem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kiih-
len Sommern und milden Wintern. Die Luftglte im Plangebiet ist aufgrund geringer Emissionen in
der Umgebung sowie der guten Windzirkulation als unbelastet zu betrachten.

Bewertung: Aufgrund der Nahe zu Waldflachen, der kiistennahen Lage sowie der daraus resultie-
renden guten Luftzirkulation ist der Standort als klimatisch weitestgehend ungestért anzuspre-
chen. Er Ubernimmt keine im Uberdrtlichen Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion.
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Boden

Bestand: Nach Aussage der Geologischen Karten herrschen im Untersuchungsgebiet Sande si-
ckerwasserbestimmt vor. GemaR Gutachterlichem Landschaftsplan der Region Vorpommern ge-
hort das Plangebiet einem Bodenfunktionsbereich an, welcher mit Stufe 4 (sehr hoch) bewertet
wird. Dies griindet in der Einordnung des Plangebietes sowie dessen weiterer Umgebung in den
Bodenfunktionsbereich ,Sande sickerwasserbestimmt®.

Bewertung: Die vorgefundene Situation zeigt Bodenbedingungen auf, die durch menschliche Nut-
zungen gekennzeichnet sind. Der mittlere Bereich des Plangebietes wird nach Abbruch der ehe-
maligen Bebauung bereits als Parkplatz genutzt und ist teilversiegelt (geschottert). Im westlichen
Teil wachsen hauptséchlich in den Randbereichen GroRgehdlze, der Rest der Flache ist mit nied-
rigen Grdsern bewachsen. Im ostlichen Planbereich befinden sich voll- und teilbefestigte Er-
schlieRungsflachen sowie vereinzelt GroRgehdlze.

Auch die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist durch flachenhafte Versiegelungen (Er-
schlieffungsflachen, Grundschule, Ferienanlage Diinenpark) gekennzeichnet.

Wasser

Bestand: FlieRgewasser sind im und im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden. In einer Ent-
fernung von ca. 240 m ostlich zum Plangebiet befindet sich die Prorer Wiek.

Der Grundwasserflurabstand wird im Kartenportal Umwelt des Landes M-V im Umfeld des Plan-
gebietes mit >2 - 5m angegeben. Die Tiefenlage der Grundwasserhéhengleichen des oberen
zusammenhangenden Grundwasserleiters betragt westlich des Plangebietes 2,5m zu NN. Die
Grundwasserneubildung besitzt bei einer Neubildungsrate von 20-25 % im Plangebiet eine sehr
hohe Bedeutung (Stufe 4). Dem nutzbaren Grundwasserdargebot wird eine hohe Bedeutung
(>1.000 < 10.000m3d) beigemessen. (Quelle: Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vor-
pommern).

Bewertung: Die Planung liegt in einem Bereich mit Baurecht fiir umfangreiche Verkehrsanlagen.

Pflanzen und Tiere

Bestand: Pflanzen. Die Karte der Heutigen Potenziellen Natirlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist flir das nérdliche und 0Ostliche Umfeld
des Plangebietes WeiRmoos- Krahenbeeren- Kiefern- Kistenwald im Ubergang zu Moorbirken-
Stieleichenwald auf nassen mineralischen Standorten auf und fiir das westliche Umfeld des Plan-
gebietes Flattergras- Buchenwald einschliefblich der Auspragung als Hainrispen- Buchenwald und
Waldschwingel- Buchenwald auf. Diese Bestdnde wiirden sich einstellen, wenn jegliche Nutzung
der Flachen aufgegeben wirde.

Der mittiere Bereich des Plangebietes wird als Parkplatz genutzt und ist durch Aufschotterung
teilversiegelt. Im nordlichen Bereich befindet sich eine derzeit ungenutzte Flache, die im wirksa-
men Bebauungsplan als Grinflache fur Sportnutzungen ausgewiesen ist. Die Flache ist mit nied-
rigen Grasern und vereinzelten Grogehdlzen bewachsen. An den Randbereichen stehen eben-
falls GroRgeholze, ansonsten ist die Flache frei von Bewuchs. Entlang der stdwestlichen Grund-
stiicksgrenze zur Dollahner StralRe hin ist ein abgrenzender Gehdlzbestand vorhanden.

Die Vertreter der Baumschicht im Plangebiet wurden im Zuge der 1. Anderung erfasst. Die nicht
zum Erhalt festgesetzten Gehodlze wurden im Rahmen der Bebauungsplanung bereits als Verlust
bilanziert wurden; ein Ausgleich wurde bereits erbracht. Die sudlich rahmenden Gehodlzbesténde
wurden weitgehend zum Erhalt festgesetzt.

In einer Entfernung von ca. 75 m &stlich zum Plangebiet befindet sich das Biotop RUE05925 Kis-
tendiine zwischen Binz und Prora, es wird unter dem Gesetzesbegriff Diinen gefuhrt und nimmt
eine Flache von 158.681m? ein. Vorhabenbedingt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des
gem. § 20 NatSchAG M-V besonders geschitzten Biotops absehbar. Es ist davon auszugehen,
dass Parkplatznutzer sowie die zukinftigen Bewohner ber die vorhandenen &ffentlichen Wege
zu Strand und Promenade gelangen.
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Pflanzen / Bewertung: Die vorgefundenen Biotoptypen weisen keinen besonderen floristischen
Wert auf. Erhebliche Beeintréchtigungen von Biotoptypen mit Ubergeordneter Bedeutung werden
vom Vorhaben nicht verursacht.

Tiere

Das Plangebiet bietet den kartierten Biotoptypen entsprechend allgemeine Lebensraumfunktio-
nen, so beispielsweise die Gehdlzbestande fiir Flederm&use und Brutvbgel. Amphibien, Reptilien
und Bodenbriter kdnnen aufgrund fehlender Habitate (keine Gewdésser, keine ruhigen Sonnen-
platze/ Rilckzugsraume) ausgeschlossen werden. Das Vorhaben liegt innerhalb anthropogen
gepragter und sténdig in Nutzung befindlicher Biotoptypen. Es werden von der Planung keine
FFH-Lebensraumtypen oder besonders geschitzte Biotope beansprucht, welche das Vorhan-
densein dieser Arten bzw. relevante Lebensrdume vermuten lieRen.

Ein Vorkommen geschitzter Arten (z.B. Brutvigel, Flederméuse) in den Gehdlzbestanden im
Plangebiet ist nicht vollsténdig auszuschlieRen. Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten / Baumfillarbei-
ten ist eine artenschutzrechtliche Kontrolle durchzufiihren. Im positiven Fall sind geeignete
Schutzmafnahmen mit der zustdndigen Behdrde abzustimmen. Es wird darauf hingewiesen,
dass moglicherweise erforderlich werdende Vermeidungs- oder Ausgleichsmafinahmen vor Be-
ginn von Bau- oder Rodungsarbeiten zu realisieren sind (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Andernfalls
konnen Ausnahmegenehmigungen von den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden des § 44
Abs. 1 BNatSchG erforderlich werden.

Durch Nutzung von Fléchen, die bereits unter anthropogenen Einfluss stehen, werden Eingriffe in
die Belange von Natur und Umwelt minimiert. Das Vorhaben beansprucht keine ungestorten
Landschaftsrdume. Biotoptypen mit ibergeordneter Bedeutung bzw. iibergeordnete Habitatstruk-
turen sind vom Vorhaben nicht betroffen. Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine
erhebliche Beeintréchtigung des Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar.

Landschaftsbild

Bestand: Entsprechend der ,Naturraumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns® liegt das
Plangebiet innerhalb der Landschaftseinheit ,Nord- und ostriigensches Hiigel- und Boddenland®,
welches durch vielgestaltige Kiistenbereiche sowie in Teilen durch eine starke Reliefierung ge-
kennzeichnet ist. Dem Landschaftsbild wird aufgrund des an zwei Seiten angrenzenden Land-
schaftsschutzgebietes Ost-Riigen eine besondere Bedeutung beigemessen.

Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der Landschaftspotenziale wurde die
Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schénheit be-
wertet. Auf einer 4-stufigen Skala wurde das Untersuchungsgebiet und seine Umgebung (Land-
schaftsbildraum: Schmale Heide mit Prora und Binz, Nr. Il 7 - 8) der Stufe mittel bis hoch zuge-
ordnet (LAUN 1996).

Das Plangebiet liegt anschlieRend an die Orislage Binz. Im Norden und Nordosten wird das
Plangebiet begrenzt durch Waldfldchen im Siidosten durch die Binzer Grundschule. Im Siiden
schlieft sich eine Ferienanlage (Dinenpark Binz) an. In Richtung Westen wird das Plangebiet
durch die Dollahner Strae und die dahinter liegende L29 (Proraer Chaussee) begrenzt. Entlang
dieser Grundstlicksgrenze ist ein Geholzbestand vorhanden. Aufgrund der randlichen Gehdlz-
strukturen ist das Plangebiet von aufRen kaum einsehbar.

Bewertung: Der wichtigste Aspekt hinsichilich des Schutzgutes Landschaftsbild im Untersu-
chungsgebiet ist die Lage innerhalb eines Siedlungsbereiches sowie eines ausgewiesenen Be-
bauungsplangebiets. Die Planung beansprucht keine ungestérten Landschaftsraume, es liegt
angrenzend an eine vorhandene Grundschule sowie an bestehende Verkehrstrassen (Dollahner
Strafle, Bahntrasse, L29). Im Plangebiet ist ein GroRparkplatz fiir rund 520 Stellplatze vorhanden
und zulassig.

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich der Planung sind keine Bodendenkmale oder Denkmale bekannt.
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Mensch und seine Gesundheit

Wohnen / Wohnumfeld: Im Plangebiet bestehen derzeit keine schutzbedirftigen Nutzungen. In
der ndheren Umgebung (sliddstlich des Plangebiets) sind Ferienwohnungsnutzungen vorhanden,
ostlich angrenzend befindet sich die Grundschule der Gemeinde. Der vorhandene GrolRparkplatz
kann ohne Stérung anderer Siedlungsbereiche von der nahen Landesstralte erreicht werden.

4.4) Prognose liiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung

Mit der Realisierung des Vorhabens wird ein neues Quartier fiir rund 250 Einwohner und rund 90
Ferienwohnungen entstehen. Die bestehende Parkplatznutzung wird in einem mehrgeschossigen
Parkhaus mit rund 520 Stellplatzen konzentriert (vgl. stadtebaulicher Entwurf Abbildung 5).

Durch die Planung werden Eingriffe in Natur und Umwelt verursacht, die unter Berlcksichtigung
der Nutzungsanforderungen nicht zu vermeiden sind. Dabei wird in der Umweltpriifung von fol-
genden maglichen Auswirkungen der Planung ausgegangen:

¢ Anlagebedingt entstehen zusatzliche Eingriffe durch die Entwicklung von insgesamt
3,0 ha Nettobauland; davon gehen rund 50% zulasten von Grinfldchen (v.a. Zweckbe-
stimmung Sport), rund 30% zulasten von Verkehrsflachen sowie knapp 20% zulasten von
Gemeinbedarfsflachen. Die Versiegelung nimmt dabei nur vergleichsweise geringfligig um
schatzungssweise 3.800 gm zu (vgl. Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9).

e Erhebliche betfriebsbedingte Auswirkungen von den landseitigen Nutzungen sind im Ver-
gleich zur derzeitigen Nutzung nicht zu erkennen. Die der Planung kausal zuzuschreiben-
de Verkehrszunahme wird angesichts des direkten Anschlusses an das uberdrtliche Stra-
Rennetz nicht zu einer splirbaren Verkehrszunahme im Ort und damit zu zusatzlichen Be-
lastungen etwa fir das Schutzgut Mensch fihren.

e Baubedingt sind durch die Neubauten kurzzeitige Auswirkungen u.a. durch Baustellenlarm
und erhdhten (Schwerlast-)Verkehr zu erwarten, die jedoch angesichts des zeitlich befris-
teten Charakters der BaumalRinahmen bei sachgerechter Ausfiihrung (z.B. Einhaltung ar-
tenschutzrechtlicher Verbotszeiten, Einhaltung der AVV flr Bauldrm, etc.) als nicht erheb-
lich eingeschéatzt werden.

Boden

Im Rahmen der baulichen Entwicklung kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung im
Plangebiet sowie zu Bodenarbeiten und Bodenverdichtungen im Zuge der Bauarbeiten.
Bodenfunktionen im Sinne von § 2 (2) Nr. 1 und 2 BBodSchG gehen auf den aktuell nicht baulich
beanspruchten Flachen anteilig verloren. Das Vorhaben wird auf seine unbedingt nétige Flache
beschrénkt und beansprucht bereits vorbelastete Boden. Wertgebende Bodenbildungen sind vom
Vorhaben nicht betroffen.

Bei der Umsetzung sind die Zielsetzungen und Grundséatze des Bundesbodenschutzgesetzes zu
berticksichtigen. Danach haben alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den
Boden einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen, insbesondere
bodenschéadigende Prozesse, nicht hervorgerufen werden. Treten wéhrend der Baumafinahme
Uberschussbdden auf oder ist es notwendig, Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben
entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten.

Hinweise auf Alflasten liegen nicht vor. Wahrend der BaumalRnahme auftretende Hinweise auf
Altlastenverdachtsflachen (vererdete Mullkdrper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen-
und Grundwassers, u. 8.) sind der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Riigen sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Die wahrend der Bauphase in Anspruch genommenen, spater unversiegelten Boden sind nach
Bauabschluss so herzustellen, dass die Bodenfunktionen wiederhergestelit werden. Dabei sind
ggf. eingetretende Schaden wie Verdichtungen durch geeignete Rekultivierungsmalinahmen zu
beseitigen.
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Fldche

Die Nutzung des Plangebiets wird mit der Planung intensiviert. Mit der Lenkung der Entwicklung
auf bereits vorgenutzte Standorte (Bereich mit Baurecht nach § 30 BauGB) werden die Ziele des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne § 1a BauGB umgesetzt. Eine verdichtete
Nutzung (mehrgeschossiges Parkhaus, Geschosswohnungsbau) trdgt zur Verringerung
zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen firr bauliche Nutzung bei.

Es erfolgt kein Eingriff in unberlihrte Naturrdume, sodass auch keine Zerschneidungseffekte von
der Planung ausgehen.

Wasser

Es erfolgt kein Eingriff in Oberflichengewésser. Das unbelastete Niederschiagswasser wird auf
dem Grundstiick versickert, sodass trotz der zusétzlichen Versiegelung kein erheblicher Eingriff in
den lokalen Wasserhaushalt stattfindet und die Grundwasserneubildungsrate nicht negativ
beeinflusst wird. Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine potenzielle Gefahrdung
des Schutzgutes Wasser dar.

Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z.B. Heizblanlage) ist gem. § 20 Abs. 1 des
Landeswassergesetzes M-V der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-Riigen
anzuzeigen. Die ordnungsgemafie Abwasserentsorgung ist sicherzustellen.

Die Planung sieht keine Veranderungen vor, weiche den derzeitigen Zustand des Schutzgutes
Wasser erheblich beeintrachtigen konnten.

Wasserrahmenrichtlinie

Im Plangebiet bzw. der ndheren Umgebung sind keine gem. WRRL berichtspflichtigen Gewasser
vorhanden, das Vorhaben steht zudem nicht im Konflikt zu Mafnahmen zur Umsetzung der
WRRL.

Das geplante Vorhaben gilt somit als mit den Umweltzielen der EG-WRRL (§§ 27, 44, 47 WHG)
vereinbar.

Klima / Luft

Da das Plangebiet bereits zu groflen Teilen versiegelt und bebaut ist, kann die Fliche
lokalklimatisch betrachtet nicht als unvorbelastet angesprochen werden. Die mit der Planung
einhergehende zusétzliche Versiegelung wird sich nicht erheblich auf die klimatische Situation
auswirken.

Aufgrund der kiistennahen Lage sowie der daraus resultierenden guten Luftzirkulation Gibernimmt
der Standort keine im Uberdrtlichen Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion. Es werden
keine klimatisch wirksamen Flachen wie Frischluftentstehungsgebiete oder Frischluftschneisen
beansprucht. Anlage und betriebsbedingte Verdnderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen
der klimatischen Situation sind nicht abzusehen. Es entsteht kein schutzgutbezogener
Kompensationsbedarf.

Anpassung an den Klimawandel

Das Plangebiet liegt auBerhalb Uberflutungsgefdhrdeter Bereiche und ist auch bei
Extremwetterereignissen nicht von Uberflutungen betroffen, zudem sieht die Planung keine
Lagerung von Gefahrenstoffen vor, sodass vom Vorhaben keine Gefdhrdungen in diesem
Zusammenhang ausgehen. Auch steht das Projekt nicht im Konflikt zu MaRnahmen im Rahmen
des Hochwasserrisikomanagements und belegt keine Retentionsflachen.

Die Planung ist schon in Anbetracht der Lage nicht geeignet, sich negativ auf das Klima
auszuwirken und somit den Klimawandel zu verstérken. Eine verstarkte Hitzeentwicklung, welche
sich negativ auf den Menschen und seine Gesundheit auswirken kdnnte, geht vom Vorhaben
nicht aus.
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Pflanzen / Tiere

Die Planung beansprucht ausschliellich geringwertige Siedlungsbiotoptypen. Rodungen im
wertvollen alteren Gehdlzbestand oder Schadigungen gem. § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschitzter Biotope werden nicht erforderlich.

Unter Berlicksichtigung der zuldassige Rodungszeiten nach § 39 BNatSchG sowie der derzeitigen
Nutzung des Plangebiets sind keineartnschutzrechtliche Verbotstatbestande im Zusammenhang
mit der Durchfiihrung der Planung ersichtlich. Baubedingt kommt es mdglicherweise zu Stor- und
Scheuchwirkungen auf die Avifauna im Gebiet sowie im Randbereich der angrenzenden
Waldflachen durch visuelle Reize und Bauverkehr. Im Vergleich zur bestehenden Nutzung stelit
dies jedoch nur eine geringfligige Belastung von kurzer Dauer flr den Landschaftsraum dar.

Mit Umsetzung der Planung ist aufgrund des geringen Umfanges des Eingriffs eine erhebliche
Beeintrachtigung der lokalen Flora und Fauna nicht gegeben.

Der Eingriff durch zusatzliche Versiegelung wird flachenscharf auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung zu bilanzieren und auszugleichen sein.

Landschaftsbild

Das Plangebiet ist Teil des Siedlungsraumes und nahezu vollstdndig gegenlber der offenen
Landschaft eingegriint (Wald), sodass vom Vorhaben keine Fernwirkung ausgeht. Das Ortsbild
bleibt erhalten, es erfolgt kein Eingriff in orts- oder landschaftsbildprdgende Gehdlzbesténde.

Mensch / menschliche Gesundheit / Bevoilkerung

Das Vorhaben beeintrachtigt keine schutzbedirftigen Nutzungen oder der Erholung dienende
Flachen. Durch die zugelassenen Nutzungen werden auch an den benachbarten Ferienhdusern
(Dinenpark) keine schalltechnischen Orientierungswerte Gberschritten.

Mit der Entwicklung von Flachen fir einen sozialorientierten Wohnungsbau (altersgerechie
Wohnungen, preiswerte Mietwohnungen) wird den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung
entsprochen.

Zusatzliche Versiegelungen sowie die Zunahme des Verkehrs werden an einem kiimatisch
unbedenklichen Ort keine kiimatischen Belastungen bzw. sonstigen Beeintrachtigungen fiir die
Wohn- / Ferienwohnnutzung verursachen. Gesundheitsgefahrdende Auswirkungen in Bezug auf
Schadstoff- oder Larmemissionen gehen von den geplanten Nutzungen nicht aus.

Von der Planung gehen keine das Schutzgut Mensch (Wohnen, Wohnumfeld, Gesundheit) beein-
trachtigenden Wirkungen aus. Fir den Mensch ist das Vorhaben positiv zu bewerten.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Vorhaben greift nicht in Kultur- oder sonstige Sachgiiter ein, Bodendenkmale sind im
Plangebiet nicht bekannt. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes kdnnen
ausgeschlossen werden.

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gem. § 11 DSchG
M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstatte bis zum Eintreffen des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir die Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundstlckseigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist
fir eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden (§ 11 Abs. 3
DSchG M-V).

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
Im Rahmen der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzglitern nach § 1 Abs. 6 Nr. 7i
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BauGB auch die Wechselwirkungen unter diesen zu beriicksichtigen. Der Mensch ist indirekt von
allen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter in seiner Umwelt betroffen.

Durch das Vorhaben findet eine Nutzungsintensivierung der Flache statt. Der Nutzungsdruck auf
den angrenzenden Naturraum wird sich angesichts des Anschlusses an die Ortslage insgesamt
jedoch nur geringfligig erhéhen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange von Natur und Umwelt sind aufgrund der
bestehenden Nutzung des Plangebietes und des Umfeldes als nicht erheblich einzustufen. Es
werden keine Okosystemaren Zusammenhange mit hoher Wertigkeit beeintréchtigt.
Umweltrelevante Wechselwirkungen wurden nicht festgestelit.

4.5) MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich

Die Planung ist auf ein Mindestmaf an Flacheninanspruchnahme reduziert, es werden Flachen in
Anspruch genommen, flir welche bereits eine anthropogene Vorbelastung bestehen. Eine
Beanspruchung ungestérter Naturrdume und damit potenziell einhergehende Zerschneidung
werden vermieden.

Mafnahmen zum Ausgleich negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft: Die Eingriffe in
die Belange von Natur und Landschaft der genannten Vorhaben wurden flachenscharf ermittelt.
Die Kompensation erfolgt Gber das in der Landschaftszone Ostseekiistenland gelegene Okokonto
des Landschaftspflegeverbands ,BRASOR - 001“ (Nutzungsverzicht im Wald ~ NSG).

4.6) Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauG in Verbidnung mit Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) und Naturschutzausflihrungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern [NatSchAG
M-V) zu vermeiden, zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Der Bewertung von
Eingriffen in die Belange von Natur und Landschaft gem. Naturschutzausfiihrungsgesetz liegen
die Unterlagen der Entwurfsfassung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 zugrunde. Im
Rahmen der Bebauungsplanung wurde ein flachenscharfer Vergleich der Flachenbilanz zwischen
der bestandskréaftigen Ursprungsplanung (Stand 1. Anderung) und der Planung (3. Anderung)
zugrunde erstelit. Nach § 1a BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Der Ausgleich fir die
Ursprungsplanung wurde erbracht.

Mit der vorgesehen Umsetzung des aus dem Flachennutzungsplans abzuleitenden Bebauungs-
plandnderung werden insgesamt rund 3,0 ha Nettobauland neu ausgewiesen. Davon gehen rund
50% zulasten der Grinflachen (v.a. Zweckbestimmung Sport und randlich private Parkanlage),
rund 30% zulasten von Verkehrsflachen sowie knapp 20% zulasten von Gemeinbedarfsflachen.
Angesichts der (bestehenden wie zuldssigen) Vornutzung nimmt die zuldssige Versiegelung nur
vergleichsweise geringfligig um 3.800 gm zu. Der zur Uberbauung vorgesehene Bereich der
neuen Baugebiete ist bereits derzeit flachig als Verkehrsflache (Parkplatz) sowie als Griinfliche
mit der Zweckbestimmung Sportplatz festgesetzt. Die zusatzliche Versiegelung findet damit im
Wesentlichen auf bereits festgesetzten Siediungs- und Verkehrsflachen statt, so dass hier nur der
Versiegelungszuschlag zu berlicksichtigen ist.

Die Baugebiete wurden dariber hinaus in die randlichen Bereiche der bisherigen Griinfliche [P1]
mit der Zweckbestimmung private Parkanlage ausgeweitet. Betroffen hiervon sind rund 0,55 ha.
Nach Ursprungsplan sind hier bisher jegliche Nutzung und weitere Flachenversiegelungen unzu-
lassig. Angesichts der Lage im Waldabstand ist auch zukiinftig nur eine untergeordnete bauliche
Nutzung méglich, mit der Einbeziehung in die privaten Baugrundstiicke kommt es jedoch zu einer
Nutzungsintensivierung (Nutzung als Hausgarten fiir Wohn- und Ferienwohnnutzung).

Eingriffsermittlung (naturschutzfachlich)

Der Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird entsprechend des Status als Plangebiet nach § 30
BauGB mit 1 festgesetzt, d.h. der Abstand des Vorhabens zu Stérquellen bzw. vorbelasteten Fia-
chen vom Schwerpunkt des Vorhabens betragt < 50m. Dies entspricht einem Korrekturfaktor von
0,75.
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Biotopbeseitiqung mit Voll- bzw. Teilversiegelung

Folgend wird die insgesamt zulassige Neuversiegelung unabhdngig von den betroffenen Bio-
toptypen dargestellt.

Biotoptyp Code gem.|Flachen- |Wert-|Zuschlag Versiegelung Flachenaqui-
Schlissel |verbrauch |stufe valent fur
des Landes|(m?) Kompensation
M-V

Versiegelung als Zuschlag ca. 3.800| - 0,5 1.900

zum Funktionsverlust

Gesamt: ca. 3.800 1.900

Biotopbeseitiqgung mit Funktionsverlust

Biotoptyp Code gem.|Flachen- |Wert- | Kompensationserfordernis + Flachenaqui-
Schllssel |verbrauch |[stufe |Zuschlag Versiegelung x valent fur
des Landes|(m?) Korrekturfaktor Freiraumbe- | Kompensation
M-V eintrachtigungsgrad

Private Grinflache mit spon- ca. 5.500| - 1,0x0,75 4125

fanveg.

Gesamt: ca. 5.500 4.125

Mittelbare Eingriffswirkungen

Mittelbare Eingriffswirkungen aufgrund negativer Randeinflisse des Vorhabens betreffen gem.
Stufe 3 der Ermittlung des Kompensationserfordernisses (Hinweise zur Eingriffsregelung im Land
Mecklenburg-Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geolo-
gie 1999/Heft 3, Kap. 2.4.1) Biotoptypen mit einer Werteinstufung = 2 innerhalb projektspezifisch
zu definierender Wirkzonen.

Da der Geltungsbereich nicht ausgeweitet wird, ergeben sich keine Anderungen hinsichtlich der
anzusetzenden Wirkzonen. Zusatzliche mittelbare Eingriffswirkungen werden fur die zusatzlichen
Eingriffe nicht geltend gemacht.

Ermittlung des Gesamteingriffs:

Biotopbeseitigung mit Totalverlust ca. 1.900 Kompensationsflachenpunkte
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust ca. 4.125 Kompensationsflichenpunkte
Mittelbare Eingriffswirkungen 0 Kompensationsflachenpunkte
Gesamteingriff ca. 6.025 Kompensationsflachenpunkte

Kompensationsmindernde Mafinhahmen

GemaR der Hinweise zur Eingriffsregelung kénnen auch Gestaltungsmaf3nahmen, wie z.B. die
Durchgriinung neuer Baugebiete, beim Ausgleich Beriicksichtigung finden, da diese Mallnahmen
nicht ohne Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind (LUNG 1999, Kap.
3.3.4). Kompensationsmindernde MaRnahmen kdnnen jedoch erst auf Grundlage verbindlicher
Festsetzungen im Bebauungsplan bericksichtigt werden.

Das nach Abzug kompensationsmindernder Malinahmen verbleibende Defizit kann durch Abbu-
chung von einem Okokonto nachgewiesen werden. Vorgesehen ist die Heranziehung des Oko-
kontos des Landschaftspflegeverbands ,BRASOR - 001" (Nutzungsverzicht im Wald — NSG).

Eingriffsermittlung gem. Landeswaldqesetz M-V

Angrenzend an und teilweise auch im Plangebiet befindet sich Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-
V. Im Zuge der Umsetzung soll die unregelmaRige Waldgrenze vereinfacht werden, wobei eine
Starkung vor allem der kistennahen Waldflachen angestrebt wird. Voraussetzung ist eine ausge-
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glichene Waldbilanz (Waldpunkte), was auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung flachen-
scharf nachzuweisen ist.

Nach der Abstimmung im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 wére bei bisheri-
gen Planungsstand ein Waldverlust von insgesamt 1.385 gm vor allem im Norden des Plange-
biets verbunden, dem eine interne Aufforstung auf einer derzeit versiegelten Sport- bzw. Freizeit-
flache in GroRe von 2.016 gm gegeniber steht. Mit der Planung wiirde der Anteil des Kiisten-
schutzwaldes im 300 m-Bereich der Mittelwasserlinie erhéht. Fir die Kompensation der Wald-
umwandlung von 1.385 gm sind nach der Berechnung des Forstamts Ausgleichspflanzungen in
Hohe von 4.799 Waldpunkten notwendig (entsprechend des Berechnungsmodells). Die Ersatz-
aufforstungsflache ist 2.016 gm grofl und die Aufforstung ergibt 4.837 Waldpunkte. Damit wurde
die Forderung der Forstbehdrde erfiillt, die Waldumwandiung innerhalb des Plangebietes auszu-
gleichen.

Die Kompensation, die erst im Zuge der tatsachlichen Waldumwandiungsgenehmigung / Ro-
dungsgenehmigung nachzuweisen ist, kann innerhalb des Plangebiets erfolgen. Die Auffostungs-
flache wird im Fl&achennutzungsplan neu als Wald ber{icksichtigt. Nach § 15a (3) LWaldG M-V ist
die Rechtskraft des Bebauungsplans jedoch Voraussetzung fiir die Erteilung der tatséchlichen
Waldumwandlungsgenehmigung.

Ohne Begradigung der kleinteilig verspringenden Waldgrenze wére eine Umsetzung mit Berlick-
sichtigung der bestehenden Waldflachen maglich, was einen alternativen stadtebaulichen Entwurf
erforderte.

4.7) Geplante Manahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten kénnen, zu iberwachen (Monitoring). Ziel ist es, eventu-
elle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls geeignete
MafBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der routi-
nemaRigen Uberwachung durch die Fachbehdrden erhebliche nachteilige und unvorhergesehene
Umweltauswirkungen den Fachbehdrden zur Kenntnis gelangen.

Durch die Planung werden keine erheblichen Beeintrachtigungen der Belange von Natur und
Umwelt verursacht, so dass besondere Monitoringprogramme zur Entwicklung der Belange von
Natur und Umwelt nicht erforderlich sind.

4.8) Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Planung zur 3. Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich ,Alte GartnereifMZO" ist
auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung bzgl. der Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild sowie Mensch als umweltvertraglich einzustufen.
Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind durch das geplante Vorhaben in einer
bereits baulich vorgeprégten und intensiv genutzten und gepflegten Umgebung sowie den
festgesetzten Zuldssigkeitsbeschrankungen nicht zu erkennen.

Die Belange der EG-WRRL werden vom Vorhaben nicht beriihrt.

Die Planung beriiht keine besonders wertvollen Bestandteile von Natur und Landschaft. Betroffen
von Total- bzw. Funktionsverlust ist ausschliefllich der private Ziergarten um die bestehenden
Gebaude. Die Auswirkungen der mit dieser Planung verundenen MaRnahmen sind insgesamt
durch die Vorbelastung und die ausgewiesenen VermeidungsmaRnahmen von geringer
Erheblichkeit.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts sowie gem. § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Bio-
oder Geotope werden nicht beeintrachtigt.
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Schutzgut

Erheblichkeit

Boden / Wasser / Klima

geringe Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen

geringe Erheblichkeit

Mensch

positive Entwicklung

Landschaft / Landschaftshild

geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter

nicht betroffen

Wechselwirkungen zwischen umwelirelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

Ostseebad Binz
Mai 2019
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