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1.0 GRUNDLAGEN

1.1 Geltungsbereich / Lage im Raum

Der rdumliche Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7/8 der
Gemeinde Binz liegt am ndrdlichen Rand der Orislage Binz und umfaB3t nahezu den
gesamten Oristeil Neubinz.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

im Norden die sudl. Grenze der Parzelle 4/3 und deren Verlangerung
bis zu der Wasserlinie der Prorer Wiek,

im Westen die Bundesbahnstrecke Bergen-Binz,

im Stden  die sudl. Strassenbegrenzungslinie der H.-Beimler-StraBe,
die westliche Grenze der Parzellen 135/12 und 135/13, die
stdliche Grenze der Parzelle 135/13 und 67 und deren dstliche
Verldngerung bis zur Wassetrlinie der Prorer Wiek und

im Osten  die Ostsee (Prorer Wiek).

Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 7/8 ,Neubinz” kann der Plan-
zeichnung (Teil A) im MaBstab 1:1000 entnommen werden.

1.2  Grund zur Aufstellung und Ziele des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.7/8 wurde notwendig, um zukinftig eine ge-
ordnete stédtebauliche Entwicklung sowohl! flr die intensiv touristisch genutzten Teile,
als auch fur die Wohnquartiere zu sichern. So soll Uber die verbindliche Bauleitplanung
die vorhandene Fremdenverkehrsstruktur gesichert und ausgebaut und das Wohnum-
feld der vorhandenen, solitdren GeschoBBbauten qualitativ verbessert werden, um den
inneren Bedarf zu decken und die Eigenentwicklung der Ortslage Binz zu férdern.

Ziel ist es, fur die bereits touristisch geprégten Bereiche insbesondere die Errichtung
von Dienstleistungs-, Sport-, Freizeit- und Gesundheitseinrichtungen unter dem Aspekt
einer stadtebaulich sinnvollen Gliederung zu fordern, um die Attraktivitdt des Ostsee-
bades zu heben und damit saisonverldngernde Wirkungen zu erzielen.
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1.3  Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlage fur den Bebauungsplan Nr.7 / 8 ,NEUBINZ" gelten:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12,1986
(BGBI. 1 S. 2253), :

» Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 132),

* Die Bauordnung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
vom 26.04.1994

» Die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr. 3 vom 22.01.1991).

» Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Das Erste Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommern
(1. NatG M-V) mit Wirkung vom 21.Juli 1998 ersetzt durch das Gesetz zum Schutz
der Natur und Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Landesnatur:
schutzgesetz - LNatG M-V)

¢ Die Gestaltungssatzung der Gemeinde Binz auf Rigen vom 11.04.1996 (291. Be-
kanntmachung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Gemeinde, Nr. 6 vom
29.04.1996)

e das Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) / Denkmalliste
des Landkreises Rlgen

« die Baumschutzverordnung

1.4  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Neuaufstellung des BP 7/8 entwickelt sich gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan, flr den derzeit die abschlieBende BeschluBBfassung und die Einreichung
zur Genehmigung vorbereitet wird.

Ebenso entsprechen die Darstellungen den Zielaussagen des Rahmenplanes der Ge-
meinde Binz, sodal eine sinnvolle stadtebauliche Einbindung der Planungsabsicht ge-
wabhrleistet ist.
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1.5 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient eine neue, digital vermessene Katasterkarte im MafB3-
stab 1 : 1000, die im Auftrage der Gemeinde Binz durch einen Vermessungsingenieur
erstellt worden ist. Hohenlinien sind hier nicht dargestelit worden, da es sich im Plan-
gebiet um fast ebenes Gelande handelt.

2.0 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANINHALTEN

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Vor dem 2. Weltkrieg war die Nutzungsstruktur des heutigen Alt-Binz fast ausschlieB-
lich von Erholung und Fremdenverkehr gepragt. Entlang der Promenade, der Putbuser
Straf3e, aber auch in der DiinenstraBe waren (berwiegend Pensionen und Hotels an-
sassig. Nach 1945 wurden zur Linderung der Wohnungsnot der Filichtlinge die zum
Teil denkmalgeschitzten Geb&ude vielfach einer Wohnnutzung zugefiihrt. Um den
anhaltenden Bedarf an Urlauberunterkinften fur die Erholungssuchenden zu decken,
wurden dann spéater grof3flachige, flinfgeschossige FDGB-Ferienheimkomplexe nord-
lich des traditionellen Ortskerns, im heutigen Neu-Binz, zentralisiert errichtet.

Das Plangebiet ist zum gréBten Teil bereits bebaut und wird intensiv, mit einer hohen
stadtebaulichen Dichte, genutzt. Hinsichtlich der Nutzungen lassen sich zwei Schwer-
punkte lokalisieren. SlUdwestlich der DulnenstraBe eine flunfgeschossige ,groB-
stadtische* Wohnnutzung mit einem geringen Anteil an Handel und Gewerbe sowie
den far ein Wohngebiet dieser Grof3e notwendigen Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Schule und Kindergarten.

Norddstlich ist eine nahezu ausschlieBlich touristische Nutzung mit Hotels, Restaurants
durchmischt mit einigen wenigen Wohnungen in Einzelhdusern vorzufinden.

Ein Teil der funf- bis sechsgeschossigen Hotelkomplexe steht leer. Vielfach sind Sanie-
rungen geplant bzw. bereits durchgefihrt.

Die jungere Bebauung von Neubinz wird als Uberdimensioniert eingestuft.
Im Zuge der in den 70er Jahren durchgefihrten Wohnungsbauprogramme der DDR
entstanden in hier finfgeschossige Wohnblécke, deren Errichtung zur Deckung des
Wohn- und Beherbergungsbedarfs zwar quantitativ begriindet war, jedoch aus stadte-
baulicher Sicht, bezogen auf das architektonische Erscheinungsbild und das-Maf der
baulichen Nutzung, qualitativ fir das Gesamtbild eines Seebades fragwiirdig sind, da
diese erheblich von der in Alt-Binz vorhandenen Bebauung abweichen.

Die Wohngebdude mit finf und die touristischen Einrichtungen mit bis zu sechs Ge-
schossen entsprechen somit nicht den allgemein stadtplanerisch und soziologisch ver-
tretbaren Kubaturen eines Seebades mit seinen typischen, traditionellen stadtebauli-
chen Qualitaten.

Insbesondere die geballt strukturierten Wohnquartiere verfligen (ber einen
.gettoartigen® Charakter, der soziales Konfliktpotential in sich bergen kann.
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Als erhaltenswerte Grinausstattung sind die vorhandene Fragmente der ehemals
weitlaufigen Dlanen, die Dinen am Ufersaum der Prorer Wiek, die Allee an der Strand-
promenade sowie private Grin- bzw. Gartenflachen und punktuell vorhandener Alt-
baumbestand vorzufinden.

2.2 Bebauung/ Baugebiete

Die Kubaturen der vorhandenen Bebauung, werden als fester Bestandteil der stadte-
baulichen Entwicklung des Ostseebades begriffen, dessen Akzeptanz zum einen durch
den dringenden Wohnbedarf und zum anderen durch die sich hier bietende Chance der
Schaffung eines breitgefdcherten Fremdenverkehrsangebotes gerechtfertigt ist.

2.2.1 Allgemeine Wohngebiete

Die Siedlungsflachen westlich der DunenstraBBe im Verlauf der Dollahner Straf3e sind
unter Berlicksichtigung der hier vorhandenen Nutzungsstruktur als aligemeine Wohn-
gebiete ausgewiesen.

Entsprechend den Kubaturen der bestehenden GeschoBBwohnungsbauten ist fiir die
Gebiete 1, 3 und 4 eine flinfgeschossige abweichende Bauweise mit Gebaudeldangen
von Uber 50 m festgesetzt. Mit den festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,4 soll die
Bebauungsdichte auf ein vertrégliches Maf3 begrenzt, und damit die Wohnqualitét
durch den Erhalt von Freirdumen gesichert und gefordert werden.

Im Gebiet 5 wird die vorhandene, aus heutiger Sicht 6konomisch und stadtplanerisch
vertragliche Geschossigkeit von maximal drei Geschossen ausgewiesen, wobei insbe-
sondere der vorgefundene solitdre Charakter der Bebauung, teilweise ohne StraBen-
raumbezug, beibehalten und eine nennenswerte Nachverdichtung nicht zugelassen
werden soll, um die verbliebene Freiraumqualitdt zu erhalten bzw. Voraussetzungen fir
deren Verbessung zu schaffen. Die Uberbaubaren Flachen sind daher sehr nah am
Bestand orientiert.

Da Einrichtungen wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Sonstigen Gewerbebetriebe
(Ausnahmen nach § 4 BauNVO) nicht dem Charakter der Gebiete entsprechen wird
deren Errichtung fir die allgemeinen Wohngebiete, insbesondere auch unter Ber{ick-
sichtigung der benachbarten Fremdenverkehrsnutzung, ausgeschiossen.

Die fir diese Wohnquartiere untypischen Beherbergungsbetriebe (§ 4 Abs.3 BauGB)
werden nicht zugelassen, um damit die angestrebte, stadtebaulich sinnvolle Gliede-
rung der Nutzungen in den Baugebieten zu unterstreichen.
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2.2.2 Mischgebiete

Zwei Bauflachen westlich der DinenstraBe sind als Mischgebiete eingestuft worden,
um im Bereich der Hauptverkehrsachse die bereits vorhandene Funktionsmischung
von Wohnen und Gewerbe zu erhalten bzw. zu fordern. Ein Teil der Versorgung mit
Giitern des taglichen Bedarfs der Wohngebiete erfolgt Gber die hier anséssigen Einzel-
handelsgeschétte.

Die differenziert festgesetzte Geschossigkeit -im Gebiet 2 ein- bis flinfgeschossig und
im Gebiet 6 dreigeschossig- sowie die zuldssige abweichende Bauweise, die Gebau-
delangen von Uber 50 m Lénge zulaBt, entspricht dem hier vorgefundenen Bestand.
Die Begrenzung der (berbaubaren Grundsticksflachen mit einer GRZ von 0,4 dient
auch hier der Erhaltung und Férderung der Freiraumqualitat.

Fur die stadtebauliche Situation untypische Nutzungen, wie Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnigungsstétten (Spiethallen) sind, um Nutzungskonflikte mit der hier
dominierenden Wohnnutzung und der in der Nachbarschaft befindlichen Fremdenver-
kehrsnutzung zu vermeiden, ausgeschlossen.

2.2.3 Sonstige Sondergebiete

Sondergebiete Hotel

An der Promenade sind aufgrund der exponierten Lage in unmittelbarer Strandnéhe
eine Vielzahl von Hotels und Restaurants vorhanden. Diese Nutzungen sollen unbe-
dingt erhalten bzw. weiter intensiviert werden. Dementsprechend ist , um deren Nut-
zungscharakter zu unterstreichen, in den Gebieten 8, 11, 13, 14 und 15 fur die Wohn-
nutzung eine Beschrankung vorgenommen worden, die lediglich die Einrichtung von
Betriebswohnungen erlaubt. Ergénzende Nutzungen wie hotelbezogene Dienstlei-
stungseinrichtungen und kieine Léden sollen die Gebiete beleben und deren Attraktivi-
tat steigern.

Bei Akzeptanz der vorhandenen rdumlichen Situation, als Teil der Baugeschichte, ist
die Festsetzung von drei bis sechs Vollgeschossen entsprechend der jeweiligen Be-
standssituation, bei einer in der Regel individuell festgesetzten absoluten Grundflache,
begrindet.

Sondergebiete Fremdenverkehrseinrichtungen 1

Um der touristischen und damit wirtschaftlich Bedeutung stadtebaulich zu entsprechen,
sind im Gebiet 10 Beherbergungseinrichtungen in Kombination mit publikumsintensiven
Nutzungen in den Bereichen Kur, Gesundheit und Dienstleistung vorgesehen. Dominie-
ren soll in den Baugebieten die Beherbergungsnutzung fiir einen wechselnden Perso-
nenkreis. Daher ist der Anteil der ergédnzenden Nutzungen sowie der Wohnnutzung aut
maximal 50 % des jeweiligen Obergeschosses begrenzt. Einer méglichen Ausuferung
von Verddungserscheinungen durch nur wenig genutzte Zweitwohnungen wird damit
ebenfalls entgegengewirkt.
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Zur Bildung der notwendigen Raumkanten und Baukdrperproportion im Bestand, ist
auch hier die Mdglichkeit der Errichtung von Gebauden in offener Bauweise mit einer
Lange von mehr als 50 eingeraumt worden. Zugunsten der Ausbildung einer angemes-
senen Qualitat der Freirdume wird wie in den benachbarten Baugebieten die zuléassige
Grundflache auf 0,4 festgesetzt.

Sondergebiete Fremdenverkehrseinrichtungen 2

Auch fiir die Baugebiete 9 und 12, in denen derzeit noch die Wohnnutzung dominiert,
die jedoch durch die umgebenden Nutzungen bereits touristisch stark Uberpragt sind,
wird im Sinne der Nutzungsgliederung langfristig eine touristische Entwicklung ange-
strebt. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen erfolgte eine Sondergebietsauswei-
sung Fremdenverkehr, die jedoch die Option bietet, die Wohnnutzung durch die Ei-
gentimer auch weiterhin aufrechtzuerhalten. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
orientieren sich sehr nah am vorgefundenen Bestand und dessen Umgebung sowie am
naturrdumlichen Bestand. Die festgesetzte Grundflachenzahl soll eine lockere Bebau-
ung und eines mdoglichst hohen Freifldchenanteil gewahrleisten. Die Festsetzungen zur
zuléssigen GeschofBanzahl, Bauweise und zur Dachform entsprechen dem in den be-
treffenden Quartieren vorgefundenen Bestand.

Sondergebiet Kurmittelzentrum

Auf der derzeit wegen Abrif3 alter Bausubstanz fast vollstdndig unbebauten Flache des
Baugebietes 7 im Suden des Plangebietes, in deren Umgebung touristische Nutzungen
dominieren, soll mit der Aufnahme vielfaltiger touristischer Nutzungen ein attraktives
Kurzentrum entstehen, daf3 mit der Unterbringung von Kurmittel-, Gesundheits-, Sport-
und FitneBeinrichtungen sowie Restaurants, Dienstleistungs- und Freizeiteinrichtungen
in Kombination mit einer Beherbergungsnutzung wesentlich zu Saisonverlangerung in
Binz beitragen soll. Insbesondere die konzentrierte Unterbringung vielfaltiger Kurmittel-
und Freizeitangebote wird der qualitativen Weiterentwicklung des touristischen Ange-
botes insgesamt und somit der Entwicklung des Ortes als Seeheilbad dienen.

Die Entwicklung der Geschossigkeit auf bis zu vier Geschosse fligt sich im Bereich des
Ubergangs von Ailt-Binz zu Neu-Binz stadtebaulich ein, wobei die vorgesehen Staffe-
lung der Hohenentwicklung sinnvoll erscheint, um durch eine entsprechende Gliede-
rung eine Massierung der Bebauung zu vermeiden. Mit der Festsetzung einer absolu-
ten Grundflachenzahl fir die Uberbaubarkeit des Grundstiickes wird diesem Ziel
ebenfalls Rechnung getragen.
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2.3 Gemeinbedarf

Innerhalb des Plangebietes sind verschiedene Gemeinbedarfseinrichtungen unterge-
bracht. Im nérdlichen Teil der Geschof3wohnungsbauten befindet sich eine Kinderta-
gesstatte, in der Mitte des Plangebietes ist eine Schule vorhanden.

Vorgesehen ist jeweils in der Regel eine dreigeschossige Bebauung, die eine Kombi-
nation mit anderen Gewerbe- und / oder Dienstleistungseinrichtungen erlauben soll.

2.4 Nebenanlagen

In den Innenbereichen der Baugebiete sind teilweise umfangreiche Nebenanlagen und
Nebengeb&ude vorzufinden. Um eine vertragliche Bebauungsdichte und eine &kologi-
sche Aufwertung der zum Teil stark versiegelten Bereiche zu férdern, werden Teilbe-
reiche als Nebenanlagenzonen ausgewiesen in denen die Bebauung mit Nebenanla-
gen moglich, jedoch eine Begrenzung der Versiegelung auf anteilig maximal 50 % der
betreffenden Grundstlcksflachen vorgesehen ist. Fir den jeweils verbleibenden Anteil
ist eine Begriinung vorzusehen. Damit soll die dringend notwendige Okologische Auf-
wertung der Grundstiicke geférdert werden.

In den Bereichen in denen keine Nebenanlagenzonen ausgewiesen sind, ist die Er-
richtung von Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtzen auf den (berbaubaren sowie
den nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen zur Deckung des anfallenden Bedarfs zu-
lassig.

2.5 Denkmalschutz / Ensembleschutz

Gemaf der Kreisdenkmalliste mit Stand vom Januar 1998 steht das innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindliche Gebaude Strandpromenade
Nr.49 unter Denkmalschutz und ist Bestandteil des Ensembles Strandpromenade
35 - 49.

Die Denkmallisten unterliegen den Bestimmungen des DSchG M-V.

Die Denkmale sind in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

2.6 Ortliche Bauvorschriften

Zum Schutz, zur Férderung und zum Erhalt der baulich und stadtebaulichen Qualitaten
des historischen Binz wurde von der Gemeinde eine Gestaltungssatzung als ortliche
Bauvorschrift erlassen. Diese beruhrt jedoch nur einen geringfligigen Teilbereich des
Plangebietes des BP 7/8 ,Neubinz*. ( siehe Planzeichnung - nachrichtliche Ubernah-
me). Die gestalterischen Vorgaben sind in diesen Gebieten bzw. Gebietsteilen zu be-
rlcksichtigen.
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Fir die anderen Baugebiete sind ergdnzend baugestalterische Regelungen sowie
Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung des Bodens, zur Gestaltung der
Stellplatzumgebung und fur das Anbringen groBflachiger Werbetafeln als Ortliche Bau-
vorschriften aufgenommen worden.

2.7 Sicherung des Fremdenverkehrscharakter

Die Gemeinde bereitet derzeit eine Rechtsverordnung gemaB §22 BauGB zur
~Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen® vor.

Dies soll, durch den AusschiuB der Bildung von Wohnungs- und Teileigentum, die ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung der Baugebiete, entsprechend der derzeit real
vorhandenen fremdenverkehrsgepréagten Nutzung, sichern. Mit der Verhinderung der
Privatisierung von Hotels und dem damit verbundenen mdglichen Entzug fir die touri-
stische Nutzung , soll den zu erwartendenen Verddungserscheinungen durch wenig
genutzte Zweitwohnungen entgegengewirkt werden.

Die Gemeinde setzt die davon betroffenen Bereiche fest.

2.8 Verkehr

2.8.1 StraBenverkehr

Die verkehtliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie bisher durch die bestehen-
den HauptverkehrsstraBen "DunenstraBe”, ,Dollahner StraBe” und die EinbahnstraBe
.Proraer Straf3e®, sowie die orthogonalen GebietserschlieBungsstraRen zwischen den
HaupterschlieBungsstrafBen.

Zur qualitativen Aufwertung der vorhandenen Nutzung der Wohnbereiche im Westen
und der strandnahen touristischen Bereiche ist eine Hierachisierung der Verkehrsstro-
me unabdingbar.

Die ,Dollahner StraBe®, und die ,DinenstraBe”, mit der Querverbindung der ,H.-
Beimler-Stra3e”, sollen zuklnftig einen internen ErschlieBungsring mit Sammelstra-
Benfunktion bilden, der sowohl den Zielverkehr des Quartiers aufnimmt, als auch die
Ortsteile Neu- und Alt-Binz miteinander verbindet. Alle anderen Stra3en im Plangebiet
werden als verkehrsberuhigte Flachen ausgewiesen, wobei insbesondere die ,Proraer
Straf3e” als Andienung der Hotelbauten eine multifunktionale Gestaltung (vgl. Anlage 1/
Verkehrskonzept Rahmenplan) erhalten soll.

Erganzend hierzu soll durch eine Vielzahl von FuB3- und Radwegen der Strandbereich
leicht erreichbar sein, die entsprechend der jeweiligen ortlichen Gegebenheiten in die
festgesetzten StraBenrdume zu integrieren sind.

Insbesondere die Achse Bahnhof / Strand soll mit der Ausweisung einer FuBwegver-
bindung mit Alleebepflanzung deutliche aufgewertet. Hierdurch kann dem Besucher /
Gast die unmittelbare Erreichbarkeit der Strandpromenade erméglicht und vor allem
deutlich ein bleibender positiver Eindruck vermittelt werden.

Die Strandpromenade mit ihrer hervorragenden touristischen Attraktivitat und besonde-
ren Anziehungskraft bleibt auch in Neu-Binz weiterhin ausschlieBlich den FuBgangern
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vorbehalten. Die Verbindung zum Strand erfolgt Uber nur sehr schmale, bereits beste-
hende ,Dinenwege” im geschiitzten Diinenbereich.

2.8.2 Ruhender Verkehr

Die Stellplatzanlagen, sind grundsticksbezogen anzuordnen. Insbesondere die groRe-
ren Hotelkomplexe betreffend, ist anzustreben, die notwendigen Steliplatze in Tiefga-
ragen unterzubringen.

Far den Bereich der flinfgeschossigen Wohnungsbauten entlang der Dollahner StraBe
wird westlich der Dollahner StraBe auf den schon vorhandenen Garagenzeilen eine
ausreichende Zahl von nun neu zu gestaltenden Gemeinschaftsanlagen, angeordnet
als angedeutete Hofgruppen, angeboten, um damit sowohl das Stadtbild zu verbessern
als auch durch den Flachengewinn ein mehr an &ffentlichen Parkplatzen anzubieten,
die aufgrund der hohen Nutzungsintensitdt und der Vielzahl der Tagesbesucher unab-
dingbar erscheinen. Zusatzlich notwendige &ffentliche Parkplatze werden fir den Gel-
tungsbereich innerhalb des differenziert zu gestaltenden StraBenraumes im Bereich
der WohnstraBen untergebracht. Grundsatzlich besteht geméaB der Aussagen des
Rahmenplanes der Gemeinde Binz die Mdglichkeit, Teile der Pflichtstellplatze (ca.
40%) in den geplanten &ffentlichen Parkhdusern der Nachbarschaft.

2.8.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Uberdrtliche Bus und Zuganbindungen befinden sich in unmitteloarer Néhe des Plan-
gebietes. Die Anbindung des Plangebietes des BP 7/8 an das OPNV-Netz ist als aus-
reichend anzusehen.

Unabhangig von dem Uberdrtlichen OPNV wird gemaB des Rahmenplanes ein
~Shuttlesystem® angestrebt, das Uber eine RingstraBenverkehrsfiihrung eine innerstad-
tische Verkehrsanbindung der groBen Hotelkomplexe und des Zentrums von Alt-Binz
ermoglichen soll (vgl. auch Rahmenplanung). Hierdurch und durch ein zusatzliches
Park-and-Ride System ware eine Entlastung der starken Verkehrsstréme zu erreichen
(Ziel-, Quell- und Parksuchverkehr) und zu einer qualitativen Aufwertung des Ostsee-
bades Binz fihren.
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2.9 Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

2.9.1 Gesetzliche Bindungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich baurechtlich im Innenbereich.
Nach § 8 a Abs.6 Bundesnaturschutzgesetz (BNatG) sind Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile nicht als Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
trachten. Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen sind daher fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht festzusetzen.

Kusten- und Gewasserschutz

Gemaf §7-des——NatG-M-V § 19 LNatG M-V _ist an der Prorer Wieck ein 200 m Kii-
sten- und Gewdasserschutzstreifen ausgewiesen.

2.9.2 Grunordnung

Ein Ziel des Bebauungsplanes ist es, die im Geltungsbereich bestehenden Grinberei-
che zu erhalten.
Eine Verbesserung und Aufwertung der griinordnerischen Belange innerhalb des Gel-
tungsbereiches erfolgt mit der Aufnahme von Festsetzungen gem. § 9 BauGB in den
Bebauungsplan.

Ein noch vorhandenes Dlnenfragment Ostlich der Dinenstraf3e und die Stranddine
sind in der Planzeichnung als Bereiche fir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen. Die getroffenen Festlegungen
zum Umgang mit diesen Flachen beziehen sich auf den Erhalt der vorhandenen Ve-
getationsstrukturen.

Die vorhandenen, als 6ffentliche Parkanlagen ausgewiesenen Grinflachen westlich der
Danenstral3e, sind fur die Freiraumqualitat der umliegenden Wohnquartiere bedeuten-
de Flachen. Als verbliebene Fragmente der ehemals weitldufig vorhandenen Diinen ist
der hier vorhandene Baumbestand zu erhalten und sind Erganzungen lediglich mit dem
Standort gerecht werdenden Arten vorzunehmen. Die Zuganglichkeit Im B-Plan ist in
einem der Bereiche eine Zone fur einen Kinderplatz ausgewiesen.

Fur die private Granfiache nérdlich des Gebietes 7 wird im Zusammenhang mit dem
geplanten Kurmittelzentrums eine gesonderte, detaillierte griinplanerische Untersu-
chung im Rahmen der Ausfiihrungsplanung angestrebt.

Flr noch erhaltene Baumbestande, insbesondere Kiefern, sind im Bebauungsplan Er-
haltungsbindungen vorgesehen, um deren &kologischen und stédtebaulichen Bedeu-
tung gerecht zu werden. Desweiteren erfolgt zur Aufwertung des Bereiches des BP 7/8
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-Neu-Binz" die Festsetzung straBenbegleitender Grunflachen. Zusatzlich sind Einzel-
baumpflanzungen zur Steliplatziberstellung sowie Anpflanzungen von Alleebaumen
vorgesehen. Mit diesen Regelungen soll die Schaffung eines angenehmen, gesunden
Wohn- und Erholungsumfeld gefdrdert werden.

Wo eine Beeintréchtigung bzw. der Fortfall bestehender Gehdlze nicht zu vermeiden
ist, ist entsprechend der geltenden Baumschutzverordnung Ersatz durch Neuanpflan-
zungen zu leisten.

2.10 Kiistenschutz

Der Dlnenbereich an der Prorer Wiek, als Bestandteil des natiirlichen Strandaufbaues
(Dine - Strand - Ostsee) ist bereits nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzt.
Neben ihrem hohen 6kologischen Wert und ihrer landschaftsbildpragenden Wirkung
haben die Dinen eine wichtige Bedeutung fiir den Kiistenschutz (§ 83 LWaG M-V).
Der 200-m- Kustenschutzstreifen ist in der Planzeichnung gekennzeichnet (§ 89 LWaG
M-V). In der Planzeichnung erfolgt fur Dinen und Strand eine Festsetzung als Flachen
far MaB3nahmen fir den Hochwasserschutz . Die Zulédssigkeit der Errichtung baulicher
Anlagen innerhalb dieser Flachen regelt sich nach § 87 i.V.m. § 74 und § 89 Abs.3
LWaG M-V vom 30.11.1992 zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.02.1993.

Ziel der Gemeinde ist es, zukinftig die teilweise vorhandene Einbauten im Dlnenbe-
reich auf ein vertragliches MaB zu reduzieren. Als MaBstab gelten die neuerrichteten
DLRG Rettungsstationen, die im Hinblick auf Kubatur und Formensprache angemes-
sen in diesen hochsensiblen Bereich integriert sind.

2.11 Bodendenkmale

Gemaf dem Landesamtes fir Bodendenkmalpfiege liegt der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes in einer bedeutenden vorgeschichtlichen Fundregion. In der néheren
Umgebung des Plangebietes sind mehrere Bodendenkmale bekannt.

Folgende Hinweise sind zu beachten:

Far das gesamte Vorhaben ist eine archdologische Begutachtung aller Erdarbeiten
notwendig. Dabei sollen auftretende Funde und Fundzusammenhdnge sachgemaf
untersucht und geborgen werden. Dazu ist der Beginn von Erdarbeiten der Unteren
Denkmalschutzbehdrde einen Monat vor Beginn durch die jeweils ausfihrende Firma
schriftlich anzuzeigen.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahie oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande, Knochen u. &.
entdeckt werden, ist dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzei-
gen.

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind fir mindestens f{inf
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.
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Bodenfunde sind ablieferungspflichtig.

Den bauausfuhrenden Firmen sind diese Auflagen bereits in der Ausschreibung zur
Kenntnis zu geben.

Als Hinweis auf die zu berticksichtigenden gesetzlichen Bestimmungen [ DSchG M-V
(Gvbl. M-V Nr.23 vom 28.12.1993) | ist deren nachrichtliche Ubernahme geméaf3 § 9
Abs.6 BauGB in die Planunterlagen erfolgt.

(sh. Planzeichnung)

3.0 VER- UND ENTSORGUNG

3.1 Wasserversorgung / Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das zentrale Leitungsnetz des Zweckverbandes.
Fur eine zukunftige, bedarfsgerechte Versorgung des Gebietes bedarf es der teilwei-
sen Erneuerung bzw. Dimensionserweiterung des bestehenden Leitungsnetzes. Hierzu
sind im Rahmen der Realisierung zukinftiger Vorhaben zum gegebenen Zeitpunkt die
entsprechenden Abstimmungen mit dem Zweckverband vorzunehmen. Erforderliche
HausanschluBleitungen, fir deren Bau es keiner wasserbehdrdlichen Genehmigung
bedart, sind nach dessen MaBgaben durchzufiihren.

FOr den Bau von Wasserversorgungs- und Abwasseranlagen, die dem offentlichen
Gebrauch dienen, ist gemafi § 38 Abs.1 LWaG M-V die Genehmigung vom zustandi-
gen Zweckverbandes beim Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur einzuholen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem und ist {iber eine Fernabwasser-
druckleitung an das Klarwerk Bergen angeschlossen. Deren Kapazitatsauslegung ist
fur die geringfligig vorgesehen BaullickenschlieBungen ausreichend.

Auch hier bedarf es jedoch einer teilweisen Erneuerung bzw. Erweiterung des Lei-
tungsnetzes und der dazu notwendigen Abstimmungen mit dem Versorgungstréger.

Zur Erneuerung und zum Ausbau der Wasser- und Abwasseranlagen bedarf es geman
§ 38 Abs.1 LWaG M-V der Genehmigung. Diese ist vom zustandigen Zweckverband
far Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen beim Staatlichen Amt fiir Um-
welt und Natur zu beantragen.
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3.2 Beseitigung des Oberflichenwassers

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von den Dach- und Hofflachen soll, wenn
die ortlichen Bedingungen es zulassen, gesammelt und auf den Grundstiicken natur-
nah versickert werden. Die technischen Mdglichkeiten zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu untersuchen und ent-
sprechende technische Lésungen vorzusehen, die in den Bauantragsunterlagen nach-
zuweisen sind. Der Bau von Anlagen zur Verwertung (z.B. Versickerung) von unbela-
stetem Niederschlagswasser auf den Grundstlicken unterliegt geméan § 38 Abs.1 Ziff.6
LWaG keiner wasserrechtlichen Genehmigungspflicht.

In das Grundwasser darf ohne Vorbehandlung nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser eingeleitet werden. M&Big verschmutztes Niederschlagswasser muf3 vor der
Einleitung vorbehandelt werden.

Nach Reinigung durch geeignete Verfahren soll das (iberschiissige Oberflachenwasser
geman den MaBgaben der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Riigen, in die
vorhandene Vorflut, den Schmachter See, eingeleitet werden . Der Ablauf -die Ahlbeck-
ist, um die zukiinftig anfallenden Wassermengen abfihren zu kénnen, dringend sanie-
rungsbedirftig. Die komplette Sanierung soll gemaB dem zusténdigen Wasser- und
Bodenverband in den kommenden Jahren bauabschnittsweise erfolgen.

Die Offnung der verrohrten Ahlbeck und die damit verbundene Sanierung ist auch als
gemeindliches Ziel im Flachennutzungsplan formuliert. Die notwendigen Abstimmung
mit dem Wasser- und Bodenverband erfolgen im Zuge der weiterfiihrenden Planung.

Fir das Einleiten von auf den Grundstiicken anfallendem Niederschlagswasser in den
Schmachter See als Gewésserbenutzung, ist vom Zweckverband die wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Riigen zu beantragen.

Das belastete Niederschlagswasser von den Verkehrsflachen ist dem Zweckverband
zu Uberlassen. Die fur die Ableitung des Niederschlagswassers zu errichtenden Ab-
wasseranlagen (Regenkanalisation mit entsprechenden Reinigungsanalgen) bedirfen
gemal § 38 LWaG der behdrdlichen Genehmigung. Diese Genehmigung, die eine
Baugenehmigung einschlie3t, muB3 durch den Zweckverband beim Staatiichen Amt fur
Umwelt und Natur Stralsund beantragt werden.

3.3 Stromversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie erfolgt Uber die Hanseatische Ener-
gieversorgung AG.

Sollte fir den Bereich des Bebauungsplanes die Errichtung von Transformatoren liber
die bestehenden Einrichtungen hinaus erforderlich werden, erfolgt in Abstimmung mit
dem Versorgungstrager die Festsetzung entsprechender Flachen.

Die Stationsplatze werden durch grundbuchamtliche Eintragung zugunsten des Ver-
sorgungstragers gesichert.
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Far die Verlegung der Erdkabelleitungen sind die Versorgungsfidchen -vorwiegend
Gehsteige- kostenlos, rechtzeitig und mit Planum zur Verfligung zu stellen.

Durch den jeweiligen ErschlieBungstrager / AnschluBnehmer ist ein Antrag zur Er-
schlieBung des Baugrundstlickes zu stellen.

Im geplanten Baubereich durfen die vorhandenen elektrotechnischen Anlagen der
HEVAG wegen der Gefdhrdung von Personen und der dffentlichen Versorgung nicht
unter-/ Gberbaut werden, sind von Bepflanzungen, Anschiittungen o.4. freizuhalten und
bei Erfordernis als BaufreimachungsmaBnahme zu Lasten des Verursachers zu verle-
gen und der HEVAG unentgeltlich zu (ibergeben

Bei Kreuzungen und Né&herungen sind die Bestimmungen gemaR DIN VDE 0100,
0210, 0211, 0298 und DIN 1998 einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine Einweisung
durch den Netzmeister erforderlich. Hierzu ist die HEVAG rechtzeitig vor Baubeginn zu
informieren.

3.4 Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist gemaR Konzessionsvertrag durch die
EWE Aktiengeselischaft gesichert. Erdgasverteilerleitungen sind im Plangebiet bereits
verlegt.

Im Bereich der Trassen der Versorgungsleitungen wird der Bepflanzung mit Baumen
durch die EWE AG nicht zugestimmt.

3.5 Fernwarme

Eine Versorgung des Gebietes mit Fernwarme durch die EWE Aktiengesellschaft ist
moglich bzw. erfolgt bereits im Bereich der DlinenstraBBe, der Hans-Beimler-StraRe,
des Edgar-Andre-Ringes und der Dollahnerstraf3e.

Der Bepflanzung mit B&umen im Trassenbereich der Versorgungsleitungen wird durch
die EWE AG nicht zugestimmt.
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3.6 Telekommunikation

Die fernmeldetechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die Telekom.

Es ist notwendig, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen rechtzeitig
(mindestens 8 Monate vor Baubeginn) schriftlich mitgeteilt werden, um den Ausbau des
Fernmeldenetzes und die damit verbundene Koordinierung mit dem StraBenbau und
den BaumaBnahmen der anderen Leistungstrager zu gewébhrleisten.

Um Beschadigungen an den vorhandenen Fernmeldeanlagen auszuschlieBen, ist es
unbedingt erforderlich, daf3 sich die Bauausfiihrenden spatestens zwei Wochen vor
Baubeginn aktuelle Informationen (ber bereits vorhandene Fernmeldeanlagen einho-
len.

3.7 Loéschwasserversorgung / Brandschutz

Der Brandschutz ist durch die Freiwillige Feuerwehr Binz gesichert. Die Léschwasser-
versorgung erfolgt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes tber Hydranten.

Hinweijs:

Fur die Sicherung ausreichender Feuerwehrzufahrten ist § 5 LBauO M-V zu beachten.

4.0 IMMISSIONSSCHUTZ

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt der Gemeinde ein Gutachten zur
Einschatzung der im Baugebiet vorliegenden Schallimmissionssituation vor (NORDUM
, 28.07.1997). Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, daB3 fur Aufenthaltsrdume die
straf3enseitig im Bereich der DollahnerstraBBe, der DiinenstraBe, Hans-Beimler-StraBe
und der Proraer Straf3e liegen, Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissionen zu
treffen sind, da hier die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden.
Die notwendigen SchallddmmaBe fir die in Anwendung zu bringenden AuBenbauteile
sind auf der Grundlage der DIN 4109, Tabelle 8 zu ermittein (siehe Teil B - Text).
Die jeweiligen Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Die Nachweise der erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaRe sind im Bauge-
nehmigungsverfahren zu fuhren.

Im Rahmen der Hochbauplanung sollen zusatzliche, passive Schallschutzmafnahmen
vorgesehen werden. Hierzu kommen die innere Gliederung der baulichen Anlagen
durch Zuordnung der Aufenthaltsraume zu den larmabgewandten Teilen dieser Anla-
gen, Pufferung der Aufenthaltsrdume durch larmmindernde, vorgelagerte Bauteile (z.B.
LaubengangerschlieBung und Wintergarten), oder Larmschutzfenster in Betracht.
(VDI-Richtlinie 2719).

Direkt an die 6stliche Grenze des Geltungsbereiches grenzt die Trasse der Bundes-
bahnlinie Bergen - Binz sowie der Endbahnhof Binz-West, der als Hauptbahnhof fiir
das Ostseebad Binz fungiert. Neben einer Regionalbahn enden hier auch Ziige der
Interregioklasse. Durch den stattfindenden Rangierverkehr und den zu den StoBzeiten
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stattfindenden Parksuchverkehr handelt es sich hier um eine larmintensive Schallquel-
le. Die hiervon ausgehenden Immissionen sind in die Untersuchungen zum o.g. Gut-
achten eingeflossen.

Das Gutachten kann bei Bedarf eingesehen bzw. zur Einsichtnahme angefordert wer-
den.

Von der Schule an der DunenstraBe diirften wahrend der Ankunft der Schiiler, beim
Verlassen des Schulgeldndes und zu den Pausenzeiten Larmimmissionen ausgehen.
Wegen der zeitlichen Begrenztheit und unter Beriicksichtigung der Bestandssituation
erscheint die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen hier jedoch (berzo-
gen. Es wird dennoch empfohlen bei Renovierungs- oder Umbaumafnahmen zur be-
nachbarten Bebauung hin passive SchallschutzmaBnahmen, wie z.B. Larmschutzver-
glasung u.a., vorzusehen.

Desweiteren wird die Bepflanzung des Schuthofbereiches mit GroBgriin empfohlen, um
damit die Ausbreitung des Larms durch die Abdampfung der Schallreflektionen zu ver-
mindern.

5.0 ALTLASTEN

Uber Altlasten im Planungsbereich des B-Planes Nr. 7/8 liegen der Gemeinde keine
Informationen vor. Von der fur die Altlastenerfassung zustéandigen Behérde des Land-
kreises Rlgen wurden keine Angaben Uber vorhandene Geféhrdungspotentiale inner-
halb Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemacht, sodaB3 hier von einer Altla-
stenunbedenklichkeit ausgegangen wird.

6.0 HINWEISE ZUR BAUPLANUNG

BAUGRUND UND HYDROLOGIE

Die Bodenbeschaffenheit wird bedingt durch die Einlagerung organischer Sedimente
als nur bedingt tragfahig eingestuft, sodaB3 in der Regel sorgféltige Griindungsmaf-
nahmen erforderlich sein dirften. Deshalb empfiehit das Geologische Landesamtes M-
V in seiner Stellungnahme aufgrund der geologischen Gegebenheiten, den Baugrund
von Einzelvorhaben vor Baubeginn untersuchen zu lassen.

Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet luftgedeckt und deshalb vor flachenhaft
eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Der Flurabstand des oberen zusammen-
hangenden Grundwasserleiters betragt HK 50 > 2 m. In Ostseenéhe verringert sich der
Grundwasserflurabstand. Die GrundwasserflieBrichtung orientiert nach Osten.

Die bei den umfangreichen Tiefbauarbeiten zu erwartenden Grundwasserabsenkungen
sind rechtzeitig zu planen und insbesondere die Ableitung des geférderten Grundwas-
sers zu klaren. Diese Gewasserbenutzungen bediirfen der Erlaubnis, die bei der Unte-
ren Wasserbehdrde des Landkreises Rigen zu beantragen ist.
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VERMESSUNGSFESTPUNKTE

Lagefestpunkte der amtlich geodétischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-
Vorpommern sind gesetzlich geschitzt. Es wird darauf hingewiesen, daf3 die Lagefest-
punkte im Umgebungsbereich bis zu 25 m wichtige unterirdische Festpunkte
haben. Falls ein solcher Punkt durch Bauvorhaben geféhrdet sein sollte, ist rechtzeitig,
ca. 4 Wochen vor Baubeginn, beim Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vor-
pommern ein Antrag auf Verlegung zu stellen.

Die Festpunkte im Verdichtungsnetz der Liegenschaftsvermessungen sind gleicherma-
Ben zu schitzen. Die Zusténdigkeit liegt hierflr beim Kataster- und Vermessungsamt.

ANLAGEN DER DEUTSCHEN BAHN AG

Es wird darauf hingewiesen, da3 bei Nutzung des Geldndes oder Niherung an die
Grundstlcksgrenzen der DB AG bzw. Bahnanlagen sind entsprechende Antrédge an die
zustandige DB Immobiliengeselischaft mbH Niederlassung Greifswald, zu stellen. Die
Einhaltung der Abstandsflachen geman §§ 6 und 7 LBauO M-V ist zu gewéhrleisten.

Ist eine Begrunung bzw. Parallelverlegung von StraBen entlang der Eisenbahnstrecke
vorgesehen, so sind die Bestimmungen der DS 800 01, Anlage 10 und 11, die u.a. die
Mindestabsténde zur Gleismitte festlegt, einzuhalten.

Die Zugéanglichkeit zu den Bahnanlagen fir Instandhaltungs- und Erneuerungs-
mafBnahmen muf3 zu jeder Zeit mdglich sein. Die Sicht auf Signalaniagen, Bahniiber-
gange, sowie die Profilfreiheit durfen nicht beeintrachtigt werden.

Die Nutzung der DB AG - eigenen Be- und Entwasserungsleitungen ist aus-
zuschlieBen. Es besteht die Mdglichkeit, daB auch auBerhalb der Eigentumsgrenzen
der DB AG bahneigene Kabel und Leitungen vorhanden sind. Kabel, Leitungen, Bahn-
grében und Tiefenentwésserungen durfen nicht Uberbaut werden.

BAUANTRAGSTELLUNG

Detailplane fir gewerbliche Betriebe und Einrichtungen sind Uber die zustandige Ge-
nehmigungsbehdrde dem Amt fur Arbeitsschutz und technische Sicherheit Stralsund
zur Stellungnahme zuzuleiten. Dazu sind gemeinsam mit dem Bauantrag die entspre-
chenden Unterlagen einzureichen.
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7.0 KOSTEN

Der Gemeinde Binz entstehen durch die Realisierung des Bebauungsplanes Nr.7/8
durch die Umgestaltung der Verkehrs- und Griinanlagen Kosten, fir die eine detaillierte
Schatzung erst im Rahmen des nachfolgenden Ausbau- bzw. AusfUhrungsplanung
erarbeitet wird. Der Umfang der bendtigten Mittel ist im wesentlichen vom qualitativen
Standard, insbesondere der Oberflachengestaltung der Verkehrsflachen, abhangig.

Die Kanalkosten werden entsprechend der Satzung der Gemeinde bzw. des jeweiligen
Versorgungstragers verteilt.

gemaf Beitrittsbeschiuf3 Nr. 86-7-99 der Gemeindevertretung Binz vom 26.08.1999
geanderte Teile: gestrichen / erganzt

Streiehungen gemdB Bestdtigung der Erfullung
der McBgoben und Auflagen vom 27.07.200
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