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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

1) Planungsrechtliche Festsetzungen
I.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
So: Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO ,Wohnen mit Beherbergung*

Das Sondergebiet ,Wohnen mit Beherbergung" dient der Errichtung von Wohngeb&uden, fiir deren
Eigentimer regionaltypische Erwerbsmdglichkeiten durch eine ergénzende touristische Vermie-
tung eines Ferienzimmers oder einer Wohnung mit Fremdenbeherbergung gesichert werden sol-
len.

Zulassig sind:
- Wohngebéude,
- Geb&ude und Raume fir freie Berufe,

- bis zu ein Fremdenzimmer oder bis zu eine Ferienwohnung / Wohnung mit Fremdenbeherber-
gung in Wohngebauden.

1.2) tberbaubare Grundstiicksfldchen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen, und Nebengebaude nur zuléssig,
sofern ein Abstand von mindestens 3,0 m zur stralenseitigen Grundstiicksgrenze eingehalten
wird. Uberdachungen (iberdachte Stellplétze / Carports) sind auRerhalb der iiberbaubaren Grund-
stlcksflachen nur zuléssig, sofern ein Abstand von mindestens 2,0 m zur straRenseitigen Grund-
stlcksgrenze eingehalten wird.

|.3) MaRnahmen zur Griinordnung
1.3.1) Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Unbelastetes Niederschlagswasser ist, soweit es die 6rtlichen Bodenverhéltnisse erlauben, auf
den Grundstiicken zu versickern bzw. zu verwerten.

1.3.2) GrunordnungsmaRnahmen als Pflanzgebot (§9 (1) 25a BauGB)
A 2: Pflanzung Einzelbdume

Pflanzung von 11 Einzelbdumen der Pflanzqualitédt Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stamm-
umfang 16-18 cm der Art Carpinus betulus (Hainbuche). Die MindestgréRe der Pflanzstreifen be-
tragt 12 m? bei einer Mindestbreite von 2 m. Bestandteil der Manahme ist die Pflege der Baume
in den der Pflanzung folgenden 3 Vegetationsperioden.

1) Nachrichtliche Ubernahmen (I1.1,-3) gem. §9 (6) BauGB und Hinweise
Il.1) Biosphédrenreservat Stidost-Rigen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il des Biosphérenreservats Siidost-Riigen (Land-
schaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung).

11.2) Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l der Wasserfassung "Am alten Sport-
platz" Binz. Das TWSG Binz wurde mit dem Kreistagsbeschluss 99-19/74 vom 13.Mérz 1974 fest-
gelegt und hat gemaR § 136 Abs. 1 LWaG weiterhin Bestand, ebenso die auf der Grundlage der
TGL 24 348 und 43 850 festgelegten Schutzanordnungen (Verbote und Beschrénkungen von be-
stimmten Nutzungen sind zu beachten und ggf. die untere Wasserbehérde zu konsultieren!).

11.3) Féllzeiten gemaR BNatSchG

Gemal § 39 BNatSchG sind Baumfall- und -pflegearbeiten nur im Zeitraum zwischen dem 01.10.
und dem 28.02. eines jeden Jahres zuldssig.
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11.4) Gemeindliche Satzungen

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

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

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

- Ortliche Bauvorschrift der Gemeinde Ostseebad Binz (Werbeanlagensatzung).
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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Flache des alten Sportplatzes nérdlich des sogenannten Eigenheim-
komplexes Am Sportplatz und ist Bestandteil des Geltungsbereichs des bestandskréftigen Bebau-
ungsplans Nr. 5 ,Wohnen am Sportplatz".

Das Plangebiet, bestehend aus einer Teilfliche des Flursticks 164/10 der Flur 7, Gemarkung
Jagdschloss, umfasst knapp 1,3 ha und wird begrenzt

4 im Norden und Westen durch Wald,

4 im Suden durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 ,Wohnen am Sportplatz",
4 im Osten durch die nicht ausgebaute Gemeindestrale zur Schitzengilde.

Das bisherige Planungsrecht wird durch den Bebauungsplan verdrangt.

1.2) Planungsziele

1.2.1) Planungsziele
Mit der Planung sollen neue Eigenheimbauplatze fir den értlichen Bedarf im Ostseebad Binz er-
schlossen werden.
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Da das Plangebiet durch den bestehenden Sportplatz, der nach der Definition der LBauO M-V in
Ganze als bauliche Anlage zu werten ist, gepragt wird und der Bereich zudem rédumlich direkt an
das bestehende Wohngebiet anschliet, kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan zur Einbe-
ziehung von AuRenbereichsflachen nach § 13 b BauGB aufgestellt werden. Mit der Planung soll
die Zulassigkeit von Wohnnutzung auf Fldchen begrindet werden, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieBen. Angesichts der geringen GroRe des Plangebiets werden die
Grenzwerte des § 13 b BauGB nicht erreicht. Insgesamt werden 8.134 gm Baugrundstiicke mit
einer zulassigen Grundflédche von 2.440 gm uUberplant, die zuldssige Grundflédche ist damit weit
entfernt von den einschlégigen Schwellenwerten des § 13b BauGB.

1.2.2) Plangrundlage

Die Planung beruht auf einer Vermessung durch das Buro Krawutschke MeiRner Schénemann,
Bergen vom Sommer 2013 mit Darstellung des aktuellen Katasters.

1.3) Zusammenhang mit bisherigen
Planungen

1.3.1) Ableitung aus dem Fldchennutzungs-
plan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der
Gemeinde Ostseebad Binz stellt fir das Plan-
gebiet eine Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Sportplatz dar. Stdlich angrenzend sind
Allgemeine Wohngebiete dargestelit.

Der Bebauungsplan ist damit nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Die geordne-
te stddtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebietes ist jedoch gewahrleistet. Der Bebau-
ungsplan starkt mit der Entwicklung von Ei-
genheimbauplatzen die fur den Bereich an der
Granitz allgemein angestrebte Wohnnutzung.
Nutzungskonflikte sind nicht erkennbar. Be-
reits im Rahmen der Bebauungspléane Nr. 5
~Wohnen am Sportplatz" sowie Nr. 34 ,Woh-
nen am Eichenweg“ wurde das allgemeine Wohngeiet als Sondergebiet ,Wohnen mit Beherber-

gung“ umgesetzt, um der regionalen Besonderheit des Ostseebades gerecht zu werden (v
schnitt 1.3.3). — e

Mit dem Ausbau der Sportanlagen an der
Proraer Chaussee (Stadion, Kunstrasenplatz)
sowie dem Neubau der Sporthalle an der
Poststrale ist die Versorgung der Bevélke- =
rung mit Sportflachen auf einem hohen Ni- =
veau gesichert.

mafstablich

AR T

Da angesichts der Griinfiachendarstellung die -
Planung nicht aus dem Fléchennutzungsplan -
entwickelt werden kann, muss dieser im Zuge
einer Berichtigung angepasst werden.

1.3.2) Aussagen im Landschaftsplan NN

Fir die Gemeinde Ostseebad Binz liegt kein Abbildung 2: Bebauungsplan Nr. 5, Planzeichnung
Landschaftsplan vor. ohne MafRstab
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1.3.3) Sonstige Planungen der Gemeinde

Der Bebauungsplan grenzt in Siiden Westen und Osten an den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 5 ,Wohnen am Sportplatz’, an den sich stdlich wiederum der Bebauungsplan Nr. 34
~Wohnen am Eichenweg" anschlieRt. Die Festlegungen betreffend die Art der baulichen Nutzung
wurden fur den gesamten Siedlungsbereich einheitlich als Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen mit
Beherbergung" gestaltet. Mit der Sondergebietsausweisung soll den Eigentimern eine Teilhabe an
den Einkommensmdglichkeiten des Fremdenverkehrs erméglicht werden, indem eine touristische
(d.h. gewerbliche) Nutzung in untergeordnetem Umfang regulér zuléassig ist. Die touristisch vermie-
tete Einliegerwohnung trégt haufig nicht unwesentlich zur Finanzierung der ansonsten eigenge-

nutzten Immobilie bei und kompensiert damit teilweise die Belastung durch die hohen Bodenprei-
se.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flaichennutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet besteht aus dem alten Sportplatz, der nach dem Ausbau der gemeindlichen Sport-
anlagen an der Proraer Chaussee nicht
mehr intensiv genutzt wurde. Der Bereich ist
zum Schutz gegen Wild eingezaunt. Es fin-
det keine regelméRige Vereinsnutzung statt.

Westlich und nérdlich schliet sich an das
Plangebiet Wald im Sinne § 2 LWaldG M-V
an. Nordwestlich liegt innerhalb des Waldes
der gemeindliche Friedhof.

Der Bereich ist Bestandteil des bestands-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 5 ,Wohnen
Am Sportplatz. Fir das Plangebiet ist eine
Grinflache mit Zweckbestimmung Sport-
platz ausgewiesen. Im Nordwesten ist im
Waldabstand ein kleines Baufenster fir ein
Sanitar—und Umkleidegebdude vorgese- 2
hen. Stellplatze fir die Sportplatznutzung
sollten stralRenbegleitend entlang Am
Sporiplatz entstehen.

Sudlich der Strake Am Sportplatz schlieft = 1 ;*‘ Y
sich ein Siedlungsbereich mit vorwiegend in g &

der Nachwendezeit errichteten Zweifamili-
enhdusern an. In der Mehrzahl der Félle ,
wird eine Wohneinheit eigengenutzt und die
zweite als Einliegerwohnung touristisch an
wechselnde Géste vermietet (Wohnung mit N
Fremdenbeherbergung). Statt einer touris-
tisch vermieteten Einliegerwohnung werden *
in einigen Féllen auch einzelne Fremden-
zimmer angeboten. 7

Abbildung 4: Luftbild
Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de

Ostlich des Geltungsreichs liegt die sog.

Schitzengilde, fur die ein Bebauungsplan in

Aufstellung ist. Derzeit liegt ein bestétigtes /s

Konzept vor. Im Bereich der friheren | - T

Schutzengilde findet derzeit kein aktiver T me—

Schieltbetrieb statt. Abbildung 3: NSG (rot) und Biosphé&renreservat (rot
schraffiert) Quelle: www.umweltkarten.mv-
regierung.de
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1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Biosphérenreservat Siidost-Riigen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Il (Zone der harmonischen Kulturland-
schaft) des Biosphérenreservats Siidost Riigen. GemaR Verordnung vom 12. September 1990
wurden das Biosphérenreservat Stdost-Riigen als Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeu-
tung mit ein- / angeschlossenen Naturschutzgebieten festgesetzt. Das Naturschutzgebiet ,Gra-
nitz" beginnt ca. 30 m siidéstlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 35.

Durch den Bebauungsplan werden keine Flachen tUberplant, die innerhalb des NSG (Schutzzone
) liegen. In dem an die Ortslage angrenzenden Bereich stehen bereits heute ausgewiesene Wan-
derwege gezielt und uneingeschrénkt der Erholungsnutzung zur Verfigung.

Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt mit einem Abstand von 40 m &stlich bzw. 60 m nérdlich vergleichsweise nahe
zum Flora-Fauna-Habitat (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung) DE 1647-303 ,Granitz* sowie
zum EU-Vogelschutzgebiet DE 1647-401 ,Granitz". Die Vertraghchken der Planung wurde m H|n-
blick auf die Erhaltungsziele (Schutz und ... ¥~ j P RsT A

Erhalt der Lebensrdume) des Gebiets ge- /.. &9 '
pruft und nachgewiesen (siehe Kap. 3.3.2).

Biotope nach § 20 NatSchAG M-V

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

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich wie die an- 7 |, = |IN%&.
grenzende Ortslage innerhalb der Trink- \
wasserschutzzone (TWSZ) Il der bestatig-
ten Wasserfassung ,Am alten Sportplatz”
Binz (1647-1). Dieses Schutzgebiet wurde
mit Kreistagsbeschluss 99-19/74 vom

13.03.1974 festgelegt. Abbildung 5: FFH (blau), EU-Vogelschutz (braun
In der TWSZ lll sind zur Grundwasserrein- Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de

haltung sowie zur Sicherung der Grund- .
wasserneubildung Auflagen bei der Ausfiih-
rung zu bertcksichtigen. Das auf Verkehrs-
flachen anfallende, durch den zu erwarten- &.",
den geringen Verkehr (nur wenig) belastete #°/
Niederschlagswasser darf nicht ungehindert
in den Boden eindringen (siehe Kap. 2.4.2).

Denkmalschutz

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

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im
Gebiet des o.g. Vorhabens keine Boden-
denkmale bekannt. Bei Bauarbeiten kénnen
jedoch jederzeit archaologische Funde und il
Fundstellen entdeckt werden, ist gemafl Abb|ldungs TWSZ

§ 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de
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Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unverdndertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hier der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Stédtebauliches Konzept

2.1.1) Art der baulichen Nutzung

Die Planung sieht die Schaffung von 14 Bauplatzen fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser zur De-
ckung der Nachfrage der &rtlichen Bevédlkerung vor. Mit Grundstiicksgréfen von rund 570 gm bei
einer Grundstiicksbreite von 17 m) kénnen ortsiiblich freistehende Einzelhduser errichtet werden.

Die Eigenheime werden im Siiden uber die auszubauende Strale Am Sportplatz sowie im Norden
durch eine neue Stichstrafle erschlossen. Beide StralRen werden intern mit einem Wohnweg ver-
bunden, so dass keine Sackgassen entstehen. Entlang der nérdlichen StraRe werden bis zu 28
offentliche Parkpléatze vorgesehen, die sowohl fir Besucher des Wohngebiets als auch fir Fried-
hofsbesucher zur Verfiigung stehen. Im Gegenzug kénnen die bisher entlang der Strake Am
Sporitplatz vorgesehenen Parkplatze entfallen.
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2.2) Festsetzungen

2.2.1) Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO ,Wohnen mit
Beherbergung" gefasst. Der spezifische Charakter mit einer regulér zulassigen, jedoch kleinteilig in
die Wohngebaude integrierten touristischen Nutzung entspricht keinem der typisierten Baugebiete
der §§ 3 bis 9 BauNVO. Der eigensténdige Gebietscharakter liegt schon darin begriindet, dass die
touristische Nutzung rechtlich gleichwertig neben der Wohnnutzung steht, auch wenn sich die
Fremdenbeherbergung in Privatzimmern oder Einliegerwohnungen flachenmaRig und damit op-
tisch der Pragung durch das Wohnen unterordnet. Um den zukunftigen Eigentiimern gleichzeitig
eine Teilhabe an den Einkommensmaglichkeiten des Fremdenverkehrs zu erméglichen, soll - wie
bereits bei den Bebauungsplénen Nr. 5 und Nr. 34 — eine untergeordnete touristische Nutzung
reguldr und nicht nur ausnahmsweise zugelassen werden. Es ist zu erwarten, dass die Wohnnut-
zung wie in den angrenzenden Gebieten in nahezu allen Féllen durch ein Fremdenzimmer oder
eine Wohnung mit Fremdenbeherbergung ergénzt wird.

Private Fremdenvermietung hat in der Klstenregion eine lange Tradition. Bereits im 19. Jahrhun-
dert war es Ublich, wéhrend der Saison die ,gute Stube" an Feriengaste zu vermieten und so das
Haushaltseinkommen aufzubessern. Auch heute ermdglicht die private Vermietung weiten Kreisen
der Bevolkerung eine direkte Teilhabe an den Verdienstmdglichkeiten im Tourismus. So trégt die
Einliegerwohnung haufig nicht unwesentlich zur Finanzierung der ansonsten eigengenutzten Im-
mobilie bei. Viele Géste schatzen zudem die private Atmosphéare mit haufig auch persénlichem
Kontakt zum Vermieter (und entsprechenden Ratschldgen hinsichtlich lohnender Ausflige, guter
Restaurants etc.).

Friher bestand die Privatvermietung im Wesentlichen in der Vermietung méblierter Zimmer, ange-
sichts gestiegener Anspriiche (Ablehnung von Gemeinschaftsbadern) handelt es sich heute haufig
aber um moblierte Einliegerwohnungen mit eigenem Bad und Kochgelegenheit. Die Rdume sind je
nach Betreiber buchbar mit unterschiedlichen Angeboten (z.B. mit Endreinigung, Wascheservice,
Frhhsticksservice, Leihfahrradern) haufig mit einer Mindestbelegungsdauer von nur drei Uber-
nachtungen.

Die touristisch genutzten Wohnungen werden landlaufig als Ferienwohnungen bezeichnet. Auf-
grund der Einbindung in Wohngebaude handelt es sich jedoch planungsrechtlich in der Diktion des
§ 13 a BauNVO um kleine Beherbergungsbetriebe. Angesichts der pragenden Wohnnutzung ist
das Gebiet hinsichtlich der allgemeinen Zweckbestimmung nicht auf Erholung ausgerichtet, Még-
lich und regional typisch ist gerade auch in Gebieten mit pragender Wohnfunktion eine integrierte
kleinteilige Beherbergungsnutzung als eine das Wohnen nicht beeintrachtigende ergénzende ge-
werbliche Nutzungsart. Die touristisch genutzte Einheit wird in direkter rdumlicher Zuordnung zur
Wohnung des (ortsanséssigen) Vermieters stehen und damit einer intensiven sozialen Kontrolle
unterliegen. Selbsténdige und damit evtl. auch gréRere Beherbergungseinrichtungen (wie z.B.
Pensionen und Appartementhduser mit ausschlieRlich touristischer Belegung) bleiben ausge-
schlossen.

Besonderes Augenmerkt muss auf die Sicherung der Wohnfunktion gegentiiber touristischen Nut-
zungen gerichtet werden. Angesichts der hohen 6konomischen Durchsetzungsfahigkeit wiirde an-
sonsten bei aligemeiner Zuléssigkeit touristischer Nutzungen die Wohnnutzung schrittweise aufge-
geben und aus dem Gebiet herausgedréngt werden. Bei einer ausnahmsweisen Zulassigkeit tou-
ristischer Nutzungen wiirde ein Windhundrennen beginnen, wodurch die spateren Antragsteller
benachteiligt wirden, da nach Erreichen eines den Gebietscharakter gefahrdenden Anteils keine
weiteren Ausnahmen mehr genehmigt werden kdnnten.

Es ist im Sinne der sozialen Gerechtigkeit darauf zu achten, dass die private Fremdenbeherber-
gung in den Wohngeb&uden flr alle Grundstiickseigentiimer in gleichem Umfang zulZssig bleibt,
da diese - wie oben ausgefiihrt — fur bewohnte Siedlungsbereiche regionaltypisch ist und einen
wichtigen Beitrag zum Haushaltseinkommen der ortsansassigen Bewohner leistet. Deshalb wer-
den die Beherbergungsstatten auf die touristische Vermietung eines Fremdenzimmers oder einer
Einliegerwohnung (Wohnungen mit Fremdenbeherbergung) in Wohngebauden mit bis zu zwei
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Wohneinheiten beschrénkt. Durch die Bindung an Wohngeb&ude (verstanden in einem planungs-
rechtlichen Sinne als Geb&ude mit vorwiegender Wohnnutzung) sind implizit auch solche Falle
ausgeschlossen, bei denen z.B. ein groReres Ferienhaus durch eine réumlich untergeordnete,
jedoch dauerhaft bewohne Einliegerwohnung gerechtfertigt werden soll.

Ergénzt wird die Festlegung zur Nutzung um die Beschrankung auf Ein- oder Zweifamilienh&user.
Damit soll (unabhangig von einer eventuell touristischen Nutzung einer der beiden Wohnungen)
der Charakter als ruhiges Ein- und Zweifamilienhausgebiet gesichert werden. Eine hdhere Nut-
zungsdichte etwa durch Zulassen von Appartementhdusern mit vielen kleinen Wohnungen be-
deutet mehr Verkehr, aber auch mehr Stellplatze auf den privaten Grundstiicken. Damit wiirde der
grine Charakter des Eigenheimgebiets verlorengehen, zudem kénnten neue nachbarliche Span-
nungen in das Gebiet hineingetragen werden (z.B. durch gréRere Stellplatzanlagen).

2.2.2) Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird abschnittsweise durch Baugrenzen angegeben. Dabei
wird im gesamten Planungsgebiet eine einheitliche Vorgartentiefe von mind. 3,0 m zugrunde ge-
legt, was den Grundziigen der angrenzend bestehenden Bebauung entspricht.

Im Westen und Norden des Baugebiets war zudem der 30 m Waldabstand zu beriicksichtigen, der
nicht zuletzt zur Sicherung vor den Gefahren des Waldes (Windwurf, Astbruch) von Hauptaniagen
freizuhalten ist.

AuBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen sind nach § 23 (5) BauNVO Nebenanlagen so-
wie bauliche Anlagen nach § 6 (6, 8) LBauO M-V zuldssig. Nach § 4 WAbstVO M-V sind die sog.
untergeordneten Bauteile nach § 6 (6) LBauO M-V von der Pflicht zur Einhaltung des Waldabstan-
des befreit. Nach § 2 WAbstVO M-V kénnen Ausnahmen flr Garagen, iberdachte und nicht tiber-
dachte Stellpldtze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO genehmigt werden. Der Bebau-
ungsplan muss hierzu eine abschlieRende Regelung treffen, da es nach § 62 LBauQ M-V keine
nachgeschalteten Genehmigungsverfahren mehr gibt.

2.2.3) Bauweise

Das angrenzende Gebiet ist in offener Bauweise bebaut. Mit einer Ausnahme (Doppelhaus Bu-
chenweg 9/11) handelt es sich um Einzelhduser. Angesichts der vergleichsweise geringen GréRe
wird fur das Plangebiet auf Doppelhduser verzichtet.

2.2.4) Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung bestehen in der Ausweisung von Griinflichen sowie von
Pflanzgeboten.

Entlang der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze wird ein Griinstreifen als Puffer zum
angrenzenden Wald festgesetzt. Die Griinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage machen
ein Viertel des gesamten Plangebiets aus.

Die in der von der Planung abgeldsten Teilflache des Bebauungsplans Nr. 5 ,Wohnen am Sport-
platz festgesetzten 11 Baumpflanzungen werden mit neuen Standorten in die zukiinftigen Griin-
flachen Ubermommen. Die Badume sind im Bebauungsplan Nr. 5 ,Wohnen am Sportplatz® als Kom-
pensation fur die Nachverdichtung auf rlickwértigen Grundstiicksteilen festgesetzt und den ent-
sprechenden MaRnahmen zugeordnet.

2.3) Fldchenbilanz

Das Plangebiet ist vollstédndig durch den bestehenden eingeziunten Sportplatz bebaut.
Durch die Planung entsteht folgende Flachenbilanz:
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Nutzung GréBe Planung Anteil Zuldssige Zuldssige
Grundfliche Versiegelung

Sondergebiet 8.134 gqm 63% 2.440 gm 3.660 qm
Verkehrsflachen 1.554 gm 12% - ca. 1.430 gm
Griinflachen 3.138 gm 25%

Geltungsbereich 12.826 gm 100% 5.090 qm

2.4) Erschliefung

2.4.1) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die anliegenden Gemeindestralen erschlossen (Am Sportplatz, ange-
schlossen an das Hauptverkehrsnetz Uber Eichenweg / Granitzer StrafRe). Die StraRen haben alle-
samt den Charakter ruhiger WohnstralRen, es gibt keinen Durchgangsverkehr. Angesichts der ge-
ringen Verkehrsbelastung sind die bestehenden StraRen als verkehrsberuhigter Bereich gestaltet
(Mischverkehrsflache).

Far BaumaRnahmen an &ffentlichen Verkehrsflachen im Sinne des Str'WG-MV ist eine Genehmi-
gung nach § 10 StrWG-MV einzuholen. Der Trager der StraRenbaulast hat dafiir einzustehen,
dass die allgemein anerkannten Regeln der Baukunst und der Technik eingehalten werden und
ihre Bauten technisch allen Anforderungen der Sicherheit und Ordnung genligen.

Durch die Planung entstehen in vergleichsweise geringem Umfang zusétzliche Verkehre. Geht
man von 28 Wohneinheiten mit durchschnittlich 2,5 Einwohner / Einheit aus, kann mit rund 70 Be-
wohner / Nutzern gerechnet werden.

Nach den Hinweisen zur Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypten (hrsg. von der
Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen, Kéln 2006) kann fur das neue Wohnge-
biet damit zukiinftig folgendes Verkehrsaufkommen erwartet werden.

Das Verkehrsaufkommen von Wohngebauden ist im Wesentlichen Bewohnerverkehr. Die Wege-
zahl ergibt sich aus der Einwohnerzahl, multipliziert mit der mittleren Wegehaufigkeit, die in Neu-
baugebieten 3,5 bis 4 Wege pro Werktag betragt. Bei einer mittleren Wegehaufigkeit von 3,7 We-
gen pro Einwohner betrégt das werktégliche Verkehrsaufkommen bei 70 Einwohnern 259 Wege.
Nach Abzug der bewohnerbezogenen Wege aullerhalb des Gebiets (10%) verbleibt das Quell-/
Zielverkehrsaufkommen der Einwohner mit rund 233 Wegen. Im bewohnerbezogenen Besuchs-
verkehr (5%) werden 12 Wege zuriickgelegt. Der bewohnerbezogene Wirtschaftsverkehr ist mit
0,1 Kfz-Fahrten/ Einwohner zu addieren.

Unter Berlicksichtigung der lokalen Verhéltnisse wird fur die Verkehrsaufteilung trotz gunstiger
Lage zu einem Nahversorgungsstrandort der Anteil der nichtmotorisierten Wege konservativ mit
40%, der OPNV-Anteil mit 10% angesetzt, so dass fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV)
50% der Wege verbleiben. Bei einem mittleren Pkw-Besetzungsgrad von 1,2 ergibt sich:

Einwohnerverkehr: 233 *50% /1,2 = 97 Kfz-Fahrten
Besucherverkehr: 12*50%/1,2= 5 Kfz-Fahrten
Wirtschaftsverkehr: 70 * 10% = 7 Kfz-Fahrten

Das durch das neue Wohngebiet zusatzlich zu erwartende tagliche Gesamtverkehrsaufkommen
betragt damit rund 109 Kiz/24 Stunden (bzw. nur unwesentlich tber 15 Kfz/h in der morgentlichen
sowie abendlichen Spitzenstunde) und liegt damit weiterhin in der fur Wohnwege sehr niedrigen
Grofenordnung. In Wohnwegen mit sehr geringer Verkehrsbelastung und offener Wohnbebauung
ist die Anlage von gesonderten Gehwegen nicht erforderlich, so dass sich die Planung nicht auf die
Ausbauanforderungen auswirkt.

Gegeniber den bisherigen Planungen reduziert sich durch das neue Wohngebiete jedoch die An-
zahl offentlicher Stellplatze (28 statt 44). Bei offentlichen Pkw — Stellplatzen, die von den Besu-
chern des Friedhofes und des Wohngebietes, von den Sportlern, von Wanderern und Ausfliiglern,
Anwohner usw. frequentiert werden, kann von folgender Bewegungsfrequenz je Stellplatz ausge-
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gangen:

Tag: 0,3 Kfz — Bewegungen je Stunde und Stellplatz,
Nacht: 0,05 Kfz — Bewegungen je Stunde und Stellplatz.

Demnach reduziert sich das Verkehrsaufkommen durch den Verzicht auf 16 &ffentliche Stellplatze
theoretisch um 4,8 Kiz-Bewegungen je Stunde bzw. taglich rund 80 Kfz-Bewegungen, so dass
verglichen mit den im Bebauungsplan Nr. 5 vorgenommenen Ansétzen fir die Straen im Umfeld
des Plangebiets insgesamt nur geringer Mehrverkehr entsteht.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Fur das Plangebiet bestehen hinsichtlich Trinkwasser und Schmutzwasser Anschlussméglichkei-
ten im benachbarten Wohngebiet.

Der ZWAR ist Tréger der &ffentlichen Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung. Die Wasser-
versorgung kann unter bestimmten Voraussetzungen tiber die értlichen Anlagen des ZWAR abge-
sichert werden. Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fiir das Plangebiet
ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m3/h fir

mindestens 2 Stunden erforderlich. Die Léschwasserversorgung kann aus dem éffentlichen Trink-
wassernetz erfolgen.

Die Schmutzwasserbeseitigung kann unter bestimmten Voraussetzungen (ber die értlichen Anla-
gen des ZWAR abgesichert werden.

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Ab-
wasser gemanl § 39 Landeswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme des von &ffentlichen Verkehrs-
flachen im AuRenbereich abflieRenden Niederschlagswassers (Trager der StralRenbaulast) unter-
liegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zustandigen Kérperschaft (§ 40 Abs. 1 und 4 LWaG). In
diesem Fall ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR)
Entsorgungspflichtiger. Angesichts der Lage in der TWSZ Ill soll unbelastetes Niederschlagswas-
ser (von Dachflachen und FuBwegen) zur Sicherung der Grundwasserneubildung soweit ange-
sichts der Bodenverhéltnisse moglich versickert werden, wéhrend belastetes Niederschlagswasser
(von Verkehrsflachen) zu sammeln und abzuleiten ist. GemaR der geologischen Karte des Nord-
deutschen Flachlandes (1:100.000) herrschen im Plangebiet Sande auf Mergelsand, iberwiegend
sickerwasserbestimmte Sande als Bildungen der Hochflachen vor. Diese sind aligemein von einer
Mergelsandschicht unterlagert.

Fur Niederschlagswasser, das auf den Grundstiicken verwertet oder versickert wird, entfallt die
Pflicht zur Beseitigung durch den ZWAR. Zur Beseitigung dieses Abwassers ist derjenige verpflich-
tet, bei dem das Abwasser anfallt. (§ 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG M-V). Ebenso entfallt fir die Grund-
stiickseigentimer das Erlaubniserfordernis fur das Einleiten des gesammelten Niederschlagswas-
sers in das Grundwasser mittels Versickerungsanlagen geman dem Arbeitsblatt DWA A-138.

Da aber schon zur Ableitung des auf den Strallen anfallenden, leicht verschmutzten Regenwas-
sers eine RW-Kanalisation erforderlich ist, wird wie im angrenzenden Wohngebiet ergénzend auch
eine Anschlussmdglichkeit geschaffen werden. Anschlusspunkte und Einleitmengen, evtl. auch

das Erfordernis einer Riickhaltung (z.B. Staukanal), ist in der ErschlieRungsplanung zu erarbeiten
und abzustimmen.

Das Plangebiet kann gemé&R Konzessionsvertrag durch Anlagen des Versorgungsunternehmens
EWE AG (Energieversorgung Weser Ems AG) erschlossen werden.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens E.ON
edis. Die Leitungsfilhrungen sind als Erdkabel ausgefuhrt. Die ndchste Trafostation befindet sich
an der Zufahrtsstrate vom Wohngebiet Am Sporiplatz. Eine ausreichende Versorgung des geplan-
ten Wohngebietes mit Elektroenergie ist derzeitig abgesichert bzw. kann durch Erweiterung des
vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert werden.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfélle gemaR der Satzung Uber die
Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommem-Riigen vom 17. Dezember 2015, in der aktuellen
Fassung vom 19. Dezember 2016 durch den Landkreis Vorpommern-Rugen, Eigenbetrieb Abfall-
wirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und

B-Plan Nr. 35 ,Wohnen an der Granitz* Begriindung Seite 12 von 22
Satzung, Fassung vom 08.05.2017, Stand 31.08.2017



Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfiir
beauftragte private Entsorger.

3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

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

A Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile: Mit der Planung soll die weitere bauli-

A

che Entwicklung des Wohngebiets an der Granitz vorbereitet werden. Dabei soll die Wohnfunk-
tion im Gebiet durch der Angebot von 14 erganzenden Bauplétzen fir Ein- und Zweifamilien-
hauser gestarkt werden.

Den Wohnbedirfnissen der Bevélkerung, auch unter dem Aspekt der Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und
der Anforderungen Kosten sparenden Bauens, ist nicht zuletzt vor dem Hintergrund der Pla-
nungsziele eine hohe Stellung zuzumessen. Die Planung dient der Deckung des Wohnbedarfs
der ortlichen Bevélkerung. Die Flache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Ostseebad
Binz, so dass die Bauplétze zielgerichtet vergeben werden kénnen. Das neue Wohngebiet liegt
in fuBlaufiger Entfernung zum geplanten Nahversorgungsstrandort in der Bahnhofstraiie.

Der Planbereich liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l der Wasserfassung Binz. Dem
Grundwasserschutz ist deshalb erhdhte Bedeutung zuzumessen.

Angesichts der Betroffenheit von Waldfléchen ist den Belangen der Forst Rechnung zu tragen.
Waldflachen werden nicht fur andere Nutzungen umgewidmet, so dass dem Grundsatz des
Walderhalts entsprochen wird (vgl. auch § 1a BauGB). Der gesetzliche Waldabstand von 30 m
wird mit Hauptanlagen eingehalten. Hinsichtlich der Zulassigkeit von Verkehrs- und Nebenanla-
gen wird auf die Regelungen der WAbstVO M-V als anerkanntem Ermessensleitfaden abge-
stellt. Durch die Ausweisung eines randlichen Griinstreifens (als 6ffentliche Grinflache) wird ein
Waldabstand von >10 m auch mit Straen, Parkplatzen und Nebenanlagen eingehalten.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege:
Der Planbereich liegt im Biospharenreservat Stdost-Rigen sowie in relativer Nahe zu Schutz-
gebiete nach internationalem und nationalem Recht, ist jedoch bereits baulich verandert (Sport-
platz, Flache nach § 30 BauGB) und durch die angrenzende Wohngebiet geprdgt. Durch die
Lage innerhalb des Siedlungsgebiets mit Anschluss an das Wohngebiet wird der AuRenbereich
geschont und ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sichergestellt [vgl. § 1a (2) BauGB:
Nachverdichtung bestehender Siedlungsgebiete].

Lokal entsteht zusatzliche Versiegelung durch Bebauung und ErschlieRung und damit ein Ver-
lust der derzeitigen Biotopausstattung. Bei MaRnahmen zur Einbeziehung von AuRenbereichs-
flachen flr Wohnzwecke gelten nach § 13 b BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Uber das MaR derzeitiger Beeintrachtigungen hinausgehende Auswirkungen auf angrenzende
Naturbereiche sind aufgrund der Vorprégung durch das bestehende Wohngeiet sowie der Lage
innerhalb des Siedlungsbereichs nicht zu erwarten.

Die in der von der Planung abgeltsten Teilflache des Bebauungsplans Nr. 5 ,Wohnen am
Sportplatz” festgesetzten 11 Baumpflanzungen werden mit neuen Standorten in die zukiinftigen
Grinflachen ibernommen.
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Darlber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz angemessen in der Abwégung zu
beriicksichtigen.

Da bislang innerhalb des Plangebiets keine privaten Grundstiicke bestehen, betrifft dies vor allem
den Schutz der Nachbarschaft. Dabei sind die hohen Schutzanforderungen des angrenzenden
Wohngebiets (als Abwehranspruch gegen gewerbliche Nutzungen) zu beriicksichtigen. Mit der
Ausweisung als Sondergebiet ,Wohnen mit Beherbergung“ wird dem Anspruch der Nachbarschaft
entsprochen. Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten, da fiir die Umgebung bereits die gleichen
Nutzungen planungsrechtlich gesichert wurden. Im Bebauungsplan werden keine Nutzungen zuge-
lassen, die nicht bereits fir die Umgebung préagend vorhanden wéren.

Durch die Bebauung auf dem bisherigen Sportplatz entstehen fiir die Besitzer der angrenzenden
Waldflachen erhéhte Anforderungen an die Verkehrssicherung. Betroffen sind die Gemeinde, die
Landesforst M-V sowie private Waldeigentiimer Angesichts der bisherigen Sportplatznutzung ist
die pauschale Forderung nach Ubernahme aller Lasten der Verkehrssicherung jedoch unverhalt-
nismaRig. Die Gemeinde strebt daher auf privatrechtlicher Basis mit den Betroffenen Vereinbarun-
gen uber eine anteilige Tragung von Kosten fir die Verkehrssicherung an.

Durch die neue Bebauung entstehen neue Nachbarschaften. Das Bundesverwaltungsgericht hat
hierzu mehrfach erkannt, dass es in der Regel weder einen Schutz vor Verschlechterung der freien
Aussicht noch vor Einsichtsmdglichkeiten von neuen benachbarten Hausern gebe.

Die durch die neuen Anwohner erzeugte Verkehrszunahme erreicht keine kritische GroRe. Das
zusatzlich zu erwartende tagliche Gesamtverkehrsaufkommen betrégt voraussichtlich rund 109
Kfz/24 Stunden (bzw. nur unwesentlich ber 15 Kfz/h in der morgentlichen sowie abendlichen
Spitzenstunde) und liegt damit weiterhin in der fir Wohnwege sehr niedrigen GréRenordnung. An-
gesichts der weiterhin sehr geringen Verkehrsbelastung wirkt sich die Planung nicht auf die Aus-
bauanforderungen aus.

Gegenuber den bisherigen Planungen reduziert sich durch das neue Wohngebiete zudem die An-
zahl offentlicher Stellplatze (28 statt 44). Durch den Verzicht auf 16 6ffentliche Stellplatze reduziert
sich das Verkehrsaufkommen theoretisch um 4,8 Kfz-Bewegungen je Stunde und Parkplatz bzw.
um taglich rund 80 Kfz-Bewegungen, so dass verglichen mit den im Bebauungsplan Nr. 5 vorge-
nommenen Ansatzen flr die Straken im Umfeld des Plangebiets insgesamt nur ein sehr geringer
Mehrverkehr entsteht.

Die StraBe Am Sportplatz ist im anliegenden Abschnitt bisher nicht endgiiltig hergestellt und abge-
rechnet; der StraRenausbau aber bereits auf der Grundlage des bestandskréaftigen Bebauungs-

plans Nr. 5 ,Wohnen Am Sportplatz* und damit unabhéngig von der Planung fiir die néchste Zeit
beabsichtigt.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1) Allgemeines

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB entfillt die Notwendigkeit einer
formalen Umweltpriifung. Im Folgenden soll daher im Sinne einer Vorprifung des Einzelfalls tber-
schlagig gepruft werden, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen
hat, die nach § 2 (4) Satz 4 in der Abwé&gung zu berlicksichtigen waren.

Dabei sind Uberschlagig folgende mégliche umweltrelevante Auswirkungen der Planung zu be-
ricksichtigen.

4 Anlagebedingt wird sich die Versiegelung im Gebiet durch bis zu 2.440 gm Geb&udegrund-
flache sowie zusétzliche Nebenanlagen und Verkehrsflachen auf bis zu 5.090 gm Gesamt-
versiegelung erhéhen; dabei ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei dem Plangebiet voll-
sténdig um einen bestehenden Sportplatz und damit um einen baulich geprégten Bereich

handelt. Ein weiterer Ausbau als Sportanlage wéare auch bisher schon nach § 30 BauGB
zulassig.

A Betriebsbedingte Auswirkungen sind schon angesichts der Planungsziele (Arrondierung
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des besehenden Wohngebiet) nicht in erheblichem Umfang zu erwarten. Die zugelassene
Nutzung entspricht der Umgebungsbebauung. Mit der Beschrénkung auf zwei Wohneinhei-
ten pro Wohngebéude bleibt die Nutzungsdichte insgesamt beschrankt. Durch den Wegfall
der Sportplatznutzung werden im Gegenzug Emissionen durch Sportlarm und Verkehr ver-
ringert, so dass das planinduzierte Verkehrsaufkommen nur sehr geringfilgig zunimmt.

4 Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfiihrung (z.B. Einhal-
tung der gesetzlich geregelten Zeiten fiir Baumféllungen, Schutz des Mutterbodens) als
nicht erheblich eingeschétzt und kdnnen vernachléssigt werden. Angesichts des Abstands
zu den angrenzenden Waldfldchen (gesichert als offentliche Griinflachen) ist eine In-
Anspruch-Nahme von Waldfléche fiir den Bauverehr sicher ausgeschlossen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung: Mit Umset-
zung wird das Wohngebiet auf der Flache des bestehenden Sportplatzes ergénzt. Dabei orientiert
sich die Planung hinsichtlich des zukiinftigen Zuléssigen grundsatzlich an der in der Umgebung
bestehenden Nutzung und Dichte. Entstehen soll eine aufgelockerte Bebauung aus freistehenden
Einzel- und Doppelhdusern mit einer maRvollen baulichen Dichte mit GRZ 0,3. Die Randbereiche
im Westen und Norden zum Wald hin bleiben als zukunftig 6ffentliche Griinfliche dauerhaft unbe-
baut.

Prognose dber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfilhrung der Planung: Ohne
Planung wiirde voraussichtlich kurzfristig keine Anderung des Status-Quo erfolgen. Das Plangebiet
ist im bestandskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 ,Wohnen am Sportplatz‘ als Grinfliche mit der
Zweckbestimmung Sportplatz ausgewiesen. Ein Ausbau des Sportplatzes ist zulassig.

Minderung und Vermeidung: Grundsétzlich stellt sich die Planung durch die Beschrankung auf
bereits baulich geprégte Sportplatzflachen (mit Baurecht nach § 30 BauGB) als Vermeidungsmal-
nahme dar. Durch die Innenentwicklung (Starkung des vorhandenen Wohngebiets auf vorhande-
nen Siedlungsflachen) wird eine zusétzliche Flacheninanspruchnahme in bislang nicht fur Sied-
lungszwecke beanspruchten Landschaftsbereichen vermieden.

Bei Umsetzung der Planung wird die Versiegelung im Plangebiet zunehmen. Die Obergrenzen des
§ 17 BauNVO fur Wohngebiete werden jedoch nicht ausgeschépft. Mit einer GRZ von 0,3 (bzw.
insgesamt flr die Gesamtversiegelung 0,45 nach § 19 (4) BauNVO) ist sichergestellt, das gut die
Halfte der privaten Baugrundstiicksflachen unversiegelt erhalten werden. Nicht Uberbaute Grund-
sticksflachen sind nach § 8 (1) LBauO M-V zu begrinen. Zudem wird zum Wald hin ein breiter
Grinstreifen als &ffentliche Grinflache dauerhaft von einer Baugebietsnutzung freigehalten; insge-
samt machen die &ffentlichen Griinflachen ein Viertel der Plangebietsfldche aus.

Eingriffsermittlung: Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ausgenommen von der generellen Befreiung von
der Ausgleichsverpflichtung sind geschlitzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume.

Von der Planung betroffen ist eine praktisch baumfreie Sportplatzfliche, die bereits im Rahmen
des Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 5 als Sportplatz (Code 13.9.1) angesprochen wurde.
Randlich bestehen zwei Einzelb&ume. GemaR Bebauungsplan Nr. 5 soll der siidliche im Zuge des
geplanten StralRenausbaus gefillt werden.

Der Baumschutz ist konkurrierend durch NatSchAG M-V sowie die Baumschutzsatzung (zum
Schutz des Bestandes an Baumen und Gehélzen) festgelegt.

o Gemal § 18 NatSchAG M-V sind bei gewissen Ausnahmen Baume mit einem Stammum-
fang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern Uber dem
Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Ausgenommen vom gesetzlichen Baumschutz sind Obst-
bdume, Pappeln im Innenbereich.

e Die gemeindliche Baumschutzsatzung regelt den Schutz des nicht gesetzlich geschitzten
Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Die Kompensation gem. gemeindliche Baumschutzsatzung bzw. Baumschutzkompensationserlass
fur den im Zuge des Straflenausbaus zu féllenden stdlichen Einzelbaum ist in der Faligenehmigung
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festzulegen. Der Eingriff entsteht erst mit der tatsachlichen Féllung. Das MaR eines erforderlichen
Ausgleichs wird durch die zustandige Behdrde festgesetzt; die Ersatzpflanzungen als Auflage in
der Fallgenehmigung rechtlich abgesichert. Standorte stehen im Geltungsbereich zur Verfiigung (8
Einzelbaumpflanzungen entlang der ndrdlichen ErschlieBungsstrafie).

Die in der von der Planung abgeldsten Teilfliche des Bebauungsplans Nr. 5 ,Wohnen am Sport-
platz”® festgesetzten 11 Baumpflanzungen werden mit neuen Standorten in die zukinftigen Griin-
flachen Ubermommen. Die Bdume sind im Bebauungsplan Nr. 5 ,Wohnen am Sportplatz® als Kom-

pensation flr die Nachverdichtung auf rlickwartigen Grundstiicksteilen festgesetzt und den ent-
sprechenden Malnahmen zugeordnet.

3.2.2) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das Plangebiet liegt in der Nahe zum Flora-Fauna-Habitat (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung) Nr. DE 1647-303 ,Granitz* sowie zum EU-Vogelschutzgebiet DE 1647-401 ,Granitz* (vgl.
Abbildung 5). In Richtung Osten beginnen die Schutzgebiete in einem Abstand von rund 40 m un-
mittelbar an der Grenze des bestehenden Wohngebiets am Eichenweg; zwischen Plangebiet und
den Schutzgebieten liegen die ZufahrtsstraRe zur Schitzengilde sowie ein Spielplatz. Die beste-
hende Bebauung am Eichenweg liegt hier in einem Abstand von <10 m zu den Schutzgebieten. Im
Norden ragen die Schutzgebiete keilférmig bis auf rund 60 m an das Plangebiet heran, sind hier
jedoch durch Wald abgeschirmt, so dass keine direkte Verbindung besteht. Im Westen ragen die
Schutzgebiete bis auf rund 90 m heran, sind hier jedoch durch den Wald bzw. den gemeindlichen
Friedhof ebenfalls abgeschirmt, so dass auch hier keine direkte Verbindung besteht.

GemahB Artikel 6 Abs. 3 der FFH — RL sind schutzgebietsrelevante Projekte und Pléne auf ihre
Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
eines europaischen Vogelschutzgebietes zu Uberprifen. Kriterium der Vorprifung sind gemaR
§ 18 LNatG M-V und § 34 Abs. 1 BNatSchG die fiir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke
mafgeblichen Bestandteile des Natura 2000 — Gebietes und ihr mdglicher Beeintrachtigungsgrad.
Die Beeintrachtigung anderer, von den Erhaltungszielen bzw. Schutzzwecken nicht erfasster Bio-
tope oder Arten, kann nicht zu einem negativen Ergebnis der Vertraglichkeitspriifung fiihren.

Angesichts der Absténde zu den Schutzgebieten sowie der Abschirmwirkung durch Wald bzw.
Grianflachen (Spielplatz, Parkanlage, Friedhof) und Gemeindestralen sind anlagebedingte Auswir-
kungen auf die Schutzgebiete ausgeschlossen. Die Ergédnzung des Wohngebiets durch 14 Eigen-
heime ist im Vergleich zum Bestand vergleichsweise gering, so dass sich die Auswirkungen auf die
Schutzgebiete z.B. durch siedlungsnahe Erholungsnutzung nicht erheblich verandern. In der Gra-
nitz besteht ein gut ausgebautes Ful- und Radwegenetz, das durch Bewohner sowie Urlauber des
Ostseebades Binz intensiv genutzt wird. Die Zunahme der Wohnbevolkerung (einschlieBlich
Fremdenbeherbergung) im fulldufigen Nahbereich des Schutzgebiets ist im Vergleich zum Be-
stand quantitativ gering, die geringfligige Zunahme der Nutzerfrequenz auf den ausgewiesenen
Wander- und Radwegen ist hinsichtlich der Auswirkungen nicht erheblich. Auch unter Beriicksich-
tigung der maRgeblichen Gebietsbestandteile sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu er-
kennen (vgl. Anhang).

Ostseebad Binz
August 2017
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Anlage 1: Natura 2000-Vorpriifung

Natura 2000 - Vorpriifung

Feststellung der Erforderlichkeit einer Vertriglichkeitspriifung
unter Anwendung der derzeit giiltigen Fassungen des BNatSchG und des NatSchAG MV

1. Allgemeine Angaben
1.1 Natura 2000-Gebiete Entfernung zum Gebietsname Code
Vorhaben
EU-Vogelschutzgebiet |40 m éstlich bzw. | Granitz DE 1647-401
60 m nordlich
FFH-Gebiet 40 m 6stlich bzw. | Granitz DE 1647-303
60 m nérdlich
1.2 Vorhabentrager Gemeinde Ostseebad Binz
1.3 Gemeinde Ostseebad Binz
1.4 Naturschutzbehotrde Biosphérenreservatsamt Stidost-Riigen, 18581 Putbus, Circus 1
1.5 Bezeichnung des Vor-|Bebauungsplan Nr. 35 ,Wohnen an der Granitz"
habens
1.6 Beschreibung des Vor- | Allgemein: Mit der Planung sollen 14 neue Eigenheimbaupléatze fir den
habens ortlichen Bedarf im Ostseebad Binz erschlossen werden.
Das Plangebiet beschrénkt sich auf den Bereich eines bestehenden Sport-
platzes, der im Geltungsbereich eines Bebauungsplans Nr. 5 Wohnen Am
Sportplatz* liegt. Fur das Plangebiet ist bislang eine Grinfliche mit Zweck-
bestimmung Sportplatz ausgewiesen. Im Nordwesten ist im Waldabstand
ein kleines Baufenster fir ein Sanitar—und Umkleidegeb&ude vorgesehen.
Die Planung sieht die Ausweisung von 14 Bauplétzen fir Ein- und Zweifa-
milienwohnhé&user mit Grundstticksgréfien von rund 570 gm bei einer
Grundstlcksbreite von 17 m) vor. Es ist zu erwarten, dass die Wohnnut-
zung wie in den angrenzenden Gebieten auch in nahezu allen Fallen durch
ein Fremdenzimmer oder eine Wohnung mit Fremdenbeherbergung ergénzt
wird. Die touristisch genutzte Einheit wird in direkter réumlicher Zuordnung
zur Wohnung des (ortsanséssigen) Vermieters stehen und damit einer in-
tensiven sozialen Kontrolle unterliegen. Selbsténdige und damit evil. auch
grofiere Beherbergungseinrichtungen (wie z.B. Pensionen und Apparte-
menth&user mit ausschliellich touristischer Belegung) bleiben ausge-
schlossen.
Das Baugebiet wird zu den westlich und nérdlich angrenzenden Waldfl&-
chen hin durch eine offentliche Griinanlage eingefasst.
2. Zeichnerische und kartographische Darstellung
Das Vorhaben soll durch Zeichnung und Kartendarstellung in Dimensionierung und értlicher Lage
eindeutig beurteilbar sein. Es sind flr Zeichnung und Karte entsprechende MaRstébe auszuwahlen.
2.1 [0 Zeichnung und kartographische Darstellung in beigefugten Antragsformularen enthalten
2.2 Zeichnung und kartographische Darstellung in beigefiigter Anlage enthalten
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4.1

4.2

Aufgestellt durch (Vorhabentrager bzw. Beauftragter):

raith hertelt ful3 | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung
Frankendamm 5, 18439 Stralsund

Tel. 03831 203496 / Fax 03831 203498
info@stadt-landschaft-region.de

Feststellung der Verfahrenszustandigkeit
{Ausgenommen sind Vorhaben, die unmittelbar der Verwaltung der Natura 2000-Gebiete dienen)

Liegt das Vorhaben
[] in einem Natura 2000-Gebiet oder

auBerhalb eines Natura 2000-Gebiets mit mdglicher Wirkung auf ein oder ggfs. mehre-

re Gebiete oder auf mafgebliche Bestandteile eines Gebiets?
= weiter bei Ziffer 4.2

Bedarf das Vorhaben einer behérdlichen Entscheidung oder besteht eine sonstige

Pflicht, das Vorhaben einer Behérde anzuzeigen?

X ja

= weiter bei Ziffer 5

[ nein = weiter bei Ziffer 4.3

Vemmerke der zu-
stindigen Behérde

Darstellung der vom Vorhaben/Plan méglicherweise betroffenen Natura — 2000 Gebiete und der in
den Gebieten vorkommenden Lebensraumtypen (LRT) und Arten

Lebensraumtyp
(einschlieBlich
charakteristischer
Arten) oder Le-
bensraume von
Arten* (Code)

Lebensraumtyp oder Art *

Lebensraumelemente:

- Brutvogel: BV

- Zug-, Rastvogel,
Uberwinterer: RV

Méoglicherweise Be-
eintrachtigungen
betroffene LRT und
Arten

Vermerke der
zustandigen Be-
hérde

Lebensraum wird
1210 Einjahrige Spulsaume durch Vorhaben nicht
beeintrachtigt
Atlantik-Felskisten und Ostsee-Fels- und LebenEraum Wird .
1230 S . ) durch Vorhaben nicht
Steil-Kusten mit Vegetation G i i
beeintrachtigt
Natlrliche eutrophe Seen mit einer Vege- | Lebensraum wird
3150 tation des Magnopotamions oder Hydro- | durch Vorhaben nicht
charitions beeintrachtigt
Lebensraum wird
3160 Dystrophe Seen und Teiche durch Vorhaben nicht
beeintrachtigt
Lebensraum wird
7140 Ubergangs- und Schwingrasenmoore durch Vorhaben nicht
beeintrachtigt
- Lebensraum wird
9110 Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo- diich Vortiaben nicht

Fagetum)

beeintrachtigt
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Waldmeister-Buchenwald (Asperulo-

Lebensraum wird

9130 Faigatirm) durch Vorhaben nicht
9 beeintrachtigt
Lebensraum wird
91D0 Moorwélder durch Vorhaben nicht
beeintrachtigt
kein geeigneter Le-
1364 Kegelrobbe (Halichoerus grypus) bensraum im Plange-
biet
Schmale Windelschnecke (Vertigo an- kein gee|gr.1eter LE-
1014 ; bensraum im Plange-
gustior) .
biet
kein geeigneter Le-
1166 Kammmolch (Triturus cristatus) bensraum im Plange-
biet
kein geeigneter Le-
1355 Fischotter (Lutra lutra) bensraum im Plange-
biet
Mittelspecht kein geeigneter Le-
(Dendrocopos medi- | BV bensraum im Plange-
us) biet
Neuntdter (Lanius kein gemgpeter Le-
, BV bensraum im Plange-
collurio) ;
biet
Rotmilan (Milvus KaingesignetarLe:
. BV bensraum im Plange-
milvus) ;
biet
Schwarzspecht kein geelgr?eter Le-
. BV bensraum im Plange-
(Dryocopus martius) ;
biet
Seeadler (Haliaetus keirgeeignster Le-
" BV bensraum im Plange-
albicilla) .
biet
Sperbergrasmiicke KB geelgrl'leter Le:
R BV bensraum im Plange-
(Sylvia nisoria) .
biet
Zwergschnapper kein geelgpeter Le-
: BV bensraum im Plange-
(Ficedula parva) .
biet
Gartenrotschwanz kein geeigneter Le-
(Phoenicurus phoe- | BV bensraum im Plange-
nicurus) biet
Turmfalke (Falco it gemgijeter g
: BV bensraum im Plange-
tinnunculus) A
biet
Waldschnepfe (Sco- BY kein geeigneter Le-

lopax rusticola)

bensraum im Plange-

B-Plan Nr. 35 Wohnen an der Granitz" Begriindung
Satzung, Fassung vom 08.05.2017, Stand 31.08.2017

Seite 19 von 22



| biet |

*) Im Sinne der FFH-Richtlinie prioritare Lebensraumtypen oder Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.
[ weitere Ausfiihrungen: siehe Anlage

6. Uberschlsgige Ermittlung méglicher erheblicher Beeintrichtigungen durch das Vorha-
ben anhand vorhandener Unterlagen

maogliche erhebliche betroffene Wirkung auf Lebensraumtypen oder |Vermerke der zu-
Beeintréchtigungen Lebensraum- | Lebensstétten von Arten (Art der sténdigen Behdrde
typen oder Wirkung, Intensitét, Grad der Beein-
Arten *) tréchtigung)
6.1 anlagebedingt
6.1.1 | Flachenverlust - Plangebiet liegt auRerhalb des Schutz-
gebiets
6.1.2 | Flachenumwandlung = Plangebiet liegt auRerhalb des Schutz-
gebiets

6.1.3 | Nutzungsanderung - -

6.1.4 | Zerschneidung, Fragmen- |- -
tierung von Natura 2000-
Lebensraumen

6.1.5 |Veranderungen des - -
(Grund-) Wasserregimes

6.16 |- 5 =
6.2 betriebsbedingt

6.2.1 | stoffliche Emissionen - -

6.2.2 | akustische Veranderun- - Larmbelastung durch Verkehrs- und
gen Parkplatzgerausche (An- und Abfahren,
Turenschlagen), die Wirkung auf die
Schutzgebiete ist angesichts des vor-
handenen Abstands nicht erheblich

6.2.3 | optische Wirkungen - Das Plangebiet ist durch Wald (nach
Norden) und den bestehenden Spiel-
platz (nach Osten) vom Schutzgebiet
getrennt. Im Osten grenzen die Schutz-
gebiete unmittelbar an den Siedlungs-

bereich (Eichenweg).
6.24 |Veranderungen des Mik- |- -
ro- und Mesoklimas
6.2.5 | Gewdsserausbau - -
6.2.6 |Einleitungenin Gewésser |- -
(stofflich, thermisch, hyd-
raulischer Stress)
6.2.7 |Zerschneidung, Fragmen- |- -
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tierung, Kollision
6.2.8 Durch die Erweiterung des Wohnge-
biets nimmt der Nutzungsdruck (Erho-
lung) auf umliegende Landschaftsfla-
chen zu; die Zunahme ist jedoch bezo-
gen auf die Vorbelastung nicht erheb-
lich. In der Granitz besteht ein gut aus-
gebautes Ful- und Radwegenetz.
6.3 baubedingt
6.3.1 | Flacheninanspruchnahme |- Plangebiet liegt aulterhalb des Schutz-
(Baustraflen, Lagerplatze gebiets
etc.)
6.3.2 |Emissionen - -
6.3.3 | akustische Wirkungen - -
6.3.4 | Einleitungen in Gewasser |- -
(stofflich, thermisch, hyd-
raulischer Stress)

*) Im Sinne der FFH-Richtlinie prioritire Lebensraumtypen oder Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.

[£ Summationswirkung

Besteht die Mdglichkeit, dass durch das Vorhaben im Zusammenwirken mit anderen, bereits beste-
henden oder geplanten MaBnahmen die Schutz- und Erhaltungsziele eines oder mehrerer Natura
2000-Gebiete erheblich beeintréchtigt werden?

[ja [] weitere Ausfuhrungen: siehe Anlage

betroffe- | mit welchen Planungen oder welche Wirkungen sind betrof- Vermerke der
ner MaRnahmen kann das Vorhaben |fen? zustandigen Be-
Lebens- |[in der Summation zu erheblichen hérde
raum-typ |Beeintrdchtigungen fiihren?
oder Art

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Sofern durch das Vorhaben Lebensraumtypen oder Arten in mehreren Natura 2000-Gebieten betroffen
sind, bitte auf einem separaten Blatt die jeweilige Gebietsnummer mit angeben.

X nein, Summationswirkungen sind nicht gegeben
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8. Anmerkungen

(z.B. mangelnde Unterlagen zur Beurteilung der Wirkungen oder Hinweise auf MaRnahmen, die eine
Beeintréchtigung von Arten, Lebensrdumen, Erhaltungszielen vermeiden kénnten)

Datenquellen:

] weitere Ausflihrungen: siehe Anlage
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