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1.) Grundsatze

1.1.) Geltungsbereich

Der Planbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 9a ,Fischereimu-
seum/Museumsdorf*, bestehend aus den Flursticken 7/3, 7/4, 12/1 der Gemarkung Prora, Flur 7
sowie die angrenzenden Verkehrsflachen (Flst. 14 teilw.) mit insgesamt gut 2,65 ha.

Die Planzeichnung beruht auf einer topographischen Vermessung des Plangebiets durch ObVI Mill
im Héhensystem HN 76 mit Darstellung des aktuellen Katasterbestands (Stand 08/2013).

Angesichts der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs sowie der bestehenden Nutzung (Parkplatz,
Wohngebaude) wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Das
Plangebiet war bereits zum Zeitpunkt der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplans mit ei-
nem alten, dem Verfall preisgegebenen Gebaude sowie mehreren Fundamentplatten bebaut, die
noch von der zu DDR-Zeiten ausgelibten Erholungsnutzung herriihrten (Zeltplatz / Bungalowsied-
lung). Die Anderung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung einer erschlossenen, als
Baugebiet ausgewiesenen Flache mit direkter Anbindung an den Siedlungsbereich. Im Plangebiet
besteht geméal den Vorgaben des Bebauungsplans im Norden ein groRer Parkplatz sowie im Su-
den ein einzelnes Wohnhaus. Entlang der Bahnlinie wurde auf ganzer Lange ein ca. 3,5 m hoher
Larmschutzwall errichtet.

Die mit der Siedlungstétigkeit einhergehenden Eingriffe, insb. die notwendige Umwandlung der
friheren Waldflache einschliesslich der erforderlichen Ersatzaufforstung zum Ausgleich der Wald-
bilanz, wurden im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplans bewertet und durch entsprechende
Malnahmen ausgeglichen.

Angesichts der geringen Gréfe des Plangebiets werden die Grenzwerte des § 13a (1) Nr. 1
BauGB nicht erreicht. Es ist nicht absehbar, dass Anlagen errichtet werden kénnen, die der Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (vgl. § 59 LBauO M-V i.V.m.
Landes-UVP-Gesetz).
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Abbildung 1 Planzeichnung der Ursprungsfassung, ohne MaRstab

1.2.) Ziele der Planung

Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 9a ,Fischereimuseum/Museumsdorf weist fur die gesamte
Flache eine Sondergebietsnutzung als Gebiet fur ,Museum, Kunsthandwerk und —handel* aus.
Dabei sollte u. a. die Zulassigkeit fur ein Museum mit Gastronomie, 7 Kunsthandwerkshausern
sowie einer Betreiberwohnung, Verwaltung, sowie die notwendigen Stellplatze, Befestigungen
(Marktbereich/ Rondell) und Zuwegungen gesichert werden.

Nicht zuletzt angesichts einer gednderten Férdermittelkulisse ist eine Realisierung der seinerzeit
beabsichtigten Gesamtplanung nicht mehr zu erwarten. Vielmehr wird eine Umsetzung des Vorha-
bens Fischereimuseum in reduziertem Umfang in der nérdlichen Hélfte des Plangebiets ange-
strebt. Errichtet werden sollen der Hauptbaukérper der Museumsscheune sowie der ordnungsge-
mé&le Ausbau des Parkplatzes, der gleichzeitig als Hotelparkplatz fiir das Seehotel BINZ-THERME
dient. Ergénzt werden sollen die Nutzungen um ein Gebaude fur Personalwohnungen fir den Be-
trieb.

Die sudliche Halfte des Plangebiets (ca. 1,4 ha) steht damit fir neue Nutzungsiiberlegungen zur
Verfugung. Vor dem Hintergrund des hohen Bedarfs an Bauplatzen fur Eigenheime soll deshalb
auf dieser durch angrenzende Siedlungs- und Verkehrsflachen vorgepragten Flache ein kleines
Wohngebiet mit bis zu 14 Ein- bzw. Zweifamilienhauser auf ca. 500 bis 600 gm grofRen Parzellen
erschlossen werden.

1.3.) Ubergeordnete Planungen
1.3.1.) Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 9a ,Fischereimuseum/Museumsdorf liegt gemaR wirksamen Flachennut-
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zungsplan in einem Sonstigen Sondergebiet fur Fremdenverkehr — Museum, Kunsthandwerk, -
Handel. Im Stden schlielt ein Allgemeines Wohngebiet an.

Der B-Plan entspricht mit der Ausweisung von
Sonstigen Sondergebieten und Allgemeinen Wohn-
gebieten grundsatzlich den im Flachennutzungsplan
vorgesehenen Grundzigen der Bodennutzung, ver-
andert jedoch die Abgrenzung zwischen den Nut- b
zungen, was im Zuge einer Berichtigung gemaR SeSsSssisstey
§ 13a (2) Nr. 2 BauGB nachgetragen wird.

1.3.2.) Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Gemall Regionalem Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP VP) ist das Ostseebad Binz
aus Unterzentrum ausgewiesen. Das Gemeindege- #ifss
biet ist mit Ausnahme der Vorranggebiete fir Natur- SSS=ass
schutz und Landschaftspflege (NSG / FFH-Gebiete) eeeasss '
sowie fur Trinkwasserschutz als Tourismusschwer- Abbildung 2 Flichennutzungsplan (Aus-
punktraum ausgewiesen‘ schnitt unmaBstéblich)

i
MRS

Grundzentren sollen nach 3.2.4(2) die Bevélkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifi-
zierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als Uberértlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte ge-
starkt werden und Arbeitsplatze fur die Bevolkerung ihres Nahbereiches bereitstellen. Dabei sind
nach 4.1(3) die Zentralen Orte auch die Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung. Sie sollen
sich funktionsgerecht entwickeln. Grundsétzlich hat die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in An-
bindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen.

Auch wenn im Jahrzehnt zwischen 2000 und 2010 das Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde leicht
zurtckging, besteht weiterhin ein deutlich positiver Pendlersaldo. 2012 waren in Binz 3.240 Perso-
nen sozialversicherungspflichtig beschaftigt, gegentiber 2.140 sozialversicherungspflichtig be-
schaftigten mit Wohnort in Binz. Knapp 60% der in Binz Arbeitenden kommen weiterhin von au-
Rerhalb. Dabei ist das starke Pendlervolumen raumordnerisch negativ zu bewerten. Mit dem Be-
vélkerungsverlust an das Umland entsteht nicht nur zusatzliches Verkehrsaufkommen (Pendler-
verkehr) in einer bereits stark verkehrsbelasteten Region, vielmehr wird das Ostseebad Binz auch
hinsichtlich der Funktionen geschwacht (z.B. reduzierte Auslastung der sozialen Infrastruktur wie
Kita, Schule) und verliert damit tendenziell an Attraktivitat als Wohnstandort.

1.4.) Zustand des Plangebietes

1.4.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet war zum Zeitpunkt der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplans mit einem
alten, dem Verfall preisgegebenen Geb&dude sowie mehreren Fundamentplatten bebaut, die noch
von der zu DDR-Zeiten ausgelbten Erholungsnutzung herriihrten (Zeltplatz / Bungalowsiedlung).
Im Zuge der Bauleitplanung wurde der Waldstatus der Flache aufgehoben; hierzu wurde eine Er-
satzaufforstung in einer GroRe von 2,61 ha geleistet (gem. Bescheid von 02.05.2005). Fir den
gemal Vorgaben des Bebauungsplans zu erhaltenden Gehdlzbestand wurde ein Einzelbaum-
schutz festgesetzt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist den gesamten Bereich mit Ausnahme der Anteile an der
Gemeindestral’e als Sondergebiet (24.487 qm) bzw. als private Verkehrsflache (1.636 gm) und
private Grinflache (133 gm) aus. Angesichts einer festgesetzten GRZ von 0,15 kénnen 3.673 gm
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mit Gebauden bzw. 5.510 gm insgesamt versiegelt werden.

Momentan wird das Plangebiet vorwiegend als Stellplatz fir Pkw und Reisebusse genutzt. Dazu ist
das Gebiet mit Z&unen und einer Schrankenanlage gesichert. Im stidlichen Bereich wurde geman
Vorgaben des Bebauungsplans ein Wohngebaude als Betriebsleiterwohnhaus errichtet.

Der schmale, langgestreckte Bereich wird durch die angrenzenden Siedlungs- und Verkehrsfla-
chen vorgepragt bzw. teilweise stark belastet. Im Sudwesten grenzt das Plangebiet an die
Bahntrasse Binz — Bergen, die in diesem Bereich parallel zur stark befahrenen L 29 verlduft. Ent-
lang der westlichen Plangebietsgrenze besteht zum Schutz vor Verkehrslarm ein ca. 3,5 m hoher
Larmschutzwall.

Nordlich und Norddstlich wird das Gebiet durch die
DinenstralRe begrenzt.

1.4.2.) Schutzgebiete und Objekte

Das Plangebiet liegt aulerhalb von Schutzgebieten
und beinhaltet keine Schutzobjekte nach Natur-
schutzrecht. Angrenzend befindet sich das 30.644
ha groRe Landschaftsschutzgebiet 'Ostriigen’
(“Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet
,Ostrigen” vom 18. 3. 1966).

Im Plangebiet besteht kein Wald nach § 2 LWaldG
M-V mehr. Denkmale und Bodendenkmale sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Fur Erdarbeiten gilt die
allgemeine Sorgfaltspflicht.

Abbildung 3 LSG Ostriigen (griin)
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Beb. Neue D Strae

Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhduser auf
ca.1,0 ha Gesamtfldcre.

Erschlieung {iber neue Erschiieungsschieife
auf bestehender Leitungstrasse parallel zur
Bahnlinie.

Zur Neuen Dollahner Stra@le Erhalt sines 12m
breiten Grinsireifens mit einheitlicher Bepflan-
zung und Anlage eines strallenbegleitenden
Fullwegs.

Bebauungsstudie

Neue Dollahner StraRe
Gemeinde Ostseebad Binz

Fassung vom 27.04.2011, Stand 08.01.2013 Mafszab 1:1.000
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2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Nutzungskonzept

Angesichts einer geanderten Férdermittelkulisse soll das Plangebiet nunmehr funktional in zwei
Nutzungsarten aufgeteilt werden. Dabei wird die touristische Nutzung weiterhin den Ortseingang
im Norden des Plangebiets pragen; die Wohnnutzung an die bestehenden Wohngebiete im Siiden
anschliefien.

Sondergebiet Museum Kunsthandwerk und —handel

Im nérdlichen Abschnitt soll das urspriingliche Nutzungskonzept in abgespeckter Form verwirklicht
werden. Beibehalten wird vor allem das Hauptgebaude (Museumsscheune) der geplanten Anlage.
Hierzu hieR es in der Begriindung des Ursprungsplans: ,Das Museum selbst wird als ,Scheune” in
einem traditionellen Baustil (Fachwerk) mit harter Bedachung errichtet werden. Die Einrichtung
wird dem neusten technischem Standard (Kuche, Technik, Sanitarbereiche) entsprechen, aber
rustikal sein und maritimen Flair ausstrahlen. Der museale Teil in Form einer umlaufenden Galerie
unter dem Dach wird mit Exponaten ber die Vergangenheit, die Gegenwart und auch die Zukunft
des Rugener Fischereiwesens bestuckt sein. Die Speisekarte der Gastronomie soll vornehmlich
Fischgerichte enthalten, den heutigen Essgewohnheiten gerecht werden sowie mit schonender
und erndhrungsbewusster Zubereitung aufwarten. Dazu kommen typische Gerichte aus der Zeit
unser Vorvater, wie Labskaus und &hnlichem. Als besonderes Erlebnis sollen die Schaurducherei,
Schaukochen, Fischverkostung etc. angeboten werden. Das gesamte Konzept lebt vom aktiven
,Mitmachen* der Besucher. Veranstaltungen mit kulturellem Hintergrund (z. B. Kapitansstamm-
tisch, musikalische Darbietungen, Akkordeon-Abende, plattdeutsche Kabarettabende) sollen den
gesamten Rahmen abrunden und einem umfangreichen Rahmen an ,Beschaftigung” anbieten. Die
optische Dominanz der Museumsscheune wird durch die Ausrichtung der verkehrlichen Bereiche,
mit Sicherung eines Rondells (gleichzeitig verkehrsbedingter Wendekreis) flr die Méglichkeit von
Markttagen, Festlichkeiten flUr Sport und Spiel, also aktiven Unterhaltungen, unterstrichen.”

GréReres Gewicht als bisher erhalt jedoch die Nutzung als Parkplatz (nicht zuletzt als Hotelpark-
platz fir das Seehotel BINZ-THERME), so dass ergédnzend Stellplatze als eigenstandige Nut-
zungsart aufgenommen werden.

Angesichts des Wegfalls eines Grofteils der unterschiedlichen Baufenster kénnen die zulassigen
Nutzungen einheitlich und undifferenziert flr das gesamte Sondergebiet festgesetzt werden. Auch
fir die Festsetzung einer inneren ErschlieBung im Bereich des Sondergebiets besteht keine er-
kennbare Notwendigkeit. Allerdings sind die umfangreichen versiegelten Flachen (Stellplatze, inne-
re Zufahrten) bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung zu bericksichtigen. Wahrend
die GRZ unverdndert bei 0,15 belassen wird, wird im Sinne des § 19(4) BauNVO eine hohere
Uberschreitung fur flachige Versiegelungen bis zu einer GRZ von 0,5 zugelassen. Damit soll si-
chergestellt werden, dass die Bebauungsdichte gegentber der urspriinglichen Planung nicht zu-
nimmt und mindestens die Halfte des Baugebiets grun bleibt. Der Baumschutz (Verhinderung des
flachigen Befahrens des Grundstiicks) wird durch raumliche Ausweisung des Bereichs fur Stell-
platze gewahrleistet. Die bestehenden Leitungstrassen werden mit den entsprechenden Schutz-
streifen dargestellt und durch Leitungsrechte auch weiterhin gesichert.

Allgemeine Wohngebiete

In der sudlichen Halfte des Plangebiets soll ein Wohngebiet mit bis zu 14 Ein- bzw. Zweifamilien-
hausern auf ca. 500 bis 600 gm grofRen Parzellen entstehen. Das im Suden des Plangebiets be-
stehende Betriebsleiter-Wohnhaus wird in das neue Wohngebiet einbezogen. Zur Dollahner Stra-
3e hin abgeschirmt durch einen breiten Gehdlzstreifen wird das Baugebiet Uber eine neue ruhige
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Wohnstral’e erschlossen. Zur Bahn und vor allem zur westlich angrenzenden Landesstrale (L29)
hin wird das Baugebiet durch einen ca. 3,5 m hohen Larmschutzwall eingefasst, so dass die Larm-
belastung vor allem auch der gebdudenahen Freiflaichen wirksam verringert wird.

Das neue Wohngebiet flgt sich in die stadtebauliche Gesamtsituation von Binz ein, da die stdlich
angrenzende Wohnbebauung aufgenommen und zwischen Bahnlinie und Dollahner Strake nach
Norden verlangert wird (vgl. Bebauungsplan Nr. 9). Die Starkung der Wohnnutzung in Neubinz ist
zudem auch vor dem Hintergrund des nahen Schulstandorts (ehem. MZO-Gelénde) stadtebaulich
sinnvoll. Gerade in Neubinz wird das Wohnungsangebot bisher einseitig durch Geschosswohnun-
gen gepragt, so dass das zusétzliche Angebot an Ein- und Zweifamilienhdusern zur Verbesserung
der Durchmischung fihren wird.

Mit Ausnahme von Tankstellen und Einrichtungen der Fremdenbeherbergung werden alle wohnge-
bietstypischen Nutzungen entsprechend des Nutzungsartenkatalogs des § 4 BauNVO zugelassen.
Fur Tankstellen bestehen angesichts der kleinen Grundstiicke sowie der Anbindung nur (iber einen
verkehrsberuhigten Bereich keine geeigneten Standortvoraussetzungen. Fremdenbeherbergung
bleibt weitgehend ausgeschlossen, da hierflr im Zentrum von Binz sowie in Gebieten ohne Be-
bauungspldne ausreichend Entwicklungsméglichkeit besteht. Ausgenommen hiervon ist nur eine
erganzende, untergeordnete private Fremdenvermietung, die in der Klistenregion eine lange Tradi-
tion hat. Bereits im 19. Jahrhundert war es ublich, wahrend der Saison die ,gute Stube®“ an Ferien-
gaste zu vermieten und so das Haushaltseinkommen aufzubessern. Auch heute erméglicht die
private Vermietung weiten Kreisen der Bevoélkerung eine direkte Teilhabe an den Verdienstmég-
lichkeiten im Tourismus. So trégt die Einliegerwohnung haufig nicht unwesentlich zur Finanzierung
der ansonsten eigengenutzten Immobilie bei. Viele Gaste schatzen zudem die private Atmosphére
mit h&ufig auch persénlichem Kontakt zum Vermieter (und entsprechenden Ratschldgen hinsicht-
lich lohnender Ausfliige, guter Restaurants etc.).

Fruher 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 touristisch
genutzten Wohnungen werden landlaufig als Ferienwohnungen bezeichnet (z.B. in den einschligi-
gen Buchungsportalen im www). Planungsrechtlich handelt es sich jedoch um Wohnungen mit
Fremdenbeherbergung, da der Begriff Ferienwohnung gemaR § 10 BauNVO (ber den Zweck Er-
holung (,Freizeitwohnen®) definiert wird. Eine Erholungsnutzung kann in Wohngebieten nicht zuge-
lassen werden, da das alltagliche Wohnen hinsichtlich der Zweckbestimmung der Erholung wider-
spricht.

Vorbildlich ist hierzu die Begrifflichkeit des § 22 BauGB, der klar zwischen Ferienhausgebieten
einerseits und durch Wohngebadude mit Fremdenbeherbergung gepréagten Gebieten andererseits
unterscheidet.

Wohngebiete sind hinsichtlich ihrer Zweckbestimmung nicht auf Erholung ausgerichtet, sie erlau-
ben jedoch untergeordnet auch eine Beherbergungsnutzung als nicht beeintrachtigende, gewerbli-
che (da auf Gewinnerzielungsabsicht der Bewohner ausgerichtete) Nutzungsart.

Deshalb werden die in § 4(3) BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach
§ 1(9) BauNVO auf die Vermietung von einem Fremdenzimmer oder einer Einliegerwohnung
(Wohnung mit Fremdenbeherbergung) in Wohngebauden eingeschrankt, gleichzeitig werden diese
aber reguldr zugelassen. Damit bleiben einerseits gréRere Beherbergungseinrichtungen (wie z.B.
Pensionen und Appartementhauser mit ausschliellich touristischer Belegung), die ein héheres
Verkehrsaufkommen und auch gewerbliche Versorgungsverkehre nach sich ziehen wiirden, aus-
geschlossen. Andererseits kénnen auch die Bewohner des neuen Wohngebiets die in allen Wohn-
gebieten praktizierte Privatvermietung ausiiben.
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Unstreitig handelt es sich bei der privaten Fremdenvermietung (gleich ob es sich um maéblierte
Zimmer oder sogenannte Ferienwohnungen handelt) nicht um eine Wohnnutzung. Zum Begriff des
Wohnens gehéren eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, die Eigengestaltung der Haushaltsfuh-
rung und des hauslichen Wirkungskreises sowie die Freiwilligkeit des Aufenthalts (vgl. BVerwG 4B
02.95). Diese Definition ist aus der Abgrenzung zu anderen planungsrechtlichen Nutzungsformen
(Beherbergung, Heimunterbringung, Formen der sozialen Betreuung und Pflege) entwickelt wor-
den. Sie soll den Bereich des Wohnens als Bestandteil der privaten Lebensgestaltung kennzeich-
nen. Gemeint ist damit die Nutzungsform des selbstbestimmt gefihrten privaten Lebens "in den
eigenen vier Wanden", die auf eine gewisse Dauer angelegt ist und keinem anderen in der
Baunutzungsverordnung vorgesehenen Nutzungszweck verschrieben ist, insbesondere keinem
Erwerbszweck dient (vgl. BVerwG 4 B 15.04).

Unabhéngig von dem jeweiligen Betriebskonzept der Vermieter, das teilweise tiber die reine Uber-
lassung von moblierten Raumen hinausgeht und fremdenverkehrsbezogene Dienstleistungen
(Endreinigung, Wascheservice, Frihstlcksservice, Fahrradverleih) einschlielt, ist der anzulegen-
de Betriebsbegriff nicht gewerberechtlich zu definieren. Zu den Merkmalen eines Betriebs im be-
bauungsrechtlichen Sinne gehért i.d.R. die organisatorische Zusammenfassung von Betriebsanla-
gen und Betriebsmitteln zu einem bestimmten Betriebszweck (vgl. Fickert/Fieseler zu § 1 RNr. 80).
Eine MindestgréRe ist hierbei nicht zu unterstellen. Auch die private Fremdenbeherbergung, da auf
Gewinnerzielung abzielend, fallt daher unter die Nutzungsart der Betriebe. Auch die private Ver-
mietung fallt damit (auch in Abgrenzung zu Wohnen, Heimunterbringung oder Formen der sozialen
Betreuung und Pflege) unter den Begriff der Beherbergung.

Ergéanzt wird die Festlegung zur Nutzung um die Beschrankung der Wohneinheiten in Wohnge-
bauden. Damit soll der Charakter als ruhiges Ein- und Zweifamilienhausgebiet gesichert werden.

2.2.) Immissionsschutz

Die Schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete betragen
55 dB(A) tags und 45 bzw. 40 dB(A) nachts, wobei der niedrigere Nachtwert fiir Industrie-, Gewer-
be- und Freizeitlarm sowie fur Gerdusche von vergleichbaren o6ffentlichen Betrieben gilt und der
héhere Wert auf Verkehrsgerdusche anzuwenden ist.

Die schalltechnischen Orientierungswerte und Immissionsrichtwerte sind keine Grenzwerte, haben
aber vorrangige Bedeutung flr die Planung. Sie sind als sachverstandige Konkretisierung fur die in
der Planung zu berlcksichtigenden Ziele des Schallschutzes zu nutzen. Grundsétzlich soll die
Larmeinwirkung auf die Betroffenen soweit wie méglich vermieden werden. Die Immissionsricht-
werte sollten bereits auf den Rand der Bauflachen oder der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
bezogen werden. |hre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart
des Baugebietes oder der Bauflichen verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastigungen zu erfiillen.

Die zu erwartende Larmbelastung der Baugebiete wurde im Rahmen einer Gerauschimmissions-
prognose gutachterlich durch Dipl.-Ing. Gunter Ehrke, Ingenieurbiro Akustik und Bauphysik,
Stralsund untersucht.

Die Gerduschbelastung des Gebietes ist gegenwartig durch die Verkehrsgerausche der L29 und
der Dollahner Stral3e, in geringem Umfang auch der Bahnlinie, gepragt. Dabei kann von folgenden
Verkehrsstarken auf den benachbarten 6ffentlichen StralRen ausgegangen werden:
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offentlicher Verkehr vorhabenbedingter Gesamtverkehr LKW-Anteil p [%]
Strale ohne Vorhaben [Kfz/h] | Verkehr (50%) [Kfz/h] [Kfz/h]

tags nachts tags nachts tags nachts tags nachts
L29 (DTVzo10 = 7.663) 505,8 67,4 15,7 7,0 521,5 74,4 3.9 1,9
Dollahner StraRe 379,6 64,7 15,7 7,0 395,3 71,7 3,6 4,5

Vorbelastungen aus Gewerbe- und Freizeitlarm sind zu vernachlassigen.
Stralenverkehrslarm

Die Gerauschimmissionsprognose weist fiir das Plangebiet unter Berlicksichtigung des bestehen-
den ca. 3,5 m hohen Larmschutzwalls entlang der westlichen Plangebietsgrenze folgende Belas-
tungen durch StraRenverkehrslarm einschl. des vorhabensbedingten Stralenverkehrs aus (Uber-
schreitungen nach Rundungsregel der 16. BImSchV fett und kursiv):

IO-NF. Lage Orientierungswert [dB(A)] Beurteilungspegel [dB(A)]
tags nachts tags nachts
07 Baufeld im B-Plangebiet (Nordost) 55 45 63,2 56,0
108 Baufeld im B-Plangebiet (Stidost) 55 45 62,4 55,0
109 Baufeld im B-Plangebiet (Nordost) 55 45 60,5 52,8
10 10 | Baufeld im B-Plangebiet (Siidost) 55 45 62,4 55,0
10 11 | Baufeld im B-Plangebiet (Nordost) 55 45 61,8 54,4
10 12 | Baufeld im B-Plangebiet (Nordost) 55 45 59,0 51,2
10 13 | Baufeld im B-Plangebiet (Stidwest) 55 45 59,7 50,6
10 14 | Baufeld im B-Plangebiet (Stidwest) 55 45 62,1 53,0
10 15 | Baufeld im B-Plangebiet (Stdwest) 55 45 62,0 53,0
10 16 | Baufeld im B-Plangebiet (Nordwest) 55 45 61,1 52,2

Durch den Strallenverkehrslarm der benachbarten Strallen werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 an fast allen Immissionsorten Uberschritten. Auch die Grenzwerte der
16. BImSchV werden weitestgehend Uberschritten. Der Anteil des vorhabenbedingten Verkehrs
daran ist vernachlassigbar. Die Uberschreitungen werden durch den prognostizierten Verkehr auf
den bestehenden Strallen verursacht.

Fur die schutzbedurftigen Wohngebadude im B-Plan-Gebiet ist dies kein Problem. Die Baufenster
liegen im Wesentlichen im Larmpegelbereich I, nur die jeweils westliche (der Bahn zugewandte)
bzw. éstliche (der Dollahner Stralle zugewandten) Fassade liegt in Larmpegelbereich IV. Mit den
Ublichen Bauweisen sind hier keine besonderen Aufwendungen fur den notwendigen baulichen
Schallschutz erforderlich.

Schwieriger ist die Situation auf den gebaudenahen Freiflachen am Tage. Ohne Larmschirm liegen
die Beurteilungspegel unmittelbar an der Dollahner Stral3e bei Uber 60 dB(A), auf den ausgewie-
senen Baugrundstiicken jedoch unter 60 dB(A). In der Mitte des Baugebiets sind auch Bereiche
unter 55 dB(A) vorhanden. Insgesamt sind die Freiflachen der Wohngebaude noch gut nutzbar, so
dass aus gutachterlicher Sicht ein Larmschirm an der Dollahner Strafe fiir nicht unbedingt fur er-
forderlich gehalten wird.

Die Festsetzung eines Larmschutzwalls entlang der Dolahner StrRe wurde gepriift, musste aber
verworfen werden, da im Bereich entlang der Strale Hauptabwasserleitungen (AZ 400, PVC 150)
verlaufen, die gemaR der einschlagigen Regelwerke weder Uberbaut noch durch einen Larm-
schutzwall Uberschittet werden dlrfen. Direkt entlang der Stralle wére eine Larmschutzwand mit
negativen Auswirkungen auf das Ortsbild verbunden. Die Dollahner Stralle ist die zentrale Ortsein-
fahrt fur die nérdlichen Siedlungsbereiche, ihr griiner Charakter daher unbedingt zu erhalten. Eine
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Anordnung rlckwartig hinter den bestehenden Leitungen (Abstand ca. 6,0 m zur StraRenkante)
scheidet aufgrund der Gelandebewegung aus; das Grundsttick fallt hier um ca. 1,4 m ab, so dass
der Larmschutzwall / die Larmschutzwand auf der Gartenseite den Wohngebauden und Gaérten
zugewandt eine sichtbare Héhe von 3,4 m erhalten wirde, wodurch die Wohnqualitat der angren-
zenden Gebaude und Freiflachen eher reduziert als gestarkt wiirde (erdriickende Wirkung).

Schienenverkehrslarm

Durch die Beurteilungspegel des Schienenverkehrslarms werden keine schalltechnischen Orientie-
rungswerte der 16 BImSchV Uberschritten. Die héchsten Werte treten erwartungsgemal an den
der Schiene am néchsten gelegenen Immissionsorten IO 14 und 10 15 auf. Insgesamt wurden
folgende Belastungen prognostiziert.

IO-Nr. Lage Orientierungswert [dB(A)] Beurteilungspegel [dB(A)]
tags nachts tags nachts
107 Baufeld im B-Plangebiet (Nordost) 55 45 42,1 33,5
108 Baufeld im B-Plangebiet (Stdost) 55 45 42,3 33,7
109 Baufeld im B-Plangebiet (Nordost) 55 45 43,1 34,5
IO 10 | Baufeld im B-Plangebiet (Stidost) 55 45 42,4 33,9
10 11 Baufeld im B-Plangebiet (Nordost) 55 45 41,9 33,4
10 12 | Baufeld im B-Plangebiet (Nordost) 55 45 42,0 33,4
10 13 | Baufeld im B-Plangebiet (Siidwest) 55 45 49,3 40,7
IO 14 | Baufeld im B-Plangebiet (Siidwest) 55 45 53,1 445
IO 15 | Baufeld im B-Plangebiet (Siidwest) 55 45 53,0 44 4
IO 16 | Baufeld im B-Plangebiet (Nordwest) 55 45 51,2 42,6

Als Konsequenz aus der Gerduschimmissionsprognose wurde der bestehende Larmschutzwall
entlang der westlichen Plangebietsgrenze als Flache fur Anlagen zum Immissionsschutz ausge-
wiesen. Im Plangebiet selbst werden zudem die ermittelten Larmpegelbereiche nach DIN 4109
dargestellt und die Anforderungen an die resultierenden Schallddmm-MaRe erf. Ry der
Aulenbauteile festgesetzt.
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2.3.) Flachenbilanz

Im Rahmen der Ursprungsplanung konnten angesichts einer festgesetzten GRZ von 0,15 bei
24.487 gm Baugebiet 3.673 gm mit Geb&uden bzw. 5.510 gm insgesamt versiegelt werden.

Im Zuge der Planung musste funktionsbedingt die GRZ fir den Bereich des SO-Gebiets bei 0,15
belassen und fur das WA-Gebiets teilweise auf 0,25 ausgeweitet werden. Die Grundflache der Ge-
baude nimmt dadurch im Plangebiet um rund ein Viertel (bzw. 965 gm) zu.

Durch die innere ErschlieRungsstralle sowie den hoheren Anteil an notwendigen Nebenflachen
nimmt jedoch die mégliche Gesamtversiegelung im Plangebiet um 3.905 gm zu.

Insgesamt ergibt sich flur das Plangebiet folgende tabellarische Flachenbilanz:
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Nutzung Planung Bestand Zulassige Zuldssige Zuldssige Zuldssige
Grundflache Grundflichen = Versiegelung Versiegelung

Planung Bestand Planung Bestand

Sondergebiete 11.432gm 24.516 gm 1.715 gm 3.673 gm 5.716 gm 5.510 gm

Wohngebiete 12.919 gm - 2.923 gm - 4.384 gm -

Verkehrsflachen 951 gm 1.636 gm - , - 951 gm 1.636 gm

Grinflachen 983 gm 133 gm

Diinenstrale 255 gm 255 gm - - 255 gm .~ 255gm

(Bestand)

Gesamtgebiet 26.540 gm 26.540 gm 4,638 gm 3.673 gm 11.306 gm . 7.401 gm

2.4.) Erschliefung

2.4.1.) Ver- und Entsorgung

Die Pflicht zur Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung obliegt dem Zweckverband Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung Rugen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen auf Rigen
(ZWAR). Die wassertechnische ErschlieRung ist mit ihm zu regeln und ggf. vertraglich zu vereinba-
ren. Die Abstimmungen mit dem ZWAR sind rechtzeitig vorzunehmen. Ein ErschlieBungsvertrag ist
abzuschlief3en. Die Kosten fir die Netzerweiterungen bzw. Erneuerungen incl. Planungsleistungen
sind durch den Vorhaben- bzw. ErschlieBungstrager zu (ibernehmen.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Anbindung an das &ffentliche Trinkwassernetz des ZWAR
zu realisieren. Die Trinkwasserversorgung kann Uber das Versorgungsnetz des ZWAR mit An-
schiluss an die in der Neuen Dollahner vorhandene Versorgungsleitung gesichert werden. Nutzba-
re Leitungsfihrungen und Anlagen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es ist eine entsprechende
innere ErschlieBung herzustellen. Diese ErschlieBungsleistungen sind durch den ErschlieBungs-
trager selbst zu tragen. Die technischen Fachplanungen sind mit dem Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Rigen abzustimmen.

Die Entsorgung des Plangebietes von Schmutzwasser kann grundsatzlich tber die Leitungsfiih-
rungen des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR) mit
Anschluss an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal in der Neuen Dollahner StraRe erfolgen. Hier-
zu ist das interne Netz incl. der Anschlussleitungen mit SW-Anschlussschacht im Zuge der Er-
schlieBung des Plangebietes neu aufzubauen. Mit dem Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Rigen sind die entsprechenden Vertrage hinsichtlich der Entsorgung des
Plangebietes von Schmutzwasser abzuschlieRen.

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist als unverschmutzt bzw. nur geringfiigig
verschmutzt einzuschatzen. Es kann und sollte daher soweit méglich vor Ort dem Wasserkreislauf
zugefihrt werden. Die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden wurde fir den Plangel-
tungsbereich durch ein Versickerungsgutachten nachgewiesen. Demnach ist aufgrund der anste-
henden B&den im Plangebiet die Versickerung des Regenwassers der Dachflachen der Gebaude
Uber Sickermulden als Flachenversickerung herzustellen. Die Muldenversickerung ist eine Form
der Flachenversickerung, bei der eine zeitweise Speicherung maoglich ist. Die GréRe der Versicke-
rungsmulde sollte derart gewahlt werden, dass langeres Uberstauen vermieden wird, weil ansons-
ten die Verschlickung und Verdichtung der Oberflache erhoht wird. Deshalb missen auch Sohl-
ebene und Sohllinie méglichst horizontal liegen, um eine gleichmafige Verteilung des zu versi-
ckernden Wassers zu ermdéglichen. Dies ist im nur gering geneigten Gelande des Untersuchungs-
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gebietes gut méglich. Neben den Gebauden und befestigten Flachen sind auf den Grundstiicken
entsprechende Flachen fur diese Sickermulden freizuhalten. Dabei kann das anfallende Nieder-
schlagswasser der Dachflachen Uber gepflasterte Regenrinnen zwischen Fallrohr und Versicke-
rungsmulde gefiihrt werden. Die Versickerungsmulde muss begriint werden und kann in Rasen-
und Grunflachen einbezogen werden. Das Niederschlagswasser sickert durch die humosen Erd-
stoffe, so dass diese belebte Bodenzone das Niederschlagswasser wahrend des Sickervorganges
gleich filtert und reinigt. Ein Teil des Regenwassers kommt damit dem Pflanzenwachstum zugute,
ein anderer wird durch Verdunstung freigesetzt und wirkt sich dadurch giinstig auf die Bodenvege-
tation und das Kleinklima aus. Mit dem Versickerungsgutachten wurde beispielhaft ein benétigter
Platzbedarf fur die Mulden berechnet. Als BezugsgroRe fur die Berechnung der Mulden ist ein
Speichervolumen von 8 I/m? vollversiegelter Flachen anzunehmen. (Baugrunduntersuchung Inge-
nieurbiro Weilke, Kaiseritz, Projektnummer 02/05/04).

Mit Inkrafttreten des B-Planes entfiel fur den ZWAR das Erfordernis der Befreiung gemal § 40
Abs. 3 Nr. 7 LWaG sowie das Erfordernis der Erteilung von wasserrechtlichen Erlaubnissen an die
jeweiligen Grundstlickseigentimer.

Der Standort ist bislang nicht zentral mit Erdgas erschlossen. Es befinden sich jedoch Leitungen
und Anlagen des Versorgungstragers Energieversorgung Weser — Ems — AG in unmittelbarer Nahe
zum Plangebiet. Die Leitungsfilhrungen der EWE befinden sich im &ffentlichen StraRenraum, eine
Erweiterung des vorhandenen offentlichen Systems und damit die ErschlieRung des Plangebietes/
Versorgung der Haushalte mit Erdgas ist méglich. Fur den Betrieb und Ausbau des Erdgasversor-
gungsnetzes gilt der Konzessionsvertrag.

Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen der deutschen Telekom AG. Die
Versorgung des Plangebietes kann Uber angrenzend vorhandene Anlagen gewahrleistet werden.
Die Leitungsflhrungen sind vornehmlich als Erdkabel auszufiihren. Fir den rechtzeitigen Ausbau
des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumafR-
nahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
malnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie maéglich, mindes-
tens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fiir das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m®h (800 I/min) fir min-
destens 2 Stunden erforderlich. GemaR Hydrantenplan des Zweckverbandes Wasserversorgung
und Abwasserbehandlung Rigen befinden sich in direkter Nahe, um das Plangebiet herum, meh-
rere nutzbare Léschwasserhydranten, die in der Lage sind den o. a. Grundschutz abzusichern. Es
ist zu berlicksichtigen, dass von der Loschwasserentnahmestelle bis hin zum entferntesten Ge-
baude die Entfernung nicht gréfler als 300 m sein sollte. Durch die Vielzahl der umgebenden Ent-
nahmestellen sowie angesichts der Tatsache, dass bei der internen ErschlieBungsplanung ein wei-
terer Hydrant eingeordnet werden kann, ist davon auszugehen, dass der Versorgung des Plange-
bietes mit Loschwasser nichts entgegensteht.

2.4.2.) Bestehende Leitungen

Trinkwasserleitung Im westlichen Bereich des Plangebiets befindet sich parallel zu den Bahnglei-
sen und direkt unter den derzeit unbefestigten Verkehrsflachen eine Haupttrinkwasserleitung DN
200 AZ. Da mit der Umsetzung des B-Planes eine Umnutzung des Plangebietes vorgesehen ist,
die einen Ausbau einschlieflich der Befestigung/ Versiegelung der VerkehrserschlieBung und der
angrenzenden Stellplatze nach sich ziehen kann, ist davon auszugehen, dass aufgrund des Alters
und des verwendeten Leitungsmaterials, diese Trinkwasserleitung des geplanten Ausbaumal-
nahmen der Verkehrsanlagen nicht standhalten wird. Deshalb ist diese Leitung vor Beginn der
Baumalnahmen zu erneuern. Die dazu notwendigen Planungsunterlagen sowie die technischen
Details der Ausflhrung sind mit dem ZWAR abzustimmen. Die entsprechenden Geh-, Fahr- und
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Leitungsrechte sind fur den ZWAR festzusetzen. Da es sich um Hauptleitungen handelt, die fir die
Ver- und Entsorgung von Binz von enormer Bedeutung sind, ist eine Bepflanzung in dem Trassen-
bereich nicht méglich.

Auf dem Geldnde befinden sich zudem Abwasserdruckleitungen, die weder Uberbaut noch be-
schadigt werden duirfen. Die derzeit das Baufeld 2 berlihrende Leitungsfiihrung der Abwasser-
druckleitung DN 400 AZ ist auf Kosten des Vorhabentragers umzuverlegen. Die dazu notwendigen
Planungsunterlagen und technischen Details der Ausfiihrung sind mit dem Zweckverband abzu-
stimmen. Da es sich um Hauptleitungen handelt, die fir die Ver- und Entsorgung von Binz von
enormer Bedeutung sind, ist eine Bepflanzung in dem Trassenbereich nicht moglich.

2.4.3.) Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die das Plangebiet im Norden und
Osten begrenzende Diinenstrale.

Das Wohngebiet wird Uber einen neuen Wohnweg erschlossen, der hinsichtlich Ausbaustandard
den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten nach der ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr"
Fassung August 2006 entsprechen muss. Die innere Stralle verbleibt als Privatstrale im Eigentum
der Nutzer.

Die inneren Verkehrsflachen sollten aus Griinden der Verkehrsberuhigung als Mischflache fur
Fahrzeuge und FuRganger ausgebildet werden. Auf gesonderte FuBwege kann verzichtet werden.
Die Strallenverkehrsbehérde sollte in die weitere Planung (StralRenausfiihrungsplanung, Beschil-
derung des gesamten Bereiches, einschliellich Parkplatze und Zufahrt) einbezogen werden. Be-
schilderungsplane sind in mindestens zweifacher Ausfertigung zur Genehmigung einzureichen.

2.5.) Bahnanlagen

An der westlichen Plangebietsgrenze verlaufen die Gleisanlagen der Bahnstrecke Binz — Lietzow —
Bergen. Durch den B-Plan werden keine Flachen der Bahn- oder Gleisanlagen in Anspruch ge-
nommen. Die Entwicklung im Plangebiet erfolgt auf der den Gleisen abgewandten Grundstiickssei-
te. Folgende Hinweise bei der weiteren Beplanung des Gebietes zu beachten:

- Abstandforderungen gem. §§ 6 und 7 LBauO M-V sind zu gewabhrleisten. Die deutsche Bahn AG
Ubernimmt grundsétzlich keine Baulasten.

- Werden LarmschutzmaRnahmen erforderlich, sind diese nicht auf dem Geldnde der Deutschen
Bahn AG und baulastenfrei fir die Deutsche Bahn AG zu planen.

- Haftungsanspriiche aus Emissionen, Larm und Bodenvibrationen gegeniiber der Deutschen
Bahn AG kénnen nicht geltend gemacht werden.

- Ist im Bebauungsplan die Begriinung bzw. die Parallelverlegung von Stralen entlang der Eisen-
bahnstrecken vorgesehen, so sind die Bestimmungen der DS 800 01, Anlage 10 + 11, die u. a.
Mindestabsténde zur Gleismitte festlegt bzw. Gehélzarten fur die Bepflanzung vorgibt, einzuhalten.

- Auch aulerhalb des Eigentumsgrenzen der Deutschen Bahn AG kénnen bahneigene Kabel und
Leitungen vorhanden sein, die nicht Uberbaut werden durfen. Fir BaumaRnahmen, die im Zuge
der Realisierung des B-Planes erforderlich werden, missen gesonderte Antrage mit entsprechen-
den Ausfuhrungsplanungen an die Deutsche Bahn Services Immobilien AG NL Berlin gestellt wer-
den, sofern nachbarliche Belange betroffen sind. Dies gilt sowohl fiir Kreuzungen und N&herungen
von Versorgungs-, Informations- und Verkehrsanlagen Dritter mit Bahnanlagen oder sonstigen Ei-
senbahngrundsticken als auch fur Bauantrage Dritter.

- Die Sicht auf Signalanlagen, Bahnubergange sowie die Profilfreiheit diirfen nicht beeintrachtigt
werden.
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3.) Auswirkungen

3.1.) Abwdgungsrelevante Belange

Bei der Abwéagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2) insbesondere auf die im Fol-
genden aufgeflihrten éffentlichen Belange einzugehen.

o Die Belange der Wohnraumversorqung der Ortsansédssigen Bevélkerung. Durch die Ent-
wicklung von Bauplatzen fiir eine Wohnnutzung wird die Wohnungsversorgung in der Ge-
meinde verbessert.

¢ Die Belange des Schallschutzes (gesunde Wohnverhéltnisse): Angesichts der anliegenden
Verkehrstrassen und der dadurch entstehenden Larmbelastung mit Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 ist den Belangen des Schallschutzes hohe Bedeu-
tung zuzumessen. Zur Minderung der Belastung muss der bestehende Larmschutzwall er-
halten werden; zudem sind bauliche MaRnahmen erforderlich.

e Die Belange des Tourismus: Angesicht der Lage in einem Tourismusschwerpunktraum ge-
nielt die Forderung des Fremdenverkehrs bei allen Planungen im Gemeindegebiet einen
zentralen Stellenwert. Die Ansiedlung einer Infrastruktureinrichtung (Kunsthandwerk, Mu-
seum, Erlebnisgastronomie) dient der Verbesserung des touristischen Angebots.

o Die Belange von Natur- und Umweltschutz sind angesichts der Vorpragung durch die be-

stehende Nutzung sowie den angrenzenden Siedlungsbereich nur nachrangig zu beriick-
sichtigen. Durch eine zeitgemaRe Neubebauung kénnen bestehende Flachenbedarfe an
zentraler Stelle innerhalb der Ortslage sparsam und schonend realisiert werden.
Allerdings sind die gemal den Vorgaben der Ursprungsplanung als zum Erhalt festgesetz-
ten Gehdlze zu beriicksichtigen. Bei den Baumen handelt es sich jedoch um einen als
Wald entstandenen Bestand, so dass eine Bewertung als Einzelbdume nicht gerechtfertigt
ist. Im Zuge der Ursprungsplanung wurde fur die Flachen mit zum Erhalt festgesetzten Ge-
holzen aber ein geringerer Ausgleichsfaktor angesetzt, so dass die urspringliche Bilanz zu
Uberarbeiten ist.

Die Belange der Forst sind angesichts der bereits erfolgten Waldumwandlung nicht betroffen. In-
nerhalb des Plangebiets bzw. direkt angrenzend befinden sich keine Waldflachen.

Die privaten Rechte (bestehendes Baurecht nach § 30 BauGB) sind entsprechend zu beriicksichti-
gen. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die Planung auf Veranlassung des Grundstlickseigenti-
mers/Vorhabentragers vorgenommen wurde, der nach Anderung der Férdermittelkulisse die ur-
springliche Planung nicht mehr in der der Ursprungsfassung zugrunde liegenden Form umsetzen
kann bzw. will.

3.2.) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1.) Allgemeines

Die Priifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare Plan-
gebiet sowie die moglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Be-
trachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch
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sowie deren Wechselwirkungen.
Von der Planung gehen die folgenden erkennbaren umweltrelevanten Auswirkungen aus:

» Anlagebedingt wird durch Nachverdichtung die Versiegelung im Plangebiet zunehmen.
Wahrend die Grundflache der Gebaude im Plangebiet nur vergleichsweise gering um rund
10% (bzw. 393 gm) zunimmt, erhoht sich durch die zusatzliche innere ErschlieRungsstrale
sowie den hoheren Anteil an notwendigen Nebenflachen die mdgliche Gesamtversiegelung
im Plangebiet um 3.905 gm.

Im Bereich der zukinftigen Gebé&ude ist zudem die weitgehende Rodung (Nadelgehdlze,
zum Teil erntereif) des umfangreichen Baumbestands zu erwarten.

» Betriebsbedingt werden durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen verursacht. Die
zusatzlichen Bauplatze fur Wohnnutzung bleiben im Vergleich der Nutzungsdichte angren-
zender Siedlungsflachen gering. Die Verkehrszunahme durch die wenigen Wohneinheiten
ist nicht relevant. Gleichzeitig werden durch die Reduzierung des SO-Gebiets die vom Vor-
haben selbst verursachten gewerbeahnlichen Gerduschemissionen vermindert.

» Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfilhrung (z.B. Einhal-
tung der gesetzlich geregelten Zeiten fur Baumfallungen, Schutz des Mutterbodens) als
nicht erheblich eingeschatzt und kdnnen vernachlassigt werden. Bei den neu zugelassenen
Wohngeb&uden handelt es sich um einfache Bauvorhaben, die im Wege der Genehmi-
gungsfreistellung errichtet werden kénnen.

Angesichts der bestehenden Bebauung und Nutzung (Parkplatz) wird ein Bebauungsplan der In-
nenentwicklung aufgestellt. Nach § 13a BauGB gelten in diesem Fall Eingriffe, die auf Grund der
Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuladssig.

3.2.2.) Natur und Landschaft
Klima

Bestand/ Bewertung: Die Insel Rugen liegt, grordumig betrachtet, im Einflussbereich des Ost-
deutschen Kistenklimas, d.h. sie wird dem ozeanisch gepragten, subatlantischen ,Ostdeutschen
Kustenklima“ zugerechnet, welches noch in einem 10 bis 30 km breiten Streifen landeinwérts der
deutschen Ostseekilste wirkt. Es zeichnet sich gegenliber dem Klima des Binnenlandes durch
starkere Winde, einen gleichméRigeren Temperaturgang mit niedriger Jahrestemperatur und klei-
ner Jahresschwankung aus.

Das spét einsetzende Fruhjahr ist zumeist recht kuhl und fuhrt zu einer spaten Entfaltung der Ve-
getation. Das Jahresmittel der Lufttemperatur liegt zwischen 8,2°C und 8,4°C. Der mittlere Jahres-
niederschlag liegt bei 560-570mm. Es Uberwiegen Winde aus westlicher Richtung, aber auch Ost-
winde sind noch relativ haufig. Meistens treten Windgeschwindigkeiten von 4-6m/s auf (Landesamt
far Umwelt und Natur Mecklenburg-Vorpommern 1996).

Im Plangebiet bestehen ein Wohngeb&dude mit entsprechenden Nebenanlagen sowie eine gréRere
durchlassig befestigte Flache, die als Parkplatz eines nahe gelegenen Hotels dient. Friilher war die
stark mit Baumen bestandene Flache zu Erholungszwecken genutzt worden (Zeltplatz-/ Bunga-
lowsiedlung). Angrenzend befindet sich eine dichte Ferienhausanlage (Diinenpark) sowie ver-
schiedene teilweise stark befahrene Verkehrsanlagen (Landesstra’e, Bahntrasse, Gemeindestra-
Re). Angesichts des Kisteneinflusses kann das Klima des Plangebietes aber dennoch weitgehend
als ungestort, d.h. weitgehend frei von stofflichen bzw. thermischen Belastungen angesprochen
werden.

Minimierung und Vermeidung: Der Erhalt von Teilen des Gehdélzbestands und damit unversiegelter
Bereiche minimiert den Eingriff in das Schutzgut Klima.
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Zustand nach Durchfiihrung: Durch den Eingriff sind keine Verdnderungen des GroRklimas hin-
sichtlich Temperatur und Niederschlag bzw. der Luftqualitat zu erwarten. In Bezug auf das Mikro-
klima des direkten Standortes sind geringe Verschiebungen zu erwarten. Der Anteil versiegelter
und teilversiegelter Flachen wird erhéht, so dass sich das Plangebiet bei Sonneneinstrahlung ge-
genuber dem derzeitigen Stand etwas starker als bisher erwérmen wird. Diese Einflisse entfalten
aber schlussendlich gesehen auf das GroRklima keine Relevanz.

Wasser
Bestand / Bewertung: Im Plangebiet sind keine natiirlichen Oberflachengewasser vorhanden.

Durch die Ostsee wird das Plangebiet nur gering beeinflusst. Grundwasser wurde gem. Baugrund-
gutachten (IB Weisse, Kaiseritz) zwischen 1,5 und 2,5 m Tiefe festgestellt. Auf absolute Héhen
bezogen lag der Grundwasserspiegel zum Untersuchungszeitpunkt zwischen +2,3 und +2,9 m HN,
wobei ein eindeutiges Gefalle und damit eine GrundwasserflieRrichtung in stidéstliche Richtung zur
Ostsee hin existieren. In Abhéngigkeit von der Niederschlags- und Verdunstungsintensitat ist mit
jahreszeitlichen bedingten Schwankungen des Grundwasserspiegels von etwa +30 cm zu rech-
nen. Dadurch sind innerhalb des Untersuchungsgebietes héchste Wasserstande bei +1,2 m Tiefe
bzw. bei +3,2 m HN mdglich.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben sieht keine Veranderungen vor, welche den derzeiti-
gen Zustand des Schutzgutes erheblich beeintrachtigen konnten. Die geplante Versickerung des
unverschmutzten Niederschlagswassers minimiert den Eingriff in das Schutzgut Wasser. Durch
Uberleitung der Abwésser in das &ffentliche Kanalnetz zur Klaranlage werden Stoffeintrage in den
Naturhaushalt ausgeschlossen.

Zustand nach Durchfiihrung: Die Voll- bzw. Teilversiegelung zur Anlage von Gebauden und Wirt-
schaftsflachen wird das Schutzgut Wasser nicht erheblich beeintréchtigen. Das anfallende Ober-
flachenwasser verbleibt im Naturraum. Schmutzwasser wird einer ordnungsgemafRen Behandlung
zugefuhrt. Die allgemein zuldssigen Flachennutzungen bergen im Normalfall keine Gefahr hinsicht-
lich des Zustands des Schutzgutes Wasser.

Boden / Geologie:

Bestand / Bewertung: Das Plangebiet im Norden von Binz befindet sich im Ubergang der Bebau-
ung in die Schmale Heide. Das Plangebiet liegt als Restflache zwischen dem Dinenpark und der
Gleis- sowie Stralentrasse nach Prora. Die Flachen wurden in der Vergangenheit als Zeltplatz-/
Bungalowsiedlung genutzt, sind momentan durch weitrdumige Stellplatze fur Pkw und Busse so-
wie sudlich ein einzelnes Einfamilienwohnhaus gepragt. Die Entfernung bis zum Hangful der Dol-
lahner Berge betragt hinter der Landesstralle noch etwa 70 m. Bis zur Kiistenlinie der Ostsee sind
es etwa 350 m. Die Hohen im Untersuchungsgebiet liegen zwischen 4 und 5 m Uber Meeresspie-
gelniveau.

Die Schmale Heide ist die holozéne Nehrung zwischen dem pleistozénem Inselkern Jasmund und
der Granitz. Nach Aussagen geologischer Karten liegt das Untersuchungsgebiet demzufolge im
Bereich von Dlinensanden Uber See-/ Strandwallsanden als Bildungen des Postglazials. Die Son-
dierungen der Baugrunduntersuchung ergaben bis zu einer Tiefe von 4 m einheitliche Diinensan-
de. Eine Deckschicht von 0,3 bis 0,8 m Starke ist humos oder teils als Auffillung anthropogen ge-
pragt. Die angetroffenen Dinensande wurden als feinsandige Mittelsande angesprochen. Sie sind
sehr gleichkornig und werden deshalb ausnahmslos als eng gestufte Sande klassifiziert. Oberfla-
chennah existiert teilweise ein rostfarbener Bodenhorizont. Dabei handelt es sich um Eisenanrei-
cherungen, die typisch fur sandige, heideartige Standorte im humiden Klima sind. Extremfalle von
verkitteten Horizonten sind nicht vorhanden.
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Besondere und schitzenswerte Bodenarten sind nicht bekannt. Angesichts verschiedener langjah-
riger Vornutzungen handelt es sich um keinen unbeeintrachtigten Standort.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben wird auf einer bereits vorbeeintrachtigten Flache rea-
lisiert, wodurch Eingriffe in bisher unveranderte Bodenbildungen vermieden werden. Die Nachver-
dichtung bereits erschlossener Flachen entspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Vorhaben verursacht lokal unvermeidbare Eingriffe in bereits
vorbeeintrachtigte Bodenbildungen. Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind nicht absehbar. Das Bodeninventar bleibt in sei-
ner Zusammensetzung erhalten. Es werden keine besonderen oder geschiitzten Bodenarten be-
eintrachtigt.

Flora und Fauna:

Flora Die Karte der Heutigen Potenziellen Naturlichen Vegetation Mecklenburg-Vorpommerns
(Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fiir das Plangebiet die Vegetationsmosaikgrup-
pe Drahtschmielen-Buchenwald einschlieBlich der Auspragung als Schattenblumen-Buchenwald
sowie Weimoos-Krahenbeer-Kiefern-Kiistendiinenwald aus. Ein Mosaik dieser Vegetationsgrup-
pen wilrde sich einstellen, wenn jegliche Nutzung der Flachen aufgegeben wirde. Im
Drahtschmielen-Buchenwald herrschen abhangig von den jeweiligen Standortverhéltnissen Rot-
Buche (Fagus sylvatica), Gewbdhnliche Kiefer (Pinus sylvestris), Stiel-Eiche (Quercus robur), Birke
(Betula pendula) und Traubeneiche (Quercus petraea vor. Im Bereich von Jungdiinen dominieren
die Gewdhnlicher Kiefer (Pinus sylvestris) begleitet von einzelnen Stdmmen Rot-Buche (Fagus
sylvatica) bzw. Trauben-Eiche (Quercus petraea) als typische Arten des Weilmoos-Kréhenbeer-
Kiefern-Kustendinenwaldes.

Die vorgefundenen Biotoptypen weisen grofitenteils keine besonders wertvollen Strukturen auf.
Das Quartier ist durch seine konsequente Nutzung als touristischer Parkplatz in Strandndhe mit
umgebendem touristischem Siedlungsgebiet nicht als landschaftlich ungestért anzusprechen.

Entwicklungsziel: Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ist die
biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensrdaumen und
Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Die wild leben-
den Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Naturhaushalts in ihrer
natdrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben wird auf einer durch Bebauung sowie die angrenzen-
den Verkehrstrassen vom umgebenden Naturraum vollstéandig abgeschnittenen und durch langjah-
rige Vornutzung geprégten Flache geplant. Das Vorhaben beansprucht somit keinen unberiihrten
Naturraum.

Zustand nach Durchftihrung: Fur die sldliche Halfte des Plangebiets ist eine lockere Einzelhaus-
bebauung mit angemessenen Gartenflachen geplant. Ein Teil des Baumbestands wird zum Erhalt
festgesetzt und ist dauerhaft zu sichern. Im Norden werden, wie auch in der Ursprungsfassung
Stellplatzflachen geschaffen sowie ein Baufenster fir Gastronomie geschaffen.

Im Zuge der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplans wurden drei Biotoptypen kartiert:

» Nadelholzbestand mit Anteil aus heimischen Laubhélzern (1.13.2) mit insg. 23.234,1 m?,
» Wirtschaftswege, nicht oder teilversiegelt (14.7.3) mit insg. 2.881,4 m?,
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e StralRe unter Einbeziehung der Bauruinen als Vollversiegelung (14.7.5) mit insg. 433,9 m2.

Abbildung 4 und 5 Baumbestand mit Standpunkt Dollahner StraBe und innerhalb des Parkplatzes

Bei der ursprunglichen Aufstellung des Bebauungsplans wurde davon ausgegangen, dass der Na-
delholzbestand auf einer Flache von 2.697.4 m? verloren gehen wird; die Restfliche von
20.536,7 m? jedoch keine Veranderungen erfahrt. Dazu wurde die GRZ gering gehalten, Nebenan-
lagen aulerhalb von Baufenstern ausgeschlossen, der Wald fiir die gesamte Flache umgewandelt
und die Baume als Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt.

Die Flachen besitzen auch heute noch zum Teil waldartigen Charakter, so dass diese im Sinne des
kartierten Biotoptyps als Nadelholzbestand mit Anteil aus heimischen Laubhélzern (1.13.2) ange-
sprochen werden.

Wenige Baume haben einen Habitus entwickelt, der dem eines Einzelbaumes entspricht. Dieser
ortsbildpragende Baumbestand im Plangebiet stellt sich aktuell wie folgt dar:
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Abbildung 6 ortshildpragender Einzelbaumbestand
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Nr. |Baumart StU incm Kr.@ |Bemerkungen Geplanter
inm Umgang

1 Quercus robur 1,18,1,12 12 steht am Eingang E

2 Fagus sylvatica 3,00 20 sehr schéner Habitus E

3 Quercus robur 2,42 17 schoner Habitus jedoch mit etwas Totholz  [E

4 Quercus robur 2,30 17 (4,70 vom Zaun entfernt) E

5 Quercus robur 1,79 10 einseitig aber entwicklungsfahig E

6 Betula pendula 1,46 14 mit Zwiesel E

7 Pinus nigra 1,80 12 mit Totholz E

8 Quercus robur 23T 18 E

9 Pinus nigra 3,04 16 E

10 | Betula pendula 1,43 14 am Baumfull Astabschnitt E

11 | Quercus robur 1,57 12 E

12 | Quercus robur 1,20, 1,04 12 zweistammig mit Zwiesel E

13 | Pinus nigra 1,55 13 etwas einseitig F

14 | Pinus nigra 1,70 13 schéner Habitus F

15 | Pinus nigra 2,60 14 dreistammig mit Zwiesel, Stammverletzung |F

16 | Pinus nigra 2,40 13 dreistammig mit Zwiesel und Efeu bewach- |E

sen

17 | Pinus nigra 1,70 12 gerade gewachsen mit Efeu E

18 | Pinus nigra 1,79 10 Stamm unzuganglich F

19 | Pinus nigra 2,00 14 Stamm unzugénglich (Zaun) F

20 | Pinus nigra 1,33 12 schdn gerade gewachsen F

21 | Pinus nigra 1,32 8 schén gerade gewachsen E

22 | Pinus nigra 1,35 8 schdn gerade gewachsen E

23 | Pinus nigra 2,04 10 einseitig F

24 | Pinus nigra 2,30 10 Stamm unzuganglich E

25 | Pinus nigra 2,00 8 Stamm unzuganglich E - 25 Ge-
hdlzflache bis
32

26 |Pinus nigra 2,00 8 Stamm unzugénglich E

27 | Pinus nigra 2,00 8 Stamm unzuganglich E

28 |Pinus nigra 23 8 Stamm unzugénglich E

29 |Pinus nigra 1,70 7 Stamm unzuganglich E

30 |Pinus nigra 1,70 7 Stamm unzugénglich E

31 |Pinus nigra 1,70 7 Stamm unzugénglich E

32 |Pinus nigra 1,70 7 Stamm unzuganglich E - Gehdlz-
flache

33 | Pinus nigra 1,90 8 Stamm unzuganglich F

34 | Pinus nigra 1,90 8 Stamm unzuganglich F

35 | Pinus nigra 1,90 8 Stamm unzuganglich F

36 | Pinus nigra 1,90 8 Stamm unzugénglich F
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37 | Pinus nigra 2,10 8 Stamm unzugénglich
38 |Pinusnigra 2,10 8 Stamm unzugénglich
39 | Quercus robur 1,50 6 Stamm unzuganglich

Kartiert: Kirsten Béttcher und Andrea Stahr am 25.11.2013
E = Erhaltung, F = Fallung

Fauna /Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Fir Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und fur die europaischen Vogelarten
ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung der Planung
Verbotstatbestande entsprechend §44 eintreten kénnen.

Der Altbaumbestand wurde auf vorhandene Nester und Hohlen hin untersucht. Es wurden keine
herausragenden Lebensraumeigenschaften festgestellt, die das Vorhandensein besonders ge-
schitzter Arten (insbesondere Végel und Fledermause) vermuten lieen.

Im derzeitigen Planungsstand ist nicht erkennbar, dass Belange des Besonderen Artenschutzes
nach § 44 BNatSchG betroffen sein kénnten.

Far Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie und flr die europaischen Vogelar-
ten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu priifen, ob durch die Umsetzung der Pla-
nung Verbotstatbestande entsprechend § 44 BNatSchG eintreten kénnen. Faunistische Kartierun-
gen wurden nicht beauftragt.

Das Plangebiet bietet den vorgefundenen Biotoptypen entsprechend allgemeine Lebensraumfunk-
tionen, so beispielsweise die Gehdlzbestande und die vorhanden Gebaude fur Fledermé&use und
Brutvdgel. Amphibien und Reptilien kénnen aufgrund fehlender Habitate (keine geeigneten Ge-
wasser, keine stérungsfreien Sonnenplatze/ Rickzugsraume) im Plangebiet ausgeschlossen wer-
den. Ebenfalls kénnen Bodenbriter und Fischotter aufgrund der intensiven Nutzung der Flache
durch den Menschen und der fehlenden Ruckzugsmadglichkeiten ausgeschlossen werden.

Végel: Der Baumbestand im Gelande wurde, soweit von den &ffentlichen Verkehrsflachen einseh-
bar, im unbelaubten sowie im belaubten Zustand auf das Vorhandensein von Vogelnestern hin
untersucht. Dabei wurden einige Nester in den Baumen gefunden. Um artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande auszuschlielen, sind Baumfall- und -pflegearbeiten gem. BNatSchG nur im Zeit-
raum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar zulassig.

Fledermause: Der alte Baumbestand mit den gegebenen Spalten und Héhlen wiirden sich grund-
satzlich fur manche Fledermausarten als Tagesquartiernutzung eignen. Aufgrund der intensiven
Beanspruchung des Gelandes durch den Menschen (Parkplatz, Wohnen) und des damit verbun-
denen hohen Stérfaktors, wird jedoch davon ausgegangen, dass ein besonderes Potenzial als
Teillebensraum fir Fledermause nicht gegeben ist. Eine Nutzung von Einzelexemplaren als tempo-
rares Sommerquartier kann aber nicht ausgeschlossen werden. In der Umgebung sind mit den
ausgedehnten Waldern geeignete Jagdreviere vorhanden.

Hinsichtlich des Potenzials als Lebensraum fir Flederm&use als Winterquartier sowie fur die Nut-
zung als Wochenstuben kann das Gebaude (Wohnhaus) wegen fehlender Zugénglichkeit nicht
eingeschatzt werden. Der Baumbestand wird in dieser Beziehung als nicht geeignet eingestuft.

Tiere / Bewertung: Reprasentative Vorkommen streng geschitzter Arten sind innerhalb des Be-
reichs derzeit nicht bekannt. Es werden von der Planung keine FFH- Lebensraumtypen, ausgewie-
sene Flachen europaischer Vogelschutzgebiete oder besonders geschiitzten Biotope beansprucht,
welche das Vorhandensein dieser Arten bzw. relevante Lebensrdume vermuten lieRen. Das Vor-
haben beschrankt sich auf das intensiv genutzte Umfeld vorhandener Bebauungen, liegt also in-
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nerhalb langjahrig anthropogen gepragter Biotoptypen.

Das im Stden des Plangebietes bestehende Wohngeb&ude wurde erst vor wenigen Jahren auf
Grundlage des Ursprungsbebauungsplanes errichtet. Es besteht aktuell kein Bedarf der Anderung.
Im Falle von Umbauarbeiten ist der besondere Artenschutz angemessen zu beriicksichtigen.

Ein Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG wurde aktuell nicht festgestellt. Die Betroffenheit von
Verbotstatbestanden des § 44 Bundesnaturschutzgesetz ist in Vorbereitung von Bauarbeiten er-
neut zu prufen, sofern das Vorhaben nicht innerhalb der kommenden 5 Jahre realisiert wird. Im
positiven Fall ware eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG erforderlich. Die Ausnah-
megenehmigung ist in der zustandigen Naturschutzbehérde zu beantragen. Durch diese sind
Schutz- bzw. Kompensationsmalnahmen festzulegen.

Zustand nach Durchfiihrung: Der Baumbestand wird deutlich aufgelockert. Eine Belebung der Fla-
che mit héherer Gerauschkulisse wird sich einstellen. Im Wohnquartier werden Gartenflachen ent-
wickelt.

Zusammenfassung Schutzgut Pflanzen und Tiere

Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgu-
tes Pflanzen und Tiere dar. Teile der Lebensraumfunktionen werden durch Erhalt flachiger Geholz-
bestande, insbesondere aber durch Erhalt der pragenden Altbdume gewahrleistet.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG kdnnen bei entsprechen-
den Vermeidungsmafnahmen (Beachtung der vorgegebenen Zeitfenster fir Baumfallungen und
Gebaudeabrisse) ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild

Bestand / Bewertung: Entsprechend der ,Naturraumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns*
wird das Gebiet um Binz in das Nord- und Ostriigensche Hiigel- und Boddenland als Landschafts-
einheit des Nordlichen Insel- und Boddenlands eingeordnet.

Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der Landschaftspotenziale wurde die
Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schénheit bewer-
tet. Auf einer 4-stufigen Skala wurde das Untersuchungsgebiet und seine Umgebung (Schmale
Heide mit Prora und Binz) der Stufe 2 (mittel bis hoch) zugeordnet (LAUN 1996). Stid-westlich des
Plangebietes auf der anderen Seite der Schienen- sowie Strallentrasse beginnt der Landschafts-
bildraum ,Forst Prora westlich von Binz" dieser erhielt mit der Stufe 4 (sehr hoch) eine deutlich
hdhere Bewertung.

Das Plangebiet wird den Siedlungsflachen von Binz zugeordnet. Das betonen vor allem die an-
grenzende Bahntrasse sowie die nach Prora fihrende L29 (Proraer Chaussee). Der lockere
Baumbestand vermittelt zwischen der dichten Bebauung im Nordosten sowie dem Wald im Std-
westen, jenseits der ErschlieBungstrassen. Das Vorhaben beansprucht keine ungestérten Land-
schaftsrdume, es liegt angrenzend an eine Ferienanlage.

Im Hinblick auf die Vorbelastung ist die vorhabenbedingte Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
gering. Der Parkplatz innerhalb des Plangebietes wird bereits von Tagesgésten genutzt. Eine An-
bindung fur den KFZ- Verkehr von der L29 (Proraer Chaussee) bzw. Dollahner StraRe ist vorhan-
den, sowie die fuRlaufige Anbindung vom Parkplatz zur Strandpromenade.

Minimierung und Vermeidung: Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die geplante Bebauung
nicht beeintrachtigt. Die stadtebaulichen Festsetzungen berlicksichtigen Aspekte des Ortsbilds als
Minimierungsmaflnahme (Firsthéhe nicht Uber Bestandsbebauung). Besondere ortshildpragende
Baume auf dem Grundstlick werden erhalten.
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Zustand nach Durchfiihrung: Die geplante Bebauung fugt sich in das bestehende Siedlungsband
ein. Einzelne ortsbildpragende Geholze werden zum Erhalt festgesetzt. Der Siedlungscharakter
des Grundsticks wird mit der geplanten Gestaltung gestarkt. Da das Quartier durch die deutliche
Abgrenzung nach Sldwest dem Siedlungsbereich zugeordnet wird, ist die geplante Nutzung als
positive Entwicklung des Landschaftshildes zu betrachten.

3.2.3.) Kompensation / Einzelbaumschutz

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ausgenommen von der generellen Befreiung von
der Ausgleichsverpflichtung sind geschutzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie Badume.

Der Baumbestand des Plangebietes wurde mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 9a vom Wald
in einen Einzelbaumbestand Uberfuhrt. Es wurden die erforderlichen Verfahren mit Nachweis der
festgesetzten Ersatzaufforstung gefiihrt. Der Gehélzbestand hat noch immer zum Teil waldartigen
Charakter mit einer Vielzahl an im dichten Bestand herangewachsenen Bdumen, die sich als Ein-
zelexemplare, verglichen mit freiwachsenden Baumen, nicht arttypisch entwickeln konnten. Zu-
meist ist durch die Dichte des Bestandes keine charakteristische Krone ausgebildet. Die Schéfte
sind dunn und bei Einzelstellung bruchgefahrdet. Der Erhalt einzelner Baume ist oft nicht méglich,
da diese nur im Bestand der umgebenden Baume existieren kénnen.

Eine pauschale stammweise Bewertung der Bdume als Einzelbdume scheint daher nicht gerecht-
fertigt, daher wird im Umgang mit dem Geholzbestand sowie zur Bewertung des Eingriffs folgende
Vorgehensweise gewahlt:

¢ In einer aktuellen Erfassung des Bestandes wurden pragende Biaume im Sinne von Einzel-
bdumen kartiert (vgl. Abbildung 6). Diese wurden, soweit maglich, auch als solche zum Er-
halt festgesetzt. Einzelbdume, die nicht festgesetzt werden kénnen, sind gemal Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz innerhalb des Plangebietes zu kompensie-
ren.

e Zu erhaltende Gehdlzbestande werden flachig festgesetzt. Darliber hinausgehende Ge-
hélzverluste werden flachig erfasst, dem urspringlich kartierten Biotoptyp entsprechend bi-
lanziert und durch externe MaRnahmen ausgeglichen. Im Umfeld vorhandener Leitungen
werden zu dicht am Leitungsbestand stehende Baume nicht zum Erhalt festgesetzt.
Dadurch wird die Gehélzkulisse gegenlber der Dollahner StralRe teilweise reduziert.

Kompensation geméall .Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz* vom 3.7.2008

Der Bebauungsplan in seiner Ursprungsfassung beinhaltete umfangreiche Vorgaben zur Erhaltung
von Baumen: Die mit dem Planzeichen 13.2 PlanzV in der Planzeichnung (Teil A) zur Erhaltung
festgesetzten Baume sind demnach dauerhaft zu erhalten und bei Abgang mit einheimischen
standortgerechten Arten (siehe Pflanzliste) zu ersetzen.

Bei Ersatz ist folgendes zu beachten:

- Stammumfang 50 - 80 cm: 1 Ersatzbaum mit Mindestumfang von 16 bis 18 cm in 1,0 m Héhe
- Stammumfang 80 - 110 cm: 2 Ersatzbaume mit Mindestumfang von 16 bis 18 ¢cm in 1,0 m Héhe
- Stammumfang Uber 110 cm: fur jeweils weitere 30 cm Stammumfang ein zusatzlicher Baum mit
Mindestumfang von 16 bis 18 cm in 1,00 m Héhe

Pflanzliste fiir Erhaltungsfestsetzung Bdume

Schwarzkiefer (Pinus nigra) Spitzahorn (Acer platanoides), Sandbirke (Betula pendula), Stieleiche
(Quercus robur), Traubeneiche (Quercus petraea), Hainbuche (Carpinus betulus). Diese Liste wird
um vier weitere, den sandigen Standort tolerierende Baumarten ergénzt: Larche (Larix kaempferi),
Grau-Erle (Alnus incana), Eberesche (Sorbus aucuparia), Feld-Ahorn (Acer campestre).

Begriindung 1. Anderung B-Plan Nr. 9a ,Fischrauchereimuseum/ Museumsdorf Seite 26 von 30
Satzung, Fassung vom 17.09.2013, Stand 03.06.2014



raith hertelt full | Partnerschatt fiir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung —

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

Die Vorgaben aus dem Bebauungsplan entsprechen der ,Satzung zum Schutz des Bestandes an
Baumen und Gehdlzen in der Gemeinde Ostseebad Binz“ vom 3.7.2008. Der Verlust an Einzel-
baumen wird gemalk Baumschutzsatzung Binz vom 3.7.2008 wie folgt bewertet:

Nr. Baumart StUincm Anzahl Baume als Kompensation
(Ho, 3xv, mDB, StU 16-18 cm)

13 Pinus nigra 1,55 4

14 Pinus nigra 1,70 4

15 Pinus nigra 2,60 i

18 Pinus nigra 1,75 5

19 Pinus nigra 2,00 5

20 Pinus nigra 1,33 3

Gesamt: 28

Die Ersatzpflanzungen sind vorzugsweise mit einheimischen und standortgerechten Arten (gemanR
Pflanzliste flr Erhaltungsfestsetzung) auszufiihren. Ersatzpflanzungen auf fremden Grundstiicken
setzen die schriftliche Zustimmung des Eigentiimers und Nutzungsberechtigten zur Pflanzung und
Pflege voraus.

Flachiger Baumverlust

Der Baumbestand wurde in der Ursprungsplanung als Biotoptyp 1.13.2* Nadelholzbestand mit An-
teil heimischer Laubhdlzer kartiert. Der Verlust des Waldcharakters wurde bereits durch einen
forstlichen Ausgleich kompensiert.

Zur Kompensation des nicht zu erhaltenden Bestandes wird der urspriinglich kartierte Biotoptyp
herangezogen. Im Gehélzbestand konnte kein besonderer Wert der Biotopauspragung festgestellt
werden, so dass das Kompensationserfordernis im unteren Bereich angeordnet wird.

Biotoptyp Code gem. Flachen- Wert- Kompensationserfordernis x Flachensquivalent
Schilssel wverbrauch  stufe Korrekturfaktor Freiraum-  fiir Kompensation
desLan- (m? beeintrachtigungsgrad
des M-V

Nadelholzbestand mit Anteil hei-  1.13.2* 9.510,00 1 1,0x0,75 7.133

mischer Laubhdlzer

Gesamt: 7.133

* gem. rechtskréftigem Bebauungsplan nach Kartieranleitung von 1998

Eine Kompensation innerhalb des Vorhabengrundstiicks ist nicht méglich. Daher wird auf eine ex-
terne Mallnahme zurtckgegriffen.

Externe KompensationsmaRnahme Okokonto Boldevitz

Zur Kompensation des verbleibenden rechnerisch ermittelten Eingriffes im Umfang von 7.133
Kompensationsflachenpunkten wird die Zahlung von 13.196,05 € (Netto) in die Sammelkompensa-
tionsmaBnahme Okokonto Boldevitz festgesetzt (1,85 € nette pro Kompensatiohnsflachenpunkt).
Das Okokonto Boldevitz ist eine anerkannte Sammelkompensationsmafnahme.

Bilanz: Mit Zahlung in das Okokonto Boldevitz gilt der rechnerisch ermittelte Eingriff in die Belange
von Natur und Landschaft aus ausgeglichen.

Der Verlust an Einzelbdumen im Plangebiet wird gemal Baumschutzsatzung Binz vom 03.07.2008
durch Pflanzung von voraussichtlich 28 neuen Einzelbdumen ausgeglichen. Die Ersatzpflanzungen
sind im Zuge der erforderlichen Fallantrége im Einzelnen nachzuweisen.
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3.2.4.) Schutzgut Mensch

Im Rahmen des Schutzguts Mensch sind vor allem Larmemissionen der Gewerbeansiedlung auf
die umliegenden Wohngebaude (Ferienwohnungen) zu betrachten. Die Belastung durch die vom
Plangebiet induzierte Verkehrszunahme ist angesichts der bestehenden Verkehrsbelastung der
6ffentlichen Strallen demgegeniber zu vernachldssigen (vgl. 2.2). Von dem neu festgesetzten WA-
Gebiet gehen keine stérenden Gerauschemissionen aus.

Bereits im Rahmen der Ursprungsplanung wurde fir die geplante Gewerbeansiedlung (Gastrono-
mie/ Biergarten) eine Immissionsprognose durch das Ingenieurbiro Akustik und Bauphysik,
Stralsund, 25.05.2004 erarbeitet, die fur die Anderung aktuell durch Dipl.-Ing. Gunter Ehrke, Inge-
nieurbtro Akustik und Bauphysik, Stralsund 17.01.2014 mit dem Ziel ereuert wurde, die festzu-
setzenden Emissionskontingente zu Uberprifen.

Das Plangebiet liegt relativ nahe an der Wohnbebauung des Ferienhausgebietes "Diinenpark”. In
der Prognose wurden an die nahegelegenen Wohnhauser jeweils Immissionsorte an die zum B-
Plan-Gebiet gerichteten Fassaden gelegt. Die immissionsrechtliche Einstufung der in der folgen-
den Tabelle dargesteliten Immissionsorte in der Umgebung des Vorhabens wurde mit dem Bauamt
der Gemeinde Binz und dem Umweltamt des Kreises Riigen abgestimmt.

Immissions- Immissionsrichtwert [dB]
ort Nr. Lage und Bezeichnung tags nachts
10 1 bis4 | Ferienhaus im Dinenpark 55 45 (40)
105 Schule (Fassade Sudwest) 45 -
106 Sport-/Freizeitzentrum 55 45 (40)
10 7 bis 16 | Wohnhaus im B-Plangebiet 55 45 (40)

Zur Einhaltung der Orientierungswerte waren folgende Emissionskontingente nach DIN 45691 zu
sichern:

Emissionskontingent L“wa [dB(A)]
Teilflache tags nachts
Baufeld 1 im SO 60,0 47,5
Freiflache 100 m? innerhalb des Baufeld 1 im SO, 62,0 50,0

Bei der Freiflache der Gaststatte wird von einem "Biergarten"-dhnlichen Betrieb ausgegangen.
Hierflr wurde am Tag zuséatzlich ein Emissionskontingent von 62 dB(A)/m? fir eine Flache von 100
m? festgesetzt. Nach 22 Uhr ist ein Betrieb auf der Freiflache nicht mehr méglich, da dadurch der
Immissionsrichtwert nachts an der nachstgelegenen Wohnbebauung des Diinenparks tberschrit-
ten wlrde. Fur die Nacht wurde deshalb fir den "Biergarten" nur ein Flachenpegel von 50
dB(A)/m? vergeben. Mit diesem Pegel ist kein Bewirtungsbetrieb mehr méglich. Allerdings kénnen
z.B. noch Aufrdumarbeiten nach dem Ende des Bewirtungsbetriebes um 22:00 Uhr durchgefiihrt
werden.

In diesem Fall werden durch den vorhabenbedingten Gewerbeldrm keine Immissionsrichtwerte in
der Umgebung des Vorhabens und im B-Plan-Gebiet Uberschritten. (Die wenigen Zehntel tber
40,0 dB an den Immissionsorten 102 und 1016 sind nach der LAI-Rundungsregel fur Gewerbeldrm
keine Uberschreitungen). Die berechnete Zusatzbelastung durch das geplante Vorhaben betragt
nach TA Larm:

IO-N Lage Immissionsrichtwert [dB(A)] Beurteilungspegel [dB(A)]
tags nachts tags nachts
101 Ferienhaus im DUnenpark (Stdwest) 55 40 42,6 34,6
102 Ferienhaus im Dinenpark (Stidwest) 55 40 51,1 40,4
103 Ferienhaus im Dunenpark (Stidwest) 55 40 443 374
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104 Ferienhaus im Dunenpark (Stidwest) 55 40 37,3 32,1

105 Schule (Stdwest) 45 - 31,3 26,8

106 Sport-/Freizeitzentrum 55 40 32,5 26,8

07 Baufeld im B-Plangebiet (Nordost) 55 40 42,0 36,8

108 Baufeld im B-Plangebiet (Stdost) 55 40 43,4 38,3

109 Baufeld im B-Plangebiet (Nordost) 55 40 46,1 38,6

10 10 | Baufeld im B-Plangebiet (Stidost) 55 40 43,9 36,3

10 11 Baufeld im B-Plangebiet (Nordost) 55 40 36,8 30,1

10 12 | Baufeld im B-Plangebiet (Nordost) 55 40 32,8 26,4

IO 13 | Baufeld im B-Plangebiet (Stidwest) 55 40 31,6 254

10 14 | Baufeld im B-Plangebiet (Stidwest) 55 40 34,7 28,5

10 15 | Baufeld im B-Plangebiet (Siidwest) 55 40 38,8 32,6

IO 16 | Baufeld im B-Plangebiet (Nordwest) 55 40 454 40,3

Da im Einflussbereich des Vorhabens keine Vorbelastung von vergleichbaren Gerauschen vorliegt,
ist die vorhabenbedingte Zusatzbelastung auch die Gesamtbelastung nach TA Larm.

Voraussetzung fur diese Situation ist die Berticksichtigung folgender MinderungsmaRnahmen:

e Das Gebdude des Fischrauchereimuseums ist auf der zur Dollahner Strale gerichteten
Baulinie anzuordnen. Falls vom Gebd&ude nicht die gesamte Lénge der Baulinie einge-
nommen wird, ist der verbleibende Rest mit einer 3 Meter hohen Larmschutzwand, beidsei-
tig absorbierend, zu versehen.

Die Freiflache der Gaststatte ist westlich des Gebaudes anzuordnen, z.B. wie im Lageplan an Pos
2 dargestellt.

Bewertung: Vom Vorhaben gehen, die Larmemissionen der Gewerbeansiedlung auf die umliegen-
den Wohngebaude ausgenommen, keine das Schutzgut Mensch (Wohnen, Wohnumfeld, Gesund-
heit) beeintrachtigenden Wirkungen aus. Die Bauplatze fur die Einfamilien- bzw. Zweifamilienhdu-
ser bieten den Einwohnern der Gemeinde Binz die Méglichkeit zur Wohneigentumsbildung in guter
Lage. Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit ist das Vorhaben als positiv zu
bewerten.

3.2.5.) Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Bodendenkmale

Im Geltungsbereich der Satzung sind keine Bodendenkmale oder Denkmale bekannt.

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaR §11 DSchG
M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bo-
dendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstlckseigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzutei-
len, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmal-
pflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaR §11 DSchG M-V
unverziglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumafR-
nahmen vermieden (Vgl. §11 (3) DSchG M-V)
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3.2.6.) Zusammenfassung

Das Vorhaben B- Plan Nr. 9a 1. Anderung ,Fischrauchereimuseum/Museumsdorf* der Gemeinde
Binz ist auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung bzgl. der Schutzgiter Boden, Was-
ser, Klima, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild sowie Mensch als umweltvertraglich einzustufen.
Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgtter sind durch das geplante Vorhaben in einer bereits
baulich vorgepragten Umgebung nicht zu erkennen.

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzungen mit Voll- und Teilversiegelungen (bestehender Park-
platz, angrenzende Grundschule) wird das Vorhaben keine nachteiligen Auswirkungen auf das
benachbarte Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung (Landschaftsschutzgebiet ,Ostriigen* L 81)
auslben.

Schutzgut Erheblichkeit
Boden / Wasser / Klima geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Landschaft / Landschaftsbild geringe Erheblichkeit
Mensch positive Entwicklung
Kultur- und Sachgliter nicht betroffen

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

Binz, Juni 2014
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