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Gemeinde Binz Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 “An der Proraer Chaussee®

1 Grundlagen

1.1 Geltungsbereich / Lage im Raum

Das ca. 18,8 ha grolRe Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.10 liegt am nordwest-
lichen Ortseingang der Gemeinde Binz zwischen der Proraer Chaussee/ der
Dollahner StralRe und dem Ufer- bzw. Waldsaum des Schmachter Sees.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

— im Norden durch die Anlagen der Deutschen Bahn AG und im Nordosten durch
die Dollahner Strafle sowie die nordéstliche Grenze des Flurstiickes 286/2,

— im Sudosten durch die PestalozzistralRe und die Flurstiicke 230, 4/2, 4/4,

— im SUden und Sidwesten durch die Grenze der Nachbargemeinde Zirkow und
den Uferbereich des Schmachter Sees,

und schliet im Westen und Nordwesten den bestehenden Sportplatz und einen Teil
der ErschlieBungsstrale zum EWE Heizwerk und den dort gelegenen Gewerbe-
betrieb mit ein.

Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.10 “An der Proraer
Chaussee” kann der Planzeichnung (Teil A) im MaRstab 1: 1000 entnommen
werden.

1.2 Grund zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Im Rahmen ihrer Verpflichtung zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung hat die
Gemeinde gem. §1 Abs. 3 BauGB die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.10
“An der Proraer Chaussee” beschlossen.

Die Gemeinde will aufgrund einer erheblichen Anzahl von Bauanfragen in den noch
unbeplanten Baugebieten hiermit eine stadtebauliche Neuordnung bzw.
Weiterentwicklung der vorhandenen Baustrukturen im empfindlichen Uferbereich des
Schmachter Sees sicherstellen, um ein vertrigliches Miteinander zwischen gebauter
Umwelt und Landschaftsraum zu gewahrleisten.

Die im genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde Binz formulierten
Zielvorstellungen fiir die betreffenden Baugebiete solien weiter konkretisiert bzw.
entsprechend gewandelter Verhaltnisse angepasst werden.
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1.3 Rechtsgrundiagen
Als Rechtsgrundlage fiir den Bebauungsplan gelten:

= Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141),

= Die Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung / BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

= Die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr. 3 vom 22.01.1991),

= Die Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M-V)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.05.1998
(GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 2130-3),

= Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987
(zuletzt gedndert durch G. v. 18.8.1997),

= Das Gesetz zum Schutz der Natur und Landschaft im Lande Mecklen-
burg-Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz LNatG M-V)
vom 21. Juli 1998 (GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 791-5),

= Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg - Vorpommern (Landeswaldgesetz -
LWaldG) vom 8. Februar 1993 (GS Meckl. - Vorp. Gl. Nr.790-2),

= Wassergesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992 (GS Meckl. - Vorp. GI. Nr.790-2),

= Das Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung vom 6. Januar 1998.

= Die Satzung zum Schutz des Bestandes an Baumen und Gehélzen der
Gemeinde Ostseebad Binz - Baumschutzsatzung vom 25.05.2000,
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1.4 Plangrundiage

Als Grundlage dient eine digitale Plangrundlage, die im Auftrage der Gemeinde Binz
vom Vermessungsbiiro Krawutschke, Meif3ner, Schonemann in 18598 Bergen auf
Rugen erstelit worden ist.

1.5 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fir das Plangebiet gelten derzeit die Darstellungen des seit am 24.10.2000
inkraftgetretenen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Binz (siehe Anlage 1).

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.10 “An der Proraer Chaussee"
entwickelt sich nicht in allen Bereichen aus dem rechtskraftigen
Fléachennutzungsplan und entspricht daher nicht den gesetzlichen Anforderungen
gem. §8 Abs. 2 BauGB.

Mit der Aufstellung der 2. und 7. Anderung des FNP, soll dieser Mangel behoben
werden.

Die 2. Flachennutzungsplandnderung umfasst u.a. die hier dargestellten
eingeschrénkten Gewerbegebiete (GEe), den Parkplatz nérdlich des Bahnhofs an
der Dollahner Stralle, die Mischbaufliche und die Grinflache siidlich des Bahnhofes
Die 7. Flachennutzungsplandnderung umfasst das Sondergebiet ,Nahversorgungs-
zentrum®.

2 Begriindung zu den Planinhalten

21 Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im wesentlichen den nord-
westlichen Eingangsbereich der Ortslage Binz im Verlauf der Proraer Chaussee
(L 29). Das Gelénde ist kaum bewegt und wird stidwestlich bis nordwestlich durch
Wald und die Verlandungsbereiche des Schmachter Sees mit reichhaltigem Vege-
tationsbestand des Erlenbruchwaldes gepragt. in den angrenzenden Baugebieten ist
eine grinordnerische Gestaltung kaum erkennbar. Innerhalb der Baugebiete sind die
Freiflachen zum Teil wassergebunden befestigt bzw. versiegett.

Unmittelbar entlang des Seeufers verlauft der Rundweg Schmachter See, von dem
aus schone Blickbeziehungen auf den See bestehen.

Die Baufldchen innerhalb des Plangebietes werden zur Zeit Uberwiegend als
Handels-, Dienstleistungs- und/ oder Gewerbestandorte genutzt. Aufgrund der
verkehrsglinstigen Lage an der LandesstralRe haben sich eine Reihe von Betrieben
und Einrichtungen etabliert, die die alte Bausubstanz nutzen bzw. neu errichtete
Gebaude bezogen haben. Der ein- und zweigeschossige bauliche Bestand ist
gepragt von flachen, barackenartigen Gebauden und Garagen. Zweckgebundene
Gebaude, wie der Supermarkt und die Tankstelle haben eine sehr dominante
stadtebauliche Wirkung. Die vorzufindende Bauweise hebt sich damit auch bei den
neueren Gebauden sehr deutlich vom Erscheinungsbild des traditionellen Ortskernes
ab. Im Westen des Plangebietes, in unmittelbarer Nachbarschaft zum Heizwerk der
EWE und zum Sportplatz, befindet sich ein neueingerichteter gewerblicher Einzel-
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standort. Das eingeschossige Gebadude beherbergt einen metallverarbeitenden
Betrieb und dessen Verwaltung. Das Gelande ist von Waldfliachen eng begrenzt.

Der Sportplatz ist landschaftlich durch Wald eingebunden. Er ist derzeit von der
Landesstrafie aus, innerhalb der Waldflache, fuBlaufig zu erreichen. Ebenso besteht
eine Verbindung zum Rundweg Schmachter See der am siidlichen Rand des Platzes
verlauft.

Die ErschlieBung fiir Pkw's erfolgt i{iber einen teilweise unbefestigten Weg, der tiber
ein benachbartes Betriebsgelande verlduft und von dort aus an die Landesstralle
anbindet.

Direkt an der Landesstrale Gstlich des Sportplatzes befindet sich ein Sportvereins-
haus, das die Sportplatznutzung erginzende Einrichtungen wie Toiletten und
Umkieiderdume beherbergt.

Auf einer mit drei Pappelreihen bestandenen Freiflaiche an der Proraer Chaussee
befindet sich ein offentlicher Parkplatz, der unzureichend geordnet und derzeit fur
den ankommenden Besucherverkehr nicht ausreichend wahrnehmbar ist. Die
Garagenzeile entlang der Proraer Chaussee, die den Parkplatz zudem schwer
einsehbar machte ist mittlerweile entfallen. (sh. Text zur Bestandsaufnahme)

Es fehlen eine klare Gliederung der Stellflichen fiir PKW und Busse sowie
Informationstafeln und 6ffentliche sanitére Einrichtungen.

In Nachbarschaft der nérdlich der Proraer Chaussee befindlichen Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen befindet sich ein Bereich mit Wohnnutzung, der von der
Dollahner Stralle aus erschlossen ist. Durch die rickwartigen Gartenflachen der
Hausgrundstlicke besteht zwischen den beiden Nutzungen eine gewisse rdumliche
Trennung.

Sudlich des Bahnhofs befindet sich ein ca. 1,1ha grofles waldartigen Dinenfragment
mit einer schmalen, unbefestigten Wegeverbindung zwischen Proraer Chaussee und
Dollahner Stral3e.

Das Gebdude des Hauptbahnhofes Binz verfugt aufgrund seines solitaren
Standortes an der Dollahner StraRRe ber einen stark ortsbildpragenden Charakter.

Der Kreuzungsbereich Proraer Chaussee / Dollahner Strafte / Jasmunder StraRe im
Slden des Plangebietes ist besonders in der Hauptsaison ein stark belasteter
Verkehrsknotenpunkt.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und -analyse wurden die Chancen, Mangeln und
Bindungen der einzelnen Baugebiete herausgearbeitet und daraus die Planungs-
ziele fur den Bebauungsplan Nr.10 hergeleitet.

Die detaillierten Darstellungen der Bestandsaufnahme geben Aufschluss iiber den
Baubestand, die vorhandenen ErschlieRungsflichen sowie iber Griin- und
Freiflichen. Zu den bestehenden Gebauden sind Angaben (iber Bausubstanz,
Nutzung und Geschossigkeit sowie Lage und Gebaudegroflle erhoben worden. Die
Aufnahme der Freiflachen gibt Aufschluss (iber deren Versiegelungsgrad.
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Das Planmaterial der Bestandsaufnahme kann bei Bedarf im Bauamt der Gemeinde
Binz eingesehen werden.

2.2 Planungsziele

Hauptziel der Gemeinde Binz im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung des
Plangebietes ist der Erhalt und die Weiterentwicklung der fur dieses Plangebiet
typischen gemischten Struktur vielfaltiger Nutzungen.

Handel, Dienstleistung und Gewerbe sollen als wichtiger Bestandteil des
wirtschaftlichen Gefliges der Gemeinde Binz gesichert und in verkehrsginstiger
Lage unmittelbar an der Proraer Chaussee vertraglichen entwickelt werden.

Bereits etablierte Standorte von Beherbergungs- und Freizeitnutzungen sollen
gesichert und die im Plangebiet vorhandene Wohnnutzung erhalten werden.

Insgesamt bedarf es einer sinnvollen stadtebaulichen Gliederung und ErschlieBung
der betreffenden Baugebiete unter Einbeziehung der vorhandenen Griinstrukturen
und Beriicksichtigung der Anforderungen an den Natur- und Gewésserschutz.

Art und Maf} der baulichen Nutzung sollen sich im wesentlichen am Bestand
orientieren. Neuansiedlungen sind dabei unter dem Aspekt der Verdichtung
bestehender Strukturen zu betrachten.

Den innerhalb des Plangebietes aus stadtebaulicher und freiraumgestalterischer
Sicht markanten Platzen wie der Bahnhofsvorplatz, der zentrale Parkplatz und der
Kreuzungsbereich Proraer Chaussee / Dollahner Strale ist aufgrund ihrer
Bedeutung flr das Erscheinungsbild und die touristische Attraktivitit von Binz
besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

Da sich aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen nur schwer eine stidtebaulich
einheitliche Gestaltung von Geb&uden realisieren lasst, soll (iber ein ansprechendes
Grunraumkonzept eine mdglichst durchgehende Struktur geschaffen werden.
Vorhandener Griinbestand und ein entsprechend verbindendes Wegesystem ist hier
mit einzubeziehen.

Aus den generellen stadtebaulichen Zielvorstellungen ist fiir das zu betrachtende
Plangebiet ein Konzept zur stadtebaulichen Neuordnung der einzelnen Bauflichen
erarbeitet worden, das als Grundlage fiir die zu entwickelnde Festsetzungs-
systematik im Bebauungsplan gedient hat (sh. Anlage 2).
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2.3 Bebauung

2.3.1 Aligemeines Wohngebiet

Entlang der Dollahner Strafke sind in erster Baureihe eingeschossige Wohnhéauser
mit Satteldach vorzufinden, die entsprechend des Charakters als allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden. Die Ausweisung orientiert sich am Bestand
des Baugebietes selbst sowie an den im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 6
getroffenen Festsetzungen und I3sst eine maRvolle BaultickenschlieBung bzw.
Erweiterung und Ergénzung der bestehenden baulichen Anlagen zu.

Damit der Charakter der zuriickgesetzten freistehenden Einfamilienhiuser entlang
der Dollahner Stra3e und die hier vorhandene Wohn- und Freiraumqualitat erhalten
bleibt, wird bei der Ausweisung der Uberbaubaren Flachen die vorhandene Bauflucht
aufgenommen und eine eingeschossige Einzelhausbauweise als zwingend mit einer
maximalen Grundflache von 200m? festgesetzt und die Ermrichtung wvon
Nebenanlagen, Garagen und Carports zwischen straRenseitiger Baugrenze und
Straflenbegrenzungslinie ausgeschlossen. Die Errichtung von Nebenanlagen ist auf
den nichtiberbaubaren Grundstiicksflichen im rickwartigen Bereich der
Grundstiicke méglich.

Die in diesem Bereich typische Dachform und Dachneigung soll auch zukiinftig
beibehalten werden und ist somit als Satteldach mit einer Neigung von 45° +/- 5°
festgesetzt.

Um dem vorhandenen und zukiinftig geplanten Wohngebietscharakter zu ent-
sprechen, sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen: “Tankstellen® und
“Gartenbaubetriebe” nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Beherbergungsbetriebe sind allerdings ausdriicklich erwlinscht und sollen somit
auch generell zuldssig sein. Da die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung
des Baugebietes als Allgemeines Wohngebiet neben Art und Anzahl der
Beherbergungsbetriebe auch vom Gesamtumfang und der damit zu erwartenden
Intensitdt der Frequentierung eines Vorhabens abhéngig ist, wird davon
ausgegangen, dass gemal der Regelungsmdglichkeiten des §15 BauNVO eine
Zulassigkeitspriifung bezogen auf das jeweilige Einzelvorhaben im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen hat.

2.3.2 Mischgebiete

Im wesentlichen werden die Baufldchen nordéstlich der Proraer Chaussee
entsprechend des vorhandenen Gebietscharakters mit der benachbarten
Wohnbebauung als Mischgebiet Ml 2 eingestuft, um im Bereich der Verkehrsachsen
eine Funktionsmischung: Wohnen + Gewerbe/ Dienstleistung + Beherbergung
weiterhin zu ermdglichen. Dies trifft auch fiir die Teilflache Ml 1 nordwestlich der
Landesstrale am Ortseingang zu, die insbesondere durch eine in den vergangenen
Jahren etablierte Wohnnutzung vorgepragt ist.

Die im Bereich des Bahnhofes ausgewiesenen Mischgebiete MI 4 und Ml 5 sind fiir
eine Neugestaltung des Bahnhofsumfeldes dringend notwendig und sollen mit ihrer
zukunftigen Entwicklung zu einer deutlichen Belebung des Quartiers fiihren. Um zum
einen den Mischgebietscharakter zu gewahrleisten und zum anderen die Wohnungs-
baumdglichkeiten in einem vertraglichen Rahmen zu halten, wird fiir die Baugebiete
eine geschossbezogene Funktionsmischung vorgesehen. Danach sind im
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Erdgeschoss Handel- und Dienst\eistungseinrichtungen (wie z.B. Friseur,
Lebensmittel\aden, Souvenirladen etc.) und Beherbergungseinrichtungen
vorgesehen und entsprechend der textlichen Festsetzung lediglich in den
Obergeschossen die Unterbringung yon einigen Wohnungen moglich.

Die Festsetzung der maximalen Firsthohe von 12m erfolgt, um aus stadtebaulichen
Griinden die Uberschreitung der Hohe des penachbarten, ortsbildprégenden
Bahnhofsgebéudes ZU unterbinden. So wird verhindert, dass das neuzuerrichtende
Gebaude in Konkurrenz zum Nachbargebéude tritt.

Das Gebiet Ml 5 bietet die Moglichkeit, den Standort der vorhandenen Bungalows
weiterhin baulich zu nutzen. in Anbetracht der Lage in unmittelbarer Nahe zur
dffentliche parkanlage, die zugleich als Ma&nahmenﬂéche zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dient, orientieren sich Ausweisung
des Baufeldes sowie Art und Maf der Nutzung unmittelbar am Bestand.

Aufgrund der moglichen Errichtung von Tankstellen in den nahegelegenen
eingeschrankien Gewerbegebieten wird hierfur in den Mischgebieten kein Bedarf
gesehen, zumal diese hier aufgrund der Nahe zu den Erholungsnutzungen auch
nicht winschenswert sind. Tankstellen sind in den Mischgebieten daher nicht
zulassig.

Aulerdem werden in allen Mischgebieten die Nutzungen. “Gartenbaubetriebe“ und
“Vergni]gungsstétten“ im Sinne des §4a Abs.3 Nr.2 BauNVO ausgeschlossen.

Bei den Gartenbaubetrieben handelt es sich zumeist um eine fléchenintensive
Nutzung, die sich nicht in die innerortliche Situation einfugt.

Die nach §6 Abs.2 Nr.8 BauNVO allgemein zulassigen Vergnﬂgungsstétten in
Gebietsteilen mit Pragung durch eine iiberwiegend gewerbliche Nutzung sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, weil zum einen ausdriicklich eine sowohl
qualitative als auch quantitative Funktionsmischung von Wohnen, Dienstleistung und
Gewerbe, das heifdt kein iberwiegend gewerb\icher Charakter angestrebt wird und
zum anderen sich die Vergnﬂgungsstétten in Binz im Bereich der ausgewiesenen
gsondergebiete far Fremdenverkehr entlang der Strandpromenade konzentrieren
sollen.

Aufgrund der Nahe zum Naturschutzgebiet «gchmachter See und Fangerien® wird fur
das Mischgebiet Mi 1 eine Grundﬂéchenzah\ von 0,6 festgesetzt. Fur das Gebiet
Mi 2 wird aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zur gering verdichteten
Wohnbebauund ebenfalls die Grundﬂéchenzahl 0,6 gewahit. Zur Fortfuhrung der
entlang der Hauptdurchgangsstraﬂae vorhandenen baulichen Struktur soll in beiden

Baugebieten eine ein- bis zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise moglich
sein.

233 Eingeschr'énkte Gewerbegebiete

Aufgrund der in Binz in den vergangenen Jahren volizogenen Entwicklung hat sich
ergeben, dass mit der im geltenden Fléchennutzungsplan fur diese Baugebiete
vorgenommenen Ausweisung als Mischbauflache Wohnungsbaumbg\ichkeiten in
einer GroRenordnung geschaffen werden, die den raumvertréglichen Eigenbedarfs—
rahmen der Gemeinde Binz erheblich {iberschreiten.
Diese Tatsache gab den Anlass, die stadtebauliche Konzeption fur diesen Bereich
~u Uberdenken. Die Gemeinde kam dabei zu dem Ergebnis, dass das vorrangige
Ziel, Handel, Dienstleistung und Gewerbe an diesem verkehrsgunstigen Standort
10
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unmittelbar an der Proraer Chaussee zu erhalten und zu entwickeln auch mit der
Ausweisung von Gewerbefldchen erreicht werden kann.

Fir die hierzu notwendige 2. Anderung des Flachennutzungsplanes ist der
Aufstellungsbeschluss gefasst und das Planverfahren eingeleitet worden.

Mit der Festsetzung eingeschrankter Gewerbegebiete (GE 1e, GE 2e und GE 3e)
soll erreicht werden, dass die Flachen weiterhin fiir gewerblich Einrichtungen zum
Zwecke der Verbesserung der gemeindlichen Versorgungsstruktur zur Verfligung
stehen, ohne das Schutzbediirfnis benachbarter Nutzungen (Wohnen/Tourismus) zu
vernachlassigen aber auch, ohne die Médglichkeit der Schaffung zuséitzlicher
Wohnraumkapazitaten einzurdumen.

Mit der festgesetzten Zuldssigkeit das Wohnen nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe, Tankstellen und Geschifts-, Biiro-, und Verwaltungsgebauden
bleibt die allgemeine Zweckbestimmung gewahrt.

Wohnungen sollen lediglich im Sinne des §8 Abs.3 Nr.1 zulassig sein.

Die Moglichkeit der Errichtung von Vergniigungsstatten wird fir die Baugebiete
ausgeschlossen, da fir diese, unter dem Aspekt einer sinnvollen stidtebaulichen
Gliederung und Zuordnung von Nutzungen, die Ansiediung in den dafir
pradestinierten Sondergebieten an der Strandpromenade angestrebt wird.

Die Errichtung von Anlagen flir sportliche Zwecke und Einrichtungen fiir kulturelle,
kirchliche und soziale Zwecke soll in den Baugebieten ebenfalls nicht mdoglich sein.
Auch fir diese ist die Ansiedlung und Entwicklung in den im Flachennutzungsplan
ausgewiesenen Sonderbaufldchen oder Gemeinbedarfsflichen vorgesehen.

Da sich die zum Ufer des Schmachter Sees gelegenen Teilbereiche der Gebiete
GE 2e und GE 3e im Gew&sserschutzstreifen (100m von der Uferlinie) befinden und
aufgrund der besonderen Bedeutung des Uferbereiches fiir das Landschaftsbild,
wird hier mit einer GRZ von 0,5 eine geringere Versiegelung als fiir Gewerbegebiete
allgemein lblich vorgesehen.

Die festgesetzte zweigeschossige, offene Bauweise, die Baukérper von bis zu 50m
zulasst, dirfte den Anforderungen an die zukiinftige Nutzung eingeschrankter
Gewerbegebiete genligen. Zudem erméglicht der Zuschnitt der tberbaubaren
Grundstticksflachen eine weitgehende Flexibilitat bei der Gebéaudeanordnung.

Aufgrund der noch nicht bekannten unterschiedlichen baulichen Anforderungen der
Handwerks-, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe an Dachform und Dachneigung
werden diesbeziiglich keine Festsetzungen getroffen.

2.3.4 Sondergebiet “Nahversorgungszentrum*

Die betreffende Flache war bislang mit einem Bau- und Heimwerkermarkt bebaut,
der durch einen Brand zerstdrt wurde.

Aufgrund der glinstige Lage an der Hauptdurchfahrisstrale Proraer Chaussee
beabsichtigt die Gemeinde Binz nun die erneute Ansiedlung von Einzel-
handelsnutzungen.

Vorgesehen ist die Ubersiediung des “Netto“-Marktes (bisher im GE 3e gelegen) und
die Ergdnzung der in Binz vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen durch weitere
verschiedene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote und damit die Blindelung
Zu einem attraktiven Versorgungszentrum fir die Bevolkerung im Nahbereich.
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Gemeinde Binz Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 10 “An der Proraer Chaussee®

Das Sondergebiet liegt verkehrsgiinstig nahe des Knotenpunktes der iiberértlichen
und ortlichen ErschlieRungsstrafien Proraer Chaussee und Dollahner Stralle und ist
damit fiir den Individualverkehr gut zu erreichen.

Mit der im Parallverfahren durchgefiihrten 7. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeine Binz wird die prinzipielle Nutzungssicherheit fiir ein Sondergebiet
Nahversorgungszentrum gewahrleistet und dem Entwicklungsgebot nach §8 Abs.2
BauGB entsprochen.

Aufgrund der hier vorgesehenen groRflachigen Einzelhandelseinrichtung mit einer
maximalen Verkaufsfliche von insgesamt 1750 m2?, ist eine Sondergebiets-
ausweisung nach §11 Abs.3 BauNVO erforderlich. So kénnen fir das Sondergebiet
“Nahversorgungszentrum" zweckgebundene Vorgaben zu Art und MaB der Nutzung
vorgenommen werden (siehe Teil B Text). Es erfolgt hier die Festsetzung der
einzelnen Nutzungssegmente mit einer maximalen VerkaufsflichengroRe, um die
abgestimmte  Nutzung sicherzustellen. Ergdnzend sollen im Baugebiet
Dienstleistungseinrichtungen und nicht wesentlich stérende Handwerks- und
Gewerbebetriebe zulassig sein.

Fir das Vorhaben ist die Errichtung eines eingeschossigen Gebdudekomplexes
geplant. Die maximale Grundflache wird auf 2900gm festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache setzt den duReren Rahmen fiir das MaR der baulichen
Nutzung und begrenzt damit entsprechend §19 BauNVO auch die mdgliche
Versiegelung des Grundstiickes. Fur die Errichtung der notwendigen Stellplatze soll
jedoch auf dem Baugrundstiick die Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis
auf ein MaR einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig sein, um den Stellplatzbedarf
fur das Vorhaben sicherzustellen.

Das Betreiberkonzept sieht die Ansiedlung und Kombination folgender Nutzungen
VOr:

- 1 Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache (Vil.) von 650gm

- 1 Backer mit einer Vfl. von 30gm

- 1 Fleischer mit einer Vfl. von 40gm

- 1 Markt f. Waren d. tégl. Bedarfs/Kloppenburg m. einer Vfl. von 600gm
- 1 Getréankemarkt mit einer Vfl. von 430gm

- 1 Reisebiiro

Zur Beurteilung der in §11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannten landesplanerischen
oder stadtebaulichen Auswirkungen eines Einkaufszentrums hat die Gemeinde Binz
eine “Vertraglichkeitsanalyse*' in Auftrag gegeben.

Ausgehend von dem flir Binz ermittelten Kaufkraftpotential kommt das Gutachten zu
dem Ergebnis, dass fir Binz mit einem Bestand von 11.000gm Verkaufsfliche

1 BBE Unternehmensberatung Kiel GmbH: “Einzelhandelsanalyse firr die Stadt Binz auf Rugen - Vertraglich-
keitsanalyse beziiglich eines Einkaufszentrums im Bereich Binz/ Proraer Chaussee*, 2002
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Satzung zum Bebauungsplan Nr.10 “An der Proraer Chaussee* Gemeinde Binz Begriindung

Erweiterungspotentiale von ca. 5400gm bestehen und der Entwicklungsspielraum fiir
nahversorgungsrelevante Sortimente bei ca. 900gm liegt. Durch das bereits
genehmigte Vorhaben Lidl/Drogerie reduziert sich der Spielraum um 880gm.

Da es sich bei der Ansiedlung des Netto um eine Standortverlagerung handelt
verringert sich die VerkaufsflachengréRe von 1750 gm um 650qm auf 1100gm.

Dies Ubersteigt den gutachterlich errechneten Ansiedlungsspielraum. Gemaf der
vorliegenden landesplanerischen Stellungnahme zum Vorhaben vom Juni 2003
werden jedoch aus Sicht der Raumordnungsbehdrde keine negativen Auswirkungen
auf bestehende und geplante Versorgungsstrukturen gefiirchtet und das Vorhaben
daher von dieser als ,..mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar...“ angesehen.

Aufgrund der positiven Landesplanerischen Beurteilung hat die Gemeinde Binz
ihrerseits dahingehend abgewogen, die Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprechend anzupassen.

Laut Gutachten handelt es sich bei dem Standort um eine innenstadtnahe,
integrierte Lage. Der Standort ist sowohl fuRlaufig als auch fir den Autokunden gut
erreichbar und es wird damit gerechnet, dass sich die Angebotsattraktivitit und —
Vielfalt erhéhen und weitere von der Stadt Bergen ausgehende Kaufkraftabfliisse
unterbunden werden.

Insbesondere beziiglich der kleinen Unternehmen im Hauptzentrum von Binz wird
keine existenzielle Gefahr angenommen, da mit deren attraktiven Lage an der
Strandpromenade und der HauptstralRe eine besondere Exklusivitit verbunden ist,
die keine direkte Konkurrenz aus der Umgebung zu befiirchten hat.

Tatsachlich ist davon auszugehen, dass es zu einer schrittweisen Trennung der
Angebotssegmente kommen wird und zukinftg die Exklusivitit der
Einzelhandelsangebote im Zentrum von Binz -nicht zuletzt aufgrund steigender
Nachfrage aus den exklusiven Beherbergungseinrichtungen, wie z.B. dem Kurhaus-
weiter steigen wird.

Damit kann die Vertraglichkeit des Vorhabens fiir die Einzelhandelssituation in Binz
als gegeben angesehen werden.

2.3.5 Bahnanlagen

Das zweigeschossige Gebdude des Hauptbahnhofes Binz setzt an seinem solitdren
Standort einen deutlichen stadtebaulichen Akzent und stellt ein ortsbildpragendes
Gebaude dar. Die Gestaltung des Bahnhofsvorplatzes nimmt den Gedanken einer
“Bahnhofsachse® (sh. Rahmenplan Karte ‘Gestaltung®) als Verbindungsglied
zwischen Strandpromenade und Bahnhof auf. Auf dem Schnittpunkt der Achse ist
unmittelbar vor dem Bahnhofsgebiude auf der Griinfliche ein Kiosk/ Information fiir
die ankommenden Besucher vorgesehen.

Zur Erhaltung der stédtebaulichen Eigenart des Bahnhofsgebaudes wird dieses in
der Planzeichnung als erhaltenswert ausgewiesen und mit Baulinien gesichert. Die
abweichende Bauweise des Bahnhofsgeb&udes mit einer Lange von (iber 50 m wird
entsprechend festgesetzt. Der Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung
der in diesem Bereich zul&ssigen baulichen Anlagen bediirfen gem. §172 Abs.1 Nr.1
BauGB der Genehmigung. AuBerdem wird das stadtebauliche Erscheinungsbild des
Baukorpers Uber die Festsetzung der Geschossigkeit, der Dachform und der
Dachneigung gesichert.
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Gemeinde Binz Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 “An der Proraer Chaussee®

Bei Nutzung des Gelandes der DB AG bzw. Naherungen an die Grundstlicksgrenzen
oder an die Bahnanlagen sind gesonderte Antrage an die zustandige DB Immobilen-
gesellschaft mbH, Zweigniederlassung Greifswald zu stellen.

Ist im Bebauungsplan die Begriinung bzw. Parallelverlegung von Straen entlang
der Eisenbahnstrecke vorgesehen, so sind die Bestimmungen der Anlagen 10 und
11 der DS 800 01 einzuhalten, die u.a. die Mindestabstinde zur Gleismitte festlegt.

Die Zugénglichkeit zu den Bahnanlagen fiir Instandhaltungs- und Erneuerungs-
mafinahmen muss zu jeder Zeit méglich sein. Die Sicht auf die Signalanlagen,
Bahniibergédnge sowie die Profilfreiheit dirfen nicht beeintréchtigt werden. Die
Nutzung der DB AG - eigenen Bewasserungs- und Entwésserungsleitungen ist
auszuschliefen. Desweiteren besteht die Mdglichkeit, dass auch auRerhalb der
Eigentumsgrenzen der DB AG bahneigene Kabel und Leitungen vorhanden sein
kOnnen. Kabel, Leitungen, Bahngriaben und Tiefenentwésserungen diirfen nicht
Uberbaut werden.

2.3.6 Anlagen fiir den Gemeinbedarf

Der Sportplatz dient dem Schul- und Freizeitsport und ist von Waldflichen um-
schlossen. Es besteht eine fuBlaufige Verbindung sowohl zum Rundweg Schmachter
See, der am sidlichen Rand des Platzes verlduft, als auch zum bestehenden,
nahegelegenen Sportlerhaus an der Landesstrale .

Aufgrund der gesetzlichen Regelungen zum Waldabstand wird fir die derzeitige
Nutzung des vorhandenen Gebzudes keine Uberbaubare Grundstiicksfliche
ausgewiesen. Fur das Sportlerhaus, in dem erforderliche Umkleiderdume und
sanitare Einrichtungen untergebracht sind, besteht jedoch Bestandsschutz.

Ein gesonderter Kinderspielplatz ist fiir das Plangebiet aufgrund des sehr geringen
Wohnanteils nicht vorgesehen. Hierfiir stehen in den benachbarten Baugebieten
genugend Méglichkeiten zur Verfigung.

2.3.7 Waldabstand

Nach §20 LWaldG M-V ist bei der Errichtung baulichen Anlagen zum Wald ein
Abstand von 50m einzuhalten. Sofern dies eine unbillige Harte fur den
Grundstlckseigentiimer bedeuten wiirde, kénnen Ausnahmen zugelassen werden.
Nach dem flir Mecklenburg-Vorpommern geltenden Waldabstandserlass kann dieser
Abstand auf Antrag um 20m verringert werden, so dass bei Neubebauungen ein
30m-Abstand einzuhalten wére. Diese Ausnahme ist im Verfahren zum
Bebauungsplan von der zustandigen Forstbehérde fiir dessen Geltungsbereich in
Aussicht gestellt worden. (vgl. Nachrichtliche Ubernahme auf der Planzeichnung)

Der 30m-Abstand ist in der Planzeichnung dargestelit.

Innerhalb der Abstandsflichen bereits vorhandene Gebiude und Nutzungen
geniellen Bestandsschutz.

Fir die noérdlich des Sondergebietes Nahversorgungszentrum gelegene, im
genehmigten Flachennutzungsplan als Waldflache dargestellte Flache hat sich im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens in Abstimmung mit der zustandigen
Forstbehdrde ergeben, dass aufgrund der Kleinteiligkeit der Flache diese nicht als
Waldflache im Sinne des Waldgesetzes betrachtet wird und als Griinflache
darzustellen ist.
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Satzung zum Bebauungsplan Nr.10 “An der Proraer Chaussee“ Gemeinde Binz Begriindung

GemaR der Am 29.05.2002 geédnderten Durchfilhrungsbestimmungen zum
Landeswaldgesetz -Walddefinition- wird die MindestflachengroRe fiir Wald innerhalb
und auf3erhalb von Ortschaften ab 0,2 ha einheitlich geregelt.

Um die bereits fortgeschrittenen Planungen nicht weiter zu verzogern und flr die
Gemeinde eine Planungssicherheit im bereits vor der Anderung der
Durchfiihrungsbestimmungen aufgestellten verbindlichen Bauleitplan zu schaffen,
bleibt die Forstbehdrde in Fall der o.g. Flache (Flurstiick 186/2) bei ihrer Aussage
vom 27.05.2002 und bezeichnet diese auch weiterhin nicht als Wald....

Die geplante Bebauung im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum* ist somit nicht
von Abstandsforderungen It. Landeswaldgesetz (LWaldG M-V) betroffen.

2.3.8 Denkmalschutz

Bodendenkmale

Nach Aussagen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege liegt Binz in einer
bedeutenden vorgeschichtlichen Fundregion. Im Plangebiet sind keine Boden-
denkmale bekannt, es kdnnten aber jederzeit archdologische Fundstellen entdeckt
werden.

Die zu bericksichtigenden gesetzlichen Bestimmungen sind gemaR §9 Abs.6
BauGB unter Nr. 9.1 des Teil B - Text nachrichtlich Gibernommen worden.

Im einzelnen sind folgende Hinweise der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beachten:

= Flr das gesamte Vorhaben ist eine archéologische Begutachtung aller Erdar-
beiten notwendig. Dabei sollen auftretende Funde und Fundzusammenhénge
sachgemafd untersucht und geborgen werden. Dazu ist der Beginn von Erdar-
beiten der Unteren Denkmalschutzbehérde spatestens 2 Wochen vor Beginn
durch die jeweils ausfiihrende Firma schriftlich anzuzeigen.(§11 DSchG M-V)

= Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstinde,
Knochen u. &. entdeckt werden, ist dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde anzuzeigen.

— Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind flr
mindestens fiinf Werktage in unverédndertem Zustand zu erhalten.

= Bodenfunde sind ablieferungspflichtig.

= Den bauausfihrenden Firmen sind diese Auflagen bereits in der
Ausschreibung zur Kenntnis zu geben.
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Gemeinde Binz Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 “An der Proraer Chaussee®

2.4  Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

2.4.1 Gesetzliche Bindungen
Eingriffsregelung

Nach §8a Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 1993, ist iiber die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan zu entscheiden, wenn
auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Anwendbarkeit dieser gemaR §4 Satz 3 BNatSchG 1993 unmittelbar geltenden
Vorschrift ist aufgrund der aktuellen Rechsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichtes mit Urteil vom 31. August 2000 (BVerwG 4CN B.99) nicht die Uberplanung
von Flachen im AuRenbereich beschrankt. Sie gilt grundsatzlich auch fir die
Bauleitplanung im beplanten und unbeplanten Innenbereich. Voraussetzung ist nach
Auffassung des Gerichtes allein, dass Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind.

Die Situation fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes diesbezlglich wird wie
folgt eingeschatzt:

Die Gemeinde Binz ging im bisherigen Planverfahren von einem eingriffsneutralen
Bebauungsplan aus. Im Rahmen der bisher erfolgten Tragerbeteiligungen wurde von
der zustdndigen Fachbehtérde die Vereinbarkeit mit den Belangen des
Naturschutzes ohne die Forderung eines Nachweises der Eingriffserheblichkeit bzw.
der Eingriffsneutralitdt des Vorhabens bestétigt.

Auch unter Berlicksichtigung des zuvor zitieten Urteils des Bundes-
verwaltungsgerichtes kann aufgrund der fir die Baugebiete festgesetzten
Grundflachenzahlen (GRZ) davon ausgegangen werden, dass mit diesen
Ausweisungen im Verhéltnis zur Vornutzung keine zusétzlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft einhergehen. Der zuldssige (berbaubare Grundstiicksanteil
orientiert sich jeweils am Bestand und beschrankt sich damit auf das bereits nach
§34 BauGB zulassig gewesene MaR.

Daher gehen sowohl die Gemeinde Binz als auch die Planverfasser davon aus, dass
auf die Erstellung einer Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung auch zukinftig verzichtet
werden kann.

Landschaftsschutz

Mit der Anderungsverordnung vom 20.01.1996 wurde die Ortslage Binz aus dem
Landschaftsschutzgebiet (LSG) herausgeldst, wobei der Uferbereich des
Schmachter Sees Bestandteil des Schutzgebietes blieb. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr.10 liegt somit teilweise im Landschaftsschutzgebiet “Ostriigen®.
Von den geplanten Uberbaubaren Flichen bleibt dieses jedoch unberihrt. Der
Grenzverlauf ist in der Planzeichnung dargestellt. Fiir die im LSG Ostrliigen
befindlichen Teile des B-Plangebietes wird von der Unteren Naturschutzbehdrde
eine Ausnahme nach §23 Landesnaturschutzgesetz Meckl.-Vorpommern i.V.m. §86
LNatG M-V in Aussicht gestellt. Der Antrag auf Ausnahme wird im weiteren
Verfahren bei der unteren Naturschutzbehdrde zu stellen sein.
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Satzung zum Bebauungsplan Nr.10 “An der Proraer Chaussee* Gemeinde Binz Begrindung

Naturschutz

Der Schmachter See und Teile seiner Verlandungsflaichen werden als Naturschutz-
gebiet (NSG) “Schmachter See und Fangerien ausgewiesen. Die Grenzen, die den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht unmittelbar beriihren, sind in die
Planzeichnung nachrichtlich aufgenommen worden.

Die flr das Schutzgebiet geltenden Verordnungen sind zu beachten.

Biotopschutz

Der an das Plangebiet grenzende Schmachter See ist gemaR §20 des LNatG M-V
ein geschutztes Biotop, in dessen Geltungsbereich alle MaRnahmen verboten sind,
die zu einer Zerstdrung oder sonstigen erheblichen oder nachhaitigen Beeintrach-
tigung fihren kdnnen.

Gewdsserschutz

Gemal §19 des LNatG M-V ist um den Schmachter See ein 100 m Gewssser-
schutzstreifen zu bertiicksichtigen, in dem die Errichtung baulicher Anlagen unzu-
lassig oder nur ausnahmsweise zuldssig ist.

Die Verbote des §19 LNatG M-V gelten laut Abs.2 Nr.3 jedoch nicht fiir bauliche
Anlagen, die auf Grund eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes errichtet oder
wesentlich geédndert werden oder fir die im Bereich von im Zusammenhang
bebauten Ortsteilen nach §34 des Baugesetzbuches ein Anspruch auf Bebauung
besteht.

Ein erheblicher Teil der bestehenden Bebauung und Nutzung liegt in diesem
Schutzbereich. Die betreffenden Baugebiete, die durch Gewerbe, Handwerk und
Handel gepragt sind, sind ein wichtiger Bestandteil der gemeindlichen
Versorgungsstruktur und ein beachtlicher Faktor fir die wirtschaftliche Entwicklung
der Gemeinde. Dies gilt um so mehr, weil innerdrtlich keine weiteren
Flachenpotentiale fir diese Nutzungen zur Verfiigung stehen.

Im Rahmen der Entwurfsarbeit und der damit verbundenen Abwaégung der Belange
gegeneinander sind im Bebauungsplan (iberbaubare Flachen ausgewiesen worden,
die eine Bebauung im Schutzbereich bis zu 50 m erméglichen. Die Grundflichenzahl
wird hier, zur Begrenzung der Versiegelung mit 0,5 festgesetzt. Es wird gegenwartig
davon ausgegangen, dass fir die im Gewasserschutzstreifen befindlichen
Uberbaubaren Flachen von der zusténdigen Naturschutzbehérde die Ausnahme von
den Verboten des §19 des LNatG M-V in Aussicht gestellt werden wird.

Bei der stadtebaulichen Beurteilung von Baugesuchen ist §19 Abs.3 LNatG M-V
anzuwenden.

Baumschutz

Der im Plangebiet vorhandene Baum- und Geholzbestand ist nach der geltenden
Baumschutzsatzung der Gemeinde Binz vom 25.05.2000 geschiitzt.

Da zum Teil ErschlieRungsflachen im Bereich geschiitzter Baume angeordnet sind,
muss insbesondere bei der Verlegung von Versorgungsleitungen, der Versiegelung
von Flachen, der Anlage von Entwésserungsgrdben u.a. der Wurzelbereich der
Baume geschitzt werden (DIN 18920 und RASLG 4). Dies ist im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung und der Bauarbeiten zu beriicksichtigen.

2.4.2 Griinordnung

Leitbild
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Gemeinde Binz Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 “An der Proraer Chaussee*

Das Konzept fir die Bebauung und die Gestaltung der Freiflichen verfolgt das Ziel,
die Potentiale des Naturhaushaltes trotz der geplanten Bebauung soweit wie maglich
zu erhalten und zu entwickeln. Unter Zugrundelegung dieser Zielsetzung ist das
Bebauungskonzept dahingehend erarbeitet worden, dass von direkten Eingriffen in
den Bestand abgesehen werden kann und alle wesentlichen, im Bestand
existierenden Funktionen, auch mit Vollzug der Planung erhalten bleiben.

Schwerpunkte der stadtebaulichen Uberlegungen sind die griinordnerische Glie-
derung der Baugebiete, die Verknilpfung von Freiflichen und insbesondere der
Erhalt der bestehenden ufernahen Grinflachen.

Erhaltende und entwickelnde griinordnerische MaRnahmen werden durch textliche
Festsetzungen gesichert, um damit die Einbindung des Siedlungsgefiiges in den
Landschaftsraum zu gewéhrleisten.

Konzept

Mit den am Ufersaum des Schmachter Sees vorhandenen Griinflichen und ihrem
typischen Geholzbestand weist der slUdwestliche Untersuchungsraum einen
reichhaltigen Anteil an schutzwiirdiger Griinausstattung auf.

Die Waldkante und der Uferbereich verleihen den Baugebieten einen besonderen
landschaftlichen Rahmen, der in seinem Bestand auch als Erholungspotential zu
erhalten ist. Dementsprechend wird dieser Bereich als Fliche fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (M2) ausgewiesen.

Die zwischen den Baugebieten geplanten offentlichen Griinziige mit Festsetzungen
zur Bepflanzung sollen zum einen der Gliederung und Verbesserung des Orts- und
Landschaftsbildes dienen und kénnen zum anderen Wegeverbindungen aufnehmen,
die an den Rundweg Schmachter See ankniipfen.

Entlang der Proraer Chaussee ist die Anpflanzung durchgehender Baumreihen
vorgesehen, die eine gewisse optische Abschirmung der gewerblich gepragten
Nutzungen bewirken und dem Eingangsbereich der Ortslage Binz einen attraktiveren
Charakter verleihen sollen. Firr die Pflanzenverwendung sind entsprechend der
ortstypischen Arten Vorgaben gemacht worden, wobei unter dem Gesichtspunkt der
Ortsgestaltung die Artenwahl einheitlich erfolgen sollte.

Uber die Neugestaltung des Bahnhofsvorplatzes soll im Zusammenhang mit der
Bahnhofsachse und den geplanten Wegeverbindungen ein raumliches Bindeglied
zwischen Strandpromenade und Proraer Chaussee hergestellt werden.

Die benachbarte, als Griinfliche ausgewiesene Flache ist im genehmigten Fléchen-
nutzungsplan als Waldflache dargestellt. In vorbereitenden Plangesprachen mit der
zustandigen Forstbehtrde hat sich jedoch ergeben, dass aufgrund der Kleinteiligkeit
der Flache, diese nicht mehr als Waldflaiche im Sinne des Waldgesetzes zu
betrachten ist. Um die vorhandene Vegetationsstruktur zu sichern, erfolgt im
Bebauungsplan die Darstellung als Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft (M1) mit einer entsprechenden textlichen
Festsetzung. Sie weiterhin als &ffentliche Parkanlage mit FuRwegverbindung der
Offentlichkeit zuganglich sein und den Kindern als Areal firr ihre Streifziige dienen.

Mit dem geplanten Kreisverkehr im Kreuzungsbereich von der Proraer Chaussee
und der Dollahner Stra3e ist der Fortfall von freiwachsendem Vegetationsbestand
verbunden, der gegenwaértig neben seiner ortsbildpragenden Wirkung auch eine
abschirmende Funktion fir das benachbarte Wohngebiet hat.

Ersatzweise ist die benachbarte Flache als Verkehrsgrinfliche ausgewiesen und mit
einer entsprechenden Pflanzbindung belegt worden.
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Neben dem Erhalt und der Pflege der bestehenden Griinstrukturen und den
Festlegungen zur Pflanzenverwendung und Gestaltung auf neu ausgewiesenen
offentlichen Griinflichen sind auch Festsetzungen fiir die griinordnerische
Gestaltung der privaten Grinflachen und Grundstiicke getroffen und damit vielfaltige
landschaftspflegerische Ordnungsmafinahmen vorbereitet worden.

VerhéltnisméRBigkeit der griinordnerischen Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen, insbesondere
im Hinblick auf ihre Bedeutung fiir die touristische Entwicklung des Ostseebades
Binz, der Einbindung in das Landschaftsbild und der Verbesserung des Ortsbildes.

Deren Umsetzung hat Einschrankungen der freien Grundstlicksgestaltung zur Folge
und ist unter Umstadnden mit Mehrkosten verbunden. So kdnnen beispielsweise
Schatten- und Laubwurf, die Vorgabe zur Verwendung standortgerechter Gehdlze
und die Begrinung festgelegter Grundstiicksbereiche als Einschrankungen
empfunden werden. Mehrkosten kdénnen ohne Beriicksichtigung der direkten
positiven Auswirkungen (z. B. Klimaregulierung im Gebéaude) insbesondere durch die
Anlage und Pflege von Dach- und Fassadenbegriinungen (Gebaudestatik,
Herstellungs- und dauerhafte Pflegekosten) entstehen.

In Abwégung der Interessen der Grundstiickseigentiimer einerseits und der Interes-
sen der Allgemeinheit andererseits sind die sich ergebenden Beeintrachtigungen und
Belastungen jedoch angemessen und zumutbar.
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2.5 Verkehr

2.5.1 FlieRender Verkehr

Verkehrliche ErschlieBung der Baugebiete

Das Plangebiet liegt an der Landesstrafie L 29 / Proraer Chaussee, die im Siidosten
mit den ortlichen ErschlieBungsstraRen Dollahner StraRe und Jasmunder StrafRe
zusammengefuhrt wird. Dieser Verkehrsknotenpunkt ist in der Hauptsaison sehr
stark belastet. Zur Zeit gibt es eine Busendhaltestelle mit einem denkmalgeschiitzten
Buswartehaus an dieser Kreuzung. Fur die Busse besteht jedoch keine Maoglichkeit
zum Wenden oder zum Parken. Deshalb kommt es hier immer wieder zum Konflikt
zwischen dem Individualverkehr und dem Busverkehr.

Durch das StraRenbauamt ist voraussichtlich ab 2006 der Ausbau der Ortsdurchfahrt
Binz (Abschnitt Jasmunder Strae - Proraer Chaussee) im Zuge der Landesstrae
L29 geplant. Vom Wirtschafts- und Finanzministerium wurde inzwischen der Planung
eines Kreisverkehres zugestimmt.

Zur Erlangung des Baurechts wird durch dieses zur Zeit die Planfeststellung fiir den
Ausbau der Ortsdurchfahrt Jasmunder Stralle — Proraer Chaussee durchgefiihrt.
Damit gilt fiir diesen Bereich eine Veradnderungssperre. Die fiir den Ausbau der
Ortsdurchfahrt notwendigen Flachen sind im Rahmen des Abwagungsverfahrens zur
Sicherung der Planungshoheit des StraRenbauamtes aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes herausgenommen worden.

Das Plangebiet ist (iber die Hauptdurchgangsstrale der Gemeinde Binz, die Proraer
Chaussee (L 29), unmittelbar an den Uberdrtlichen Verkehr angeschlossen. Die
einzelnen Baugebiete sind bisher Uberwiegend direkt bzw. indirekt iber die
Dollahner Strafle an die Landesstrale angeschlossen.

Bisher verfigt jeder Betrieb in den direkt an der Proraer Chaussee gelegenen
Baugebieten Uber eine eigene Zufahrt zur LandesstralRe. Der im ruckwartigen
Bereich angesiedelte Bauhof ist eher provisorisch (iber einen unbefestigten Weg, der
zum Sportplatz fihrt, an die Proraer Chaussee angeschlossen. Im Rahmen der
stadtebaulichen Neuordnung ist nun eine SticherschlieRung vorgesehen, so dass
auch fur die rlickwartig liegenden Grundstiicke ErschlieRungssicherheit gewahrleistet
werden kann. Zugleich wird die Anzahl der Zufahrten zur Landesstralle begrenzt und
damit der Verkehrsfluss verbessert.

Fir das Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum* ist die verkehrliche Erschlieflung
des Sondergebietes ebenfalls iiber die LandesstraRe vorgesehen. Mit der
Stellungnahme des StraRenbauamtes zum Bauantrag (Reg.Nr. L29-A-018/03 -
AZ:00053-03-12) ist hierfur die Zustimmung ohne diesbezlgliche Auflagen/
Bedingungen erteilt worden.

Der Sportplatz wird tiber einen verkehrsberuhigten éffentlichen ErschlieBungsweg an
die Sticherschlielung angebunden, so dass die Erreichbarkeit insbesondere fiir
Rettungsfahrzeuge gewahrleistet ist.
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Die Detailplanungen der Einmiindungsbereiche zur LandesstraRe sind mit dem
Stralenbauamt Stralsund abzustimmen und diesem zur Prifung und Genehmigung
vorzulegen.

Die Stralenverkehrsbehdrde des Landkreises Riigen ist bei der weiteren
stralenbaulichen Planung mit einzubeziehen. Ein Beschilderungs- und Markie-
rungsplan ist gesondert zur Genehmigung vorzulegen.

Personenbeférderunag

Das Plangebiet ist mit dem Bahnhof und den vorhandenen Bushaltestellen fiir den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) Gberértlich gut erschlossen. Unabhéangig
von diesem Angebot wird der Ausbau des mit der Binz-Bahn bereits bestehenden
“Shuttlesystems” angestrebt, das uber eine RingstralRenverkehrsfihrung, die
innerdrtliche verkehrliche Anbindung zwischen Hotels und Kureinrichtungen, sowie
Freizeiteinrichtungen und Strand und damit zwischen Alt-Binz und Neu-Binz herstellt
(vgl. auch Rahmenplanung). Durch die Kopplung dieses Angebotes mit einem
Park-and-Ride-System des offentlichen Parkplatzes an der Proraer Chaussee und
spater weiterer geplanter Parkplatze am Ortseingang wiirde eine Verringerung der
starken inneren Verkehrsstrome (Ziel-, Quell- und Parksuchverkehr) erreicht und
eine deutliche Entlastung der Straen und damit eine qualitative Aufwertung des
Ostseebades Binz herbeigefiihrt werden.

Das Umsteigen vom Individualverkehr auf alternative Verkehrstrager wie z.B. Bus &
Bahn oder auch Fahrrad scheint nicht zuletzt auch im Hinblick auf den
umweltschonenden Aspekt ein erstrebenswertes Ziel.

2.5.2 FuB- und Radwegeverbindungen

Getrennt vom StraRennetz verlauft an der westlichen Grenze des Plangebietes der
“‘Rundweg Schmachter See".

Das im Bebauungsplan Nr.10 geplante gebietsinterne FuBwegenetz stellt
insbesondere die bisher fehlende Ost-Westverbindung von der Proraer Chaussee
zum Schmachter See in regelmaRigen Abstianden her und bindet an das bestehende
Wanderwegenetz an.

Damit wird ein fuBlaufiges Erreichen des Ortskernes ermdglicht und es erfolgt eine
Orientierung zum Landschaftsraum “Schmachter See". Mittelfristig kann das
angestrebte Fulwegenetz Bestandteil eines (iberdrtlich bedeutsamen Rund-
wanderweges “Strand - Schmachter See - Granitz - Strand“ sein und ist damit auch
far die Fremdenverkehrsentwicklung sinnvoll.

2.5.3 Ruhender Verkehr
Offentliche Parkplétze

Im Bebauungsplangebiet werden zwei verkehrsgiinstig gelegene &ffentliche Park-
platze ausgewiesen.

Die neben dem Bahnhof gelegene Parkplatzfliche hat die Gemeinde von der Bahn
erworben und kann diese nun zuséatzlich fiir den Bedarf der Binzer Tagesgaste zur
Verfugung stellen. Sowohl der Strand als auch die HauptstraRe als das Zentrum von
Binz sind von hieraus fuRlaufig recht schnell erreichbar. Der vorhandene
Grlnbestand in diesen Bereich soll als Eingriinung der Flache im Interesse des
Ortsbildes unbedingt erhalten und ergdnzt werden. Lediglich die bereits vorhandenen
Schotterflachen sollen als Parkplatzflaiche genutzt werden. In einem Testentwurf
wurde eine Zahl von ca. 250 méglichen Stellplatzen ermittelt.
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Die zukiinftige Parkplatzflache schlieRt an die im angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 7+8 ausgewiesenen Parkplatzflachen an, so dass verschiedene Méglichkeiten
zur Erschlieung Uber die Dollahner StraRe gegeben sind. Die Umfahrt am
Bahnhofsvorplatz soll zuklinftig weitestgehend entlastet werden.

Durch die Bereitstellung der Stellplatze und mit einer gezielten Verkehrslenkung
kann aufgrund der Verringerung des Parksuchverkehrs eine deutliche Verbesserung
der Wohn- und Erholungsqualitat im Umfeld erzielt werden.

Der andere, am Ortseingang an der unmittelbar Landesstrale L 29 gelegene
Parkplatz, soll (ber eine Zufahrt mittig von der Proraer Chaussee erschlossen
werden. Aufgrund seiner Nahe zur Ortsmitte und zur geplanten Busschleife plant die
Gemeinde hier einen Park-and-Ride Parkplatz. Dieser soll eine entlastende Wirkung
auf das Aufkommen des Individualverkehrs haben, um den Fahrzeugverkehr
weitestgehend aus den bebauten Ortslagen herauszuhalten (vgl. Erlauterungsbericht
zum FNP, 1999, S. 58).

Bisher handelt es sich um einen unbefestigten, recht ungeordneten Parkplatz. Es
fehlen eine klare Gliederung der Stellflachen fir Pkw's und Busse sowie
Informationstafeln und &ffentliche sanitére Einrichtungen.

Um die Einsehbarkeit des Parkplatzes und damit die Lenkung des Parksuchverkehrs
zu verbessern sieht die Planung den Abriss der vorhandenen Garagenzeile an der
Proraer Chaussee vor.

Die an der Einfahrt zum Parkplatz geplanten Gebaude sollen als Informationsstand
(z.B. mit angegliedertem Fahrradverieih) und Verkaufsstelle fiir Fahrkarten des
OPNV sowie der Unterbringung von sanitiren Einrichtungen dienen.

Die Erfahrungen der vergangenen Jahre zeigt, dass in Spitzenzeiten die Flache es
vorhandenen Parkplatzes nicht ausreicht, um den Bedarf zu decken.

Daher sieht der Bebauungsplan mit der Festsetzung einer iberbaubaren Flache mit
der allgemeinen Zweckbestimmung fir das Parken hier die Moglichkeit der
Errichtung von Parkpaletten oder eines offenen Parkhauses vor.

Ziel ist es, in Anbetracht des starken saisonalen Bedarfs, maglichst platzsparend
eine gro3e Anzahl von Parkmdglichkeiten zu schaffen.

Aufgrund des anzunehmenden hohen Flachenbedarfs einer solchen Anlage ist eine
Grundflache von bis zu 2400 gm in abweichender, zweigeschossiger Bauweise von
uber 50m méglich. Um die bauliche Anlage architektonisch behutsam in die
Umgebung und das Landschaftsbild einzufiigen, solite eine moglichst transparente
Gebaudekonstruktion gewahlt werden.

Nach einem Testentwurf kdnnen auf der Flache ca. 300 und auf der restlichen
Parkplatzflache ca. 130 Pkw und 20 Busse untergebracht werden.

Dem Sportplatz werden ein ffentlicher Parkstreifen entlang der neuen Sticher-
schlieBung und eine Parkplatzfliche unmittelbar am Sportplatz zugeordnet. Der
direkt am Sportplatz gelegenen kleine Parkplatz ist als unbefestigte Flache bereits
Bestandteil der Sportplatznutzung. Die Flache ist aufgrund ihrer geringflgigen Grofle
nicht im geltenden Fldchennutzungsplan dargestellt sondern ist Teil der Waldfliche.
Die zustandige Forstbehorde hat zur Festsetzung der Flache als Verkehrsfliche im
Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange keine Bedenken geaulert,
so davon ausgegangen wird, dass auf eine diesbeziigliche Anderung des geltenden
Flachennutzungsplanes verzichtet werden kann.
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Private Stellpléatze

In den Baugebieten sind die Steliplatzanlagen auf den privaten Grundstiicken
anzuordnen und in ausreichender Anzahl gemaf §48 LBauO M-V in Verbindung mit
Nr. 48.11 bis 48.15 der VVLBauO M-V herzustellen. Dabei ist fir Behinderte ein
Anteil von 3% vom Gesamtumfang vorzuhalten. Eine zweckentfremdete Nutzung ist
nicht gestattet.

Sollten fir die spezielle Nutzungen in den Baugebieten zusatzliche Stellplatze
notwendig werden, so kdnnen diese je nach Lage auch auf den im Plangebiet
ausgewiesenen Offentlichen Parkplatzen oder innerhalb des &ffentlichen
Straflenraums abgelost werden.

Fur das Sondergebiet Nahversorgungszentrum wird unter Ansatz von 1 Stellplatz je
25 m? Verkaufsnutzflache von einem Bedarf von 80 Stellplatzen ausgegangen. Hier
wird nach Nr. 48.11 bis 48.15 der VVLBauO M-V ein Mittelwert zwischen den
Richtzahlen fir L&den, und Geschaftshduser (3.1) sowie Grol¥flachigen
Einzelhandelsbetrieben auRerhalb von Kerngebieten (3.3) angenommen, weil es
sich durchaus um eine grof¥flachige Einzelhandelseinrichtung innerhalb der Ortslage
handelt, die auch fuBlaufig gut zu erreichen ist. Zusatzlicher Bedarf kann fiir die
erganzenden Einrichtung im Bereich Dienstleistung, Handwerk und Gewerbe
anfallen.

Der Nachweis Uber die Bereitstellung ausreichender Stellplatze ist im
Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

3 Ver- und Entsorgung

3.1 Wasser

3.1.1 Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber den Anschluss an das zentrale Leitungsnetz des
Zweckverbandes Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen.

Die Trinkwasserversorgung in der Dollahner Strafe wurde 1998/1999 neu verlegt.
Die Proraer Chaussee ist ebenfalls ausreichend erschlossen. Damit ist die
Trinkwasserversorgung fiir das B-Plangebiet ausreichend gesichert.

3.1.2 Abwasserbehandliung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch ein Trennsystem und ist iiber eine Fern-
abwasserdruckleitung des Zweckverbandes “Trinkwasserversorgung und Abwasser-
behandlung Riigen“ an das Klarwerk Bergen angeschlossen.

Die Dollahner Strale ist schmutzwasserseitig voll erschlossen. Eventuelle
Lickenbebauungen kénnen an den vorhandenen offentlichen Kanal angeschlossen
werden. Die ErschlieBung der Dollahner StraRe erfolgt (iber einen Kanal
DN 200/300.

In der Proraer Chaussee existiert zur Zeit keine offentliche Schmutzwasser-
erschlieBung. Erst mit der Ausfiihrung der Planung “Regen- und Schmutzwasserab-
leitung Proraer Chaussee und Jasmunder Strale in Binz* ist die Schmutz-
wasserentsorgung gesichert. Das Projekt liegt zur Zeit zur Baugenehmigung nach
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§38 LWaG M-V beim Staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur vor. Die Bauausfiihrung
ist in den folgenden Jahren vorgesehen, der Baubeginn ist fir das Jahr 2002
vorgesehen.

Der Bau der dem offentlichen Gebrauch dienenden Wasserversorgungs- und
Abwasseranlagen bedarf gemaR § 38 Abs.2 des Wassergesetzes des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992 (GVOBI. S. 669) zuletzt geandert
durch das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, IVU-Richtlinie und
weitere EG-Richtlinien zum Umweltschutz im Landes Mecklenburg-Vorpommern —
Landes-Umwelt-Richtlinien-Umsetzungsgesetz (LUmwRLUG M-V) vom 09.08.2002
(GVOBI. S. 153) der Genehmigung. Genehmigungsbehdrde ist geman § 108 Ziff.1
Buchst. g LWaG das StAUN.

Form und Umfang der Antrdge und der beizufiigenden Genehmigungsplanung
richten sich nach der Verordnung liber Antragsunterlagen fiir wasserbehérdliche
Entscheidungen (Wasserunterlagenverordnung WauntVO) vom 28.071995 (GVOBI.
S.376). und sind vom zustidndigen Zweckverband fiir Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Riigen beim Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur bzw. bei
der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Riigen zu stellen.

Hierzu erfolgen die nétigen Abstimmungen zwischen der Gemeinde, dem
Zweckverband und dem ErschlieBungstrager.

3.1.3 Behandlung des Oberflichenwassers

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlags-
wasser ist Abwasser gemaR §39 Landeswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme des
von Offentlichen Verkehrsflachen im AuRenbereich abflieRenden Niederschlags-
wassers (Trager der Stralenbaulast) unterliegt die Abwasserbeseitigungspflicht der
zustandigen Korperschaft (§40 Abs. 1 und 4 LWaG), dem Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen, Putbuser Chaussee 1, 18528
Bergen auf Riigen (ZWAR). Eine Regenentwisserung im Bebauungsplangebiet
existierte bisher nur ansatzweise in einigen Teilgebieten. Die Entwasserung der
Straflen an der Dollahner StraRe und der Proraer Chaussee ist jedoch mit dem
derzeit in der Ausfiihrung befindlichen Projekt des ZWAR ,Regen- und Schmutz-
wasserableitung Proraer Chaussee und Jasmunder Strale, gesichert. Eine
Abfihrung von Niederschlagswasser von den anliegenden Flichen ist darin
ebenfalls moglich.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Hofflichen solite in
Abstimmung mit dem Zweckverband jedoch, sofern die &rtlichen Bedingungen es
zulassen, vorzugsweise gesammelt und Uber entsprechende Anlagen auf den
Grundsticken selbst versickert werden (naturnahe Versickerung). Das
Uberschiissige Oberflachenwasser soll gemaR den Mallgaben der Unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Riigen in die vorhandene Vorflut, den Schmachter
See, eingeleitet werden.

Die technischen Moglichkeiten zur Versickerung des Niederschlagswassers sind im
Rahmen der jeweiligen ErschlieBungsplanung von Vorhaben unter Beachtung der
wasserrechtlichen Bestimmungen zu untersuchen und mit dem zustandigen
Zweckverband abzustimmen. Der Nachweis (ber die Menge des abzuleitenden
Niederschlagswassers, die Versickerungsfahigkeit des Bodens und der
Vorflutleistung sowie die technische Konzeption ist den Bauantragsunterlagen hinzu-
zufugen.
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In das Grundwasser und in die Vorflut darf ohne Vorbehandlung nur unver-
schmutztes Niederschlagswasser eingeleitet werden. Der Bau von Anlagen zur
Verwertung (z.B. Versickerung) von unbelastetem Niederschlagswasser auf den
Grundstlcken unterliegt gemaR §38 Abs.1 Ziff.6 LWaG keiner wasserrechtlichen
Genehmigungspflicht.

3.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom wird durch das
Leitungsnetz der ‘e.dis — Energie Nord AG“ sichergestellt. (zustandiges
Regionalzentrum Bergen, Tel. 816-230.

Fir die Erichtung notwendiger Transformatoren (ber die bestehenden
Einrichtungen hinaus, erfolgt in Abstimmung mit dem Versorgungstrager die
Bereitstellung entsprechender Flachen im 6ffentlichen Raum (DIN 1998).

Desweiteren sind folgende Hinweise zu beriicksichtigen:

Zur Einschatzung der Aufwendungen fir die kinftige Stromversorgung, werden von
den Bauherren rechtzeitig Antrage mit folgenden Informationen bendtigt:

- Lageplan, vorzugsweise im Mafstab 1:500:
- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Bauablauf:
- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere
Baustrombedarf;

Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich werden, so ist dies rechtzeitig zu
beantragen.

Um einen sicheren Netzbereich und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu
gewahrleisten, sind die Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Im
Rahmen der konkreten Planung von Pflanzmafnahmen im Bereich &ffentlicher
Flachen ist eine rechtzeitige Abstimmung durchzufiihren. Dazu ist ein Lageplan,
vorzugsweise im Malstab 1:500, in dem die geplanten Baumstandorte eingetragen
sind, vorzulegen

Kabel
Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundséatzlich Abstande nach
DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten.

Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder freigelegt noch Uberbaut
werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind
Abtragungen der Oberfliche nicht zuldssig. In Kabelnihe ist Handschachtung
erforderlich.
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Die Gesetzgebung zur Liberalisierung des Strommarktes enthalt die Durchleitungs-
pflicht der Energie anderer Anbieter. Dem Verbraucher bleibt es somit selbst
vorbehalten zu entscheiden, welchen Anbieter er mit der Versorgung beauftragt.

3.3 Gasversorgung

Die Versorgung mit Erdgas ist fir das Gebiet des Bebauungsplanes durch das
bestehende Leitungsnetzes der EWE Aktiengesellschaft bzw. mit dessen
Erweiterung gesichert.

Neue Versorgungsleitungen sind im Gehweg bzw. straRenbegleitenden Griinstreifen
mit einer Mindestdeckung von 0,80 m zu verlegen und kdnnen mit Striuchern und
Hecken bepflanzt werden, eine Bepflanzung mit Baumen ist jedoch zu unterlassen.

Bestandspldne des Leitungsnetzes der EWE koénnen bei dieser kurzfristig
angefordert werden.

3.4 Fernmeldeeinrichtungen

Der Anschluss an das Fernsprechfestnetz wird durch die Telekom sichergesteillt.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
AG, Technikniederlassung Potsdam. Vor Tiefbauarbeiten tiber oder in unmittelbarer
Nahe der Anlagen ist es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden mindestens 2
Wochen vorher vom BBN29 Putbus, Alleestrale 31, die neuesten Bestands-
unterlagen einholen.

Es bedarf eines Ausbaus bzw. einer Erweiterung des Fernsprechnetzes im Plan-
gebiet. Die Koordinierung der Kabelverlegung mit den StraRenbaumafinahmen ist
vorgesehen. Hierzu sind die noétigen Abstimmungen mit dem Versorgungstrager
vorzunehmen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes, die Koordinierung mit
dem Strallenbau und Baumaflnahmen anderer Leitungstrager ist Voraussetzung,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Plangebiet der
zustandigen Technikniederlassung Potsdam, BBN29 Stralsund, Barther Strafe 72,
so frilh wie méglich, mindestens 6 Monate vorher schriftlich angezeigt werden.

3.5 Loschwasserversorgung / Brandschutz

Das Plangebiet wird Uber Hydranten mit Léschwasser versorgt, die im Rahmen der
weiteren ErschlieRungsplanung in ausreichender Anzahl vorzusehen sind. Hydranten
sind gemal Richtlinie DVGW Arbeitsblatt W 331 in Abstanden von maximal 120 m
anzuordnen.

Die Loschwasserversorgung kann im Plangebiet nur fir einen Grundschutz von 48
m’h dber 2h (ber das zentrale Netz gew3hrleistet werden. Bei hoheren
Forderungen zum Brandschutz sind durch die Anlieger alternative Ldsungen
anzustreben, wie z. B. Feuerldoschteiche.

Fir die Sicherung ausreichender Feuerwehrzufahrten ist §5 LBauQ M-V zu
beachten. Die Zufahrten, innere Fahrwege und Standflichen fir die
Feuerwehrfahrzeuge miissen gemaR DIN 14090 hergestellt und gekennzeichnet
werden.

Der Feuerschutz ist durch die Freiwillige Feuerwehr der Gemeinde Binz gesichert.
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3.6 Abfallentsorgung / Hausmiill

Im Bereich der Wohnbebauung ist eine ordnungsgemafle Abfallentsorgung zu
gewahrleisten. Die Entsorgungsfahrzeuge bendtigen fur deren Durchfihrung einen
Wendehammer mit einem Durchmesser von 22 m bzw. einen Kurvenradius von 8 m.
Mll darf gemaR §16 Nr.1 Unfallverhiitungsvorschriften BGV 27 Mullbeseitigung nur
abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Mullbehélterstandplétzen so angelegt sind,
dass ein Rickwartsfahren nicht erforderlich ist. Das Gewicht des Entsorgungs-
fahrzeuges betrégt 30 t.

Da die Planung im Wohnbereich im Wesentlichen den Bestand umfasst, erfolgt die
Muilentsorgung hier wie bisher als Stralenrandentsorgung.

Das neuzuerschlieBende Baugebiet MI 4 ist mit einer Wendemdglichkeit zu
versehen. Im Baugebiet Ml 1 weist der Bebauungsplan eine &ffentliche Fliche fiir
eine Wendemdglichkeit aus.
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4 Immissionsschutz

Zur Bewidltigung der Larmschutzproblematik ist fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ein Schalltechnisches Gutachten zur Einschatzung der im
Baugebiet vorliegenden Schallimmissionssituation erstellt worden (sh. Anlage 3,
Schalltechnisches Gutachten der NORDUM Umwelt+Analytik; Niederlassung
Neubrandenburg aus dem Jahr 2000, und Aktualisierung aus dem Jahr 2002 )

Hierin sind die Auswirkungen sowohl des Verkehrslarms als auch des Gewerbe- und
Sportstéttenldrms untersucht worden.

Der Gutachter kommt mit seinen Untersuchungen und Berechnungen zu folgendem
Ergebnis:

“...Im gesamten B-Plangebiet besteht weitestgehend ein Unterschreiten bzw. Einhalten der
stadtebaulichen  Orientierungswerte gegeniiber dem gewerblichen Lirm und dem
Sportanlagenlarm. ...“( Schalltechnisches Gutachten; NORDUM 2000)

»-..Durch den Verkehrslarm werden in den eingeschrinkten Gewerbegebieten westlich der
Proraer Chaussee am Tage die Orientierungswerte ‘an den Baugrenzen eingehalten bzw.
unterschritten. In der Nacht kénnen geringfiigige Uberschreitungen bis zu 1 dB(A) in
Abhéngigkeit vom Abstand von der Fahrbahnmitte auftreten. An den Baugrenzen des
Sondergebietes Einkauf werden die Orientierungswerte unterschritten. ...

,...Ostlich der Proraer Chaussee werden die Orientierungswerte an den Baugrenzen der
Mischgebiete um bis zu 6 dB(A) am Tag und um bis zu 9 dB(A) in der Nacht Uberschritten.
Damit wird auch der Grenzwert der 16. BImSchV Tag/Nacht von 60/50 dB (A) far
Mischgebiete und von 59/49 dB (A) fiir allgemeine Wohngebiete iiberschritten. Die Héhe des
den Orientierungswert Uberschreitenden Pegels resultiert aus dem vorhandenen
Verkehrsaufkommen an den angrenzenden Strafen. Der durch die An- und Abfahrt zu dem
Parkplatz am Bahnhof bedingte Zusatzverkehr fihrt im Bereich der Dollahner StraRe zu
einer geringfligigen weiteren Erhéhung des Emissionspegels um 0,3 dB (A) am Tag und 0,1
dB (A) in der Nacht. Im Bereich der Proraer Chaussee / Jasmunder Strafie betragt die
Erh6hung des Emissionspegels Tag/Nacht 0,1/0,1 dB (A). ...“( Schalltechnisches Gutachten;
NORDUM 2002)

» --.Ausgehend von den berechneten Beurteilungspegeln des Verkehrsldarms am Tag wurde
der mafgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109 ermittelt, aus dem die erforderlichen
Schallddmm-MaRBe der AuRenbauteile resultiecren. Dabei sind die erforderlichen
Schallddmm-MaRe in Abhéngigkeit vom Verhaltnis der gesamten Aulenfliche eines
Raumes zur Grundflaiche des Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109 zu erhdhen oder zu
mindern. ..."

Die Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung zum Bebauungsplan dargestellt.
(vgl. Abb. 6; NORDUM 2002)
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Tabelle 1: Anforderungen an die Luftschaliddmmung von AuRenbauteilen (Auszug aus der
DIN 4109 - Tabelle 8 der DIN)

Larmpegelbereich “MaBgeblicher |erforderl. bewertetes Schallddmmman
AuBenlarmpegel“ | der AuRenbauteile” erfR v.res dB(A)
in dB(A)
Aufenthaltsrdume in | Blirordume und
Wohnungen ghnliches®

Larmpegelbereich Il 56 bis 60 35 30
Larmpegelbereich 11| 61 bis 65 35 30
Larmpegelbereich IV 66 bis 70 40 35
Larmpegelbereich V 71 bis 75 45 40

1) resultierendes SchallddmmmaR des gesamten Auftenbauteiles (Wénde, Fenster und Liftung zusammen)

2)  An AuBenbauteilen von Riumen, bei denen der eindringende AuRenldrm aufgrund der in den Raumen
ausgeibten Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

“...GroRere Anforderungen an den baulichen Schallschutz werden an die Fassaden an der
Dollahner StraRe und an die der Proraer Chaussee gestellt. An den Fassaden der Dollahner
Stralle gilt ausnahmslos der Larmpegelbereich Ill. Fiir die Mischgebiete an der Proraer
Chaussee sind die Larmpegelbereiche IV und V mafgebend. Der Ladrmpegelbereich Il gilt
dabei im wesentlichen nur fur die siidwestlichen Fassaden der Hauser im WA ...

»-Die Unterscheidung zwischen den Larmpegelbereichen Il und 1l ist aufgrund der
Festlegungen in der Tabelle 8 der DIN 4109 bei Biiroraumen und #hnlichen R&umen in den
Mischgebieten nicht erforderlich. ...“ (Schalltechnisches Gutachten; NORDUM 2002)
“...Weitere Méglichkeiten des passiven Schallschutzes bestehen in der Berticksichtigung der
raumorientierten Lage schutzbediirftiger Rdume. Dabei solite die Eigenabschirmung der
Gebaude ausgenutzt werden. Die schutzbediirftigen Riume (Wohn-, Kinder- und Schiaf-
zimmer sollten auf der l&rmabgewandten Seite untergebracht werden. Zur StraRenseite
sollten nur funktionale Rdume angeordnet werden. Ferner ist zu beachten, dass auch bei
Uberschreiten der néchtlichen Orientierungswerte fir schutzbediirftige Aufenthaltsraume der
Einbau schallgedampfter Luftungsanlagen vorzusehen ist. Die auf Grund der Einstufung in
Larmpegelbereiche resultierende erforderliche Luftschallddmmung der AuRenbauteile wird
nur bei geschlossenen Fenstern erreicht. Fenster von Schlafraumen sind zu Gebéude-
fronten hin zu orientieren, fir die maximal Larmpegelbereich Il festgesetzt ist. Werden
Schiafzimmer ausnahmsweise an Geb&udefronten vorgesehen, die im Ldrmpegelbereich 1l
liegen, so sind sie mit schallgeddmpften Liftern zu versehen... (Schalltechnisches
Gutachten; NORDUM 2000/2002).

Entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen sind im Bebauungsplan Nr. 10
textliche Festsetzungen zur Einhaltung und zum Nachweis der erforderlichen resul-
tierenden Schallddmm-Mafe “erf. Ry res” im Baugenehmigungsverfahren geméaR DIN
4109 und Beiblatt1 zur DIN 4109 sowie weitere MaRnahmen zum passiven
Schallschutz getroffen worden.

Im Schienenverkehr treten neben Larm auch Erschitterungen auf (DIN 4150 -
Erschitterungen im Bauwesen). Grundlage fiir deren Ermittlung ist dabei die
Belegung der jeweiligen Stecke und die maximale Geschwindigkeit der Zige.
Aufgrund der geringen Zugfrequenz und der geringen Geschwindigkeit bei der
Einfahrt in den Bahnhof wird jedoch davon ausgegangen, dass die durch Erschiit-
terungen verursachten Auswirkungen auf die Nachbarschaft vernachlassigbar gering
sind.
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5 Baugrundverhaltnisse

Im gesamten Plangebiet wird der Boden durch die Einlagerung organischer
Sedimente als bedingt tragfihig eingestuft. Insbesondere in den Baugrund-
schwéchezonen im Uferstreifen am Schmachter See wird die Durchfiihrung von
Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Baubedingte negative Beeintrachtigungen des Schmachter Sees sind auszu-
schlielen. Im Falle einer Grundwasserabsenkung muss das unter Umsténden in den
Schmachter See einzuleitende Grundwasser von einer derartigen Qualitat sein, dass
schadliche Auswirkungen auf die Wasserbeschaffenheit und das Okosystem
ausgeschlossen werden.

Fur eventuelle Grundwasserabsenkungen, die in jedem Fall eine Gewasser-
benutzung darstellen, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasser-
behodrde einzuholen.

6 Altlasten

Bodenbelastungen bestehen im siidlichen Bereich des Gewerbegebietes GE3e
sowie im angrenzenden sldlichen Bereich durch eine ehemalige ungenehmigte
Hausmdilldeponie. In vorliegenden Bodengutachten aus diesem Bereich wurden
Bodenbelastungen zwischen den Einbauklassen Z 1.2 und Z 2 gem. den
Technischen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) festgestellt. Die
Entsorgung hat entsprechend den dort gegebenen Hinweisen und den geltenden
gesetzlichen Bestimmungen zu erfolgen.

Es ist nicht auszuschlieRen das im Umfeld der ehemaligen Hausmulldeponie weitere
Abfallablagerungen vorhanden sind. Bei zuklnftigen Tiefbauarbeiten ist mit
derartigen Abfallen zu rechnen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes wie:

— abartiger Geruch,

— anormale Farbung,

— Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten,

— Ausgasung,

— Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfille

angetroffen, ist die zustandige Behorde des Landkreises Rigen zu informieren, die
uber eine Verwertung bzw. Beseitigung des Aushubmaterials zu entscheiden hat.

Bei der Wiederverwendung des Uberschussbodens sind die Vorsorgeanforderungen
des Bodenschutzes (insbesondere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von
Materialien auf oder in Bdden gem. §12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung) zu beachten.
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7 Kosten

Bei der Realisierung der Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 10 werden der
Gemeinde Binz ErschlieBungskosten fiir die erstmalige Anlage der offentlichen
Stralen in den Gewerbegebieten GE 2e und GE 3e, den erganzenden
verkehrsberuhigten Flachen zum Sportplatz und vorm Bahnhofsgebaude sowie fur
die Ausfihrung der begleitenden griinordnerischen Malinahmen auf den &ffentlichen
Griunflachen entstehen.

Die Kanalkosten werden entsprechend der betreffenden Satzungen der Gemeinde
bzw. der Versorgungstriger verteilt.

8 Bauplanerische Hinweise

8.1 Baulasteintragungen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind entsprechend §83 LBauO M-V durch &ffentlich-
rechtliche Verpflichtungen (Baulasteintragungen) zu sichern.

8.2 Vermessungsmarken

In dem beplanten Bereich finden sich Lagefestpunkte und Héhenfestpunkte der
amtlich geodatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Lagefestpunkte (TP) haben im Umgebungsbereich bis zu 25m wichtige unterirdische
Festpunkte, Uber die bei Bedarf vom Landesvermessungsamt Informationen
eingeholt werden kénnen.

Vermessungsmarken sind nach §7 des Gesetzes (iber die Landesvermessung und
das Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 21 Juli 1992
(GVOBI. M-V 8.390) zuletzt geédndert durch Artikel 12 des Gesetzes liber die
Funktionalreform vom 5. Mai 1994 (GVOBI. M-V S.566), gesetzlich geschiitzt:

» Vermessungsmarken diirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verandert
oder entfernt werden.

e Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-,
Hohen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisfdrmige Schutzflache von zwei
Metern Durchmesser weder Uberbaut nicht abgetragen oder auf sonstige Weise
verandert werden.

e Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungs-
marken durfen nicht gefdhrdet werden, es sie denn, notwendige Mal3nahmen
rechtfertigen dies.

o Wer notwendige Mafnahmen treffen will, durch die geoditische Festpunkte
gefahrdet werden kdnnen, hat dies unverziiglich dem Landesamt Mecklenburg-
Vorpommern mitzuteilen.

Falls einer der angegebenen Festpunkte durch eine Bauvorhaben gefahrdet wird, ist
rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor Beginn der BaumaRnahme) ein Antrag auf Verlegung
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des Festpunktes beim Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern zu
stellen.

Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen ist eine
Ordnungswidrigkeit und kann mit einer GeldbuRe bis zu 10.000 DM geahndet
werden. Schadensersatzanspriche werden sich vorbehaliten.

Die Festpunkte (Aufnahmepunkte) des Aufnahmepunktfeldes, das im Rahmen von
Liegenschaftsvermessungen des zustandigen Kataster- und Vermessungsamt
aufgebaut wird, sind ebenfalls zu schitzen.

(sh. Nachrichtliche Ubernahme auf der Planzeichnung)

8.3 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen der zu errichtenden Gebaude sind gemaR §§ 6 und 7 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) einzuhalten.

8.4 Arbeitsschutz

Erarbeitete Detailplane fur gewerbliche Betriebe und Einrichtungen sind Uber die
zustandige Genehmigungsbehdérde dem Amt fur Arbeitsschutz und technische
Sicherheit Stralsund zur Stellungnahme zuzuleiten. Dazu sind gemeinsam mit dem
Bauantrag nachfolgend aufgefuhrte Unterlagen einzureichen:

Bauprojekt inklusive Baubeschreibung und Lageplan,
Betriebsbeschreibung fur Arbeitsstatten,

Darstellung der Technologie und Anlagenbeschreibung beim Einsatz,
genehmigungsbedurftiger Anlagen nach §2 (2a) Gerétesicherheitsgesetz.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zudem die Frage nach Flachen fur
einen Kinderspielplatz entsprechend den Vorgaben der §§ 8 und 9 LBauO M-V zu
klaren.

!

Diese Begrindung wurde in der Sitzung
der Gemeindevertretung Binz

am 29.04.2004 gebilligt.
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Anlage 2: Konzept zur stidtebaulichen Entwicklung und Neuordnung
des Plangebietes

Baugebiete an der Proraer Chaussee zwischen Sportplatz und Parkplatz

Festigung des Standortes fiir Handwerks- und Gewerbebetriebe in
verkehrsglinstiger Lage unmittelbar an der Proraer bei abgestufter Gliederung in
Gewerbegebiete und Mischgebiete

e RingerschlieBung und Abschaffung der direkten Zufahrten zur Proraer Chaussee
unter Berlicksichtigung der momentanen Grundstiickseinteilungen

» Anpflanzbindungen zwischen den Bauflachen als Griinzungen zum offenen Land-
schaftsraum “Schmachter See*

e geringe Versiegelung aufgrund der Lage im Gew&sserschutzstreifen

e Beibehaltung des Standortes fiir das Sporthaus am Wald

sudliches Gewerbegebiet

e keine zusétzliche riickwartige ErschlieBung der Bauflachen

e geringe Versiegelung aufgrund der Lage im Gewasserschutzstreifen

e Ubernahme der geplanten Bebauungstiefe des Sondergebietes “Sport und
Freizeitzentrum*

Wohn- und Mischgebiet zwischen Bahnhof und Verkehrsknotenpunkt

Schaffung eines “Griinen Pufferstreifens zwischen den beiden unterschiedlichen
Nutzungen

e Abgrenzung der voneinander getrennten Wohn- und Mischgebietsnutzung durch
die Eingriinung der Mischgebietsflache

» Wiederaufnahme der Bauflucht der vorhandenen Wohngebauden entlang der
Dollahner Strafle sowie der eingeschossigen “Baracke” an der Proraer Chaussee

Bahnhofsumfeld mit angrenzender Parkanlage

Herausarbeitung der besonderen stddtebaulichen Situation des freistehenden
Bahnhofsgebéudes iiber eine représentative Gestaltung des Bahnhofsumfeldes

e Wiederaufnahme der StralRe als Bahnhofsachse

* neues Gebdude auf dem Bahnhofsvorplatz (Information, Kiosk, sanitidre Einrich-
tungen)

» Belebung des Quartiers durch siidliche Bebauung mit Kombination von
Nutzungen (kleinere Laden / Biiros / Beherbergung / Wohnen)

e Ausrichtung der Fullwegverbindung zum Schmachter See

Offentlicher Parkplatz an der Proraer Chaussee

Gliederung des ruhenden Verkehrs und bessere Lenkung des Parksuchverkehrs

¢ ErschlieBung Uber eine mittig angelegte Zufahrt,

 axiale Anlage mit zwei “Tor“-Hausern zur Unterbringung von sanitaren Anlagen,
Fahrradverleih und Fahrkartenverkauf etc. dienen

o Aufbau eines funktionierenden Park&Ride-Systems unter Bericksichtigung des
Reiseverkehrs,
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o Parkpalette fiir zusatzliche PKW-Stellpléatze zur Deckung des saisonalen Bedarfs

e Verlagerung der provisorischen KFZ-Verkaufsfliche des Autohauses auf den
riickwértigen Bereich der Tankstelle.

-affentlicher Parkplatz an der Dollahner Strae

Schaffung von ca. 250 verkehrsgiinstig gelegenen Stellplatzen fur den Bedarf der
Binzer Tagesgaste

Erhaltung und Ergénzung des vorhandenen Griinbestandes im Interesse des
Ortsbildes

deutliche Verbesserung der Wohn- und Erholungsqualitit im Umfeld durch
Verringerung des Parksuchverkehrs

Verkehrsknotenpunkt

Verbesserung der Verkehrslenkung sowie reprasentative  Gestaltung des
Ortseingangs

e Ausbildung zum Kreisverkehr mit attraktiver Griinraumgestaltung,

e Anlage einer Busschleife

e Erhalt des denkmalgeschitzten Buswartehaus
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Anlage 3: Schalltechnisches Gutachten fiir den Bebauungsplan Nr. 10 der
Gemeinde Binz

(NORDUM Umwelt und Analytik; Institut fiir Umwelt und Analytik GmbH
& Co. KG; Projekt Nr. 300/2000; Neubrandenburg 19.10. 2000)

Falls das Gutachten nicht als Anlage beigefiigt ist, kann es bei Bedarf bei der
Gemeinde eingesehen bzw. angefordert werden.
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