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SATZUNG

Uiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 30 "Heinrich Heine Park® als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung ohne Umweltbericht.

Aufgrund §§ 10, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGB. S. 1509), wird nach Be-
schlussfassung durch die Gemeindevertretung vom .................... folgende Satzung (ber den ein-
fachen Bebauungsplan Nr. 30 "Heinrich Heine Park" als Bebauungsplan der innenentwicklung, be-
stehend aus Planzeichnung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil B) ohne Umweltbericht er-
lassen.

LEGENDE gemaf PlanZV

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§3 ABS.1 NR.1 BAUGB, §16 BAUNVO)

01.04.02 SONSTIGE SONDERGEBIETE (§ 11 BauNVQ)
hier: Feriengebiet
an@iat
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 ABS.1 NR.1 BAUGBE, §16 BAUNVO)
02.08.00 H1565m GEBAUDEHCHE als HochstmaR Gber NHN

3. BAUGRENZEN (§9 ABS. 1 NR.2 BAUGB, § 23 BAUNVO)
03.05.00 BAUGRENZE

6. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR, 11 BAUGB))

06.02.00 - STRASSENBEGRENZUNGSLINIE
06.04.00 4 BEREICH OHNE EIN- UND AUSFAHRTEN

v EINFAHRT

7. FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN {§9 ABS.1 NR.12 BAUGB)

07.01.00 — F_ hier: Eleklrizilal

13. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND
FLACHEN FUOR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

{§ 9 ABS.1 NR.20, 25 BAUGB)

13.2 ANPFLANZEN VON BAUMEN SOWIE BINDUNGEN DIE ERHALTUNG
VON BAUMEN (§ 9 ABS. 1 NR. 25 BAUGB)

@ ANPFLANZUNG VON BAUMEN
Q ERHALTUNG VON BAUMEN

14. DENKMALSCHUTZ (§ 9 ABS. 6§ BAUGB )

UMGRENZUNG VON
14.01.00 E ERHALTUNGSBEREICHEN
14.02.00 :IJ—(D \ UMGRENZUNG VON GESAMTANLAGEN,
A DIE DEM DENKMALSCHUTZ
UNTERUEGEN

15. SONSTIGE PLANZEICHEN

UMGRENZ/UNG VON FLACHEN FUR
15.03.00 TGg NEBENANLAGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 4 BAUGB)
hier: Tiefgarage

15.13.00 GRENZE DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHS DES
BEBAUUNGSPLANS (§ 9 ABS. 7 BAUGB)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

1) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
L.1) Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
SO (sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO), hier: Feriengebiet

Das SO ,Feriengebiet* dient gleichwertig dem Wohnen und der Fremdenbeherbergung in Wohn-
gebauden. Zulassig sind: Wohngebaude, Ferienh&user / Ferienwohnungen, Raume fir freie Beru-
fe nach § 13 BauNVO, Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.

Ausnahmsweise zuldssig sind: Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
1.2) héchstzuldssige Zahl der Wohnungen §9 (1) Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebé&ude sind héchstens 11 Wohnungen zuldssig.

1.3) GriinordnungsmaBnahmen als Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

A 1 Pflanzung von Einzelbdumen: Fir die festgesetzten Pflanzungen gilt: Pflanzung und dauerhaf-
ter Erhalt von Einzelbdumen in der Pflanzqualitét Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen,
Stammumfang 16-18 cm der Arten Acer campestre (Feld-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-A-
horn), Betula pendula (Hange-Birke), Betula utilis 'Doorenbos’ (WeiBrindige Himalajabirke), Carpi-
nus betulus (Hainbuche), Pyrus communis (Wild-Bime), Quercus robur (Stieleiche), Quercus pe-
traea (Trauben-Eiche), Sorbus aucuparia (Eberesche) oder Sorbus intermedia (Schwedische Mehl-
beere). Bestandteil der AusgleichsmaBnahme ist die Pflege der Baume in den der Pflanzung fol-
genden 3 Vegetationsperioden.

1) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (1l.1) UND HINWEISE (11.2-4)

II.1) Bodendenkmaler

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist ge-
maRk § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Ar-
beiten, der Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Ver-
pflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

il.2) Gemeindliche Satzungen

Fur den Planbereich gelten erganzend folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils aktuellen
Fassung:

- Satzung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen in Alt-Binz,

- Ortliche Bauvorschrift (Werbeanlagensatzung),
- Gestaltungssatzung fur Ostseebad Binz auf Rugen (Ortliche Bauvorschrift),
- Baumschutzsatzung (zum Schutz des Bestandes an Bdumen und Gehdlzen).

iL.3) Denkmalbereich

Der Planbereich liegt innerhalb des Denkmalbereichs ,Hauptstrafe / Strandpromenade / Putbuser Stra-
Re / Bahnhofsstrafie im Ostseebad Binz*, der mit Bekanntmachung vom 10.06.2002 in Kraft getre-
ten ist.
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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet ist nahezu identisch mit dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 18 ,Heinrich-Heine-Park* und besteht aus den Fist. 76, 77, 79 der Flur 7, Gemar-
kung Jagdschloss mit einer Gesamtfliche von ca. 0,6 ha.
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1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

1.2.1) Planungsziele

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplans wird der bisher fur das Plangebiet rechtskrafti-
ge vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 18 Heinrich-Heine-Park® ersetzt. Mit der Neuplanung
soll eine gednderte Bebauungskonzeption planerisch festgeschrieben werden. Ausgewiesen wer-
den

. Festsetzungen zur iberbaubaren Grundsticksflache (getrennt nach Geschossen fir Ge-
baude und fiir unterirdische Baukérper/Tiefgarage),

. die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden.

Die bisherigen Festlegungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 18 zum Baumschutz
werden beibehalten.

Angesichts der baulichen Vornutzung sowie der Zugehérigkeit zum Innenbereich nach § 30 BauGB
kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Die zulassi-
ge Grundflache liegt weit unterhalb der Schwelle des §13a(1) Nr. 1. Es sollen keine UVP-pflichti-
gen Vorhaben zugelassen werden.

1.2.2) Plangrundlage

Die Planzeichnung beruht auf einer Vermessung des Plangebiets durch das Vermessungsbiiro
Krawutschke Meifiner Schénemann aus Bergen.

Begr. Einfacher 8-Plan Nr. 30 ,Heinrich Heine Park* Seite 5 von 16
Satzung, Stand Juli 2013



1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

1.3.1) Ableitung aus dem Flichennutzungsplan

Fir die Gemeinde Ostseebad Binz liegt ein rechtskréftiger Flachennutzungsplan vor. Der Bereich
der ehemaligen Kinderkureinrichtung ist als Gemeinbedarfsfliche (Gesundheitliche Zwecke) aus-
gewiesen. Die Planung kann nicht aus dem rechtskréftigen FNP abgeleitet werden.

Nach § 13a (2) Nr. 2 kann bei einem Bebauungsplan der Innenentwickiung von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abgewichen werden. Fir eine Gemeinbedarfsnutzung besteht nach der
SchlieRung der Kinderkureinrichtung nach Aussage des bisherigen Tragers kein Bedarf.

Der Flachennutzungsplan wird fiir diesen Bereich im Zuge der beschlossenen Neuaufstellung kor-
rigiert,

1.3.2) gemeindliche Satzungen

Das Plangebiet ersetzt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18, der eine Neubebauung
des brach gefallenen Standorts der friheren Kinderkureinrichtung mit drei Wohngebauden (Park-
villen) im nérdlichen Bereich und zwei, vorwiegend durch gesundheitstouristische Einrichtungen zu
nutzende Gebaude an der Putbuser StraRe erméglichte. Diese groRe Lésung wurde durch den
Vorhabentrager aufgegeben. Stattdessen erfolgte nur der Bau der drei Wohngeb&ude (Wohnun-
gen fir Wohnzwecke und Fremdenbeherbergung), jedoch in einer teilweise leicht verianderten
Stellung.

Erhaltungssatzung

Der Planbereich liegt innerhalb der zum 01.01.2002 erlassenen Erhaltungssatzung nach § 172
BauGB. Der Abriss, die Anderung sowie der Neubau von Gebauden steht unter besonderem Ge-
nehmigungsvorbehait. Der Abriss der Altbebauung ist bereits 2012 erfolgt.

Ortliche Bauvorschriften

Fur das Plangebiet gilt die Gestaltungssatzung (Ortliche Bauvorschrift) sowie die Werbeanlagen -
satzung in der jeweils aktuellen Fassung.

Die Werbeanlagensatzung regelt die Gber § 61 LBauQ M-V hinausgehenden Anforderungen an
die Art, Gestaltung und Einordnung von Werbeanlagen.

Die Gestaltungsvorschriften der Gestaltungssatzung gelten fir Anlagen und Anlagenteile, die von
oéffentlichen Verkehrsflachen einsehbar sind. Offentliche Verkehrsfidchen im Sinne der Satzung
sind StraRen,Wege und Platze sowie sffentlich zugangliche Freiflichen. Die Festsetzungen erstre-
cken sich auf Baukérper, Fassaden, Balkone/Loggien/Veranden, Fenster, Dacher und Vorgarten.

Baumschutzsatzung

Fur das Plangebiet gilt die Baumschutzsatzung (Satzung zum Schutz des Bestandes an Baumen
und Gehdélzen in der Gemeinde Ostseebad Binz) in der jeweils aktuellen Fassung. Nach Mallgabe
der Baumschutzsatzung wird der Baumbestand (Baume, Geholze) als geschiitzte Landschaftsteile
zur

1. Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,

2. Gestaltung, Gliederung und Pflege des Orts- und Landschaftsbildes,
3. Abwehr schadlicher Einwirkungen,

4. Erhaltung oder Verbesserung des Stadtklimas,

5. Erhaltung eines artgerechten Gehélzbestandes

erklart. Geschiitzte Bdume und Gehélze nach dieser Satzung sind zu erhalten und mit diesem Ziel
zu pflegen und vor Gefihrdung und Beeintrachtigung zu bewahren. Geschiitzte Baume sind Laub-
und Nadelgehéize mit einem Stammumfang ab 50 cm in 1 m Héhe. Liegt der Kronenansatz unter
dieser Hche, so ist der Stammumfang unmittelbar unter dem Kronenansatz maRgebend. Mehr-
stammige Biaume sind geschiitzt, wenn die Summe der Stammumfinge 50 cm betrdgt und min-
destens ein Stamm einen Mindestumfang von 30 cm aufweist. Geschiitzt sind des weiteren Einzel-
baume der Arten Eibe (Taxus baccata) und Stechpalme (llex aquifolium) mit einem Stammumfang
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ab 10 cm sowie Esskastanie (Castanea sativa) und Walnuss (Juglaus regia) mit einem Stammum-
fang ab 50 cm. Ebenfalls geschitzt sind Kern- und Steinobstarten, wenn sie von GréRe und
Wuchs her das Landschafts- und Ortsbild pragen (Héhe grofler als 8 m, Krone mehr als 4 m

Trauben-Kirsche und vorbehaltlich weiterer nichtheimischer Arten), wenn sie Hangflachen mit iber
10 Grad Neigung auf mehr als 100 m?2 bedecken.

Die Baumschutzsatzung besteht auf der Grundlage des LNatG M-V (jetzt NatSchAG M-V) rechtlich
selbstandig und ist damit unabhéngig von den Festsetzungen des B-Plans wirksam. Bei der Ge-
nehmigung von Bauvorhaben sind die Regelungen als sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
zu bericksichtigen.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Im Plangebiet bestand frither die Kinderkurklinik der AWO mit einem umfangreichen, Uber die Jah-
re sukzessive gewachsenen Gebaudebestand. MaRstabsbildend wirkte das Eckgebiude Putbuser
StraRe / Heinrich-Heine-Strake mit einer Firsthéhe von 20,85m HN.

Der Altbestand wurde in Vorbereitung der Neubebauung bereits 2012 abgerissen, mit der Neube-
bauung wurde im Winter 2012 begonnen.

1.4.2) Schutzobjekte und -gebiete im bzw. angrenzend an das Plangebiet
Schutzobjekte und -gebiete im Sinne des Naturschutzrechts

Das Plangebiet liegt innerhalb des historischen Kerns der Ortslage von Binz, Schutzgebiete im Sin-
ne des Naturschutzrechts befinden sich im weiteren Umfeld des Plangebiets stdlich der Putbuser
Strale (Biosparenreservat Stdost-Rigen, Naturschutzgebiet Granitz, Wald) sowie nérdlich der
Strandpromenade (Landschaftsschutzgebiet Ostragen, mit der Diine als geschutztes Biotop).

Der Baumbestand der an das Plangebiet anschlieRenden StraBenzige Heinrich-Heine-Strage und
Putbuser Stralle sind als Alleen im Sinne des § 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzt.

Sudlich der Bebauung der Putbuser Strage liegt in geringem Abstand zum Plangebiet das SPA DE
1647-401 ,Granitz". Das FFH-Gebiet DE 1647-303 _Granitz* liegt im Bereich der 6stlichen Putbuser
Stra’e rund 85m vom Plangebiet entfernt. Aufgrund des bestandsorientierten Charakters der Pla-
nung, welche ausschlieRlich vorhandene Baustrukturen im Innenbereich ordnet und keine zusatzli-
chen Bauflachen erschliet, kann diese nicht dem Projekt- bzw. Planbegriff im Sinne der Anlage 5
der ,Hinweise zur Anwendung der §§ 10 und 28 Landesnaturschutzgesetz und der §§ 32 bis 24

sem Sinne ist die Planung nicht geeignet, die Schutzgebiete erheblich zu beeintrachtigen. Eine
Vorprifung der Vertréglichkeit ist somit nicht erforderlich.

Denkmale / Bodendenkmale nach DSchG M-V

Bodendenkmale oder archéologische Fundstatten sind im Planbereich nicht vorhanden. Die allge-
meine Sorgfaltspfiicht bei Erdarbeiten bleibt hiervon unberihrt.

Der Planbereich liegt innerhalb des Denkmalbereichs ~Hauptstrae / Strandpromenade / Putbuser
Strafle / Bahnhofsstrale im Ostseebad Binz", der mit Bekanntmachung vom 10.06.2002 in Kraft
getreten ist. Die Denkmalverordnung erstreckt sich auf den Bereich HauptstraRe 1-25, Strandpro-
menade 1-49, Putbuser StraRe 1-30, BahnhofsstraRe 3-30. Ziel der Unterschutzstellung ist die Er-
haltung des stadtebaulichen Grundrisses und des Erscheinungsbildes seiner baulichen Anlagen
und Strukturen, die durch ihre historische Substanz gepragt werden. Soweit eine Erneuerung der
Bausubstanz unumganglich ist, soll unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses zwischen zu erneu-
ernder und zu erhaltender originaler Substanz abgewogen werden, inwieweit eine originalgetreue
oder eine freiere Gestaltung umgesetzt werden kann. Die Fliche, das StraRensystem, die Platz-
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raume und die Baufluchten sowie die Silhouette, die MaRstablichkeit der Bebauung, die stadtraum-
lichen Bezige und die Frei- und Verkehrsflachen sind gemaR der weiteren Ausfihrungen in der
Verordnung zu erhalten.

Als bestimmend fiir den historischen stadtebaulichen Grundriss wird angefihrt:

- das Stralensystem einschlieRlich der Strandpromenade,

- die Flachen des zentralen Platzes am Beginn der Seebriicke sowie des Kurplatzes,
- die Uberlieferte Parzellenstruktur mit ihrer Bebauung,

- die historischen Baufluchten, welche die Straenrdume begrenzen.

Das historische Erscheinungsbild wird u.a. festgemacht an

» den baulichen Anlagen (einzeln stehende Gebaude, die zwischen 1890 und 1910 als Som-
merresidenzen errichtet und nach 1945 winterfest gemacht wurden),

+ der MaRstablichkeit der Bebauung (Héhe und Volumen der Uberlieferten Bebauung, die mit
Ausnahme des dominierenden Kurhauses nur gering differieren),

* der rdumlichen Beziige (mit Trauf- und Firsthéhen in ihrer Differenzierung, Dachformen,
Gauben, Giebel),

+ der Uberlieferten Gestaltung auBen sichtbarer Bauteile.

N

Abbildung 2: Lageplan Beb uung (DE

2. Stadtebauliche Planung

Sy B ML

Architekten, 08.102012)

2.1) Nutzungskonzept

Die Planung sieht eine hochwertige Wohnbebauung (Wohnungen fiir Wohnzwecke und Fremden-
beherbergung) vor. Die Mischung aus Wohnungen und Ferienwohnungen begriindet keine unzu-
mutbaren Nutzungskonfiikte. Auch die ferienméBige Nutzung einer Wohnung entspricht vielmehr

der bestimmungsgemafen Nutzung der Wohnung und ist deshalb selbst innerhalb gréRerer Wohn-
anlagen regelmaRig hinzunehmen, was der BGH in einem Grundsatzurteil bekraftigt hat (V ZR
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72/09 vom 15.01.2010).

Die drei Parkvillen werden auf rund 4.000 gm Geschossflache groRziigig geschnittene Wohnungen
mit mindestens 100 gm Wohnflache enthalten. Der hohe Anspruch wird durch die iberdurch-
schnittlichen Wohnungsgrofien sowie die exklusive Ausstattung mit Raumhéhen von rund 2,65 Me-
ter unterstrichen. Balkone; Loggien und weitldufige Dachterrassen verbinden die Wohnungen mit
dem Grin der Gartenanlage bzw. dem angrenzenden Kurpark.

Die notwendige Parkierung soll nach dem vorliegenden Bauantrag ausschlieBlich unterirdisch erfol-
gen (36 Stellplatze in TG). Dabei wird auch ein Teil des Stellplatzbedarfs fiir das Grundstiick
Strandpromenade 14 (Villa Haiderose, Fist. 566) mit abgedeckt. Die Errichtung sonstiger weiterer
Stellplatze im Plangebiet bleibt in Allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen.

2.2) Stidtebaulicher Entwurf

Das Plangebiet wurde historisch vergleichsweise erst spét erstmalig bebaut. Noch um die Wende
ins 20. Jahrhundert stellte es sich zusammen mit dem Kurpark als groRe zusammenhingende
Freifidche dar, die die Bebauung entlang der Putbuser StralRe unterbrach.

Mit dem Verzicht auf eine stralenbegleitende Bebauung an der Heinrich-Heine-Strale sowie der
Putbuser Strale wird diese Situation in Ansétzen wieder hergestellt. Der Blick von der Putbuser
Strale (sowie vom Kliinderberg) 6ffnet sich wieder zum Kurpark, die drei Parkvillen werden dabei
als frei in einem gréRBeren Park stehende Solitare wirken.

Die Parkvillen mit einer Gebaudehshe von 15,5 m Uber Gelidnde (entspricht 18,5 m bzw. 19,5 m
HN) vermeiden in ihrer freien Anordnung zwischen den prigenden Buchen auch eine harte Bauf-
lucht / Kante zum Kurpark. Der gértnerisch gestaltete Freiraum im Plangebiet wird mit dem angren-
zenden Kurpark zu einem zusammenhingenden Freibereich verschmelzen.

2.3) Festsetzungen
Festgesetzt werden vor allem Regelungen zu Art und Umfang der baulichen Nutzung.

Angesichts der Erfahrungen mit vergleichbaren Wohnanlagen im Zentrum von Binz wird die Art der
baulichen Nutzung einheitlich als sonstiges Sondergebiet ,Feriengebiet* gefasst. Dabei wird eine
qualitative Gleichwertigkeit von Wohnen (einschlieflich Zweitwohnungen und Altersruhesitze) so-
wie touristischen Nutzungen (privat genutzte Ferienwohnungen und gewinnorientiert bewirtschafte-
te Ferienwohnungen im Sinne eines Beherbergungsbetriebs) angestrebt. Die neu festgesetzte Nut-
zung als ,Feriengebiet’ entspricht der Nutzung auch der angrenzenden gewachsenen Gebiete im
Zentrum von Binz (mit Ausnahme von Hauptstrale und Strandpromenade).

Die kleinteilige Mischung aus Wohnungen und Ferienwohnungen begriindet keine unzumutbaren
Nutzungskonflikte. Die ferienmaRige Nutzung entspricht vielmehr der bestimmungsgemaRen Nut-
zung einer Wohnung und ist von den Nachbarn deshalb selbst innerhalb gréerer Wohnanlagen
regelméRig hinzunehmen, was der BGH in einem Grundsatzurteil bekréftigt hat (V ZR 72/09 vom
15.01.2010): ,Im Unterschied zu Mietern, die eine Eigentumswohnung als Haupt- oder Nebenwoh-
nung anmieten, verbleiben Feriengaste und vergleichbare Mieter nur filr kurze Zeit in der Woh-
nung, die dann von einem anderen Mieter genutzt wird. Der dadurch bedingte hiufige Wechsel
des Mieters fiihrt als solcher nicht zu Beeintrachtigungen, die sich signifikant von denen anderer
Formen der Wohnnutzung abheben. (RNr. 18)". Der BGH hat dabei ausdriicklich herausgestellt,
dass sich die Auswirkungen einer Vermietung an Feriengéaste bei typisierender Betrachtung weder
hinsichtlich der méglicherweise reduzierten nachbarlichen Beziehungen noch des verringerten Si-
cherheitsgefuhls von einer Dauerwohnnutzung wesentlich unterscheiden: In jeder Wohnanlage
kénnen sich Personen aufhalten, die nicht zu den Dauerbewohnern gehéren, die diese nicht ken-
nen und die diese deshalb verunsichern kénnen.”

Auch hinsichtlich eines manchmal unterstellten ricksichtslosen Verhaltens der Feriengaste (z.B.
hinsichtlich Einhaltung von Ruhezeiten) sei, so das BGH weiter, zu fragen, ob ein solches Fehlver-
halten bei Feriengéasten typischerweise eher erwartet werden kann, als bei Dauerbewohnern. Dafiir
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fehlt jeder Anhaltspunkt.

Erganzend werden insbesondere Raume fur Freie Berufe (Arzt, Physiotherapeut) und ausnahms-
weise sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (Vermietungsservice, Hausmeisterservice) zuge-
lassen, da diese in unmittelbarem Bezug zur Hauptnutzung stehen.

Der Nutzungsdruck wird durch Festlegung einer héchstzulassigen Zahl von Wohnungen in Wohn-
gebduden im Sinne des § 2(2) LBauO M-V (d.h. Wohnungen fir Wohnzwecke oder Fremdenbe-
herbergung) in einem bezogen auf die GrundstiicksgréRe vertretbaren Rahmen gehalten. Bei rund
1.100 gm Nutzfldche / Gebaude kdnnen gemaR vBP Nr. 18 rund 11 Wohnungen je Wohngebaude
entstehen (Wohnungen mit mindestens 100 gm Wohnflache). Die bisherig mégliche Anzahl wird
beibehalten. Eine hohere Nutzungsdichte wilrde entsprechend umfangreiche Funktionsflachen (zu-
sétzliche Stellplatze, entweder in mehrgeschossiger TG (mit Rampe) oder ebenerdig) erfordern,
die in dem hochwertigen Umfeld des Kurparks als Fremdkérper wahrgenommen wiirden.

Zentral sind zudem die Festlegungen zur Baukérpergestaltung (in der Hohe gestaffelte Volumina)
und Baukérperverteilung auf dem Grundstick (Schutz des Baumbestands). Hierzu werden in der
Héhe geschossweise gestaffelte Baufenster festgesetzt, die die Baukérper eng umschreiben. Die
Freiflaichen an der Putbuser StraRe und damit der Blick in den Kurpark werden langfristig gesi-
chert.

Angesichts der geschossweise differenzierten, eng einschrankend gefassten Baufenster kann auf
eine vollsténdige Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung verzichtet werden; es gilt in diesem
Fall ergénzend das Einfiigegebot des § 34 BauGB (einfacher Bebauungsplan).

Im Vergleich mit dem bisher rechtskraftigen vBP Nr. 18 ergibt sich durch die Planung damit ein
deutlich geringeres MaR der baulichen Nutzung. Statt einer zulassigen Grundfliche von 2.444 gm
(GRZ 0,4) I&sst der Bebauungsplan durch die Baufensterausweisung nur ca. 1.030 gm Gebaude-
grundflache zu (zuzlglich Balkone, Vordacher, Terrassen, 0.4.). Selbst unter Einbeziehung auch
solcher auRerhalb der Baufenster zuldssigen Bestandteile der Hauptanlage kann damit erwartet
werden, dass der Umfang der Uberbauung 20% der Grundstticksflache nicht wesentlich Uibersteigt.
Damit liegt die Ausnutzung bei nur rund der Halfte sowohl des bisher im Plangebiet zulassigen
(vB-Plan Nr. 18) als auch des fir die Umgebung festgesetzten MaRes (vgl. B-Plan Nr. 1, Bauzone
Hi).

2.4) Flachenbilanz
Insgesamt ergibt die Planung folgende Flachenbilanz:

Art der Flidche Grifle Gebdude
Baugrundstiick 6.109 qm ca. 1.030 gm
Plangebiet gesamt 6.109 gm

* gemaf Baufenstergroe

2.5) ErschlieBung

2.5.1) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird sowohl von der Putbuser StralRe als auch der Heinrich Heine StraRe erschlos-
sen. Eine Zufahrt von der Schwedenstrale ist wegen des Baumbestands im 6stlichen Bereich des
Plangebiets nicht méglich.

Angesichts der straBenbegleitenden Baumreihen sind die Einfahrtbereiche hinsichtlich ihrer Lage
und maglichen Breite sorgfaltig fest zu legen. Die Parkierung wird unterirdisch erfolgen, die Zufahrt
zur Tiefgarage erfolgt gemaR des bisherigen Konzepts Uber PKW-Aufziige.

2.5.2) Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet bzw. in dessen naherer Umgebung stehen Anschlusspunkte firr die ErschlieRung mit
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Trink-/Abwasser, Strom, Gas und Telekommunikation ausreichend zur Verfiigung.

Die Trinkwasserversorgung kann tiber das Versorgungsnetz des ZWAR mit Einspeisung der Was-
serwerke Prora, Karow und Binz gesichert werden. Die innere ErschlieBung ist neu von der Hein-
rich-Heine-StraRe aufzubauen. Die technische Abstimmung mit dem ZWAR sind frihzeitig vorzu-
nehmen.

Eine Léschwasserversorgung fiir das Plangebiet kann bei entsprechender Ausbildung des Netzes
in Héhe von 48 gqm/h Uber das Versorgungsnetz geleistet werden.

Die Abwasserleitung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser des Plangebietes ist (iber den
Mischwasserkanal der Putbuser StraRe abzuleiten.

Die anfallende Niederschlagswasser kann wie bisher angesichts giinstiger Bodenverhaltnisse
(Sande, sickerwasserbestimmt) versickert werden. Zudem besteht die Méglichkeit einer Regenwas-
serableitung Uber den Regenwasserkanal der Heinrich-Heine-Strale. Das innere Netz ist in diesem
Fall neu aufzubauen.

3. Auswirkungen / Umweltbericht

3.1) Abwégungsrelevante Belange

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefithrten sffentliche Belange einzugehen.

- Die Belange der Baukultur, insbesondere des Orts- und Landschaftsbilds. im Denkmalbereich

ist dem Ortsbild eine sehr hohe Bedeutung zuzumessen (Umgebungsschutz). Allgemein kommt
dem Schutz des Orts- und Landschaftsbilds in der Gemeinde aber auch wegen der Bedeutung
far den Tourismus eine hohe Bedeutung zu.
In den Denkmalbereich ist das historisch gepragte Ortsbild in seinen charakteristischen Zigen
zu bewahren. Hierzu zihlt neben dem Erhalt der Einzeldenkmaler insbesondere die Sicherung
der MaBstablichkeit der Bebauung (Silhouette, Lange und Hohe der Einzelbaukérper) sowie de-
ren Gestaltung. Insgesamt ist fir die neuen Gebzude eine Gestaltung anzustreben, die sich in
den Bestand einfugt. Dabei sind auch moderne Formen moglich, sofern ein hoher entwurflicher
Standard erreicht wird. Die geplante Architektur mit ihrer Kombination von klassizistischem Am-
biente und moderner Haltung stellt eine adaquate Weiterentwickiung der historischen Biderar-
chitektur dar.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden durch die Reduzierung der
baulichen Dichte (gegentiber dem bisher rechtskraftigen vBP Nr. 18) nicht negativ beriihrt.

Die privaten Belange des Grundstickseigentiimers sind angemessen zu beriicksichtigen.

3.2) Natur und Umwelt

3.2.1) Allgemeines / Methoden

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt grundet auf den Zielen und Inhalten der Pla-
nung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwickiung 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 zulassig. Davon unberiihrt bleibt die Ausgleichspflicht fiir
Eingriffe in den Baumbestand, der sich nach den bestehenden Festsetzungen des Bebauungs-
plans richtet. Demzufolge entfzlit die Notwendigkeit einer umfassenden Umweltprifung.

Durch die Anderung werden gegeniber dem bisherigem Baurecht keine umweltrelevanten Auswir-
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kungen verursacht:

+  Anlagebedingt wird durch die Planung die zulassige Grundflache gegenuber dem bisher zu-
lassigen Maf deutlich reduziert. Der Baumbestand wird integriert und langfristig erhalten.
Der Verlust an Grofbdumen wurde bereits im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 18 gemaR Baumschutzsatzung der Gemeinde Binz bilanziert; die festgesetz-
ten Pflanzgebote werden beibehalten.

*  Betriebsbedingt ergeben sich durch die Planung keine erkennbaren Auswirkungen auf Na-
tur und Umwelt. Die Nutzungsdichte wird insgesamt deutlich reduziert: allerdings ist die Ver-
anderung im Vergleich zur Vorbelastung durch die angrenzende Ortslage nicht erheblich.

* Baubedingte Auswirkungen einer Neubebauung sind bei fach- und sachgerechter Ausfiih-
rung als nicht erheblich einzuschatzen. Nur fiir einen vergleichsweise kurzen Zeitraum ist
mit Stérungen des naheren Umfelds (Wohn- / Erholungsnutzung) durch Larm vor allem im
Zuge des Abrisses, Erdaushubs und Rohbaus zu rechnen. Die angrenzenden Baume sind
wahrend der Bauarbeiten entsprechend DIN 18920 zu schiitzen. Angesichts des bestehen-
den Baurechts (vBP 18, erteilte Baugenehmigungen) kénnen die baubedingten Auswirkun-
gen jedoch nicht der Planung angelastet werden.

3.2.2) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Angesichts der bestimmenden Pragung durch den Bestand (zentraler Bereich der historischen
Ortslage Binz) gilt bezuglich der Vertraglichkeit zu nahegelegenen Schutzgebieten nach internatio-
nalem Recht weiterhin das Fazit des B-Plans Nr.1 ,Zentrum*, dass die Planung nicht geeignet ist,
~erheblichen Beeintrachtigungen der FFH-Lebensraumtypen bzw. der FFH-Arten zu verursachen.”

Mit der Planung wird ein friher bebautes und langjahrig intensiv genutztes Grundstiick im alten
Ortskern einer neuen, qualitativ hochwertigen Nutzung zugefihrt. Kausal der Planung zuzuordnen-
de Auswirkungen auRerhalb des Plangebiets sind angesichts der Vorbelastung durch die Ortslage
nicht auszumachen. Damit ist die Planung nicht geeignet, die Schutz- und Erhaltungsziele des be-
stehenden FFH-Gebietes DE 1647-303 "Granitz" sowie des geplanten SPA DE 1647-401 "Granitz"
zu beeintrachtigen.

3.2.3) Naturhaushalt und Landschaftsbild
Klima

Bestand/ Bewertung: Riigen und somit auch das UG gehéren groRrdumig zum ,Ostdeutschen Kiis-
tenklima®. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der unter
maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit
kithlen Sommern und milden Wintern. Bedingt durch die unmittelbare Nahe zur Ostsee, werden so-
wohl die taglichen als auch die jahrlichen Temperaturextreme abgeschwécht und im Vergleich zum
Binnenland zeitlich verzégert.

Das Lokalklima des Plangebietes wird von der Nzhe zur Ostsee sowie dem siidéstlich angrenzen-
den Wald der Granitz beeinflusst. Bedeutende Luftaustauschbahnen sowie klimatisch wirksame
Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die hohe Sonnenscheindauer kombiniert mit anderen klimatischen Faktoren der Region begiinstigt
ein fur Menschen wertvolles Reizklima. Die Nihe zur Ostsee und der zu groBen Teilen noch vor-
handene aufgelockerte Baumbestand werden als positive Faktoren im Hinblick auf die zu bewah-
renden Nutzungen betrachtet.

Minimierung und Vermeidung: Das Plangebiet kann als klimatisch unbelastet angesprochen wer-
den. Das MaB der baulichen Nutzung wird gegeniiber dem bisher zuladssigen Maf8 (vB-Plan Nr. 18)
deutlich reduziert. Durch den weitgehenden Erhalt der Gehélze sowie der Anordnung der notwen-
digen Stellplatze in einer Tiefgarage mit Intensivbegriinung werden die Auswirkungen begrenzt.

Zustand nach Durchfiihrung: Erhebliche anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhal-
tigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima sind nicht absehbar. Die klimatischen Vorausset-
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zungen sind fur gesundheitsorientierte Nutzungen gut geeignet.

Boden

Bestand/ Bewertung: Nach Aussage der Geologischen Karten liegt das Untersuchungsgebiet im
Grenzbereich zwischen pleistozénen Bildungen der End- und Grundmorsne des Pommerschen
Stadiums der Weichselvereisung sowie holozénen Bildungen aus dem Postglazial. Die pleistoza-
nen Bildungen stehen siidéstlich im Bereich der Granitz an, die holozénen Bildungen in wesentli-
chen Bereichen der Ortslage. Im Plangebiet dominieren sickerwasserbestimmte Diinensande, wel-
che in der Bewertung der Bodenfunktionsbereiche mit sehr hoch eingestuft wird.

Das Untersuchungsgebiet wurde weitestgehend anthropogen iiberformt und weist durch Teil- bzw.
Voliversiegelungen sowie Uberbauung eine veranderte Bodenstruktur auf.

Die Bodenbedingungen sind fur die geplante Nutzung gut geeignet. Hinsichtlich einer etwaigen
Versickerung von Oberflachenwasser im Gelénde sind gesonderte Gutachten zu erstellen.

Minimierung und Vermeidung: Die Nutzung eines bereits stark verinderten Geldndes tragt dem
Gebot der Minimierung Rechnung. Das MaR der baulichen Nutzung wird gegeniiber dem bisher zu-
lassigen Maf’ (vB-Plan Nr. 18) deutlich reduziert.

Zustand nach Durchfithrung: Der Anteil an versiegelter sowie teilversiegelter Flache bleibt erhalten.
Erhebliche anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden sind nicht abzusehen.

Wasser

Bestand/ Bewertung: Das Grundwasser ist aufgrund der sandigen Bildungen gegentliber flichen-
haft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Das nutzbare Grundwasserdargebot besitzt mit
durchschnittlich > 1.000 < 10.000 m*d eine hohe Bedeutung. Die Grundwasserneubildung wird mit
4 (sehr hohe Bedeutung) bewertet. Diese betrégt im Durchschnitt 20 - 25 %.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nérdlich schlieft an das Plangebiet die
Ahlbeck an, welche als kanalisierter Uberleiter vom Schmachter See in die Ostsee keinen Einfluss
auf den Wasserhaushalt im Plangebiet hat.

Im Plangebiet ist dem Schutz des Grundwassers besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Art und
Dimension der geplanten Nutzung stellen jedoch keine Gefahrdung des Schutzgutes Wasser dar.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben sieht keine das Schutzgut Wasser potenziell beein-
trachtigenden Nutzungen vor. Das MaR der baulichen Nutzung wird gegeniiber dem bisher zulissi-
gen Mal (vB-Plan Nr. 18) deutlich reduziert.

Zustand nach Durchfihrung: Erhebliche Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nach-
haltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht abzusehen. Das Vorhaben wird
den Wasserhaushalt der Umgebung nicht erheblich verandern.

Das auf Dach- sowie versiegelten Flachen anfallende Oberflachenwasser verbleibt, soweit mog-
lich, im Gelande.

Pflanzen und Tiere

Bestand/ Bewertung: Pflanzen. Das Plangebiet weist eine massive Bebauung auf, besonders in
den Randbereichen nach Westen, Norden und Osten haben sich umfangreiche Geholzbestiande
erhaiten.

Potenziell natiirliche Vegetation: TUXEN hat mit der ,heutigen potentiellen naturlichen Vegetation”
(HpnV) eine theoretisch-methodische Grundlage geschaffen, mit der es mdéglich wird, das heutige
Wuchspotential der Landschaft darzustellen, ohne dass nutzungsbedingte Verdanderungen mit ein-
flieBen. Die Karte der Heutigen Potentiellen Natirlichen Vegetation Mecklenburg-Vorpommerns
(LUNG 2005) weist fur die Ortslage von Binz keine Vegetationsgeselischaften aus. Aufgrund der
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vorherrschenden Mineralbéden des Plangebietes wirden sich analog zu den angrenzenden Fla-
chen subkontinentale Kiefern-Eichen- und Kiefernwalder einstellen. im Ubergang zur Granitz, wel-
che in den Kliffbereichen zur Ostsee Hagermoos-Buchenwald auf wind- und/oder reliefexponierten,
ausgehagerten Standorten sowie fur die Granitz selbst einen Flattergras-Buchenwald einschlieR-
lich der Auspragung als Hainrispengras-Buchenwald und Waldschwingel-Buchenwald aufweist,
wirde sich die Vegetation entsprechend verandert darstellen.

Pflanzen / Bewertung: Die innere Ortslage von Binz ist, wie das Plangebiet selbst, durch eine mas-
sive Bebauung und gartnerische Nutzung der nicht versiegelten Grundstiicksflachen gekennzeich-
net. Der Gehélzbestand im Planbereich bzw. dessen unmittelbarer Umgebung stellte sich zum
Zeitpunkt der Kartierung wie folgt dar:

| Nr. Baumart | St.@ Kr.@ |Bemerkung gepl.
. L Inm_ inm Umgang_|
18 Aesculus hippocastanum 1,1 14 prégend im Stralenraum, starker Rinden- E
| B o krebs, allgemein vital L
_ 20 Fagussylvatica 06 _ 10 [ErA
_21 Fagus sylvatica 0,7 10  F+A
22 Quercus robur 05 10 E
23 Fagus sylvatica 06 10 E
24 Fagus sylvatica 0,6 10 E
25 Fagus sylvatica 07 10 E
26 Quercus robur 0,5 10 E
27 | Fagus sylvatica 0,6 10 o ~E
28  Fagus sylvatica 0,6 10 E
29 Fagus sylvatica 0,6 10 E
. 30| Fagus sylvatica 0,6 10 E
" 31| Fagus sylvatica 0.6 10 E
32 | Tilia platyphyllos 0,05 2 | Neupflanzung E
33 | Fagus sylvatica 0.9 10 E
34 | Fagus sylvatica 0,9 11 E
35 Quercus robur 09 N E |
36 Taxus baccata _+ 02 5 Nahrstoffmangel, gelbe Nadeln E
37 Quercus robur 07 8 gerader hoher Schaft E
| 38 Fagus sylvatica 1.2 14 | trockene Triebspitzen F+A
' 39 Fagus sylvatica 1,0 12 trockene Triebspitzen E
__40 Fagus sylvatica 08 8 E
41 Fagus sylvatica “Atropurpurea’ 0,9 12 E
42, Fagus sylvatica 0,7 14 E
43 | Fagus sylvatica 0,4 9 E
441 Quercus robur 1.0 12 viel Totholz E
45 Quercus robur 0,7 11 E
_46 Quercus robur 05 8 E_
47 Fagus sylvatica 0,8 11 E
48 Fagus sylvatica 0,6 10 E
49 ' Quercus robur 07 9 einseitige Krone E
50 Fagus sylvatica 0,8 10 E
51 Fagus sylvatica 0,8 10 |E
52 Fagus sylvatica 0.6 10 E
52a | Fagus sylvatica 2x07 12 | zweistammig o ~|E
52b Fagus sylvatica 0,6 10 E

Tabelle 1: aufgenommen am 21. und 22. Juli 2008, Bearbeiter: Fuf}

E= Erhalt aus Grinden des Ortshildes
F+ A= Erhalt, bei Fallung Ausgleich nach Baumschutzsatzung

Erhebliche Beeintréchtigungen von Biotopen mit tibergeordneter Bedeutung werden vom Vorha-
ben nicht verursacht. Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine Gefahrdung des
Schutzgutes Pflanzen dar.

Tiere / Bestand: Die umgebenden alten struktur- sowie totholzreichen Walder der Granitz lassen
vermuten, dass im Umfeld des Plangebietes streng geschiitzte Arten wie z.B. europaische Vogel-
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arten bzw. Flederm&use vorkommen.

Fur den Ortsbereich liegen der Gemeinde aus fritheren Einzelbeobachtungen Informationen uber
das Vorkommen besonders bzw. streng geschiitzter Arten vor, Nachgewiesen bzw. bekannt sind
Vorkommen von u.a. sechs der zwélf auf Riigen verbreiteten Fledermausarten (Zwergfledermaus,
Muckenfledermaus, Breitfligelfledermaus, Wasserfledermaus, Fransenfledermaus, Rauhhautfle-
dermaus). Zudem sind an vielen Gebauden im Ort Rauch- bzw. Mehlschwalbenvorkommen zu ver-
zeichnen.

Angesichts des bereits erfolgten Abrisses der Altbebauung sind im Plangebiet derzeit keine ent-
sprechenden Lebensstatten zu erwarten.

Tiere / Bewertung: Da sich die Planung ausschlieRlich auf bestehende Siedlungsbereiche bezieht,
sind allgemein nur vergleichsweise stérungstolerante Arten (v.a. Kulturfolger) und Geb&udebewoh-
ner zu erwarten. Angesichts des bereits erfolgten Abrisses der Altbebauung sind im Plangebiet
derzeit keine entsprechenden Lebensstitten zu erwarten. Der Baumbestand ist weitestgehend
zum Erhalt festgesetzt.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass artenschutzrechtliche Konflikte im Sinne des § 44
BNatSchG durch begleitende MaBnahmen / Auflagen vermieden werden kénnen. Dem Stérungs-
verbot kann durch Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange bei Festlegung der Bauzeiten
(Baumfailungen) Rechnung getragen werden (baubedingte Stérungen). Das Schadigungsverbot
wird projektbezogen durch entsprechende (vorgezogene) Ausgleichsmafnahmen, die die dkologi-
sche Funktion der vom Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang sichern, vermieden werden kénnen (Nistkasten).

Minimierung und Vermeidung: Das Bebauungskonzept wird dem Bestand an Biumen untergeord-
net. Das Maf der baulichen Nutzung wird gegeniiber dem bisher zulassigen Maf (vB-Plan Nr. 18)
deutlich reduziert.

Zustand nach Durchfithrung: Entsprechend der Festsetzungen sind Biume zu erhalten bzw. Ein-
zelbaume neu anzupflanzen. Das Lebensraumangebot des Plangebietes wird gesichert, der Cha-
rakter des Ortes als dicht bebaute Struktur mit pragendem GroRgriin bleibt bewahrt.

Die Neubebauung des Areals wird besonders bzw. streng geschutzter Arten nicht beeintrachtigen,
sofern zu Beginn der Bau- bzw. Abrissarbeiten die Gebaude auf Nist- und Brutplatze von Vogeln
hin untersucht und in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde ein entsprechender Zeitraum
fur die Arbeiten festgelegt werden. Vorhaben- und betriebsbedingt werden keine erheblichen Be-
eintrachtigungen des Schutzgutes Flora / Fauna verursacht.

Auswirkungen auf die wertvollen Biotope des umgebenden Landschaftsraumes werden das derzeit
vorhandene MaB nicht tbersteigen, da mit der Planung keine neuen bzw. stérenden Nutzungen im
Ort etabliert werden.

Landschaftsbild

Bestand/ Bewertung: Entsprechend der ,Naturriumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns®
liegt das Plangebiet im Nord- und Ostriigenschen Hugel- und Boddenland. Der Landschaftsraum
genielt hervorragende Bedeutung und steht seit 1966 als Landschaftsschutzgebiet Ostrilgen bzw.
die Granitz als Teil des Biospharenreservates Sidost-Riigen seit 1990 unter Schutz.

Die innere Ortslage wird von historischer Bebauung und alten Griinstrukturen dominiert. Das Erle-
ben des umgebenden Landschaftsraumes ist an der Promenade sowie im Bereich des Fi-
scherstrandes moglich. Die Planung beschrankt sich auf die derzeit bebauten Flichen. Erweiterun-
gen in den Landschaftsraum hinein sind nicht vorgesehen. Das Maf der baulichen Nutzung wird
entsprechend der Umgebungsbebauung festgesetzt, der Gehdélzbestand erhalten, so dass Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes planbedingt nicht auftreten werden.

Minimierung und Vermeidung: Die Planung ordnet eine langjahrig intensiv beanspruchte Fliche
entsprechend den Bedurfnissen heutiger Lebensformen und berlcksichtigt vorhandene Baume so-
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wie Gehodlzstrukturen als elementare dkologische sowie ortsgestalterische Elemente. Das Mal der
baulichen Nutzung wird gegeniber dem bisher zulassigen MaR (vB-Plan Nr. 18) deutlich reduziert.

Zustand nach Durchfiihrung: Die Planung zielt auf den Erhalt des wertvollen Orts- und Land-
schaftsbildes ab. Erhebliche (negative) Verédnderungen sind nicht absehbar. Die Kulisse an GroR-
griin wird durch entsprechende Festsetzungen im Bestand gesichert und durch zuséatzliche Pflan-
zungen erganzt.

3.2.4) Kompensation / Einzelbaumschutz

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz zu vermeiden, zu mindern
und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Eingriffe im Sinne des Gesetzes werden nach § 13a
(2) Nr. 4 BauGB im Rahmen des Bebauungsplan der innenentwicklung nicht geltend gemacht, da
es sich um bereits bebaute und intensiv genutzte Flachen im Innenbereich handelt. Davon unbe-
rihrt bleibt die Ausgleichspflicht fir Eingriffe in den Baumbestand.

Zur Herstellung der Einfahrt ist ein Baum auf der Heinrich Heine Stralie zu fallen. Der Baum ist als
Bestandteil einer Allee nach § 19 NatSchAG M-V geschiitzt. Eine Ausnahme kann gemaB § 67 (1,
3) BNatSchG zugelassen werden, wenn

1. dies aus Griinden des (iberwiegenden o&ffentlichen Interesses, einschlieBlich solcher sozialer
und wirtschaftlicher Art, notwendig ist oder

2. die Durchfuhrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung fithren wiirde
und die Abweichung mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege vereinbar ist.

Im Sinne der Nummer 2 ist die ErschlieBung des bebauten Grundstiicks auch zukiinftig zu sichern.
Durch den Eingriff wird die Allee insgesamt in ihrem Erscheinungsbild nur unwesentlich verandert;
der Eingriff kann durch SchlieBung der bestehenden Einfahrt an der Putbuser Strale adaquat im
unmittelbaren Umfeld ausgeglichen werden.

Zur Minderung bzw. Vermeidung eines Eingriffs in den Baumbestand innerhalb des Plangebiets
wird der Uberwiegende Teil der im Plangebiet vorhandenen Geholze zum Erhalt festgesetzt. Der
Verlust an Einzelbdumen wird gemaf Baumschutzsatzung der Gemeinde Binz wie folgt bewertet:

Stammumfang in cm Anzah! Betroffene Baume Anzahl Biume als Kompensation
Ersatzbaume {Ho, 3xv, mDB, StU 16-18 cm)

bis 100 ' 1 20,21 ' 2

100 bis 150 cm ' 1 38 N 2

Gesamtbiume . 4

Als Ersatz fur die kompensationspflichtigen Baume sind im Plangebiet 4 Bdume in der Pflanzquali-
tat Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Das Kompensationsverhaltnis geht ber die Vorgaben des Baumschutzkompensationserlasses
vom 15.10.2007 hinaus.

Mit der Erbringung der aufgefihrten Kompensationsmafnahmen gilt der Eingriff gemaR §18
NatSchAG M-V als ausgeglichen.

Gemeinde Ostseebad Binz, Juli 2013
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