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1 GRUNDLAGEN

1.1 Planaufstellung und Verfahren

Die  Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Binz hat den
Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung und Erweiterung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr.2 ,Zinglingsberg“ gefasst.

Das geplante Stadtebauprojekt des vorliegenden Bebauungsplanes féllt nicht in die
in der Anlage 1 aufgefihrte Liste der ,UVP-pflichtigen Vorhaben®, fir die eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaB §3c Satz 1 UVPG vorgesehen ist. Es
gibt auBerdem keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr. 7b
BauGB genannten Belange. Die Gemeinde Ostseebad Binz fluhrt deshalb das
Bebauungsplanverfahren zur 1. Anderung und Erweiterung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr.2 ,Zinglingsberg“ auf der Grundlage des §13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durch.

GemaB §2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach §1 Abs.6
Nr.7 BauGB und §1a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese sind
geman §2 Abs.4 BauGB und §2 Satz 2 Nr.2 BauGB unter Anwendung der Anlage 1
zum BauGB in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Auf die
Erstellung eines Umweltberichtes wird geman §13 (3) Satz 1 BauGB verzichtet.
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1.2 Geltungsbereich / Lage im Raum

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr.2 ,Zinglingsberg® befindet sich in groBraumlicher
Zuordnung ca. 400 Meter stdlich des Zentrums von Binz zwischen dem Schmachter
See im Westen und der Granitz (zum Biosphérenreservat Stidost-Rigen gehérig) im
Sudosten.

Der Geltungsbereich fiir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.
2 ,Zinglingsberg® liegt stdlich der ,ZinglingsstraBe®, 6stlich und nordéstlich der
,BahnhofsstraBe“ sowie nordwestlich der StraBe ,Am Kleinbahnhof“. Die genaue
Lage des Geltungsbereichs kann nachstehender Ubersichtsgrafik entnommen
werden.




Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Zinglingsberg*
der Gemeinde Ostseebad Binz / Rigen

Der Anderungsbereich umfasst die bisherigen Baugebiete WA1 und WA 2a-1 des
Bebauungsplans Nr. 2 ,Zinglingsberg® als Ursprungsplan fiir dessen 1. Anderung
und Erweiterung..

Die Gr6Be des Plangebietes betragt ca. 1,96 ha.

1.3  Grund zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufgrund verschiedener Nachfragen sieht die Gemeinde Ostseebad Binz fir den
Ursprungsbebauungsplans Nr.2 ,Zinglingsberg® in dem Bereich der Gebiete WA1
und WA2a-1 ein Erfordernis zur Klarstellung der Festsetzungen von Art und Maf3 der
baulichen Nutzung sowie der Nutzung von Ferienwohnungen.

Dartber hinaus soll in diesem Zusammenhang im Bereich der alten Sporthalle zur
Klarstellung zum Verlauf der Geltungsbereichsgrenze eine geringfligige Anpassung
des Geltungsbereichs an die hier gegebenen Grundstiicksgrenzen erfolgen.

1.4 Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlage fiir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2
“Zinglingsberg“ gelten:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 20.10.2015
(BGBI. I S. 1722) m.W.v. 24.10.2015

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548) m.W.v. 20.09.2013

e die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 in der Fassung der
Anderung vom 22.07.2011 (BGBI I, S. 1509)

e die Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344)

1.5 Bestehende Rechtsverhaltnisse

GemaB § 1 Abs.4 BauGB sind die Bauleitplanungen den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die Gemeinde Binz ist im Raumordnungsprogramm des Landes
Mecklenburg-Vorpommern als ,,Landlicher zentraler Ort* eingestuft. Die im
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vorliegenden Bebauungsplan formulierten Ziele zur Wohnraumentwicklung gehen
mit dieser Einordnung konform.

Die im Planverfahren zum Ursprungsplan erteilte Stellungnahme des Amtes flr
Raumordnung und Landesplanung bestétigt die Vereinbarkeit der Planung mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Der rechtsgliltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Binz ist die
Grundlage fir die verbindliche Bauleitplanung.

Sowohl der Geltungsbereich des Ursprungsplanes als auch der der 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 2 sind vollstandig als Wohnbauflachen
dargestellt. Die Festsetzungen bezlglich der allgemeinen Art der baulichen Nutzung
der Baugebiete entwickeln sich somit entsprechend den Erfordernissen des §8 Abs.2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan.

1.6 Plangrundlage

Die Planzeichnung fiir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2
LZinglingsberg® ist auf der aktuellen Katastergrundlage im MaBstab 1:1000 erstellt
worden.
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2 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANINHALTEN

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im stdlichen Eingangsbereich der
Ortslage Binz norddstlich der BahnhofsstraBe (LandesstraBBe 29).

Das Gelande ist stark bewegt. Die ErschlieBung der Baugebiete erfolgt tGber die als
LandesstraBe L 29 ausgewiesene BahnhofsstraBe und die davon abzweigenden
StraBen ,Zinglingsberg“im Norden und ,Am Kleinbahnhof“ im Siden.

Das Bebauungsplangebiet ,Zinglingsberg“ birgt das momentan einzige Potential fir
den individuellen Wohnungsbau, weist jedoch aufgrund seines recht ungeordneten
Charakters in seiner stadtebaulichen Struktur erhebliche Mangel auf. Beziglich des
Wohnwertes hat der Standort aufgrund seiner besonderen topografische Lage, die
teilweise herrliche Ausblicke in die Landschaft bietet sowie seiner innerértlichen Lage
ein hervorragendes Potential.

Die im Verlauf der BahnhofsstraBe auBerhalb des Plangebietes gelegenen
Bauflachen sind von einer Mischstruktur bestehend aus Wohnnutzung, Handel,
Dienstleistung und kleingewerblichen Nutzungen in ein- und zweigeschossigen
Einzelhdusern gepragt. Die rlckwartigen Grundsticksflachen sind durch
Nebengebdude und Garagen nur gering verdichtet.

Die beplanten Wohnbaugebiete sind baulich gepragt durch unterschiedlich
strukturierte Wohngebaude in Gberwiegend eingeschossiger Bauweise.

Bis auf eine Baumreihe nérdlich des alten Schulgartens, den Béschungsbewuchs
oberhalb der ehemaligen Sporthalle und einigen Altbdumen in Bereich der
Kleingartenanlage ist im Plangebiet kein ortsbildpragender Griinbestand vorhanden.
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2.2 Ziele der Planung / Art und MaB der baulichen Nutzung

Planungsziel ist die Klarstellung von Art und MaB der baulichen Nutzung sowie eine
Ricknahme der Zuldssigkeit von Ferienwohnungen fir die Gebiete WA1 und WA2a-
1 des Ursprungsplanes.

Dartber hinaus soll in diesem Zusammenhang im Bereich der alten Sporthalle zur
Klarstellung zum Verlauf der Geltungsbereichsgrenze eine geringfligige Anpassung
des Geltungsbereichs an die hier gegebenen Grundstiicksgrenzen erfolgen.

Zulassigkeit von Ferienwohnungen

(Ursprungsplan Teil B Text Nrn. 1.1.2 und 1.1.3):

Mit dem Ursprungsplan hat die Gemeinde urspriinglich die in Binz ortstbliche
Errichtung von Ferienwohnungen innerhalb selbstgenutzten Wohnhausern férdern
und dementsprechend zulassen wollen.

Auch wenn hierzu im Ursprungsplan die Absicht der Festsetzung zur Zulassigkeit
einer Ferienwohnung innerhalb eines Gebaudes ausschlieBlich in Verbindung mit
einer Wohnung eindeutig ist, so ist sie im Hinblick auf die im WA1-Gebiet mégliche
Errichntung von gréBeren als den ,klassischen® Einzelhdusern (es ist hier im
Gegensatz zu den anderen WA-Gebieten eine offene Bauweise zuldssig!) durch den
letzten Satz von Teil B Text Nr. 1.1.2 im Ursprungsplan unscharf formuliert.

Danach ist hier ohne eine zweite als Ferienwohnung genutzte Wohnung in den
groBen Gebauden nur eine einzige Wohnung zulassig.

Unabhédngig davon sind nach aktueller Rechtsauffassung in WA-Gebieten
grundsatzlich keine Ferienwohnungen zulassig.

Insofern stellt die Gemeinde Ostseebad Binz mit der 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2 ,.Zinglingsberg“ nunmehr klar, dass die
Errichtung von Ferienwohnungen auch im Zusammenhang mit einer Wohnung
aufgrund der Gebietscharakteristik ,,WA“ grundsétzlich nicht zulassig ist.

Geschossigkeit (Nutzungsschablone)

Die im Ursprungsplan im WA1 zuldssige Geschossigkeit ist mit Il — IlI* als ,von bis*
geregelt und gibt insofern einen entsprechenden Gestaltungsspielraum, den die
Gemeinde ebenfalls klarstellenmdéchte.

Mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2 stellt die
Gemeinde Ostseebad Binz nunmehr klar, im gesamten Anderungsbereich nur

noch eingeschossige Wohngebaude als Einzel- oder Doppelhaus zulassig
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sind. Staffelgeschosse sind nicht als Vollgeschosse zulassig. Eine offene
Bauweise ist dabei dementsprechend nicht mehr vorgesehen.

Mit den vorbeschriebenen Klarstellungen zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen, zur
Geschossigkeit sowie zur Gebaudekubatur geht das bisherige WA1-Gebiet mit der
1.Anderung des Bebauungsplans Nr.2 in dem WA2a-1 Gebiet auf.

Die Nutzungsschablone im Teil A Planzeichnung sowie die Festsetzungen im Teil B
Text sind mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2
»Zinglingsberg“ dementsprechend angepasst worden.

Mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr.2 entwickelt die
Gemeinde Ostseebad Binz ein klassisches Einfamilienhausgebiet, mit dem die
stetige Nachfrage fir entsprechende Baugrundstiicke in zentrumsnaher Lage
gedeckt werden soll.

2.3.3 Anzahl der Vollgeschosse / Staffelgeschosse

Im gesamten Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr.2 wird die bisher zuldssige ,von bis“ - Geschossigkeit neu
geordnet und mit einer Festlegung auf ein zulassiges Vollgeschoss klargestellt.

Dem folgend sind Staffelgeschosse entsprechend der textlichen Festsetzungen unter
Teil B Text Nr. 2 nur noch zulassig, sofern sie keine Vollgeschosse ausbilden.

2.3.4 Dachform und Dachneigung

Als Dachform wird das in Binz dominierende Satteldach mit einer Neigung von 15° -
45° festgesetzt. Um eine individuelle Ausformung der Gebaude zu ermdglichen,
bleibt auch das Pultdach zulassig.

Die Gebaude, die mit Staffelgeschoss ausgebildet werden, sind unter Einhaltung der
festgesetzten maximalen Firsthbhe (FHmax) wie bisher mit einem Flachdach zu
versehen.

2.3.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Fiar die Errichtung notwendiger Stellplatze und Garagen sowie fir den Bau von
Nebenanlagen werden im Bebauungsplan allgemein keine Einschrankungen
vorgesehen. Es gelten diesbezlglich die Vorgaben der BauNVO.

2.3.6 Hohe und Héhenlage baulicher Anlagen

Die Gebaudehdhen sollen denen im Umgebungsbestand entsprechen. Da das
Gelande groBtenteils geneigt ist, wurden schon im Rahmen des

11



Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Zinglingsberg*
der Gemeinde Ostseebad Binz / Rigen

Bauleitplanverfahrens zum Ursprungsplan unterschiedliche Méglichkeiten erértert,
geeignete Festsetzungen zu treffen, um das stadtebauliche Bild zu erhalten. So soll
einerseits den Bauherren ein gewisser Spielraum eingerdumt werden ihre
individuellen Anspriiche zu verwirklichen, andererseits miissen aber Uberformungen
des Bestandes ausgeschlossen werden. Ein Problempunkt ist dabei z.B. dass es auf
geneigten Grundstlicken wiinschenswert ist, die Kellergeschosse an der Talseite zu
nutzen. Durch geschickte Anwendung aller Méglichkeiten, z.B. Versetzen der
Geschossebenen, kénnen Gebaude entstehen, von denen massivere Wirkungen
ausgehen, als stadtebaulich winschenswert. Um dieses zu unterbinden, wurden im
Laufe des Bauleitplanverfahrens zum Ursprungsplan verschiedene Arten der
Hbéhenfestsetzung in Erwagung gezogen. Zunachst wurden die Traufhéhen flr die
Tal- und die Bergseite angesetzt. Bei dieser Vorgehensweise kann es jedoch zu
Unstimmigkeiten im Baugenehmigungsverfahren kommen, z. B. wenn ebenes
Gelande vorliegt. Welche Hbéhe gilt dann? Bei genehmigungsfreien Bauten dirften
unterschiedliche Interpretationen die Regel sein.

Im Ergebnis des Abwagungsprozesses wurden schlieBlich die Festlegung der
Gebaudeoberkante Uber einem Bezugspunkt (Gelande) getroffen, da hier die
Planung durch den Architekten bzw. die Uberpriifung durch das Bauordnungsamt
auf Grundlage der Landesbauordnung zweifelsfrei erfolgen kann.

Fir die H6he baulicher Anlagen werden entsprechend dem vorgefundenen Bestand
bzw. des Charakters der Umgebung maximal zulassige Firsthbhen in Meter (m) Uber
einem Bezugspunkt festgesetzt.

Bezugspunkte fiir die Hohe und Héhenlage baulicher Anlagen

Die Festlegung von Bezugspunkten fir die Héhenlage der zukinftigen Baukérper
gestaltet sich sehr schwierig, da das Gelande z.T. stark bewegt ist. Die
Heranziehung von Bezugshéhen nach der nachstliegenden Verkehrsflache, die im
Normalfall zweifelsfrei und somit Ublich ist, ist an dieser Stelle aus folgenden
Grunden nicht praktikabel:

Es sind neue StraBBen geplant, deren Héhenlage noch nicht bekannt ist und daher
nicht zur Festlegung einer Bezugshdhe herangezogen werden kann. Gleiches gilt
auch fir bestehende StraBen, da es sich hierbei Uberwiegend um nicht ausgebaute
Sandwege handelt, deren endglltige Hbéhenlage ebenfalls nicht feststeht. Eine
StraBen- und ErschlieBungsplanung liegt der Gemeinde aufgrund fehlender
finanzieller Mittel gegenwartig noch nicht vor. Diese kann erst sukzessive im Zuge
des weiteren Ausbaus des Planbereiches erfolgen.

Die Héhenunterschiede zwischen den gegentberliegenden Punkten eines Baufeldes
betragen im Extremfall bis zu vier (4) Meter, im Schnitt betragt die Differenz 3 Meter.
Bei Festlegung einer Bezugshdhe zur Verkehrsflache ware somit eine Héhenangabe
nicht ausreichend, es mussten wegen der groBen Differenzen zwei oder sogar
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mehrere Punkte festgesetzt werden. Bei mindestens zwei Héhenpunkten muissen
diese voneinander abgegrenzt werden um Fehlinterpretationen zu vermeiden.
Dieses fluhrt zu einem untbersichtlichen Plan, zudem werden den Bauherren durch
die Lage der Teilungslinie Zwange auferlegt, die hier nicht gewollt sind.

Eine grundsttickskonkrete Héhenfestlegung ist somit nicht méglich, weil nicht zuletzt
auch in groBen Teilen des Planbereiches bislang nur groBe Parzellen bestehen,
deren Teilung noch nicht erfolgt ist. Zudem gibt es auch innerhalb dieser
Grundstlicksgrenzen groBe Héhenunterschiede.

Auch eine Bezugnahme auf bestehende Hbéhenfestpunkte scheidet aus. Bei einer
Festlegung auf Festpunkte nach HN musste ein sehr engmaschiges Héhenkataster
eingerichtet werden. Fir jeden Katasterpunkt muss dann die Bezugshdhe
festgesetzt werden. Dies bedeutet einen unverhaltnismaBig groBen Aufwand flir die
Aufstellung des Katasters als auch fiir die Uberpriifung der spateren Bauantrage.
Auch wird der Plan dadurch sehr unubersichtlich. Da auch genehmigungsfreie
Bauten errichtet werden dirfen, kann es bei den Bezugshdhen zu unterschiedlichen
Interpretationen kommen.

Einzig praktikable Méglichkeit ist deshalb die Festlegung der vorhandenen
Gelandeoberflache als Bezugshéhe. Damit wird jedem Grundstick gerecht
entsprochen. Es entsteht ein gelandetypisches, bewegtes Erscheinungsbild, die
Gebaudehdhen folgen exakt dem Geldnde. Das OVG Luneburg hat entschieden
(1 A 29,79, BRS Bd. 36 Nr. 65), dass das Fehlen der Festsetzungen der Héhenlage
im B-Plan nicht zu dessen Unwirksamkeit flhrt.

Die Bauaufsichtsbehérde hat gem. §2 (5) der LBauO M-V genaue Handlungs-
anweisungen zur Verflgung.

Als Bezugshdhe wird hier somit die gewachsene (natlrliche) Gelandeoberflache
festgesetzt.

Um Missbrauch durch absichtliche Abgrabungen und Aufschittungen zu vermeiden,
wird der jeweilige Bauherr aufgefordert, mit dem Bauantrag einen Lageplan mit
nachgewiesenen Héhenkoten einzureichen.

Mit dem Bauantrag ist ein Lageplan eines offentlich bestellten Vermessungs-
ingenieurs einzureichen, in dem H&henkoten des Geldndes im Langen- und
BreitenrastermaB von ca. 10m verzeichnet sind. Der Vermessungsingenieur hat eine
Erklarung beizuflgen, dass die natlrliche (ungestérte) Gelandeoberflache
aufgemessen worden ist.

Mit der gewahlten Festsetzungsform wird erzielt, dass die 6rtliche Anpassung des
jeweiligen Gebaudes an die Topographie im Bauantragsverfahren nachzuweisen
und das gewachsene Gelande unverandert zu belassen ist.
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Der bei den Bodenarbeiten anfallende Erdaushub ist weitestgehend auf dem
Baugrundstiick unterzubringen oder ortsnah zu verplanen. Dieses qilt nur fOr
unbelastetes Erdreich. Damit soll der Transport von Baumassengltern einge-
schrankt oder vermieden werden.

2.3.7 Spiel- und Sportanlagen

Offentliche Spielplatze sind in fuBlaufig erreichbarer zentraler Ortslage von Binz
vorhanden und sollen auch den Bedarf des hier beplanten Baugebiets decken.

Bei der Anlage zusatzlicher Spielflachen sind die Bestimmungen der LBauO M-V (§§
8 und 9) zu berlcksichtigen. Fir die Eingrinung der Bereiche sind keine Pflanzen zu
verwenden, die als Ganzes oder in Teilen giftige Substanzen enthalten.

2.4 Ortliche Bauvorschriften / Denkmalschutz
Gestalterische Festsetzungen

Zum Schutz, zum Erhalt und zur Verbesserung bzw. Wahrung des Ortsbildes und
des Charakters des Wohnumfeldes werden fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Festlegungen zur Begrenzung der Versiegelung des Bodens zur
Gestaltung der Stellplatzumgebung und fir Einfriedungen der Grundstiicksteile, die
an o6ffentliche ErschlieBungselemente grenzen, getroffen.

Desweiteren enthalt der Bebauungsplan Vorgaben fir die zuladssige Form und
Neigung der Décher im B-Plan-Gebiet sowie zur Gestaltung der Fassaden.
Bezlglich der Fassadengestaltung soll mit der Festsetzung von hellem Putz und
hellem Klinker flr den Bauherren eine Gestaltungsfreiheit verbleiben. Zur Sicherung
der Festsetzung wird eine Auswahl an Farben mit Angabe der RAL-Téne gegeben.
Abweichung bei der zulassigen Dachform und Dachneigung sollen lediglich zul&ssig
sein, wenn diese durch den Einbau von Solarenergieanlagen und/oder begrinte
Dacher bedingt sind.

Flr das Anbringen bzw. Aufstellen von Werbetrager gilt die Werbeanlagensatzung
der Gemeinde Binz.

Baudenkmale

Baudenkmale im Sinne des Denkmalschutzgesetzes M-V sind von der Planung nicht
betroffen.
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Bodendenkmale

Bodendenkmale nach §2 Abs.1 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der
Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern (GVOBI. Land Mecklenburg-
Vorpommern Nr.1 vom 14.01.1998, 12 ff. [DSchG M-V]) im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes M-V sind im Geltungsbereich der 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2 nicht bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V (GVOBI. Mecklenburg-Vorpommern 1998 S.12
f) die zustéandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

FOr Bodenfunde besteht Ablieferungspflicht.

Hinweis: Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen kann

man bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege erhalten.
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3 ERSCHLIEBUNG

3.1 StraBenverkehr
3.1.1 FlieBender Verkehr

Im Sldosten des Plangebietes verlauft die BahnhofstraBe als LandstraBe L 29.
Diese stark belastete StraBe ist die einzige DurchfahrtsstraBe durch die Ortslage
Binz und zugleich die einzige Anbindung an das regionale StraBennetz. In den
Sommermonaten kommt es hier daher haufig zur Bildung von Verkehrsstaus.

Eine weitere Verbindung zum Zentrum von Binz stellt die KliinderbergstraBe dar.

Das neue ErschlieBungssystem fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr.2
,Zinglingsberg“ soll sich am bereits bestehenden StraBensystem bzw. der derzeitigen
StraBenflhrung orientieren und an diese anbinden.

Die HaupterschlieBung erfolgt Uber die BahnhofstraBe und die StraBen Klinderberg
und Am Kleinbahnhof. Ziel ist das Heraushalten von Durchgangsverkehr aus dem
Plangebiet. Daher werden die Ubrigen StraBen als WohnstraBen verkehrsberuhigt
ausgebildet und als StichstraBen mit Wendeplatz bzw. Wendehammer ausgebaut.
Die neugeplanten StraBen passen sich der Topografie an. Sie verlaufen
tberwiegend parallel zu den Héhenlinien.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans erfolgen im Hinblick auf den Ursprungsplan keinerlei
Veranderungen fir das innere ErschlieBungssystem.

3.1.2 Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplétze
Im Plangebiet ist auch mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr.2 keine Errichtung von 6ffentlichen Parkplatzen vorgesehen.

Private Verkehrsfldchen und Stellplatze

Die fur die private Nutzung notwendigen Stellplatze sind in ausreichender Anzahl auf
den Grundstiicken unterzubringen. Zur Deckung des Eigenbedarfs kann auch eine
tiefgeschossige Anordnung der Stellplatze in Betracht kommen. Die Verkehrs- und
Zufahrtsflachen sollten auf das unbedingt notwendige MaB beschrankt werden.

Der Nachweis zur Deckung des privaten Stellplatzbedarfes ist im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren nach §48 LBauO M-V in Verbindung mit der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz zu flhren.
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3.2 FuB- und Radwege

Die bestehenden FuBwege sollen erhalten und besser ausgebaut werden.

Ein FuBwegenetz entlang der bestehenden und geplanten 6ffentlichen StraBen soll
die Baugebiete vernetzen und zur Verbesserung der Wohn- und Erholungsqualitat
des Quartiers flhren.

Die im Suden des Geltungsbereiches schon mit dem Ursprungsplan vorgesehene
FuBwegverbindung bleibt mit der Planédnderung ebenso erhalten wie die Méglichkeit
zur Schaffung einer zusatzlichen FuBwegeverbindung durch die 6ffentliche
Griinflache O1.

3.3 Offentlicher Personennahverkehr und Bahn

Die Anbindung des Plangebietes an das OPNV-Netz ist mit einem derzeit
bedarfsgerechten Linienverkehr und notwendigen Haltestellen gesichert.

Weiterer Bedarf ist mit der Rlgener Personennahverkehrs GmbH Bergen
abzustimmen. Die Uberdrtlichen Zuganbindungen befinden sich nicht in fuBlaufiger
Né&he des Plangebietes. Jedoch besteht Uber eine Haltestelle am Kleinbahnhof,
Nahe Haltestelle der Schmalspurbahn, eine Verbindung der Ortsteile durch die
Binzer Baderbahn und den Jagdschlossexpress.
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4 SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND
LANDSCHAFT

4.1 Naturschutzrechtliche Rahmenbedingungen
4.1.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Ostseebad Binz verfigt Uber einen genehmigten und wirksamen
Flachennutzungsplan, der fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr.2 ausschlieBlich Wohnbauflachen vorsieht.

4.1.2 Darstellung im Landschaftsplan

Fir das Gebiet der Gemeinde Ostseebad Binz gibt es keinen Landschaftsplan.

4.1.3 Sonstige zu beachtende Schutzkriterien

4.1.3.1 FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete

In der Nahe des Bebauungsplans Nr. 2 als Ursprungsplan befindet sich ein im
Rahmen des europaischen 0&kologischen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000“
ausgewiesenes Europaisches Schutzgebiet nach Art.4 der Vogelschutzrichtlinie
79/409/EWG. Dies ist das SPA (Special Protection Aera) 30 ,Granitz". Dieses ist
auBerdem Bestandteil des FFH-Gebietes DE 1647 303 ,Granitz".

Damit war die Gemeinde nach Artikel 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie bereits im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens zum Ursprungsplan verpflichtet, die Vertraglichkeit des
Bebauungsplans Nr.2 mit den Schutz- und Erhaltungszielen des SPA-Gebiets sowie
des FFH-Gebietes zu prifen. Die Prifung der FFH-Vertraglichkeit erfolgte durch eine
Vorabschéatzung (Screening) auf der Ebene des MdglichkeitsmaBstabs. Diese war
ebenso wie die Prifung der Vertraglichkeit fir das SPA-Gebiet Anlage zur
Begrindung des Ursprungsplans.

Aufgrund der mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2
insgesamt verbundenen Ricknahme der urspringlich zulassigen Nutzungsintensitat
resp. Raumwirkung geht die Gemeinde Ostseebad Binz davon aus, dass eine
erneute PrOfung der Vertraglichkeit fir das FFH- und SPA-Gebiet im Rahmen des
Anderungsverfahrens entbehrlich ist.

4.1.3.2 Biosphédrenreservat Stidost-Riligen

An die 0stliche Ortsrandlage von Binz grenzt zugleich an das Biosphéarenreservat
Sadost-Rigen an.
Das Biospharenreservat Stdost-Rigen wurde 1990 gegrindet und 1991 mit der
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Anerkennung durch die UNESCO in das Weltnetz des MAB-Programmes
aufgenommen. Mit ihm wurde ein reprasentativer Landschaftsausschnitt des
nordostdeutschen Tieflandes unter Schutz gestellt, der auf kleinstem Raum alle
Landschafts- und Kistenformen des mecklenburg-vorpommerschen Kistenraumes
widerspiegelt.

Land und Meer sind tief ineinander verzahnt. Halbinseln und Kistenvorspriinge
werden einerseits durch schmale Landstreifen miteinander verbunden, andererseits
durch Bodden und Wieken voneinander getrennt. Feinsandige, breite Sandstrande
an der Ostseekliste wechseln mit schroffen Steilkiisten, an deren KilifffiBen
imposante Blockstrande entstanden sind.

Boddenseitig werden die Ufer meistens von breiten Schilfglrteln gesaumt.
Ausgedehnte Buchenwalder oder Magerrasen pragen Endmoranenstandorte,
Wiesen und Weiden die nacheiszeitlich entstandenen Niederungen.

Neben der einzigartigen Naturausstattung ist das Gebiet auch durch seine kulturelle
Vielfalt einzigartig, der Mensch hat Uber einen langen Zeitraum seine Spuren
hinterlassen. Die Zeugnisse menschlicher Siedlung und Kultur reichen von den
GroBsteingrabern der Jungsteinzeit lber die bronzezeitlichen Hlgelgraber, die
slawischen Burgwalle, die mittelalterlichen Kirchen und Dorfstrukturen, den
Klassizismus und die Baderarchitektur bis in die Moderne. Hervorzuheben ist das
Erbe des Fursten Wilhelm Malte I. zu Putbus, der zu Beginn des 19. Jahrhunderts
mit seiner Residenzstadt Putbus einen H&hepunkt des norddeutschen Schinkel-
Klassizismus schuf und weite Teile der RlUgenschen Landschaft mit einer
Kombination aus hohem asthetischem Anspruch und wirtschaftlichem Aufschwung
zu einem Vorlaufer des heutigen Biospharenreservats machte.

4.1.3.3 Landschaftsschutzgebiete

Mit der Anderungsverordnung vom 20.01.1996 wurde die Ortslage Binz aus dem
Landschaftsschutzgebiet (LSG) herausgeldst. Der Geltungsbereich der 1. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2 liegt somit nicht im
Landschaftsschutzgebiet “Ostriigen®.

4.1.3.4 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Ein Vorkommen gemaB §20 Abs.1 NatSchAG M-V geschutzter Biotope ist flr das
Plangebiet nicht bekannt.

4.1.3.5 Wald

Von der mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2
vorbereiteten Nutzung sind Waldflachen weder direkt noch indirekt betroffen.
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An der nord-6stlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich im Umfeld der alten
Turnhalle und im Wesentlichen auBerhalb des Geltungsbereiches ein innerhalb der
Ortslage liegender Laubbaumbestand mit einer GréBe von ca. 4.260m2. Dieser wird
mit der Geltungsbereichsgrenze von zwei Seiten umfasst und ist bereits insgesamt
von Bebauung umgeben. Der Bestand ist gemaB Stellungnahme der zustandigen
Forstbehdrde zum Ursprungsplan nicht als Wald einzustufen. Von der Gesamtflache
liegen an das Gebaude der Turnhalle direkt angrenzend ca. 475m2 innerhalb des
Geltungsbereiches.

Flr diese Baume regelt sich fur den Fall einer Nutzungsanderung der Ersatz nach
der Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz.

4.1.3.6 Baumschutz

Der im Plangebiet insgesamt vorhandene Baumbestand unterliegt bis zu einem
Stammumfang von 100cm (gemessen in  130cm  Stammhoéhe) der
Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz. B&ume mit einem
Stammdurchmesser von mehr als 100cm sind geman §18 NatSchAG M-V geschutzt.

4.2 Naturraumliche Einordnung

Die Ortslage Binz liegt an der Ostklste der Insel Rigen und lasst sich somit der
Landschaftszone ,Ostseekiistengebiet* der GroBlandschaft ,,N6rdliches Insel- und
Boddengebiet”, sowie der Landschaftseinheit Nord- und ostrigensches Higel- und
Boddenland® zuordnen. Im Hugel- und Boddenland findet man eine stark gegliederte
Klste mit zahlreichen Buchten und Wieken sowie Inseln und Halbinseln vor. Nach
der letzten Eiszeit blieben Moranenriicken stehen, zu denen auch die Granitz gehért.
Die Brandung trug die AuBenkilsten dieser Inseln ab und schuf steile Kliffs. Die
windbedingten Klstenstrdmungen lagerten das abgebrochene Material seitlich der
Inselkerne ab, die so entstandenen Nehrungen verbanden die Inselkerne und
riegelten die Bodden, frihere Gletscherzungenbecken, von der Ostsee ab. Dieser
Prozess halt mit allen Formen und Stadien der Kiistendynamik noch weiter an.

Fir die Inselkerne waren friher ausgedehnte Buchenwalder typisch, die heute auf
der Granitz noch am besten erhalten sind. Die meisten Walder sind jedoch Hutungen
und Ackern gewichen. Das vielfiltige Mosaik der Landschaft ist Grundlage fir
zahlreiche Nutzungsanspriche. Land- und Forstwirtschaft, Fischerei- und
Erholungswesen haben Uber Jahrhunderte die Landschaft geformt. Um die dabei
oftmals eingetretene Belastung des WNaturhaushalts zu vermindern und die
nachhaltige Nutzbarkeit der landschaftlichen Potentiale zu férdern, sind aus
nationaler Sicht besonders bedeutsame Landschaftsteile 1990 unter Schutz gestellt
worden. Dazu zahlt auch das Biosphéaren-Reservat Siidost-Rligen, das an den sich
Ostlich des Plangebiets befindlichen Siedlungsrand angrenzt.
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4.3 Bestandsbeschreibung

Im Norden ist das Plangebiet durch die vorhandene Wohnnutzung gepragt. Im
Vorgriff auf Nutzungsa@nderungen schon hier schon alte Geb&ude abgerissen und
Flachen berdumt worden.

Im Nordosten wartet der Standtort der alten Sporthalle auf eine Revitalisierung. Die
Sporthalle grenzt im Norden, Osten und Siden direkt an einen Bestand aus
Laubbaumen (vorwiegend Ahorn mit Buche) mit einer GesamtgréBe von insgesamt
ca. 4.260m2 an. Obwohl davon nur ca. 475m?2 innerhalb des Geltungsbereiches
liegen, ist der Baumbestand fir das Ortsbild auch innerhalb des Plangebietes
besonders pragend, da er von zwei Seiten durch den Geltungsbereich umschlossen
ist und auBerdem auf dem Hang des Zinglingsberges stockend weit sichtbar ist.

Im sddlichen Bereich des Plangebietes liegt eine derzeit nur noch in Teilen genutzte
Kleingartenanlage mit entsprechenden Gartenlauben. Dabei ist der Gehdlz- und
Baumbestand sehr unterschiedlich ausgepragt. Wéahrend in vielen Garten keinen
Gehdlzbestand gibt, stehen in einigen Garten zumindest einige Obstbaume.

Ortsbildpragende Einzelbdume gibt es im Plangebiet und auch in der direkten
Umgebung nur vereinzelt.

4.4 Grunordnerisches Leitbild / Konzept - Griinordnungsplan

Mit dem Bauleitplanverfahren zum Ursprungsplan wurde ein Grinordnungsplan
(GOP) erstellt.

Mit dem Konzept des GOP wurde fir die Bebauung und die Gestaltung der
Freiflachen das Ziel verfolgt, die vorhandenen Potentiale des Naturhaushaltes trotz
der geplanten Bebauung soweit wie mdglich zu erhalten und zu entwickeln.
Schwerpunkte der stadtebaulichen Uberlegungen waren die griinordnerische
Aufwertung der Baugebiete und die Erhaltung und Verknipfung von Freiflachen bzw.
bestehenden Griunflachen.

Ferner wurden mit dem GOP Eingriff vermeidende, Eingriff minimierende sowie
Eingriff kompensierende landschaftspflegerische MaBnahmen entwickelt und als
grinordnerische Festsetzungen und Hinweise in den Teil B Text des
Bebauungsplanes Nr. 2 ,Zinglingsberg® ibernommen.

Neben dem Erhalt und der Pflege der bestehenden Grinstrukturen und den
Festlegungen zur Pflanzenverwendung und Gestaltung auf der ausgewiesenen
offentlichen Grinflache sind auch Festsetzungen fur die griinordnerische Gestaltung
der privaten Grundstlcke getroffen worden.

Fiar die neu zu entwickelnden Wohnflachen werden auf der Grundlage von §9
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Abs.20 BauGB Festsetzungen getroffen, die einerseits zu einer Minimierung der
Versiegelung und andererseits zu einer standortgerechten Eingrinung der
Baugebiete fuhren. Verkehrs- und Zufahrtsflachen sind auf ein MindestmalB3 zu
beschranken.  Private  Grundstlickszufahrten und  Stellplatze  sind  mit
versickerungsfahigem Pflasterbelag oder wassergebundenen Decken auszustatten,
so dass eine Versickerung des Niederschlagswassers ermdglicht wird.

Ersatz- bzw. Erganzungspflanzungen sind aus standortgerechten, heimischen
Gehdlzen herzustellen.

Fir die Bepflanzung der privaten Grundstiicke moéchte die Gemeinde den
Eigentimern die Gestaltungsfreiheit weitestgehend erhalten. Festsetzungen werden
daher nur fir Baumpflanzungen vorgenommen, da diese dem Ersatz von
entfallenden Baumen dienen.

Um dennoch standorttypische Grlinstrukturen zu erhalten bzw. zu schaffen, wird
empfohlen, bei der Pflanzenverwendung dennoch die unter Teil B Text aufgefiihrte
Pflanzenliste zu beachten.

Alle inhaltlichen griinordnerischen Festlegungen und die mit dem Ursprungsplan im
Teil B Text getroffenen grinordnerischen Festsetzungen behalten auch fur die 1.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2 ihre Giltigkeit und sind
dementsprechend Ubernommen worden.

4.5 VerhaltnismaBigkeit der griinordnerischen Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen neben der
Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Eingriffen, insbesondere im
Hinblick auf die touristische Entwicklung des Ostseebades Binz, der Verbesserung
des Ortsbildes im Allgemeinen und des Wohnumfeldes im Besonderen.

Die Umsetzung der Festsetzungen hat flr die Eigentimer Einschrankungen der
freien Grundsticksgestaltung und unter Umstanden Mehrkosten zur Folge. So
kénnen beispielsweise Schatten- und Laubwurf, die Vorgabe zur Verwendung
standortgerechter Gehdlze und die Begriinung festgelegter Grundstiicksbereiche als
Einschrdankungen empfunden werden. Mehrkosten kénnen ohne Berlicksichtigung
der direkten positiven Auswirkungen (z. B. Klimaregulierung im Gebaude)
insbesondere durch die Anlage und Pflege von Dach- und Fassadenbegrinungen
(Gebaudestatik, Herstellungs- und dauerhafte Pflegekosten) entstehen.

In Abwéagung der Interessen der Grundstlckseigentimer einerseits und der
Interessen der Allgemeinheit andererseits sind die sich ergebenden
Beeintrachtigungen und Belastungen nach Auffassung der Gemeinde Ostsseebad
Binz jedoch angemessen und zumutbar.
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4.7 Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange gem. §44 BNatSchG
Am 01.03.2010 trat das bisherige Bundesnaturschutzgesetz auBer Kraft und wurde
durch das ,Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege” (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, Bundesgesetzblatt Jahrgang
2009 Teil I Nr. 51, ausgegeben zu Bonn am 6. August 2009, ersetzt.

Nach §44 (1) BNatSchG ist es verboten,

V.

wild lebenden Tieren der besonders geschltzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

wild lebende Tiere der streng geschltzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs-, und Wanderzeiten erheblich zu stéren. Eine
erhebliche Stérung liegt dann vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der
besonders geschuitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie oder
ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschltzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Angeflgt ist Absatz (5)

V.

FOr nach §15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie flr
Vorhaben im Sinne des §18 Absatz 2 Satz 1, die nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nach MaBgabe der Satze 2 bis 5.
Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43 EWG aufgefihrte
Tierarten, européische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in
einer Rechtsverordnung nach §54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt sind,
liegt ein VerstoB3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild
lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1
nicht vor, soweit die 6kologischen Funktionen der von dem Eingriff
betroffenen  Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Soweit erforderlich, kbnnen auch
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden. Fir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der
Richtlinie 92/43/EWG aufgeflhrten Arten gelten die Satze 2 und 3
entsprechend. Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt
bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein
VerstoB gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Zur erneuten Beurteilung und Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange
wurde durch Herrn Dr. Ralf Grunewald vom Biiro Heike Grunewald (Putbus) flr die
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1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2 ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erarbeitet. (Anlage 2).

Zusammenfassend ergab die gutachterliche Einschatzung der Verbotstatbestande,
dass mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass die
Schadigungsverbotstatbestdnde fir die nachgewiesenen bzw. potenziell
vorkommenden Arten unter Berlcksichtigung und voller Umsetzung der
vorgeschlagenen AusgleichsmaBnahmen erflllt werden.

HINWEIS:

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange nach den §§44 ff.
BNatSchG ist folgendes zu beachten;

Ein Abriss von baulichen Anlagen ist nur auBerhalb der Brutzeiten vom 01.
Oktober bis 14. Marz sowie auBerhalb der Quartierzeiten von Fledermausen in
der Zeit vom 01.Dezember bis 20. Februar zulassig (§44 BNAtSchG).

Die Fallung von Baumen (§39 BNatSchG) und das Roden von Strauchern und
Gebischen ist nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 01. Marz zulassig und sollte
dabei innerhalb eines kompakten Zeitfensters durchgefiihrt werden.

Es sind Ersatzquartiere fur Fledermause und Vogel bereit zu stellen.

Es ist eine artenschutzfachliche Baubegleitung vorzusehen, um sicher zu
stellen, dass bei der Durchfilhrung der Baumfallungen und Gebaudeabrisse
keine Tiere zu Schaden kommen und die mit dem Gutachten vorgesehenen
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fachgerecht ausgefiihrt werden!

Die gutachterlichen Hinweise sind als artenschutzrechtliche Festsetzungen in
den Teil B Text Ubernommen worden und sind insgesamt zwingend zu
bericksichtigen!

4.8 Eingriffsvermeidung
4.8.1 Baumschutz wahrend der Ausfiihrung von Bauarbeiten

Alle vorhandenen Baumbestande, die weiterhin erhalten werden sollen, sind
entsprechend der DIN 18920 und RASLG 4 insbesondere bei der Verlegung von
Versorgungsleitungen, der Versiegelung von Flachen, der Anlage von
Entwasserungsgraben u.d. in ihrem Wourzel-, Stamm- und Kronenbereich vor
Beeintrachtigungen zu schitzen. Dies ist im Rahmen der Ausfihrungsplanung und
der Bauarbeiten zu bertcksichtigen.

Dadurch kann eine Zerstérung bzw. nachhaltige Beeintrachtigung der Vitalitat der
Baume vermieden und ihr Fortbestand gesichert werden.
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4.8.2 Boden- u. Grundwasserschutz bei Ausfiihrung von Bauarbeiten

Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen (BaustraBen, Lageplatze u. &.)
ist mdglichst gering zu halten ist. Fir den Fall der Errichtung von temporaren
BaustraBen sind diese mdglichst in teilversiegelter Bauweise herzustellen. Nach dem
Rlckbau der Baustelleneinrichtungen sind die dafir in Anspruch genommenen
Flachen fachgerecht in ihren urspriinglichen Zustand wieder herzustellen (z.B. durch
Bodenlockerung).

Zum Schutz des Bodens hat im Rahmen der Bauausfihrung eine fachgerechte
Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen Oberbodens unter
Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere § 6 BBodSchG i.V.
mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen.

Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart als solche sowie die
grundsatzliche Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu
beachten, um damit das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufihren
bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder diese wieder herzustellen. Die
Bodenart des Auffillmaterials (z.B. bei der Geldndemodellierung) sollte mdglichst
der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Sofern hinsichtlich des
zur Auffillung vorgesehenen Bodenmaterials nicht auszuschlieBen ist, dass die
Besorgnis einer schadlichen Bodenveranderung (gem. §9 Abs.1 BBodSchV) besteht,
ist das Material vor der Verflllung entsprechend des LAGA Merkblattes 20 auf
seinen Schadstoffgehalt zu untersuchen.

Insgesamt sind die DIN 19731 und die DIN 18915 anzuwenden.

4.8.3 Vogelschutz (Fledermausschutz)

Zur Vermeidung von Ei- bzw. Jungvogelverlusten sind Gehdlz- und Baumrodungen
nur auBerhalb der Brutzeit auszuflihren. Die Fallung von Baumen (§39 BNatSchG)
und das Roden von Strauchern und Geblischen ist nur in der Zeit vom 01.
Oktober bis 01. Marz zulassig und sollte dabei innerhalb eines kompakten
Zeitfensters durchgefiihrt werden.

Dies dient zugleich der Minimierung von Individuenverlusten von eventuell

vorhandenen Fledermauspopulationen.

4.9 Eingriffsminimierung

Die Auswirkungen der geplanten Eingriffe lassen sich durch verschiedene
MaBnahmen minimieren. Folgende festgesetzte grinordnerische MaBnahmen
dienen der Eingriffsminimierung:

Gestaltung der &ffentlichen Griinflache O1 (Teil B Text Nr. 4.1.1)

Gestaltung der privaten Grinflache P2 (Teil B Text Nr. 4.1.2)
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Gestaltung der privaten Grinflache P3 (Teil B Text Nr. 4.1.3)
(dient zugleich der Kompensation des Eingriffs in den Gehdlzbestand)

Versickerung des Regenwassers von Stellplatzflachen und Grundstiickszufahrten
(Teil B: Text Nr. 4.2)
(dient zugleich der Kompensation des Eingriffs in den Wasserhaushalt)

Eingrinung von privaten PKW-Stellplatzflachen (Teil B: Text Nr. 4.3)
(dient zugleich der Kompensation des Eingriffs in den Gehdlzbestand)

Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicksflachen (Teil B: Text Nr. 4.4)
(dient zugleich der Kompensation des Eingriffs in den Gehdlzbestand)

Baumpflanzungen im StraBenraum (Teil B: Text Nr. 4.5)
(dient zugleich der Kompensation des Eingriffs in den Gehdlzbestand)

Alle KompensationsmaBnahmen fir die Eingriffe in den Gehdélzbestand dienen
zugleich auch der Kompensation von Eingriffsfolgen in die Schutzglter Klima/Luft,
Orts- und Landschaftsbild sowie Fauna.

4.10 Eingriffe in den Naturhaushalt/ Ermittlung und Bewertung

Im Hinblick auf das Planverfahren nach §13a BauGB wird auf eine flachenscharfe
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung verzichtet. Die zu erwartenden Eingriffe in den
Naturhaushalt werden nachfolgend quantitativ und verbal beschrieben.

Die mit dem Bebauungsplan ausgewiesenen Nutzungen setzen sich im Einzelnen
wie folgt zusammen:

1. Anderung und Erweiterung BP 2  BP2 Ursprungsplan

GréBe Geltungsbereich: 19.642 m? 19.168 m?
davon:
- Allgemeines Wohngebiet (WA):16.889 m?2 16.501 m?
- StraBenflachen: 1.663 m2 1.663 m2
- Grinflachen: 1.090 m2 1.004 m2
O1 =515 mz O1 = 429 m2
P2 =470 m2 P2 =470 m2
P3 =105 m2 P3 =105 m2

Mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2 erfolgt durch die
Anpassung der Geltungsbereichsgrenzen im Bereich der alten Sporthalle eine
geringfligige VergrdBerung des Geltungsbereichs. Dabei entfallen auf die Grinflache
O1 ca. 86m? und auf das allgemeine Wohngebiet WA2a-1 ca. 388m2.
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4.10.1 Eingriffe in das Schutzgut Boden

Mit der vorbeschriebenen VergréBerung des Geltungsbereichs ist folgende
zusatzliche Neuversiegelung zu erwarten;

WA2a-1 - Gebiet:
388m2 x 0,4 GRZ = 155,20m? zuzligl. 50% zul. Uberschreitung = 232,80m?
(Eingriff in Siedlungsgeblsch mit Einzelbaumen)

Weitere zusatzliche Eingriffe werden mit der 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans im Vergleich zum Ursprungsplan nicht vorbereitet, da es auBer der
vorbeschriebenen  keine  weiteren  Verdnderungen in  den  bisherigen
Flachennutzungen gibt!

Mit der zusatzlich ausgewiesenen zulassigen Versiegelung von Boden gehen auch
auf diesen Flachen das natlrliche Bodengefiige und die Funktionen der belebten
Bodenzonen irreversibel verloren, so dass der Eingriff flr die zusatzlich versiegelten
Flachen fir das Schutzgut Boden als erheblich und nachhaltig bewertet werden
muss.

4.10.2 Eingriffe in das Schutzgut Wasserhaushalt

Mit der vorbeschriebenen zusatzlichen Bodenversiegelung gehen dementsprechend
die Bodenfunktionen zur Wasserleitung und Wasserspeicherung sowie zur Pufferung
von Schadstoffen verloren. Darliber hinaus wird die Grundwasserneubildungsrate
beeintrachtigt.

4.10.3 Eingriffe in das Schutzgut Flora

Mit der zusatzlichen Mehrversiegelung gehen Gehdlzbestdnde und Einzelbdume
verloren.

4.10.4 Eingriffe in das Schutzgut Fauna

Mit dem Verlust an Geholzbestdanden geht unmitteloar ein Nettoverlust an
faunistischen Lebensraumen einher. Aufgrund der starken nutzungsbedingten
Vorbelastungen im Plangebiet und seiner innerértlichen Lage kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass die Lebensraumverluste durch die mit dem
Bebauungsplan vorgenommenen grinordnerischen Festsetzungen und dem
zulassigen MaB der Nutzung im allgemeinen kompensiert werden kénnen.
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4.10.5 Eingriffe in das Schutzgut Klima

Mit der geplanten Versiegelung von bisher offenen Bdden gehen grundsétzlich
Veranderungen des Kleinklimas einher. Auch die Luftqualitdt kann sich durch
verstarkte Immissionen aus Individualverkehr grundsatzlich verschlechtern. Aufgrund
der im Plangebiet selbst und den angrenzenden stadtischen Bereichen bereits
vorhandenen resp. zuldssigen Versiegelungen und Immissionen sowie die
getroffenen grinordnerischen Festsetzungen zur Anpflanzung von Gehdlzen werden
diese zusatzlichen Auswirkungen auf das Kleinklima unter Verweis auf die geringe
Eingriffsintensitat jedoch als geringfligig betrachtet.

4.10.6 Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild

Die vorgesehene VergréBerung des allgemeinen Wohngebietes ist ohne
Auswirkungen auf das Landschaftsbild, da sie innerhalb des vorhandenen
Siedlungsbereiches erfolgt.

Hier hat sie aufgrund des geringen zusatzlichen Flachenverlustes und dem damit
verbundenen Eingriff in den Baumbestand kaum negativ wahrnehmbare
Auswirkungen, da der hier insgesamt Ortsbildpragende Baumbestand in seinem
Uberwiegenden Bestand auch weiterhin erhalten und wirksam bleibt.

Mit den durch den Bebauungsplan vorgenommenen grinordnerischen
Festsetzungen und den auszufihrenden Ersatzpflanzungen wird davon
ausgegangen, dass der Eingriff in das Ortsbild in jedem Fall kompensiert werden
kann.

4.11 Kompensation der Eingriffe

Auch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach §13a BauGB sind die
Eingriffe in die Schutzguter des Naturhaushaltes zu ermitteln resp. darzustellen.

Die Gemeinden sind jedoch von der Verpflichtung des Ausgleichs von
Kompensationsdefiziten befreit. Die Gemeinde Ostseebad Binz verzichtet daher mit
Ausnahme des erforderlichen Baumersatzes und der zur Berlcksichtigung der
artenschutzrechtlichen Belange erforderlichen MaBnahmen auf einen Uber Teil B,
Text-Nrn. 4 und 5 hinausgehenden Ausgleich der mit der Aufstellung der 1.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2 ,Zinglingsberg“ verbundenen
und vorstehend beschriebenen Eingriffsfolgen.

4.12 Eingriffe in den Baumbestand / Baumersatz

Fir den Baumbestand mit einem Stammdurchmesser von bis zu 32cm
(Stammumfang 100cm) regelt sich der Baumersatz nach der Baumschutzsatzung
der Gemeinde Ostseebad Binz. Antrage zur Fallung von Baumen sind bei der

28



Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Zinglingsberg*
der Gemeinde Ostseebad Binz / Rigen

Gemeinde zu stellen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich verschiedene Baume, die
aufgrund ihres Stammumfanges von Gber 100cm (gemessen in einer Stammhdhe
von 130cm) gemaB §18 (1) NatSchAG M-V geschitzt sind. Nicht geschiitzt sind
dabei nach §18 (1) NatSchAG M-V;

1. Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden
und Buchen,

Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

Pappeln im Innenbereich,

Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

Wald im Sinne des Forstrechts,

und Baume in denkmalgeschutzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren
Naturschutzbehérde und der zustandigen Denkmalschutzbehdérde
einvernehmlich ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des
Parkbaumbestands erstellt wurde.

oo s 0N

Grundsatzlich ist fir alle gemaB §18 (1) NatSchAG M-V M-V geschiitzten Bdume bei
der unteren Naturschutzbehérde ein Antrag auf Befreiung zur Féallung des Baumes
zu stellen, sofern ihr Erhalt aufgrund der nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zuldssigen Nutzungen nicht mdglich ist.

Bei einer Fallung sind dariber hinaus die artenschutzrechtlichen Hinweise gemaR
Teil B Text Nr.5 bzw. des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (sh. Anlage 2) zu
bertcksichtigen.

Der erforderliche Baumersatz wird im Einzelfall durch die untere Naturschutzbehérde
festgelegt.

4.14 Zulassigkeit der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe

Die mit dem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kbénnen damit unter
Einhaltung der zuvor beschriebenen und/oder in Teil B Text aufgeflhrten
MaBnahmen und Hinweisen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in
Boden, Natur und Landschaft als zulassig betrachtet werden.
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5 VER- UND ENTSORGUNG

5.1 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Gber den Anschluss an das
zentrale Leitungsnetz des ,Zweckverbandes Trinkwasserversorgung und
Abwasserbehandlung Rigen“ (ZWAR). Die Plankonzeption macht eine Erweiterung
des vorhandenen Leitungsnetzes erforderlich Die wassertechnische ErschlieBung
des Geltungsbereiches ist mit den ZWAR zu regeln. Hierzu sind ggf. vertragliche
Vereinbarungen zu treffen (ErschlieBungsvertrag). Der ZWAR ist gemaB §43 Abs.1
und 2 sowie §40 Abs.1 und 4 LWaG die ver- und entsorgungspflichtige Kérperschaft.

5.2 Entsorgung des Schmutzwassers

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch ein Trennsystem und ist Uber eine Fern-
abwasserdruckleitung des ZWAR an das Klarwerk Bergen angeschlossen.
Entsprechend der kinftigen Erfordernisse ist im Plangebiet eine Erweiterung des
vorhandenen Kanalsystems fir Schmutz- und Niederschlagswasser im Trennsystem
vorzunehmen.

Der Ausbau von Wasser- und Abwasseranlagen bedarf gemaB §38 Abs.1 LWaG M-
V entsprechenden Genehmigungen. Diese sind vom zustandigen Zweckverband fir
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rlgen beim Staatlichen Amt fir
Umwelt und Natur bzw. bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Riigen zu
beantragen. Hierzu sind die nétigen Abstimmungen zwischen der Gemeinde, dem
Zweckverband und den jeweiligen ErschlieBungstragern vorzunehmen.

5.3 Beseitigung des Oberflachenwassers

Wahrend des Verlaufs des Bauleitplanverfahrens zum Ursprungsplan war es
zunachst Wunsch der Gemeinde, das auf den Grundsticken anfallende
Oberflachenwasser einer naturnahen Versickerung auf den Grundstiicksflachen tber
private Versickerungsschachte, Rigolen oder Versickerungsmulden zuzufihren. Dies
ist wegen der besseren Regulierung des Wasserhaushaltes des Bodens die
umweltvertraglichste Ldsung der Abflhrung des Oberflachenwassers auch die
kostenglinstigste Variante, da die aufwendige Schaffung eines Kanalsystems,
dessen Wartung und die Risiken der Uberlastung dieses Systems entfallen.

Die Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken wurde von den
zustandigen Fachbehdrden jedoch als kritisch angesehen, da nicht nachgewiesen
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ist, dass die Bdden das anfallende Wasser in ausreichendem MaBe aufnehmen
kébnnen, insbesondere weil aufgrund der topografischen Situation mit
Hangdruckwasser gerechnet werden muss.

Nach Wertung der Anregungen und Bedenken der Fachbehdrden soll das auf den
Offentlichen Verkehrsflachen anfallende belastete Niederschlagswasser und das
Dachflachenwasser auch fiir das Gebiet der 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes nunmehr Uber eine noch herzustellende Regenwasserkanalisation
entsorgt werden.

FUr die Ableitung von Niederschlagswassers zu errichtenden Abwasseranlagen
(Regenkanalisation mit entsprechenden Reinigungsanlagen) bedirfen geman

§38 LWaG der behoérdlichen Genehmigung. Diese Genehmigung, die eine
Baugenehmigung einschlieBt, muss durch den Zweckverband beim Staatlichen Amt
fir Umwelt und Natur Stralsund beantragt werden. Die untere Wasserbehérde hat
bereits eine Zusicherung der Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis fir die
geplante Niederschlagsentwasserung gegeben. Die Bedingungen flr den Anschluss
an die Regenwasserkanalisation richten sich nach der Satzung des Zweckverbandes
fur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Ragen.

Far die Ergdnzung der vorhandenen privaten ErschlieBung, die private ErschlieBung
der neu ausgewiesenen Grundsticke (Grundstickszufahrten, Stellplatze und
Wegeflachen) sollten fur die Verkehrsflachen groBporige bzw. offenfugige
Belagsarten wie Schotterrasen, Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster,
wassergebundene Decken verwendet werden, um die weitestgehende Versickerung
des Regenwassers zu ermdglichen. Vollversiegelung ist zu vermeiden. Dies kann
nicht nur die Kanalisation entlasten, sondern tragt nicht zuletzt auch zu einer nach
heutigem Empfinden asthetischen Gestaltung der Grundstiicke bei.

In das Grundwasser darf ohne Vorbehandlung nur unverschmutztes
Niederschlagswasser eingeleitet werden.

Der Bau von Anlagen zur Verwertung (z.B. Versickerung) von unbelastetem
Niederschlagswasser auf den Grundsticken unterliegt gemaB §38 Abs.1 Ziff.6
LWaG keiner wasserrechtlichen Genehmigungspflicht.

5.4 Nutzung von Regenwasser

Im Interesse der Ressourcenschonung wird empfohlen, im Rahmen der technischen
Planung von Bauvorhaben die Mdéglichkeit der Nutzung des Regenwassers als so
genanntes Grauwasser (Toilettensplilung, Waschmaschine), jedoch zumindest fir
die Garten- und Grinflachenbewasserung zu prifen. Dies spart wertvolles
Trinkwasser und kann das kommunale Trinkwassernetz entlasten.
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Grundvoraussetzung hierflr ist die Vereinbarkeit mit dem Satzungsrecht des ZWAR.
Eine evil. Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang muss durch den ZWAR
geprift und ausdricklich bestatigt werden.

Dariber hinaus ist bei der Planung solcher Bauvorhaben die Notwendigkeit der
Beteiligung des Landkreises Vorpommern-Rigen (FD Gesundheit/FG Hygiene) zu
prifen. Eine Zustandigkeit der unteren Wasserbehdrde besteht nicht.

5.5 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom wird durch das
Leitungsnetz der  “e.dis — Energie Nord AG" (ehemalige Hanseatische
Energieversorgung AG) sichergestellt. Das zustdndige Regionalzentrum befindet
sich in Bergen, Tel. 816-230.

Zur genauen Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschatzung der
Aufwendungen flr die kinftige Stromversorgung, wird vom Energieversorgungs-
unternehmen rechtzeitig ein Antrag mit folgenden Informationen benétigt:

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im MaBstab 1:500
- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Bauablauf
- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere
Baustrombedarf

- Namen und Anschrift der Bauherren

Sollte fir den Bereich des Bebauungsplanes eine Erweiterung der Strom-
verteilungsanlagen (Transformatoren) Uber die bestehenden Einrichtungen hinaus
erforderlich werden, erfolgt in Abstimmung mit dem Versorgungstrager die
Bereitstellung entsprechender Flachen im 6ffentlichen Bauraum geman DIN 1998.
Die Stationsplatze werden durch grundbuchamtliche Eintragung zugunsten des
Versorgungstragers gesichert.

Folgende allgemeine Hinweise sind bei der weiteren Planung zu berticksichtigen:

e Im geplanten Baugebiet befinden sich 20-kV und 0,4kV-Anlagen der e.dis. Bei
Erfordernis missen Anlagen / Leitungen zu Lasten des Verursachers umverlegt
werden um eine Baufreiheit zu gewahrleisten.

e Grundsatzlich sind die Mindestabstande zu elektrischen Anlagen nach DIN VDE
0211 und 0210 bzw. die Schutzabstdnde nach DIN VDE 0105 einzuhalten.

32



Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Zinglingsberg*
der Gemeinde Ostseebad Binz / Rigen

Gegebenenfalls ist eine Einweisung durch das Regionalzentrum der e.dis
erforderlich.

e Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch
Uberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind
Abtragungen der Oberflache nicht zuldssig. In Kabelndhe ist Handschachtung
erforderlich.

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

e Leitungstrassen sind von Baumbepflanzungen freizuhalten. Im Rahmen der
konkreten Planung von PflanzmaBnahmen im Bereich 6ffentlicher Flachen ist
eine rechtzeitige Abstimmung durchzufihren. Dazu ist ein Lageplan,
vorzugsweise im MaBstab 1:500, in dem die geplanten Baumstandorte
eingetragen sind, vorzulegen.

e FiOr die Verlegung der Erdkabelleitungen sind die Versorgungsflachen -
vorwiegend Gehsteige- kostenlos, rechtzeitig und mit Planum zur Verfligung zu
stellen.

e Durch den jeweiligen ErschlieBungstrager / Anschlussnehmer ist ein Antrag zur
ErschlieBung des Baugrundstlickes zu stellen.

Hinweis:

Die Gesetzgebung zur Liberalisierung des Strommarktes bestimmt die
Durchleitungspflicht der Energie anderer Anbieter. Dem Verbraucher bleibt damit
selbst vorbehalten zu entscheiden, welchen Anbieter er mit der Versorgung
beauftragt.

5.6 Gasversorgung

Die Versorgung mit Erdgas ist fir das Plangebiet durch das bestehende
Leitungsnetz der EWE NETZ GmbH bzw. mit dessen Erweiterung gesichert.

Die vorhandenen Leitungen und Anlagen muissen in ihren Trassen (Lage) und
Standorten (Bestand) erhalten bleiben und dirfen weder beschéadigt, tberbaut,
Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Es ist sicher zu stellen, dass diese
Leitungen und Anlagen durch Vorhaben weder technisch noch rechtlich
beeintrachtigt werden.

Bevor Grundstiicke zur Bebauung freigegeben werden, ist dafiir zu sorgen, dass die
Versorgungstrager in der ihnen zur Verflgung zu stellenden Leitungstrasse alle
notwendigen Arbeiten ausfihren kénnen. Grundlage fir die Leitungstrasse sind
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Bauvorschriften und Sicherheitshinweise der EWE-NETZ GmbH sowie u.a. BGV
C22, BGR 500, BGI 531 und BGI 759. Dabei sind die Leitungstrassen so zu planen,
dass die geforderten Mindestabstdande gemaB VDE und DVGW Regelwerke
eingehalten werden.

Eine Oberflachenbefestigung im Bereich von Versorgungsleitungen sollte so geplant
werden, dass die Herstellung von Hausanschlissen, Stérungsbeseitigungen,
Rohrnetzkontrollen usw. problemlos durchgeflhrt werden kénnen. Eine eventuelle
Bepflanzung darf nur mit flachwurzelnden Gehdlzen ausgefihrt werden, um eine
Beschadigung der Versorgungsleitungen auszuschlieBen. Eine Uberbauung der
Anlagen ist unzulassig.

Sollten Anpassungen der Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung,
Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder andere notwendige
Betriebsarbeiten wegen begriindeter Vorgaben oder Freigaben erforderlich werden,
sollen fur die technische Vorgehensweise die geltenden gesetzlichen Regelungen
und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Die Kosten der Anpassungen bzw.
Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentrdger vollstdndig zu tragen und
dementsprechend der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der
Vorhabentrager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende
Kostenverteilung vertraglich geregelt.

5.7 Regenerative Energiequellen

Die zunehmende Technisierung in allen Bereichen des Lebens ist mit einem immer
weiter wachsenden Energiebedarf verbunden. Durch das steigende Bewusstsein um
die Risiken, Gefahren und Nebenwirkungen fir den Menschen und seine Umwelt
durch konventionelle und nukleare Energieerzeugung, verstarken sich immer mehr
die Bestrebungen und Forderungen nach der immissionsarmen Nutzung
regenerativer Energiequellen.

Die Nutzung unerschépflicher Energiequellen entspricht heutigen umwelt- und
energiepolitischen Zielen. Dies betrifft neben der Nutzung der Windenergie
insbesondere die Solarenergie, bei deren Erzeugung weder Klima veranderndes
Kohlendioxid noch radioaktive Abfalle entstehen.

Zudem ist davon auszugehen, dass fossile Energietréager wie Erddl, Erdgas, Braun-
und Steinkohle mittelfristig nicht mehr zu den heute Ublichen Bedingungen
bereitgestellt werden kénnen, da diese nicht unerschépflich zu Verfligung stehen.

Bei der Planung von Neubauvorhaben sollten daher die Méglichkeiten der Nutzung
von Sonnenenergie mittels solarthermischer Anlagen zur Warmwassererzeugung
und Warmluftheizung und/oder Energieerzeugung mit Photovoltaikanlagen geprtift
werden. Auf jeden Fall wird die Ausrichtung groBer Dachflachen in Sidrichtung
empfohlen, da dies ein spateres Nachristen solcher Anlagen ermdglicht.
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5.8 Telekommunikation

Der Anschluss an das Fernsprechfestnetz kann durch die Telekom sichergestellt
werden.

Es bedarf eines Ausbaus bzw. einer Erweiterung des Fernsprechnetzes im Plan-
gebiet. Die Koordinierung der Kabelverlegung mit den StraBenbaumaBnahmen ist
vorgesehen. Hierzu sind die nétigen Abstimmungen mit dem Versorgungstrager
vorzunehmen. Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie
eine eventuelle Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der
anderen Leistungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom AG,
Niederlassung Neubrandenburg, Ressort IBN, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf so
frih wie mdglich schriftlich angezeigt werden, damit alle erforderlichen MaBnahmen
rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
AG, Technikniederlassung Potsdam. Vor Tiefbauarbeiten Gber oder in unmittelbarer
Nahe der Anlagen ist es erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden mindestens 2
Wochen vorher vom BBN29 Putbus, AlleestraBe 31, die neuesten
Bestandsunterlagen einholen. Bei der Ausfihrung von Bauarbeiten, Tiefbau- und
StraBenbaumaBnahmen (einschlieBlich Anpflanzungen) ist nach den anerkannten
Regeln der Technik zu arbeiten. Insbesondere ist auch die “Anweisung zum Schutz
unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer”
(Kabelschutzanweisung) zu beachten. Es ist deshalb erforderlich, dass die
Bauausfihrenden  vor Baubeginn bei der Deutschen Telekom AG,
Technikniederlassung, BBN 83, AlleestraBe 27, 18581 Putbus (Tel. 038 301 / 848
15) eine Aufgabeanzeige vorlegen und sich Uber die Lage der Anlagen einweisen
lassen. Eine Einweisung mit Ortung der Telekommunikationslinien vor Ort ist
kostenpflichtig.

Das Errichten und Betreiben von Breitbandkommunikationsnetzen ist in die
Zustandigkeit der Kabel Deutschland GmbH Gbergegangen.

5.9 Millentsorgung

FOr die Mullentsorgung ist der Landkreis Vorpommern-Rigen zustandig. Die
ErschlieBungsstraBen des Wohngebietes sind nicht als RingerschlieBung
ausgebildet und erhalten dort, wo die Grundstiicks- und Gelandestrukturen dies
zulassen, am Ende einen Wendeplatz bzw. Wendehammer, damit hier das Wenden
von Mullfahrzeugen mdéglich ist. (sh. Pkt. 3.1.1 FlieBender Verkehr)

Die Erreichbarkeit der einzelnen Grundstiicke durch Millfahrzeuge ist mit dem durch
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den Landkreis Rlgen beauftragten Entsorgungstrager abzustimmen.

Die Grundstlickseigentimer, deren Grundstiicke nicht ausreichend durch die
Mdillfahrzeuge erreichbar sind, muissen ihre Maillbehalter am Entsorgungstag
eigenverantwortlich zum Bereitstellungsplatz transportieren.

5.10 Loéschwasserversorgung / Brandschutz

Das Plangebiet wird Uber Hydranten mit Loschwasser versorgt, die sich auBerhalb
des Geltungsbereiches an der BahnhofstraBe und der ZinglingsstraBe befinden.

Im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung sind in Abstimmung mit dem
<Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rugen* (ZWAR)
Léschwasserentnahmestellen in  ausreichender Anzahl und Leistungsfahigkeit
vorzusehen. Deren Abstand darf zu den Objekten nicht gréBer als 300m sein.

Die Léschwasserversorgung kann im Plangebiet nur fir einen Grundschutz von
48m3h Uber 2 h Uber das zentrale Netz gewéhrleistet werden. Bei hdheren
Forderungen zum Brandschutz sind durch die Anlieger erganzende Lésungen, wie z.
B. Zisternen vorzusehen.

Die Verkehrsflachen (StraBen) im Plangebiet missen den Anforderungen an
Feuerwehrzufahrten nach der "Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr" —Fassung
August 2006- entsprechen.Fir die Sicherung ausreichender Feuerwehrzufahrten ist
§5 LBauO M-V zu beachten. Die Zufahrten, innere Fahrwege und Standflachen fur
die Feuerwehrfahrzeuge missen gemaB DIN 14090 hergestellt und gekennzeichnet
werden.

Der Feuerschutz ist durch die Freiwillige Feuerwehr der Gemeinde Binz gesichert.
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6 IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Larmimmissionen

Fir den Geltungsbereich des Ursprungsplans liegt der Gemeinde Binz ein
schalltechnisches Gutachten vor (NORDUM Umwelt + Analytik, 5.09.97), welches
die La&rmimmissionen fir das Jahr 2010 prognostiziert und die daraus resultierende
Larmbelastung der Baugebiete beurteilt. Im Wesentlichen wird der durch die
ErschlieBungsstraBen und durch die Bahnanlagen der Kleinbahnlinie ,Rasender
Roland® auftretende Verkehrslarm untersucht. Das Untersuchungsgebiet umfasst
auch Bereiche, die im aktuellen Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht mehr
enthalten sind.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird flir weite Bereiche des
Plangebietes ein Unterschreiten bzw. Einhalten der stadtebaulichen Orien-
tierungswerte prognostiziert.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte wird fiir die BahnhofstraBe und Teile der
StraBen Klinderberg und Am Kleinbahnhof ermittelt. Das Gutachten gibt
dementsprechend  Empfehlungen  fir  Festsetzungen von  notwendigen
SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan.

Besonders Aufenthaltsraume haben einen hohen Schutzanspruch gegenlber
Larmimmissionen. ldealerweise sollte auf die Bebauung belasteter Bereiche
verzichtet werden. Dies jedoch widerspricht dem stadtebaulichen Grundgedanken,
vorhandene Verkehrswege fur die ErschlieBung neu zu errichtender Gebaude zu
nutzen, nicht zuletzt auch im Interesse einer Ressourcen schonenden
Siedlungsentwicklung.  Zudem  bilden  Gebdude, die unmittelbar an
ErschlieBungsflachen  errichtet sind besonders wirksamen  Schutz  vor
Schallimmissionen flr dahinterliegende Gebaude.

Der Gemeinde Ostseebad Binz liegen keine Erkenntnisse vor, die auf eine
veranderte La&rmbelastung fir das Planungsgebiet schlieBen lassen. Die im
Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche sind daher unveréndert auch im Teil A
Planzeichnung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2
dargestellt. Sie sind unter Zuordnung der empfohlenen textlichen Festsetzungen zur
Verwendung schallddmmender AuBenbauteile sowie fur MaBnahmen der
Grundrissgestaltung der Gebaude als Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt.
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Tabelle 1: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen (Auszug aus der
DIN 4109 - Tabelle 8 der DIN)

Larmpegelbereich “MaBgeblicher |erforderl. bewertetes SchalldimmmanR
AuBenlarmpegel” | der AuBenbauteile” erfR |y s dB(A)
in dB(A)
Aufenthaltsrdume in | Blrordume und
Wohnungen ahnliches®

Larmpegelbereich | bis 55 30 -
Larmpegelbereich Il 56 bis 60 35 30
Larmpegelbereich Il 61 bis 65 35 30
Larmpegelbereich IV 66 bis 70 40 35
Larmpegelbereich V 71 bis 75 45 40
1)  resultierendes SchallddmmmaB des gesamten AuBenbauteiles (Wande, Fenster und Liftung zusammen)

2)  An AuBenbauteilen von R&umen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den R&aumen
ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen
gestellt.

Aufenthaltsraume, die im Einwirkungsbereich der StraBen und damit in den
Larmpegelbereichen liegen, missen in einer Weise errichtet werden, die den Larm
innerhalb der Rdume auf das notwendige MaB reduziert. Es sind bauliche passive
SchallschutzmaBnahmen an den  Gebduden zu treffen, die den
Schutzanforderungen entsprechen. Zusatzlich kénnen Wohn- und Schlafrdume zur
Larm abgewandten Seite ausgerichtet werden.

Terrassen- und Balkone sind Ublicherweise freiliegend und sind daher den
Immissionen ungeschuitzt ausgesetzt. Sie sollen den Bewohnern aber zur Erholung
und Entspannung in frischer Luft dienen und sollten deshalb ausschlieBlich auf der
Larm abgewandten Seite der Gebaude errichtet werden.

Die notwendigen Schallddmm-MaBe fir die in Anwendung zu bringenden
AuBenbauteile sind auf der Grundlage der DIN 4109, Tabelle 8 zu ermitteln. Die
Nachweise der erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaBe sind im Bau-
genehmigungsverfahren zu flhren.

6.2 Rauchgasemissionen

Zum Schutz vor Rauchgasemissionen soll die Raumheizung im Plangebiet
weitestgehend mit Erdgas erfolgen, das ausgesprochen emissionsarm verbrennt.
Verbrennungsanlagen und Einrichtungen fir feste und flissige Brennstoffe sollten in
Neubauten nicht errichtet oder betrieben werden. Ausnahmeweise sind nicht
dauernd betriebene offene Feuerstellen (Kamine) zulassig, die eine Raumheizung
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nicht generell ersetzen und in denen ausschlieB3lich Holz in luftgetrocknetem Zustand
verbrannt wird (§ 9 (1) 23 BauGB).

Da die Trasse der Kleinbahn ,,Rasender Roland“ verlauft unweit der sldlichen
Plangebietsgrenze, = wodurch  das  Plangebiet = mdglicher Weise von
Rauchgasimmissionen betroffen ist. Nach im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur
Aufstellung des Ursprungsplans erfolgter Aussage des Staatlichen Amtes fir Umwelt
und Natur lagen sowohl diesem als auch dem Landesamt fir Umwelt und Natur
keine Erkenntnisse vor, dass von dem flir Dampflokomotiven typischen
Wasserdampf-Rauchgas-Gemisch eine Gesundheitsgefahrdung ausgeht.

Die kurzzeitig auftretenden gewissen Beldstigungen sind nach Auffassung der
Gemeinde als ortsiblich zu bezeichnen und fir die umliegende Wohnbebauung
zumutbar.

7 ALTLASTEN

Altlasten bzw. -verdachtsflachen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht bekannt.
Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes wie:

— abartiger Geruch,

anormale Farbung,

Austritt von verunreinigten Flissigkeiten,

Ausgasung,

Reste alter Ablagerungen (Hausmull, gewerbliche Abfélle

angetroffen, ist die zustandige Behérde des Landkreises Rigen zu informieren.
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8 HINWEISE ZUR BAUPLANUNG

BAUGRUND UND HYDROLOGIE / GEOLOGIE

Die bei Griindungs-BaumaBnahmen zu erwartenden Grundwasserabsenkungen sind
rechtzeitig zu planen und insbesondere die Ableitung des geférderten Grundwassers
oder Hangwasser zu klaren. Diese Gewasserbenutzungen bedirfen der Erlaubnis,
die bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Rlgen rechtzeitig vor
Baubeginn vom jeweiligen Grundstiickseigentimer zu beantragen sind.

Im Plangebiet sind Anlagen in Rechtstragerschaft des Geologischen Dienstes nicht
vorhanden und aus derzeitiger Sicht auch nicht geplant. Sonstige Planungen und
MaBnahmen sind weder beabsichtigt noch bereits eingeleitet.

VERMESSUNGSFESTPUNKTE / VERMESSUNGSMARKEN

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

Vermessungsmarken sind nach §7 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und
das Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 21. Juli 1992
(GVOBI. M-V S. 390) zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes Uber die
Funktionalreform vom 5. Mai 1994 (GVOBI. M-V S. 566), gesetzlich geschitzt:

e Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verandert
oder entfernt werden.

e Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-,
Héhen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige 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 gefahrdet werden, es sie denn, notwendige MaBnahmen
rechtfertigen dies.

e Wer notwendige MaBnahmen treffen will, durch die geodatische Festpunkte
gefahrdet werden kénnen, hat dies unverziglich dem Landesamt Mecklenburg-
Vorpommern mitzuteilen.

Falls einer der angegebenen Festpunkte durch ein Bauvorhaben geféhrdet wird, ist

rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor Beginn der BaumaBnahme) ein Antrag auf Verlegung

des Festpunktes beim Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern zu
stellen.

Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen ist eine

Ordnungswidrigkeit und kann mit einer GeldbuBe bis zu 5.000€ geahndet werden.

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

ARBEITSSCHUTZ UND TECHNISCHE SICHERHEIT

Detailplane fir gewerbliche Betriebe und Einrichtungen sind UGber die zustandige
Genehmigungsbehérde dem Amt fir Arbeitsschutz und technische Sicherheit
Stralsund zur Stellungnahme zuzuleiten. Dazu sind gemeinsam mit dem Bauantrag
die entsprechenden Unterlagen einzureichen.

Erarbeitete Detailplane flr gewerbliche Betriebe und Einrichtungen sind Gber die
zustandige Genehmigungsbehérde dem Amt fir Arbeitsschutz und technische
Sicherheit Stralsund zur Stellungnahme zuzuleiten. Dazu sind gemeinsam mit dem
Bauantrag nachfolgend aufgefiihrte Unterlagen einzureichen:

— Bauprojekt inklusive Baubeschreibung und Lageplan,
— Betriebsbeschreibung fir Arbeitsstatten,

— Darstellung der Technologie und Anlagenbeschreibung beim Einsatz
genehmigungsbeddirftiger Anlagen nach § 2 (2a) Geratesicherheitsgesetz.

BAULASTEINTRAGUNGEN

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind entsprechend §83 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) durch 6éffentlich-rechtliche Verpflichtungen
(Baulasteintragungen) zu sichern.

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

ABFALLENTSORGUNG

Hausmdall

Im Bereich der Wohnbebauung ist eine ordnungsgemaBe Abfallentsorgung zu
gewahrleisten. Die Entsorgungsfahrzeuge bendtigen flr deren Durchfihrung einen
Wendehammer mit einem Durchmesser von 22m bzw. einen Kurvenradius von 8 m.

Mull darf gemaB § 16 Nr.1 Unfallverhitungsvorschriften BGV 27 Mullbeseitigung nur
abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Mullbehalterstandplatzen so angelegt sind,
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dass ein Ruickwartsfahren nicht erforderlich ist. Das Gewicht des
Entsorgungsfahrzeuges betragt 30 t.

9 KOSTEN

Der Gemeinde Ostseebad Binz entstehen durch die Realisierung der 1. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2 durch die Neuanlage von
Verkehrsflachen sowie die Umgestaltung von Verkehrs- und Griinanlagen Kosten,
fir die eine detaillierte Schatzung erst im Rahmen des nachfolgenden
ErschlieBungs- bzw. Ausflihrungsplanung erarbeitet wird. Der Umfang der bendtigten
Mittel ist im Wesentlichen von der Qualitat der Oberflichengestaltung der
Verkehrsflachen abhangig.

Die Kosten fur die Netzerweiterungen bzw. NeuerschlieBungen zur
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sowie Regenwasserableitung
inklusive  Planungsleistungen sind durch den jeweiligen Vorhaben- bzw.
ErschlieBungstrager zu  UObernehmen. Der ZWAR fungiert nicht als
ErschlieBungstrager und tragt keine finanziellen Aufwendungen.

Die fachtechnische Planung ist mit dem ZWAR abzustimmen. Zwischen dem
jeweiligen ErschlieBungstrager und dem ZWAR ist ein ErschlieBungsvertrag
abzuschlieBen.
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