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Gemeinde Ostseebad Binz Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan Nr.2 ,Zinglingsberg*

Geltungsbereich und bestehende Rechtsverhiltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.2 , Zinglingsberg“ liegt
ca. 400 Meter sudlich des Zentrums von Binz zwischen dem Schmachter See im
Westen und der Granitz im Osten.

Das topographisch stark bewegte Geléande mit einer Héhendifferenz von bis zu
ca.10,0 m umfasst ein Gesamtareal von ca. 6,04 ha.

Der Planung liegt der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Binz in
der Fassung vom 24.10.2000 zugrunde. Die Wohnbaugebiete am Zinglingsberg
sind hier als Wohnbauflachen dargestellt und entwickeln sich somit entsprechend
den Erfordernissen des §8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan. Auf
einer Flache von ca. 0,6 ha hat sich entgegen der Darstellung im Flachennut-
zungsplan zwischenzeitlich eine Fremdenverkehrsnutzung mit Ferienwohnungen
entwickelt, die in die aktuelle Planung integriert wurde. GemaR §13a Abs.2 Nr.2
erfolgt eine entsprechende Berichtigung des Flachennutzungsplanes als Sonder-
bauflache fir Tourismus.

Gemal der im Planverfahren erteilten Stellungnahme des Amtes fir Raumord-
nung und Landesplanung ist die Planung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar.

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung im MaRstab 1:1000 dem
Teil B — Text, dem Teil C — Ortliche Bauvorschriften sowie der Begriindung mit
integriertem Umweltbericht und Anlagen.

Planungsziele

Die Umgebung des Plangebietes ist bereits dicht besiedelt und von einer ge-
mischten Struktur aus Wohnen, Beherbergung und kleingewerblicher Nutzung
sowie durch die Kleingartennutzung (Alter Schulgarten, Stidhang und Kleingarten
am Kleinbahnhof) gepragt.

Fur die Baugebiete sollen Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes im We-
sentlichen die Entwicklungsziele sowohl fir die zur Zeit bestehenden Quartiere,
als auch fiir die in der jiingeren Vergangenheit nur noch teilweise mit Nutzungen
belegten bzw. brachliegenden Flachen verbindlich definiert werden, um eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung und ein vertragliches Miteinander der Nutzun-
gen fur die betreffenden Baugebiete zu gewabhrleisten. Dabei sollen insbesondere
vorhandenen Flachenreserven aktiviert, um dem Bedarf an individuellem Wohn-
raum Rechnung tragen zu kénnen.
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Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung Binz hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.2 mit
der Beschluss-Nr. 4105-91, Anderungsbeschluss-Nr. 91-7-92 in ihrer Sitzung am
16.07.1991 beschlossen.

Nach Auswertung der im Jahr 1999 stattgefunden 4. 6ffentlichen Auslegung und
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange hat das Planverfahren geruht.

Im 1. Quartal 2002 erfolgte die Uberarbeitung der Planunterlagen und eine Anpas-
sung der Planung an die aktuellen Anforderungen und Gegebenheiten, fur die im
Il. Quartal 2002 die erneute Auslegung und ToB-Beteilung durchgefiihrt wurde.

Nicht zuletzt wegen der schwierigen ErschlieBungssituation stagnierte die weitere
Umsetzung des Vorhabens. Im Oktober 2005 wurde dann vom StAUN Stralsund
fur die ErschlieBungsplanung der Neubaugebiete die Genehmigung erteilt.

Im Fruhjahr 2007 erfolgte eine erneute Anpassung der Bebauungskonzeption fur
die Neubaugebiete und auf der Grundlage des an das Europarecht angepasste
BauGB 2004 die Vorlage des Entwurfs nach §4 Abs.1 BauGB bei den betroffenen
Tragern éffentlicher Belange zur Abfrage der Umweltbelange.

AuRerungen von Burgern im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach §3 Abs.1
BauGB wurden der Gemeinde nicht vorgelegt.

Nach Auswertung der Stellungnahmen der Behérden und T6B erfolgten eine
Verkleinerung des Geltungsbereiches und eine erneute Uberarbeitung des Ent-
wurfs des Bebauungsplanes, der nun im Wesentlichen die Neubaugebiete um-
fasst. Aufgrund fehlenden konkreten Bedarfs wird die Planung fur die heraus
gelosten Baugebiete bzw. Gebietsteile zum Teil auf einen spateren Zeitpunkt
verschoben bzw. sollen Vorhaben in den bereits bebauten Bereichen nach §34
BauGB gepriift und entschieden werden.

Aufgrund der stadtebaulichen Zielstellung der wieder Nutzbarmachung von Fla-
chen in innerértlichen Lage und der Nachverdichtung als Mafinahme der Innen-
entwicklung auf einer Grundfléche von ca. 19 500 gm entspricht die Planung den
Kriterien des §13a BauGB. Das Planverfahren wurde daher auf dessen Grundlage
als beschleunigtes Verfahren fortgesetzt.

Die ErschlieRungsplanung der Neubaugebiete ist an den geénderten Entwurf
anzupassen.
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Beriicksichtigung der Umweltbelange

Mit der Planung ist zu gewahrleisten, dass die Potentiale des Naturhaushaltes
trotz der geplanten Bebauung und Nutzung soweit wie méglich erhalten bleiben
bzw. entwickelt werden, um damit dem Gebot der Vermeidung und Minimierung
zu entsprechen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan enthélt eine Betrachtung samtlicher von der
Planung betroffenen Schutzgiiter, Schutzobjekte und Schutzgebiete. In deren
Auswertung wurden, um den jeweiligen Schutzzielen zu entsprechen, griinordne-
rische MaRnahmen entwickelt.

Mit dem Konzept des Griinordnungsplanes (GOP), der als Anlage 1 Bestandteil
der Begriindung zum Bebauungsplan ist, wird fur die Bebauung und die Gestal-
tung der Freiflaichen das Ziel verfolgt, die vorhandenen Potentiale des Naturhaus-
haltes trotz der geplanten Bebauung soweit wie mdglich zu erhalten und zu
entwickeln.

Neben dem Erhalt und der Pflege der bestehenden Griinstrukturen und den Fest-
legungen zur Pflanzenverwendung und Gestaltung auf der ausgewiesenen 6ffent-
lichen Grinflache sind auch Festsetzungen fiir die griinordnerische Gestaltung
der privaten Grundstiicke getroffen worden.

Schwerpunkte der stiadtebaulichen Uberlegungen sind die griinordnerische Auf-
wertung der Baugebiete und die Erhaltung und Verknipfung von Freiflachen bzw.
bestehenden Grunflachen.

Mit dem GOP werden Eingriff vermeidende, Eingriff minimierende sowie Eingriff
kompensierende landschaftspflegerische MaBnahmen entwickelt und als griinord-
nerische Festsetzungen und Hinweise in den Teil B Text des Bebauungsplanes
tubernommen.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe kénnen damit unter Einhal-
tung der vorgesehen MaBnahmen und Hinweise zur Vermeidung und Minimierung
von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft als zulassig betrachtet werden.

Beziglich des im Plangebiet vorhandenen Baumbestandes sind die Baumschutz-
satzung der Gemeinde Ostseebad Binz vom 25.05.2000 und das Landesnatur-
schutzgesetz (LNatG M-V - §26a) zu bericksichtigen.
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Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Der Landkreis Riigen weist in seiner Stellungnahme vom 12.02.2008 zu den
Stadtebaulichen und planungsrechtlichen Belangen darauf hin, dass die textli-
che Festsetzung TF Nr. 1.1 widerspriichlich ist und einer Uberarbeitung bedarf.
Gemal Fickert /Fieseler §3 Rdnr. 19.3 gehdren Ferienwohnungen zu den kleinen
Betrieben des Beherbergungsgewerbes. GemaR TF Nr. 1.1.3 sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil des B-Planes, obwohl Ferienwohnun-
gen laut TF Nr.1.1.2 zuléssig sind. Somit verstéRt der B-Plan gegen das Be-
stimmtheitsgebot.

Ergebnis:

Die Festsetzung entspricht nach Auffassung der Gemeinde dem Bestimmtheits-
gebot.

1.1.2 Sofern in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 je Einzelhaus
bzw. Doppelhaushélfte zwei Wohnungen errichtet werden, ist es zulédssig eine (1)
der Wohnungen als Ferienwohnung, zu nutzen. Ist keine Ferienwohnung geplant,
darf nur eine (1) Wohnung errichtet werden.

1.1.3 In allen allgemeinen Wohngebieten sind geméal §1 Abs.6 BauNVO die aus-
nahmsweise zulédssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. Ausgenommen davon ist gemaf3 §1 Abs.9 BauNVO die
Nutzung nach Pkt. 1.1.2 im Zusammenhang mit einer eigengenutzten Dauerwoh-

nung.

Mit der Festsetzung verfolgt die Gemeinde das Ziel, einerseits die Entstehung von
Beherbergungsbetrieben auszuschlieBen und andererseits den Eigenheimbesit-
zemn die Vermietung einer Einliegerwohnung fiir Ferienzwecke im Sinne einer
kleinteiligen individuellen Vermietung zu erméglichen.

Der Landkreis Riigen weist in seiner Stellungnahme zu den Verkehrlichen Be-
langen auf die Klarstellung der Ausbauplanung der WohnstraRen hin. Fir die
Ausfuhrungsplanung solite umgesetzt werden, dass die Bereiche der Wohnstra-
Ren als Mischverkehrsflachen in einer Breite von 4,75m bis max. 5,00m gebaut
werden.

Ergebnis:

Im Rahmen der Ausbauplanung, die vom Vorhabentrdger durchzufiihren bzw. zu
beauftragen ist, sind die verkehrsrechtlichen Bedingungen zu berticksichtigen und
mit der StralBenverkehrsbehérde abzustimmen. Dies wird mit dem stédtebaulichen
Vertrag gesichert.
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Der Fachbereich Naturschutz beim Landkreis Riigen teilt in seiner Stellung-
nahme mit, dass zur Planung keine Bedenken bestehen.

Das Landesamt fiir Umwelt und Natur weist in seiner Stellungnahme vom
18.02.2008 darauf hin, dass die Unterlagen keine Hinweise auf das Vorkommen
von besonders bzw. streng geschiitzten Arten enthalten, damit jedoch nicht aus-
geschlossen ist, dass die Realisierung der Planung artenschutzrechtliche Ver-
botsnormen beriihrt und die Bauleitplanung in eine Befreiungslage hineinfuhrt, die
eine gesetzeskonforme Realisierung auf der Grundlage der zugelassenen Bau-
leitplanung in Teilen bzw. ganz unméglich macht.

Es wird angefiihrt, dass im Rahmen der zukinftigen Bebauung die Hinweise aus
der faunistischen Potentialanalyse (Anlage zur Begriindung) zu beachten sind und
falls Vorkommen von geschitzten Arten vor Durchfiihrung der BaumafRnahmen
bekannt werden sollten, hierfir eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmi-
gung bzw. eine Befreiung erforderlich ist.

Ergebnis:

Mit den Vorgaben der Planung beziiglich des Artenschutzes, die in der Begriin-
dung und deren Anlagen erldutert werden hat die Gemeinde die notwendigen
Voraussetzungen geschaffen, dass dem Artenschutz im Rahmen der BaumalB-
nahmen Rechnung getragen werden kann.

Die erforderlichen Antrdge auf naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen
bzw. Befreiungen sind vor Durchfiihrung der BaumalBnahmen vom Vorhabentra-
ger/Bauherren zu stellen.

Das Amt fiir das Biosphérenreservat Siidost-Riigen weist in seiner Stellung-
nahme vom 25.02.2008 darauf hin, dass der Geltungsbereich des B-Planes Mr.2
,Zinglingsberg" der Gemeinde Ostseebad Binz auerhalb des Biosphérenreserva-
tes Sudost-Riigen und in einem geringeren Abstand als 300m zu den Natura 2000
Gebieten SPA Nr.30 ,Granitz* und FFH-Gebiet Nr. DE 1647-303 ,Granitz” liegt.
Die beiden Natura2000-Gebiete liegen innerhalb des Biosphéarenreservates Siid-
ost-Rigen. ~

Ergebnis:

Die Durchfiihrung der notwendigen Vorpriifung fiir das FFH-Gebiet Nr. DE 1647-
303 ,Granitz“ wurde von einem Fachplaner durchgefiihrt. Diese ist in der Anlage
zur Begriindung dokumentiert.

Die Lage des SPA 30 ,Granitz" zum Plangebiet gestaltet sich wie folgt:

Das SPA 30 ,Granitz“ mit einer GroBe von 1.108ha erstreckt sich in seiner Ge-
samtausdehnung auf Gebiete der Gemeinde Ostseebad Binz sowie Ménchgut
Granitz. Das SPA 30 liegt éstlich des Geltungsbereiches und reicht au3erhalb der
stid-6stlichen Plangebietsgrenze mit seinem Waldbestand bis an die hier angren-
zende vorhandene Bebauung. Der stidéstlichste Planabschnitt mit dem Verlauf
der StraRe ,Kliinderberg“ als Gebietsabschluss hat einen Abstand von im Mittel
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ca. 40m zur Schutzgebietsgrenze, der sich jedoch aufgrund der Plangebietsaus-
richtung von hier nach Nord-West in Richtung Ortskern auf einen Abstand von ca.
500 Meter vergréBBert. Der Geltungsbereich ist allseitig von vorhandener Bebau-
ung umgeben. Auswirkungen auf das Schutzgebiet durch die Planung sind daher
nicht zu erwarten.

Der Fachbereich Wasserwirtschaft des Landkreises Riigen weist in seiner
Stellungnahme auf die noch zu regelnde Regenwasserableitung aus den Neu-
baugebieten hin.

Der Wasser- und Bodenverband ,,Riigen” hat Bedenken zur Planung und weist
in seiner Stellungnahme vom 12.02.2008 darauf hin, dass keine weitere Abstim-
mung beziglich der ErschlieBungsplanung fir das Niederschlagswasser aus dem
B-Plangebiet erfolgt ist und das eine Ableitung des Niederschlagswassers in die
Verbandsgraben 06/01 und 06/04 nur méglich wird, wenn das Grabensystem bis
zum Schmachter See ausgebaut und alle Durchldsse erneuert wird.

Ergebnis

Die Gemeinde regelt dies zum Erlass der Satzung in einem ErschlieBungsvertrag
mit dem ErschlieBungstréger.

Damit kann davon ausgegangen werden, dass das fiir das Baugebiet notwendige
Entwésserungssystem zum Zeitpunkt der Fertigstellung der nach Plan zulédssigen
baulichen Anlagen in den Neubaugebieten tatsdchlich vorhanden und funktions-
tichtig sein wird.

Das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung gibt in seiner Stellungnahme
vom 19.02.2008 zur Kenntnis, dass die Planung mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der
Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichen Auslegung nach §3 Abs.2 BauGB sind folgende
Stellungnahmen eingegangen:

Eine Birgerin gibt zu Bedenken, dass die Festsetzungen des B-Planes keine
wirtschaftliche Bebauung eines betroffenen Grundstiicks zuldsst.

Zwei weitere Betroffene auflern Bedenken in Bezug auf das zulassige MaR der
baulichen Nutzung in der Nachbarschatft.
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Ergebnis:

Es erfolgte die eingehende Priifung der Méglichkeiten zur Anderung der Festset-
zungssystematik. Diese hat jedoch ergeben, dass es aus stddtebaulichen Griin-
den bei den derzeitigen Festsetzungen verbleibt. Die Begriindung geht aus den
Abwé&gungsprotokollen der Gemeindevertretung hervor und ist den Betroffenen
zugestellt worden.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Eine in Betracht kommende Alternative zur vorliegenden Planung wiére lediglich
der Verzicht auf das Vorhaben.

Der Regelungsbedarf im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
der Bedarf an Wohnbauland im touristisch gepragten Binz rechtfertigt aus Sicht
der Gemeinde die Entwicklung und Nachverdichtung der Wohnbauflachen und
damit die Festsetzung der Baugebiete im Bebauungsplan Nr.2 ,Zinglingsberg*.

Der Blirgermeister



