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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 23 ,Wohnanlage PoststraRe 14A¥,
Gemeinde Ostseebad Binz

Begriindung
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1) Grundlagen der Planung
1.1) Allgemeines

1.1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,Wohnanlage Poststrale 14A"
umfasst folgende Flurstiicke ganz od. teilweise: 5/162, 5/208 sowie den anliegenden Abschnitt der

PoststraRe mit dem Flurstlick 5/219 der Flur 7, Gemarkung Prora. Das Plangebiet weist eine GréRe
von rund 1,15 ha auf.
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Das Plangebiet liegt im Ortsteil Prora innerhalb des Geltungsbereichs des bestandskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 13 ,Wohnen in Prora“, dessen Festlegungen durch die Planung geédndert bzw.
ersetzt werden. Westlich des Plangebiets grenzt das bestehende Wohngebiet an der Poststralie an.

Die zuklnftig zur Bebauung vorgesehene sudliche Teilflache des Plangebiets ist baulich vorgepragt
und Bestandteil des Ortsteils Prora mit Baurecht nach § 30 BauGB. Auf der Grundlage des Bebau-
ungsplans Nr. 13 wurden bereits jungst Baugenehmigungen fur zwei Wohngebaude erteilt. Die Pla-
nung dient damit der Entwicklung des bestehenden Wohngebiets an der Poststrale.

Da es sich um eine bereits friher bebaute und gemafl Bebauungsplan Nr. 13 auch derzeit nach
§ 30 BauGB bebaubare Siedlungsflache handelt, kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwickiung nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Der Schwellenwert
von 20.000 gm zuldssiger Grundflache wird schon aufgrund der GréRe des Plangebiets nicht er-
reicht. Die Planung dient Wohnzwecken, es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Bst. b BauGB genannten Schutzguter ist nicht gegeben; die
Vertraglichkeit mit den Schutzzielen der umliegenden Natura 2000-Gebiete wurde bereits im Rah-
men des Bebauungsplans Nr. 13 nachgewiesen. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten wéren.

Abbildung 1: Luftbild mit Plangebiet (Quelle: Umweltkarten M-V)
1.1.2) Plangrundlage

Als Planungsgrundlage dient eine topographische Vermessung des Plangebiets durch das Vermes-
sungsbiro Krawutschke MeiRner Schénemann mit Stand Dezember 2016. Die Flurstiicksnummern
wurden auf Aktualitat hin Gberpruft. Um ein besseres Verstandnis der Zusammenhange mit dem
bisherigen Bebauungsplan Nr. 13 zu erreichen, wird flr die angrenzenden Bereich die Planzeich-

vB-Plan Nr. 23 ,Wohnanlage Poststraie14A"., begr.
Satzungsfassung, Fassung vom 08.05.2017, Stand 05.09.2018 Seite 3von 14



nung des bestandskraftigen Bebauungsplans hinterlegt.

1.1.3) Vorhabentréger

Vorhabentréger ist die Prora Solitaire Immobilien GmbH mit Sitz Kurfurstendamm 21, 10719 Berlin

(HR 156262 B, Geschaftsfuhrer: Dipl.- Ing. Ginter Bialas). Der Vorhabentrager ist verfigungsbe-
rechtigt Uber die Grundstiicke im Plangebiet.

1.2) Ziele der Planung

Mit der Planung soll die Errichtung von vier Wohngebauden planungsrechtlich abgesichert werden.

Der wirksame Bebauungsplan Nr. 13 ,Wohnen in Prora“ kann in diesem Bereich nach derzeitiger
Erkenntnis aus betriebsrechtlichen und betriebswirtschaftlichen Grinden nicht umgesetzt werden.
Zulassig ist bisher ausschlieflich eine Nutzung als Sondergebiet Personalwohnungen (d.h. der Be-
herbergungsnutzung zugeordnete Mitarbeiterwohnungen). Die im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 13 ansassigen Beherbergungsunternehmen bendtigen zwar Wohnungen fir ihre Mitarbei-
ter, haben bisher aber keine Bereitschaft gezeigt, sich in groRerem Umfang direkt als Wohnungs-
bauunternehmen zu betétigen. Durch die Zuordnung des SO Personalwohnen ist aber ausge-
schlossen, dass die Flache durch ,normale* Wohnungsbhauunternehmen bebaut werden kann.

Ziel der Gemeinde ist es daher, im Plangebiet kurzfristig Baurecht fir regularen Wohnungsbau zu
schaffen, um der drtlichen Nachfrage zu entsprechen. Das Wohnungsangebot wird den Beherber-
gungsunternehmen im Plangebiet, dartiber hinaus aber allgemein der értlichen Wirtschaft zugute-
kommen. Der Mangel an bezahlbaren Mietwohnungen erschwert fur die drtliche Wirtschaft die An-

werbung und Bindung von Mitarbeitern und geféhrdet damit die zukiinftige wirtschaftliche Entwick-
lung des Ostseebads.

Zur dauerhaften Sicherung der Wohnnutzung soll eine touristische Nutzung als Ferienwohnungen
planungsrechtlich und ergéanzend durch Grundbucheintrag (beschrankt persénliche Dienstbarkeit
auf Unterlassung einer jeglichen Fremdenvermietung) ausgeschlossen werden.

Durch die Entwicklung von Wohnungsbau soll zudem das angrenzend bestehende Wohngebiet an
der Poststralle gestarkt werden. Dabei soll zur Verbesserung des Ortsbilds der bisher grofe Riegel
des friheren Ledigenwohnheim (Baufenster gem. Bebauungsplan Nr. 13 bisher 21 m / 64 m) in vier
Baukérper aufgelést werden, wobei die GesamtgréBe der Gberbaubaren Grundsticksflaiche gegen-
Gber dem bisherigen Baurecht nicht erheblich verdndert wird. Durch die Nachnutzung von bereits
baulich vorgenutzten Fléchen wird ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sichergestellt.

'L“ )

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

1.3) Planerische Vorgaben / y \ >
- b
e

GemalR Regionalem Raumentwicklungsprogramm % % .
Vorpommern (RREP VP) ist die Gemeinde Binz als ) e
Grundzentrum eingestuft. Das Planungsgebiet ist =

als Teil des Siedlungsbereichs als Tourismus-
schwerpunktraum ausgewiesen. Der Siedlungsbe-
reich liegt auRerhalb, jedoch eng umgeben vom *
Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege,
das sowohl die Granitz im Osten des Ortes als auch |
den Schmachter See sowie das anschlielende Hi- °
gelland westlich von Prora umfasst.

In Binz besteht Anschluss an das regionale Stra-
Ren-, das Uberregionale Schienen- und an das regi-
onal bedeutsame Radroutennetz.

Nach 3.2.1 RREP sollen die zentralen Orte als Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung, der
Versorgung, der Siedlungsentwicklung, der sozialen und kulturellen Infrastruktur sowie als Verwal-
tungszentren vorrangig gesichert und ausgebaut werden. Nach 4.1(3) RREP sollen die zentralen
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Orte die Schwerpunkte der Wohnbauflachenversorgung bilden und sich funktionsgerecht entwickeln.
Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen. Somit
soll einer Entstehung weiterer Splittersiedlungen vorgebeugt werden (4.1(4) RREP). Grundsétzlich
ist nach Programmpunkt 4.1(6) RREP der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener
Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.

Durch eine vorhabenbezogene Planung kdnnen die spezifischen Wohnungsbedarfe im Ostseebad
Binz zielgerichtet erflllt werden. Es handelt sich um eine vorgenutzte Flache mit Baurecht nach § 30
BauGB. Mit der Zuordnung zur Poststral’e wird das dort bestehende Wohngebiet gestarkt und an-

gesichts der baulichen Vornutzung insgesamt ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden sichergestellt.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde
Binz stellt fir das Planungsgebiet im Wesentlichen !
ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit =
der Zweckbestimmung Beherbergung fur die Nut- #
zungen Beherbergung und Gastronomie sowie &
erganzend Dienstleistungs-, Sport-, Freizeit- Ge- #\¢
sundheitseinrichtungen, Laden und Ausflugspark-
platze dar. Gemal wirksamem Bebauungsplan Nr. |
13 ,Wohnen in Prora" ist der Teilbereich an der
PoststralRe aber ausschlieflich dem Personalwoh-
nen vorbehalten.

Fir den Norden des Plangebiets weist der Fla- =#i¥
chennutzungsplan eine Grinflache mit der Zweck- *%+
bestimmung Sport aus. Der nérdliche und stidliche 32! #
Bereich ist durch einen schmalen Streifen Bauge- §
biet verbunden.

.
Mit Zulassung von Wohngebduden entspricht der §
Bebauungsplan nicht der Vorgabe des Flachen-
nutzungsplans. Der Flachennutzungsplan wird
nach In-Kraft-Treten des vorhabenbezogenen Be- &3
bauungsplans im Wege der Berichtigung ange-
passt (Zuordnung zu angrenzendem WA-Gebiet).

stéblich)

1.4) Zustand des Plangebietes

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet wurde in Vorbereitung der Neubebauung Ende 2016 berdumt. Bis zu diesem Zeit-

punkt war es bebaut mit dem grofen, mehrgeschossigen Massivgebaude des friilheren Ledigen-
wohnheims.

Fir die Baufelder 1 und 2 wurden auf der Grundlage des Bebauungsplans Nr. 13 ,Wohnen in Prora*
bereits Wohngebaude mit Personalwohnungen genehmigt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des bestandskraftigen Bebauungsplans Nr. 13 ,Wohnen in
Prora“ (vgl. Abbildung 4), der hier ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO ausweist. Das
SO 3 Personalwohnungen / Wohnheim dient ausschlieRlich der Errichtung von der Beherbergungs-
nutzung zugeordneten Mitarbeiterwohnungen. Das seinerzeit noch bestehende massive Gebaude
wurde durch Baufenster gesichert, zulassig ist ein gut 60 m langes Gebzude mit drei Vollgeschos-
sen und insg. bis zu 1.400 gm Grundfiache. Der erforderliche Waldabstandsbereich wurde vor allem
als Grinflache ausgewiesen. Westlich entlang des Personalwohngeb&udes sollte eine neue Zufahrt
durch den Wald zu den im nérdlichen Abschnitt von Block Il entstehenden Wohngebauden angelegt

werden, die die Waldflache zerschneidet und als schmaler Streifen Sonder- bzw. allgemeines
Wohngebiet dargestellt wurde.
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Das Plangebiet wird im Suden von der Poststralle erschlossen, die in dem anliegenden Abschnitt

eine Privatstralle ist.

Wahrend westlich das Wohngebiet an der Poststralle angrenzt, schlieft sich nérdlich, dstlich sowie
suddstlich an das Plangebiet Wald an, der seinerzeit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 13 Wohnen in Prora* einbezogen wurde. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde
vor dem Hintergrund der standértlichen Gegebenheiten ein Waldabstand von 20 m festgelegt.

Im angrenzenden Wohngebiet besteht die Kindertagesstatte "Proraer Seesternchen". Auf der nahen
Poststralte verlduft die Buslinie 28, die Haltestelle ,Binz Grundschule” liegt in fulaufiger Entfernung

zum Plangebiet.
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Abbildung 4: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 13 ,Wohnen in Prora", ohne Mal3stab
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1.4.2) Schutzgebiete

Das Plangebiet selbst tangiert als Teil des Siedlungsbereichs keine Schutzgebiete im Sinne des
Naturschutzrechts. Schutzgiter befinden sich erst in einem groReren Umfeld.

Natura 2000 Gebiete

Das Gebiet befindet sich in einer Entfernung von rund 770 m zum FFH-Gebiet ,Kleiner Jasmunder
Bodden mit Halbinseln und Schmaler Heide" FFH DE 1547-303 sowie in einer Entfernung von rund
870 m zum Europ. Vogelschutzgebiet ,Binnenbodden von Riigen“ SPA DE 1446-401. Angesichts
des vergleichsweise grofien Abstands und der trennenden Wirkung von Landesstrale (L 29), Ei-

senbahntrasse und weiterer Siedlungsbereiche sind keine Auswirkungen auf die Schutzgebiete zu
erwarten.

Landschaftsschutzgebiet

Die Siedlungsbereich Prora ist umgeben vom P gl
Landschaftsschutzgebiet ,Ostrigen”. Das Plange- [ N
biet liegt in einer Entfernung von rund 200 m undist _ | # & fﬁ\}l;\ ‘3 A
nach Westen durch die Eisenbahntrasse und die L e R \M AR W
29, nach Osten durch das ehem. KdF-Bad vom | b *@{{;ﬂ;w‘_ \er
Landschaftsschutzgebiet ,Ostriigen" abgegrenzt. ; ,' i\\\\,g,—;‘ e \\*{‘
Das  Landschaftsschutzgebiet =~ wurde  am | A\ agli R
04.02.1966 gemal § 2 und § 6 des Gesetzes zur ha\ 2
Erhaltung und Pflege der heimatlichen Natur zum
Landschaftsschutzgebiet erklart und seitdem hin-
sichtlich der Abgrenzung Uberarbeitet.

Sonstiges

Biotope bzw. Geotope sind innerhalb bzw. direkt 1 e e NG .
angrenz'end' an das Plangebiet n_l_cht gemeldet. D"as Abbildung 5: Schutzgebiete: LSG (grin), FFH-Gebiet
Plangebiet liegt auBerhalb der Kisten- und Gewés- (bjau dberagert), EU-Vogelschutzgebiet (braun iberla-

serschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V bzw. gert), Quelle Umweltkarten M-V
§ 89 LWaG M-V.

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich kein Wasserschutzgebiet.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll die Neubebauung des Planungsgebiets mit vier Wohngebauden sowie deren
wohnwirtschaftliche Ausrichtung planungsrechtlich abgesichert werden.

Vorgesehen sind vier Wohngeb&ude in gegeneinander versetzter Anordnung mit Abmessungen von
18 m /18 m bzw. 18 m / 20 m in offener Bauweise. In jedem der Gebaude kénnen - je nach innerer
Aufteilung als Vier- oder Funfspanner — zwischen 14 und 18 Wohnungen mit GroRen von vorwie-
gend rund 55 bis 70 gm realisiert werden, so dass in den insgesamt vier Wohngebzuden bis zu rund
70 kleinere Wohneinheiten entstehen werden. Insgesamt ermdglicht die Bebauung eine Bruttoge-
schossflache von 4.925 gm bzw. nach Abzug von Konstruktions- und ErschlieBungsflachen eine

Wohnfléche schatzungsweise 3.800 gm. Bei durchschnittlich 40 gm Wohnfliche / EW entsteht
Wohnraum fiir rund 95 Einwohner.

Die Wohnnutzung kann im sldlichsten Geb&ude an der Zufahrt erdgeschossig durch eine gewerbli-
che Nutzung ergénzt werden.

Die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze ist abhangig von der Wohnungsanzahl und damit —gréRe.
Stellplatz und Nebenanlagen sind auf Baugrundstiicken allgemein zulassig. Angesichts jedoch der
reichlich vorhandenen Stellplatze in den bereits durch den Vorhabentrager errichteten Parkhausern
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ist vorgesehen, zumindest einen Teil der Stellplatze auRerhalb des Plangebiets nachzuweisen. Das
nachstgelegene Parkhaus schlielt auf der gegeniiberliegenden StraRenseite unmittelbar an das
Plangebiet an und liegt damit in einer zumutbaren Entfernung zu den geplanten Wohngebauden.

DR

KIRTRT
= '_NI:

KIIX
i

Abbildung: Grundriss 5-Spénner

Erdgeschoss (links oben), Regel- —/ﬂ :
geschoss  4-Spénner  (rechis =7, =
oben) i

Abbildung: Schnitt

2.2) stadtebaulicher Entwurf

Der Bebauungsplan Nr. 13 ,Wohnen in Prora" enthalt entsprechend der friiheren massiven Bebau-
ung an dieser Stelle ein Baufenster fir ein groRRes, durchgangiges Gebaude in den Abmessungen
21 /64 m. Mit dem Abriss des wenig attraktiven Geb&udes eroffnet sich aktuell die Moglichkeit, statt
des grolRen Riegels eine kleingliedrigere Bebauung aus mehreren Baukérpern in offener Bauweise
umzusetzen. Vorgesehen werden vier Einzelhduser mit Abmessungen von 18 m/ 18 m bzw. 18 m /
20 m. Die Dreigeschossigkeit der frilheren Bebauung wird grundsatzlich beibehalten. Zur besseren
Gliederung wird ein ausbaubares Dachgeschosses als allseitig zuriickgesetztes Staffelgeschoss

zugelassen, um einen wirtschaftlichen Wohnungsbau zu erleichtern (Gebaudehshe ca. 12,5 m tber
Gelande).

Angesichts der vorgegebenen Baukdrper ist je Gebaude eine Bruttogeschossflache von 1.166 gm
bzw. 1.296 gm madglich, was insgesamt knapp 5.000 gm BGF bzw. rund 3.800 gm Wohnfldche
ergibt. Bei durchschnittlich 40 gm Wohnflache / Einwohner wére fur das Plangebiet mit rund 95 Ein-
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wohnern zu rechnen.

Der Bebauungsplan Nr. 13 weist fir die jetzt vorgesehenen Geb&udestandorte im Wesentlichen
Larmpegelbereich | oder Il, nur fir den Bereich der Suid- und Westfassade in Baufeld 3 sowie die
Westfassade in Baufeld 4 Larmpegelbereich Il aus. Die seinerzeit zugrundeliegende Berechnung
(LMS, Schallgutachten zum Bebauungsplans Nr. 13 ,Wohnen in Prora"“, Tollenseheim 10/2009) be-
ricksichtigte jedoch zum Einen eine Zufahrt in Richtung WA 1 (mit Gabionenwand zum Kindergar-
ten), die aufgegeben wurde und in der urspriinglich geplanten Form angesichts der festgesetzten
Gebaudestandorte auch nicht mehr realisiert werden kann. Zum Anderen wurde fir die gesamte
gegeniberliegende Flache mit der Errichtung eines Parkhauses gerechnet, das aber in reduzierter
Form nur im &stlichen Bereich gebaut wurde. Die Stellplatze werden zudem u.a. der geplanten
Wohnanlage dienen und sind daher in der Bewertung auch nur teilweise als Umgebungsldrm zu
berticksichtigen. Damit ist erkennbar, dass die geplante Bebauung hinsichtlich des Umgebungs-

larms in den Larmpegelbereichen | oder Il liegt. Fir diese Larmpegelbereiche sind regelmafig keine
Schallschutzmaflnahmen zu dimensionieren.

2.3) Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Bei vorhabenbezogenen Bebauungsplédnen ist die Gemeinde nicht an den abschlieRenden Festset-
zungskatalog des § 9 BauGB gebunden. Im Sinne gréRtmdglicher Rechtssicherheit werden die
Festlegungen jedoch weitgehen nach BauGB sowie BauNVO getroffen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind im Wesentlichen die reguldren Nutzungen nach § 4 (2) BauNVO mit Ausnahme von
Schank— und Speisewirtschaften. Angesichts der vergleichsweise geringen Grdfle des Wohngebiets
(auch bei Gesamtbetrachtung mit den angrenzenden Flachen auBerhalb des Pangebiets) wird fiir
Gaststatten wirtschaftlich immer eine Ausrichtung auf den Fremdenverkehr erforderlich sein. Gast-
statten sind im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 13 in den sonstigen Son-
dergebieten Fremdenbeherbergung und Nahversorgung uneingeschrankt zuldssig. Angesichts der
touristischen Nutzungen im rdumlichen Umfeld ware eine Beschrankung auf die Versorgung des
Wohngebiets nicht zu realisieren. Im Wohngebiet wiirden Gaststatten damit als saisonale touris-

musorientierte Nutzungen gebietsfremde Stérungen in der Gebiet hineinziehen (Larm durch An- und
Abfahrtverkehr, Aulengastronomie, etc.).

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden werden abweichend von § 4 BauNVO unter ei-
nen Ausnahmevorbehalt gestellt, um die Entwicklung des in Entwicklung begriffenen Nahversor-
gungszentrums fur den Ortsteil Prora (vgl. Bebauungsplan Nr. 23 B ,Block IV Stidwest”) nicht zu
gefdhrden. Durch die nur ausnahmsweise Zulassigkeit von Laden wird sichergestellt, dass im Plan-

gebiet nur einzelne und zudem kleinere, hinsichtlich der Sortimente deutlich untergeordnete Einzel-
handelseinrichtungen zum Tragen kommen werden.

Entgegen § 4 (3) BauNVO bleiben Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen (als
einzelne Nutzungsart der nicht stérenden Gewerbebetriebe, vgl. § 13a BauNVO), Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

» Fur Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Ferienwohnungen wurden in den Bebau-
ungspléanen fur Prora bereits ausreichend Flachen vorgesehen, im Ostseebad Binz geniefit
der Schutz von Wohnraum gegeniber einer Zweckentfremdung durch wirtschaftlich durch-
setzungsfahige Fremdenverkehrsnutzungen hohe Bedeutung. Um auch zukiinftig einem
Entzug von Wohnraum durch eine fir den Eigentiimer wirtschaftlich ertragreiche touristische
Nutzung vorzubeugen, wird zusatzlich zum planungsrechtlichen Ausschluss von Beherber-
gungsnutzungen und Ferienwohnungen die Verpflichtung einer Unterlassung kurzzeitiger
Vermietungen an wechselnde Gaste durch eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit (§
1090 BGB) auch privatrechtlich abgesichert. Demnach wird sich der jeweilige Eigentimer
des (dienenden) Grundstiicks gegeniiber der Gemeinde Ostseebad Binz verpflichten, es zu

unterlassen, Wohnungen auf dem Grundstiick an wechselnde Gaste zu vermieten und so
touristisch zu nutzen.
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e Anlagen fir Verwaltungen sollen — wie die besucherintensiven Nutzungen insgesamt - im
Sondergebiet Zentrum Prora (Bebauungsplan Nr. 23B ,Block IV Stidwest") konzentriert wer-
den, da dort eine gute, stérungsfreie Erreichbarkeit von der Landesstral’e aus gegeben ist.

o Gartenbaubetriebe als flaichenintensive Nutzungen wirden die wohnwirtschaftliche Ausrich-
tung des kleinen Plangebiets insgesamt in Frage stellen und damit der angestrebten Ge-
bietscharakteristik zuwiderlaufen.

e Tankstellen wurden — dhnlich wie Anlagen fiir die Verwaltung — gebietsfremden Verkehr in

das Wohngebiet hineinziehen und sollten daher nur direkt an tberdrtlichen StraBen angesie-
delt werden.

Von den ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen werden folglich nur sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe (ohne Ferienwohnungen) Bestandteil des Bebauungsplans. Durch den Ausnahmevorbe-
halt ist sichergestellt, dass im Rahmen einer Einzelfallpriifung zu entscheiden ist, ob durch einen
Betrieb gebietsunubliche Stérungen verursacht werden kénnen. Entscheidend dafiir ist nicht, ob die
immissionsschutzrechtlichen Larmwerte eingehalten werden. Vielmehr ist die normierte allgemeine
Zweckbestimmung fur die Auslegung und Anwendung der tatbestandlich normierten Ausnahmen

bestimmend. Dabei ist das einem Wohngebiet immanente Ruhebedurfnis zu berlicksichtigen (vgl.
BVerwG U.v. 21.03.2002 - 4 C 1.02).

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich an den bisherigen Festlegungen des Bebauungs-
plans Nr. 13.

Um dem begriinten Charakter eines aufgelockerten Wohngebiets zu entsprechen, wird eine ver-
gleichsweise geringe GRZ von 0,25 festgesetzt und die Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete
nach § 17 BauNVO damit bei weitem nicht ausgeschopft. Bezogen auf die BaugebietsgréRe von
6.839 gm resultiert eine rechnerisch zuldssige Grundflache von 1.700 gm, die durch die Baufenster

fur die vier Gebaude weiter eingeschrankt wird. Insgesamt werden 1.368 gm als Uberbaubare
Grundstlicksflache ausgewiesen.

HéhenmaRig sollen sich die neuen Gebiude in die Eigenart ihrer Umgebung einpassen. Dabei wer-
den die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 13 im Wesentlichen beibehalten (drei
Voligeschosse, GH 12,5 m tber Verkehrsflache bzw. tiber nachstgelegenem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechts). Neben drei Voligeschossen kann damit wie bisher ein ausgebautes Dachgeschoss
zugelassen werden, das als Staffelgeschoss (auf 2/3 der Fléche des darunterliegenden Geschos-
ses) ausgefuhrt wird. Nach der stadtebaulich unglicklichen Definition der aktuellen LBauO M-V
handelt es sich dabei um ein zusatzliches Vollgeschoss, dessen stadtebauliche Wirkung (hinsicht-
lich mdglicher Nutzflache ebenso wie optisch wahrnehmbarem Volumen) jedoch nicht gréRer aus-
fallt als bei einem ausgebauten Steildach als Nicht-Vollgeschoss.

Bei Geldndehdhen (im Bereich des nachstgelegenen festgesetzten nachstgelegenem Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts von im Wesentlichen zwischen 3,0 und 4,0 m) entspricht die bisherige Festle-
gung einer maximalen Gebaudehéhe von 16,5 m HN. Damit werden die Geb&dude nicht aus der
durch die umliegenden Waldflachen gebildeten Silhouette herausragen.

Zur Einordnung der Erdgeschosse wird die bisherige Regelung des Bebauungsplans Nr. 13 ,Woh-
nen in Prora® zur Einordnung der Erdgeschosshéhenlage (max. 60 cm Uber Verkehrsflache) grund-
sétzlich beibehalten, aber wie auch die Festsetzung der zulassigen Gebaudehdéhe im Metern HN
normiert. Mit einer Héhenlage von 4,1 m HN liegen die Erdgeschosse (FertigfulRboden) bis zu 0,6 m
Uber der Héhe der Verkehrsflache der Poststrale (ca. 3,5 m HN). Dabei soll in den Baufeldern 3
und 4 eine Wohnnutzung unterhalb des Erdgeschosses unterbleiben, um keinen Anreiz fur gréRere
Gelandeveranderungen zu bieten (grofflachige Abgrabungen). Der vorhandene gewachsene Boden
soll hier beibehalten werden. Fir die Baufelder 1 und 2, die partiell im Bereich der nach dem Abriss
der Vorgangerbebauung verbliebenen Mulde stehen werden, gilt diese Einschrankung nicht (vgl.

auch die fur diesen Bereich bereits auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 13 erteilten Baugeneh-
migungen).

Ausgehend von den vier durch die Baufenster eng vorgegebenen Baukdrpern kann bei drei Regel-
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geschossen zuziglich Staffelgeschoss eine Bruttogeschossflache von insgesamt 4.925 gm erreicht
werden, was bezogen auf das ausgewiesene Baugrundstiick einer GFZ von 0,72 entspricht. Auch

hinsichtlich der Nutzungsintensitat wird damit die Obergrenze des § 17 BauNVO deutlich unter-
schritten (fur WA: GFZ = 1,2).

Weiterhin wird die Héhenlage des Erdgeschosses (FertigfuRboden) wie bisher mit maximal 0,6 m
Uber der an das Grundstiick angrenzenden offentlichen Verkehrsflache festgelegt (gemessen an der
dem Geb&ude zugewandten Grenze der Verkehrsflache in der Mitte des Gebaudes), um eine opti-
sche Viergeschossigkeit durch ein sichtbares Souterraingeschoss zu verhindern.

Uberbaubare Grundstiicksfliche / Bauweise
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird eng durch gebaudeweise Baufenster angegeben.

Mit der Aufteilung der Grund- / Geschossflachen auf vier Gebaude wird eine kleinteilige Bebauung
erreicht. Anders als bei der bisherigen Festlegung durch den Bebauungsplan Nr. 13 (abweichend
Bauweise mit Gebaudeldnge bis 65 m) entspricht die jetzt geplante Bebauung einer offenen Bau-
weise, wobei die in der offenen Bauweise nach § 22 (2) BauNVO rechtlich zulassige Gebaudelange
von 50 m nicht erreicht werden kann. Durch die Baufenster wird die Gebaudelénge auf 20 m (zuzlg-
lich zulassige Auskragung durch Balkone) beschrankt.

Grinordnung

Im Zuge der Planung werden Waldflachen verandert, wobei auf bislang zulassige (und bereits ge-
nehmigte) Eingriffe verzichtet werden soll. FlaichenmaRig sind die neu geplanten Eingriffe in den
Wald mit 623 gm Waldumwandlung deutlich geringer als die durch Verzicht auf Waldumwandlung
geschonten Waldflachen (insgesamt 1.758 gm). Auch unter Berticksichtigung des Wegfalls von ge-

ma&l Bebauungsplan Nr. 13 zu entwickelnden Waldfldchen in Grée von 428 gm nimmt die GréRe
der Waldflachen im Plangebiet zu.

MaRnahmen zur Grinordnung umfassen darliber hinaus die Beschrankung der zulassigen bauli-
chen Dichte, wobei die Obergrenze des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete bewusst nicht
ausgeschopft wird. Die festgesetzte GRZ von 0,25 gewahrleistet, dass mehr als die Halfte des Bau-
grundstlicks dauerhaft unversiegelt bleibt. Fir nicht Uberbaute Grundstiicksflachen besteht das Ge-
bot einer Begriinung bzw. gartnerischen Anlage (vgl. § 8 (1) LBauO M-V). Angesichts der ver-
gleichsweise geringen GRZ nimmt die zuléssige Versiegelung gegentiber dem bisherigen Baurecht
nicht erheblich zu (vgl. Fldchenbilanz 2.3). Die zur Kompensation im Bebauungsplan Nr. 13 festge-
setzten 18 festgesetzten Baumpflanzungen werden ibernommen.

Anfallendes Oberflachenwasser ist im Planbereich zur Versickerung zu bringen, soweit es die Bo-
denverhaéltnisse zulassen. Fulwege, Stellplatze und ihre Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlés-
sigem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde

Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Betonierung oder Asphaltierung sind dabei unzu-
lassig.

Hinsichtlich des Baumbestands gilt auRerhalb der Waldflachen die Baumschutzsatzung der Ge-
meinde Binz sowie erganzend der gesetzliche Baumschutz des § 18 NatSchAG M-V. Da sich der

Status der Flachen im Plangebiet nicht andert (Siedlungsbereich, Hausgarten), ergeben sich durch
die Planung keine Auswirkungen auf den Baumschutz.

2.3) Flachenbilanz
Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Verglichen mit den bisherigen Flachenausweisungen im Bebauungsplan Nr. 13 wird die Baugebiets-
ausweisung vor allem zulasten der kleinteilig ausgewiesenen Grinflachen vergroRert. Durch die
geringe GRZ von 0,25 wird sichergestellt, dass auch zukiinftig mehr als die Halfte des Baugebiets
als Griunflache anzulegen ist. Hinsichtlich der zulassigen Versiegelung entstehen keine erheblichen
Anderungen: Auch im SO Personalwohnen wére unter Beriicksichtigung von § 19 (4) BauNVO so-

wie der durch Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bestimmten internen Stralle eine Gesamtversiegelung
von 3.080 gm zuldssig gewesen.
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StralRennah an der Poststralle entsteht durch die Planung ein Waldverlust von 623 gm. Zudem wird
auf gemal Bebauungsplan Nr. 13 zu entwickelnde Waldflachen in GrélRe von 428 gm verzichtet. Als
Ausgleich fur den Verlust bestehender und geplanter Waldflachen wird auf die Nutzung einer Griin-
flache mit der Zweckbestimmung Sportplatz verzichtet; hier soll zukiinftig auf 1.758 gm eine unge-
stdrte Waldentwicklung erméglicht werden.

Nutzung Fldche zuldssige zuldssige. Fldchen nach Bebauungsplan Nr. 13
Grundfliche \Versiegelung

Allgemeines Wohngebiet 6.801 gm 1.700 gm 3.060 gm bisher 4.746 gm SO (mit GR 1.400 gm)
980 gm interne Stralle / GFLR

Griinflache 2.236 gm - --

Wald (Teilflache B) 1.758 gm -- -- bisher Griinflache mit Zweckbest. Sportplatz

StraRenverkehrsflache 720 gm 720 gm bisher als SO mit Srafte / GFLR

Gesamtgebiet 11.515gm 1.700 gm 3.780 gm

2.4) ErschlieBung

2.4.1) Verkehrliche ErschlieBung.

Die &uRere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt tber die anliegende Gemeindestrale (Post-
stralRe). Im Bereich des Plangebiets handelt es sich jedoch bereits um eine private Verkehrsflache,
die ansonsten ausschliefllich der ErschlieRung von Block Il dient.

FUr BaumaRnahmen an 6ffentlichen Verkehrsflachen im Sinne des Stralen- und Wegegesetzes
Mecklenburg-Vorpommern (StrWWG-MV) ist eine Genehmigung nach § 10 StrWG MV beim Landkreis
Vorpommern-Rigen einzuholen. Der Trager der StraRenbaulast hat dafiir einzustehen, dass die
allgemein anerkannten Regeln der Baukunst und der Technik eingehalten werden und ihre Bauten
technisch allen Anforderungen der Sicherheit und Ordnung gentigen.

Die Verkehrsflache (StralRe) im Plangebiet muss den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten nach
der ,Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr" -Fassung August 2006- entsprechen.

Verkehrsregelnde MalRnahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen, unterliegen der Priifung und
Genehmigung durch die StraRenverkehrsbehérde.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist erschlossen. Zusatzliche Gebéude kénnen an die bestehenden éffentlichen Ver-
und Entsorgungsnetze angeschlossen werden.

Die Wasserversorgung ist Uber die an der Plangebietsgrenze befindlichen Anlagen des ZWAR ab-
gesichert. Die Trinkwasserversorgung kann Uber das Versorgungsnetz des ZWAR mit der Einspei-
sung der Wasserwerke Prora / Binz / Karow gesichert werden.

Der Léschwasserbezug nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 aus dem o&ffentlichen Versorgungsnetz ist in
Hohe des sogenannten Objektschutzes von 96 m®/h tber 2 h durch die Versorgungsleitung méglich.

Die Schmutzwasserentsorgung ist Ulber die an der Plangebietsgrenze befindlichen Anlagen des
ZWAR abgesichert. Prora ist Uber eine Fernabwasserdruckleitung an das Klarwerk Bergen ange-
schlossen.

Der ZWAR unterhdlt in Prora keine Anlagen zur Niederschlagswasserableitung. Das Nieder-
schlagswasser soll gemal § 55 (2) WHG allgemein ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber
eine Kanalisation in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche-, sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Nach Aussa-
ge der Geologischen Karten herrschen im Untersuchungsgebiet sickerwasserbestimmte Sande vor,
so dass von guten Maglichkeiten fur eine Versickerung auszugehen ist.
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Flr das Baugebiet ist die Versickerung des auf den Grundstiicksflachen anfallenden Regenwassers
sicherzustellen. Das Dachflachenwasser ist Uiber private Versickerungsschéachte, Rigolen oder Ver-
sickerungsmulden auf den Grundstiicken zu versickern. Im Ergebnis dessen und resultierend aus
dem o. g. Generalentwasserungsplan Prora sowie den Abstimmungen mit der Unteren Wasserbe-
hérde des Landkreises Rigen sind dezentrale Anlagen zur Regenwasserableitung durch die jeweili-
gen Bauherren vorzusehen, zu warten und zu betreiben. Die daraus resultierenden Anforderungen
fur die entsprechenden technischen Lésungen sind in den Bauantragsunterlagen nachzuweisen.

Eine ausreichende Versorgung des geplanten Baugebietes mit Elektroenergie ist derzeitig abgesi-

chert bzw. kann durch Erweiterung des vorhandenen Anlagenbestandes der E.dis AG abgesichert
werden.

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas kann durch die EWE Aktiengesellschaft als értliches
Versorgungsunternehmen gesichert werden. Die genannten Bereiche sind mit Erdgas erschlos-
sen, wobei das Versorgungsnetz bei Bedarf erweitert werden kann. Die Versorgungsleitungen
werden im Gehweg bzw. im straRenbegleitenden Grinstreifen der Planstralien verlegt

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie des Bioabfélle gemal der Satzung Uber die Ab-
fallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rigen (Abfallsatzung) durch den Landkreises Vorpommern-
Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin

erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpa-
ckungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.

3) Auswirkungen

3.1) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Uber die unter 1.2 genannten, ausdriicklichen Planungsziele hinaus sind bei der Abwagung folgen-
de stadtebauliche Belange nach §1 BauGB zu berlicksichtigen:

* Die Wohnbediirfnisse der ortsanséssigen Bevélkerung. Angesichts der erklarten Planungs-
ziele genieft die Sicherung der Wohnungsversorgung in der Abwagung oberste Prioritat. Im
Plangebiet werden bis zu 70 kleinere Wohnungen bzw. Wohnraum fiir knapp 100 Einwohner
entstehen. Dabei kommt der Wohnungsversorgung der Gemeinde Binz als ausgewiesenem
Grundzentrum auch hinsichtlich der Raumordnung und Landesplanung besondere Bedeu-

tung zu. GemaRk RREP VP sollen die Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung in den
Zentralen Orten liegen.

» Die Belange des Waldes: Im Plangebiet bestehen Waldflachen, die zur Umsetzung der Pla-
nung gerodet und umgewandelt werden missen. Die Umwandlungsflichen weisen insge-
samt eine geringe Grofte von 623 gm auf. Zudem soll auf die Entwicklung von Waldfiachen
in Grée von 428 gm verzichtet werden. Im Gegenzug wird auf bislang zuldssige (und be-
reits genehmigte sowie ausgeglichene) Eingriffe verzichtet. Auf einer bisher als Griinflache
mit der Zweckbestimmung Sportplatz Flache von 1.758 gm soll zuklinftig eine ungestérte
Waldentwicklung zugelassen werden, so dass in Summe als Folge der Planung die GréRe
der Waldflachen am Standort insgesamt um 707 gm zunimmt.

Nach § 1a BauGB soll Wald nur in notwendigem Umfang umgenutzt werden. Nach § 15 (4)
LWaldG M-V ist die Genehmigung fur eine Waldumwandlung zu versagen, wenn die Erhal-
tung des Waldes im lberwiegenden offentlichen Interesse liegt. Da die Waldbilanz insgesamt
positiv ausfallt, werden die Belange des Waldes mit der Planung beférdert.

Im Zuge der Vorgéngerplanung (Bebauungsplan Nr. 13 ,Wohnen in Prora") wurde der erfor-
derliche Waldabstand auf 20 m festgelegt. Die Baufenster nehmen die Stellung des friheren
Gebaudes (sowie der bisherigen Baufensterfestsetzung) auf. Das Mal des zu berlicksichti-
genden Waldabstands wird entsprechend der bisherigen Festlegung beibehalten.

» Die Belange des Naturschutzes sind zu berlicksichtigen, aber angesichts teilweisen der bau-
lichen Vorpragung sowie der insgesamt geringen Grof3e nicht erheblich betroffen. Insgesamt
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entsteht durch die Neutberplanung eines bereits als Baugebiet ausgewiesenen Bereichs

kein erheblicher Eingriff. Die 18 im Bebauungsplan Nr. 13 festgesetzten Baumpflanzungen
werden Ubernommen.

Angesichts des bestehenden Baurechts (SO Personalwohnen) sowie den schutzwiirdigen Nutzun-
gen im angrenzend bestehenden Wohngebiet ist den privaten Belangen eine hohe Bedeutung bei-
zumessen. Mit der ausschlielichen Zuldssigkeit von Nutzungen nach § 4 BauNVO wird der an-
grenzend vorhandenen Nutzung Rechnung getragen und ein Nutzungskonflikt ausgeschlossen. Die
Festsetzungen zum MafR der baulichen Dichte entsprechen einer aufgelockerten Einzelhausbebau-
ung und schépfen die Obergrenzen nach § 17 BauNVO nicht aus.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Angesichts des fir den Bereich grundsatzlich bestehenden Baurechts sowie der insgesamt geringen

Grofle des Plangebiets sind keine erheblichen umweltbezogenen Auswirkungen zu erwarten. Das
Plangebiet ist baulich vorgepragt.

Als umweltrelevante Bestandteile der Planung sind im Folgenden zu beriicksichtigen:

» Anlagebedingt entsteht im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan Nr. 13 keine erhebliche

zusétzliche Flachenversiegelung (vgl. Fléachenbilanz 2.3). Die 18 im Bebauungsplan Nr. 13
festgesetzten Baumpflanzungen werden ubernommen.

e Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erkennen. Der Bebauungsplan Nr.
13 lieR fur das Plangebiet bereits Wohngeb&ude mit insgesamt vergleichbarer Bruttoge-
schossflache zu. Die zuldssigen Nutzungen entsprechen den im néheren Umfeld ausgeiib-
ten Nutzungen, so dass keine Nutzungskonflikte entstehen werden.

» Baubedingt sind durch die BaumaRnahmen kurzzeitige Auswirkungen u.a. durch Baustellen-
larm und erhdhten (Schwerlast)Verkehr zu erwarten, die jedoch angesichts der vergleichs-
weise geringen GréRe der Mafinahme sowie wegen des zeitlich befristeten Charakters der
BaumaRnahmen bei sachgerechter Ausfiihrung (z.B. Einhaltung artenschutzrechtlicher Ver-

botszeiten, fachgerechter Umgang mit Oberboden, etc.) als nicht erheblich eingeschatzt
werden.

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich fur zusatzliche Versiegelung ist
demnach nicht erforderlich, da die Eingriffe bei MaRnahmen der Innenentwickiung bereits als vor der
planerischen Entscheidung zuldssig anzusehen sind. Dies trifft im vorliegenden Fall auch tatséchlich
zu, da der Bebauungsplan Nr. 13 fur das friihere SO Personalwohnen hinsichtlich Geschossflache
und Versiegelung vergleichbare Festlegungen getroffen hatte.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte Bio-
tope und sonstige geschitzte Landschaftsbestandteile.

Im Plangebiet gilt unabhangig von der Aufstellung des Bebauungsplans der gesetzliche Baumschutz
des § 18 NatSchAG M-V sowie die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz, die nach §
2 auch im Geltungsbereich von Bebauungsplanen gilt. Da sich der Status der Grundstiicke durch

die Planung nicht &ndert (Siedlungsbereich, Hausgarten), wirkt sich die Planung nicht auf den
Baumschutz aus.

Die in groRerer Entfernung jenseits der Landesstralle ausgewiesenen Natura 2000 Gebiete (FFH-
Gebiet DE 1547-303 ,Kleiner Jasmunder Bodden mit Halbinseln und Schmaler Heide* und Europ.
Vogelschutzgebiet DE 1446-401 ,Binnenbodden von Rigen") liegen aulerhalb des Wirkbereichs
der Planung. Da keine der Planung kausal zuzuschreibenden Auswirkungen erkennbar sind, kénnen

auch ohne vertiefte Betrachtung des jeweiligen Schutzzwecks der beiden Gebiete keine Zweifel
Uber die Vertraglichkeit der Planung bestehen.

Ostseebad Binz, September 2018
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Verfahrensvermerke

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Wohnanlage
Poststrale 14A" ist gemaR § 12 (3) BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 "Wohnanlage

Poststralle 14A".
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Wohnanlage
Poststrale 14A" wurde durch die Gemeindevertretung am

15.11.2018 beschlossen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Wohnanlage
Poststrale 14A" wird hiermit ausgefertigt.

Gemeinde Ostseebad Binz, den 07.12.2018
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