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Geltungsbereich und bestehende Rechtsverhiltnisse

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.13 der Gemeinde Ost-
seebad Binz befindet sich in der Ortslage Prora und umfasst zum einen die Bio-
cke 1 und 2 der Zeilenbebauung sowie die Bauflachen an der Strandstrafle, der
Post- und der Sudstrae und zum anderen die Gesamtheit der umliegenden
Freiflachen bis zur westlichen GebietserschlieRungstrasse entlang der Bahnlinie
Binz / Sassnitz und 6stlich bis hin zur Prorer Wieck (Ostsee). Das Plangebiet hat
eine GréRe von ca. 52,2 ha.

Die Geltungsdauer der Planung ist per Gesetz nicht festgesetzt bzw. einge-
schrankt und gilt somit bis zu ihrer Aufhebung oder Anderung.

Der Planung lag der rechtsgiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Binz in
der Fassung vom 24.10.2000 zugrunde. Dieser sah far den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr.13 Wohnbauflachen vor.

Die im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfs durchgeflihrte Potentialanalyse
hatte ergeben, dass fur die angestrebie Nutzung Wohnen und Fremdenverkehr
die nach §8 Abs.2 BauGB erforderliche Entwicklung aus dem geltenden Fia-
chennutzungsplan nicht gegeben war. Damit wurde die Aufstellung der 16. FNP-
Anderung notwendig, die parallel zum B-Planentwurf erarbeitet wurde. Mit
Schreiben des Ministeriums fir Bau, Verkehr und Landesentwickiung vom
16.11.2010 liegt fUr diese die Genehmigung bereits vor.

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

Stddtebauliche Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan wird die Grundlage fur die Umsetzung der in der Rah-
menplanung und Fldchennutzungsplanung formulierten Ziele einer nachhaitigen
In-Nutzung-Nahme der Liegenschaft in diesem Teilbereich nach stadtebaulichen,
Okologischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten gelegt.

insbesondere sollen die Vorraussetzungen fur die Erhaltung und Entwickiung der
Wohnnutzung als eines der angestrebten tragenden Segmente des Entwick-
lungskonzeptes “Prora fur Rigen” (Bedarfs- und Wirtschaftlichkeitsstudie
ST.ERRN. GmbH 1997) geschaffen werden, die aufgrund des vorhandenen
Potentials in den Blscken 1 und 2 mit einer Beherbergungsnutzung erganzt und
verknupft werden soll.
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Die Vorgaben des Entwicklungskonzeptes ,Prora fir Ragen" im Hinblick auf
Wohnungs- und Bettenkapazitdten sind als regionalplanerische Zielstellung im
Raumordnungsprogramm verankert.

Die hier festgeschriebene maximale Zah! der Wohneinheiten von 900 und die
maximale Bettenzahl von insgesamt 3000 ist fir die gemeindliche Planung bin-
dend und im Rahmen der gemeindlichen Planungen zu beriicksichtigen.

Daneben ist auch die Versorgung der Strandbesucher und der zukilnftigen Gaste
der touristischen Einrichtungen ein wichtiger Aspekt bei der erfolgreichen Umset-
zung des Konzeptes zur nachhaltigen Nutzung der Baugebiete und der gesam-
ten Liegenschaft. Es wird davon ausgegangen, dass hier eine kleinteilige
L.adenstruktur mit verschiedenen Sortimenten gute Zukunftschancen hat.

Es wird davon ausgegangen, dass mit der Umsetzung der Planung zum BP 13
zusatzliche Gaste und damit neues Kaufkrafipotential entsteht, dass zum einen
die Einrichtung neuer Laden in Prora rechifertigt und zum anderen eine Stérkung
des Einzethandels auch in der Ortsiage Binz erwarten lasst.

Ziel ist es, die verbindlichen Planungen in Prora so auszugestalten, dass eine
Verknlpfung der Einzelnutzungen im Sinne des inneren Zusammenhaltes des
Gesamtvorhabens und der gegenseitigen Ergénzung der Nutzungen und damit
die Verwirklichung des Gesamtkonzeptes gewahrieistet ist.

Augrund des Denkmalstatus der Gebgude und Aniagen sind dabei den denkmal-
pflegerischen Belangen besondere Bedeutung beizumessen. Das Gleiche gilt for
die Belange des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des Kistenschutzes.

Verfahrensablauf

Die Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr.13 ~Wohnen in Prora“ wurde auf der
Sitzung der Gemeindevertretung Binz am 27.05. 1999 beschiossen.

Die erstmalige Auslegung erfolgte in der Zeit vom 13.10.2000 bis zum
14.11.2000 und parallel dazu die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange.
Nach erfoigter Abwégung der eingegangenen Hinweise, Anregungen und Be-
denken am 03.07.2000 und entsprechender Uberarbeitung der Planung ruhte
das Planverfahren, weil der stadtebauliche Vertrag mit dem damaligen Investor
nicht zu Stande gekommen war, da dieser sich von dem Vorhaben zurlickgezo-
gen hatte.

Aufgrund des Erwerbs der Flachen durch neue investoren erfolgte 2007 die
Wiederaufnahme des Planverfahrens mit einer entsprechend den gewandelten
Verhaitnissen und Anforderungen umfassend Gberarbeiteten stadtebaulichen
Konzeption.

Den MaRgaben des an das Europarecht angepassten Baugesetzbuches von
2004 entsprechend, erfoigte dann als erster Verfahrensschritt die frihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR'
§4 Abs.1 BauGB, um die notwendigen Stellungnahmen und AuRerungen im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrund der Umweltpri-
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fung einzuholen und Angaben zu den aktuellen ErschiieBungsvoraussetzungen
zu erhalten.

Die gemafl §3 Abs.1 BauGB durchzufihrende C)ﬁent!ichkeitsbeteé%igung erfoigte
als Blrgerveranstaltung am 13.06.2007.

Nach Auswertung des durchgefGhrten Scoping erfolgte die Detaillierung und
notwendige Uberarbeitung der Planung, die als Entwurf nach §4 Abs.2 BauGB
emeut vorgelegt und fur die Blrger nach §3 Abs.2 BauGB im November 2009
offen gelegt wurde.

Mit der Auswertung der eingegangenen Hinweise, Anregungen und Bedenken
erfolgte die Abwagung der Belange und im Ergebnis die Einarbeitung der sich
daraus ergebenden Anderungen und Ergénzungen der Planung. Da sich keine
wesentlichen, die Grundzlge der Planung beriihrenden Anderungen ergeben
hatten, konnte von der Gemeindevertretung auf der Grundiage dieses Entwurfs
am 23.08.2010 der Satzungsbeschluss gefasst werden.

Grundiage flr die DurchfGhrung der Vorhaben im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ist nunmehr die Satzung zum BP 13 und der mit den Investoren
parallel dazu geschlossene stadtebauliche Vertrag.

Berilicksichtigung der Umwelthelange

Mit der Planung soll gewahrleistet werden, dass die Potentiale des Naturhaushal-
tes trotz der gepianten Bebauung und Nutzung soweit wie moglich erhalten blei-
ben bzw. entwickelt werden, um damit dem Gebot der Vermeidung und
Minimierung zu entsprechen.

Der Umweltbericht (Teil 2 der Begrindung) enthalt die Betrachtung samtlicher
von der Planung betroffenen Schutzgiter, Schutzobjekte und Schutzgebiste. In
deren Auswertung (Umweltprifung) wurden, um den jeweiligen Schutzzielen zu
entsprechen, umfangreiche Mafinahmen entwickelt, die auf den Ergebnissen der
Beteiligung nach §4 Abs.1 und 2 und den umfassenden Bestandserhebungen
und -bewertungen von Flora und Fauna basieren.

Mit dem Konzept des Grinordnungsplanes (GOP), der Bestandteil der Planung
ist, wird fir die Bebauung und die Gestaltung der Freiflachen das Ziel verfolgt,
die vorhandenen Potentiale des Naturhaushaites trotz der geplanten Bebauung
soweit wie méglich zu erhalten und zu entwickeln.

Neben dem Erhalt und der Pfliege der bestehenden Grinstrukturen und den
Festlegungen zur Pflanzenverwendung und Gestaltung auf den festgesetzien
Grunflachen sind auch Festsetzungen fur die grinordnerische Gestaltung der
privaten Grundstlicke getroffen worden.

Schwerpunkte der stadtebaulichen Uberlegungen sind die granordnerische Auf-

wertung der Baugebiete und die Erhaltung und Verknipfung von Freiflachen
bzw. bestehenden Griinflachen.
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Mit dem GOP werden Eingriff vermeidende, Eingriff minimierende sowie Eingriff
kompensierende landschaftspflegerische MaRnahmen entwickelt und als grin-
ordnerische Festsetzungen und Hinweise in den Teil B Text des Bebauungspia-
nes Gbernommen.

Die detaillierte und abschlieBende Bilanzierung des zu erwartenden Eingriffs hat
ergeben, dass die mit der Realisierung des Bebauungsplankonzeptes verbunde-
nen Eingriffe mit den innerhalb des Geltungsbereichs festzusetzenden Aus-
gleichsmaRnahmen nicht vollstindig ausgeglichen werden kénnen und das
verbleibende Kompensationsdefizit durch entsprechende landschaftspflegerische
Ersatzmafinahmen auBerhalb des Geltungsbereichs auszugleichen ist. Fir die
externe KompensationsmaRnahme ist in Abstimmung mit der zusténdigen Forst-
behdrde eine Waldersatzpflanzung auf einer geeigneten Flache vorgesehen, die
von den Vorhabenstréagern bereitgestelit wird.

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

Bezlglich des im Plangebiet vorhandenen Baumbestandes sind die Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz vom 25.05.2000 und das Landes-
naturschutzgesetz (LNatG M-V - §26a) zu bericksichtigen.

Berlicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung
der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange

Die planungsrelevanten redaktionellen Hinweise der Trager 6ffentiicher Belange
zum Bebauungsplanentwurf wurden von den Planverfassem in die Planunteria-
gen eingearbeitet. Die abwé&gungsrelevanten Belange sind in den Gemeinde-
gremien behandelt worden und haben nach Beschlusslage in die Planung
Eingang gefunden.

Der Landkreis Rigen regt in seiner Stellungnahme vom 21.02.2008 zu den
Stddtebaulichen und planungsrechtlichen Belangen an, dass in Anbetracht
der zur Verflgung stehenden Nutzflachen im Plangebiet auf die Ergénzungsbau-
ten zwischen den Bitcken verzichtet und die geplante Nutzung der Nah-
versorgung in die Bidcke integriert werden solite. Auch wurde nach dessen
Auffassung die Erforderlichkeit der hohen Versiegelung durch die Ergénzungs-
bauten nicht nachgewiesen. Durch die fehlende Hohenfestsetzung fir diese
Bauten koénnen auf Grund der GroRRe der Baufenster erhebliche Gebaudehshen
entstehen. Ahnliches giit auch far die 4 geplanten Anbauten zwischen den Trep-
penhdusern.

Ergebnis:
Die Gemeinde folgt dieser Auffassung nicht, sieht jedoch die Notwendigkeit, das
stadtebauliche Konzept in Verbindung mit den denkmalpfiegerischen Belangen
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detaillierter zu begrinden. Grundsétzlich wurde dieses im Rahmen einer Vorab-
stimmung bezdglich der Ergénzungsbauten vom Landesamt fiir Denkmaipfiege
bestatigt.

In seiner Stellungnahme vom 09.12.2009 bekraftigt der Landkreis Riigen be-
zlglich der Stédtebaulichen und planunagsrechtiichen Belangen seine Auffas-
sung, dass mit den zur Verfigung stehenden Nutzflichen im Plangebiet auf die
Erganzungsbauten zwischen den Blécken verzichtet und die geplante Nutzung
der Nahversorgung in die Blocke integriert werden solite. Die Erforderlichkeit der
hohen Versiegelung durch die Erganzungsbauten und die 5 geplanten Anbauten
zwischen den Treppenh&usern sei nicht nachgewiesen.

Ergebnis:

Im Ergebnis der Abwdagung ist die Gemeinde, auch unter Berufung euf die Aus-
sagen der Raumstudie des planenden Architekten, zu der Auffassung gelangt,
dass die Unterbringung in der vorhandenen Bausubstanz keine Alfernative bletel,
da die bautechnischen Moglichkeiten hier sehr begrenzt sind.

Die Unterbringung von Funktions- und Sondernutzungsflidchen wie Restaurants,
Sport- und Freizeiteinrichtungen und attraktiven Einzelhandelseinrichtungen nach
modernen Ansprichen ist hier nicht méglich.

Ein weiterer Aspekt ist aus stadtebaulicher Sicht die Schaffung eines Identifikati-
onspunktes als zentralen Mittelpunkt innerhalb des groRflachigen Quartiers der
Biscke 1 und 2.

Im Ubrigen sind diese Planungsansatze bereits Gegenstand des Bebauungspla-
nes Nr.14 und schon hier diskutiert und abgewogen worden.

Da selbst das Landesamt fiir Denkmalpflege diesem folgt, hait die Gemeinde an
dem Konzept fest.

Der Fachbereich Naturschutz beim Landkreis Riigen gibt in seiner Steflung-
nahme Hinweise zum Umgang mit den Schutzgitern und Schutzgebieten, die
voh der Planung betroffen sind.

Ergebnis:

Die Hinweise wurden im Rahmen der Umweltprifung abgearbeitet und mit MaB-
nahmen unterlegt, die als Festsetzungen Bestandieil der Satzung zum Bebau-
ungspian sind.

In seiner Stellungnahme vom 09.12.2009 teilt der Fachbereich Naturschutz
beim Landkreis Riigen mit, dass der vorgelegte Planentwurf nicht abschlieRend
beurteilt werden kann, weil im Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-(E-A-) Bilanzie-
rung ein Kompensationsdefizit in Héhe von 38.380 m? entsteht, fiir das noch
keine KompensationsmalRnahmevorschlége vorliegen.

Die allgemeine Aussage auf S.46 der E-A-Bilanzierung, dass das Defizit der
vorzunehmenden Waldersatzpflanzung, fir die ebenfalls noch keine Flache ge-

nannt wird, zugeordnet werden soll, ist nicht ausreichend. Es sind konkrete Fl&-
chen und Maltnahmen vorzuschiagen und der UNB zur Prifung vorzulegen. Flr
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die vorgesehenen Kompensationsfldchen auRerhalb des Plangebietes sind die
Nachweise der dauerhaften Verflgbarkeit vorzulegen.

Bei der Bewertung und Berechnung von KompensationsmaRnahmen im Wald ist
unbedingt nach dem neuen Erlass des MLUY M-V vom 19.10.2009 LErganzung
zu den Hinweisen zur Eingriffsregelung. Kompensationsmalinahmen im Wald* zu
verfahren.

Ergebnis:

Die in der Stellungnahme erwahnte ausstehende abschlieRende Beurteilung
bezog sich auf Nachfrage bei der Fachbehtrde ausschliellich auf den fehlenden
Nachweis einer Flache fir die zu erbringende Kompensation der Eingriffe.

Die Flache wird in Abstimmung mit der zusténdigen Forsthehdrde und nach de-
ren Prafung auf Eignung vom bereitgestelit. Die Gemeinde hat die Durchfihrung
der Mafinahme durch den Investor tiber einen entsprechenden Passus im stéd-
tebaulichen Vertrag gesicher.

Der Fachbereich Wirtschaft und Kultur beim Landkreis Riigen regt in seiner
Stellungnahme an, die stidtebauliche Konzeption auch mit den benachbarten
Eigentlmern der Blocke 3 und 5 abzustimmen und detaillierter darzustellen.

Ergebnis:

Die Anregung wurde bei der weiteren Planung aufgegriffen. Es erfolgte eine
weitere detalllierte Abstimmung zur nutzungs- und Betreiberkonzeption auf der
Grundlage des Nufzungskonzeptes Prora fur Rigen und die entsprechende
Darlegung in den Planunteriagen.

Der Fachbereich Denkmalschutz beim Landkreis Riigen gibt in seiner Stel-
lungnahme vom 21.02.2008 Anregungen zum Umgang mit den denkmal-
geschitzten Gebauden im Hinblick auf die Festsetzungssystematik des Bebau-
ungsplanes.

Ergebnis:

Die Gemeinde veranfasste aufgrund der mit der Stelfungnahme aufgeworfenen
Fragen eine gemeinsame Beratung zwischen Denkmalbehtrde, Gemeinde,
Vorhabentrager und Planer, um die Abarbeitung der denkmalpfiegerischen Be-
lange abzustimmen und das Ergebnis in die Planung einflieRen zu lassen.
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In seiner Stellungnahme vom 08.12.2010 teilt der Fachbereich Denkmalschutz
beim Landkreis Riigen mit, dass die Belange des Denkmaischutzes mit der am
8. September 2009 durch das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege bestatig-
ten denkmaipflegerischen Zielstellung hinreichend berticksichtigt sind.

Der Fachbereich Immissionsschutz beim Landkreis Riigen weist in seiner
Stellungnahme darauf hin, dass zur Beurteilung der jetzigen Immissionssituation
im Plangebiet eine Prognose mit den aktuellen Verkehrszahien durchgefihrt
werden sollte. Als Datenquelle wurde das StraRenbauamt Stralsund genannt.

Ergebnis:

Die Notwendigkeit der Erarbeitung einer aktuellen Verkehrsprognose wurde von
der Gemeinde anerkannt. Die Investoren wurden veraniasst hierzu einen Fach-
planer zu beauftragen. Die Ergebnisse wurden in den Entwurf des Bebauungs-
planes einzuarbeitet.

Das StraBenbauamt Stralsund weist in seiner Stellungnahme vom 31.01.2008
darauf hin, dass die fur den benachbarten Bebauungspian Nr.14 Kuitur in Prora”
vorgelegte verkehrstechnische Untersuchung unter Berticksichtigung des Ge-
samtkonzeptes Prora zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit der drei vorgenann-
ten Knotenpunkie zu Uberarbeiten ist, da diese in der vorgelegten Fassung keine
eindeutige Prufung und demzufolge keine korrekten Schiussfolgerungen zur
Qualitat des Verkehrsablaufes und zu den Ausbauerfordernissen ermogiicht. Erst
nach Vorlage der Uberarbeiteten verkehrstechnischen Untersuchung kénnen
Aussagen zu den erforderlichen Ausbau- bzw. UmbaumaRnahmen an den
betreffenden Knotenpunkten getroffen werden.

Ergebnis:

Die Notwendigkeit der Uberarbeitung der verkehrstechnischen Untersuchung
wurde von der Gemeinde anerkannt. Der Investor wurde veraniasst hierzu einen
Fachplaner zu beaufiragen.

In seiner Stellungnahme vom 10.02.2010 fordert das Straenbauamt Stralsund
dass die VerkehrserschlieRung des Bebauungsplangebietes im Rahmen eines
noch zu entwickeinden Verkehrskonzeptes zur zukiinftigen Nutzung der gesam-
ten Liegenschaft Prora zu planen und darzustellen ist.

Ergebnis:

Die Gemeinde sieht die Notwendigkeit eines Verkehrskonzeptes als gegeben an
und veranlasst die Vorhabentrager die Ersteflung eines Verkehrskonzeptes fir
die gesamte Liegenschaft Prora bei einem Fachplaner zu beaufiragen, das den
maoglichst stérungsfreien Verkehrsfluss in den Baugebieten sicherstelit und im
Ergebnis ein leistungstahiges Verkehrsleit- und -lenkungssystem vorsieht.

Das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege teilt in seiner Stellungnahme
vom 28.01.2008 mit, dass gegen den vorgelegten Entwurf des Bebauungsplans
Einwénde bestehen.
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Die Gestaltung der Bldcke ist im Einklang mit der Gestaltung von Block 3 vorzu-
nehmen. Eine Bestatigung denkmaipflegerische Zielstellung ist durch das Lan-
desamt fUr Kulur und Denkmalpflege -Abt. Archéologie und Denkmalpfiege
bisher nicht erfolgt. Vielmehr sind wesentliche Sachverhalte mit dem Hinweis
~Klarungsbedart” versehen worden, die bisher keine Erwiderung erfahren erha-
ben. Durch den Entwurf der Zieistellung, die fur die Bidcke 1 bis 3 nach Ande-
rungen und Erganzungen Gultigkeit erlangen kann, werden die Aussagen zum B-
Plan 13 moglicherweise teilweise modifiziert. Es wird angeregt, die denkmalpfle-
gerische Zielstellung fUr die Bldcke 1 und 2 fortzuschreiben, um eine einheitliche
Gestaltung und Entwicklung der Biécke 1 bis 3 zu erreichen.

Ergebnis:
Die Fortschreibung der denkmalpfiegerischen Zielsteliung wurde von der Ge-
meinde beftrwortef und bei den Vorhabenstragern veraniasst.

Die im Bebauungsplan festgesetzten 6rtlichen Bauvorschrifien wurden auf das
von der Denkmalpflegebehorde am 8. September 2009 bestatigte Ergebnis
avgestimmi.

Das Landesamt fir Umwelt und Natur teilt in seiner Stellungnahme vom
28.02.2010 darauf hin, dass die in den artenschutzrechtlichen Fachbeitragen
zum Umweltbericht dargelegten Bestandsaufnahmen der streng geschiizten
Arten und der europdischen Vogelarten eine geeignete Grundlage zur sachge-
rechten und gesetzeskonformen Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen
Belange im Rahmen der beiden Ebenen der Bauleitplanung bilden, aber noch
einer Erganzung bedirfen, um das gesamte Nutzungsspektrum durch streng
geschitzte Arten und Vogelarten abzubilden.

Der Einschatzung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages, dass nach vollin-
haltlicher Bertcksichtigung der Hinweise zur Vermeidung und der Umsetzung der
Mafinahmen zum vorgezogen Ausgleich (CEF) davon ausgegangen werden
kann, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde ausgeldst werden,
wird grundsatzlich gefolgt.

Dies setzt allerdings voraus, dass der artenschutzrechtliche Fachbeitrag ernst-
haft in die gemeindliche Planung integriert wird. Zwar sind die MaZnahmen in
den Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten, aber im Umweltbericht wird
unter Punkt 11 -Monitoring- die Erforderlichkeit eines Monitorings verneint. Die
Uberwachung der auf die geplanten Nutzungsanderungen zurGckzufUhrenden
ggf. negativen Umweltauswirkungen ist nicht Aufgabe der Umweltverwaltung,
sondern des Verursachers. Die jahrlichen Berichte der kologischen Baubeglei-
tung sind dem LUNG jeweils zum 1.3. des Folgejahres unaufgefordert zuzusen-
den.

Die ¢kologische Baubegleitung ist als Mittler zwischen Bauherren und zustandi-
ger Artenschutzbehérde LUNG einzusetzen. Die okologische Bautlberwachung
hat durch raumilich und inhaltlich konkretisierte Planungen sicherzustelien, dass
die artenschutzrechtiichen Verbotstatbestande nicht eintreten.
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Ergebnis:
Beztglich des Monitorring, also der Uberwachung der Artenschutzbelange erfolg-
te eine den Aussagen der Fachbehorde entsprechende Anderung/An-passung
des Umweltberichtes.

Die mit dem B-Plan bereits festgesetzte okologische Baubegleitung ist demnach
vom Verursacher, hier dem Bauherren, durchzufihren bzw. zu veranlassen. Dies
hat die Gemeinde Uber einen entsprechenden Passus im stadtebaulichen Ver-
trag gesichert, der besagt, dass bei der Vergabe eines entsprechenden Aufira-
ges an einen Fachplaner/Fachgutachter mit der Aufgabenstellung sicherzustellen
ist, dass durch rdumiich und inhaltlich konkretisierte Planungen entsprechend
den gestellten Anforderungen, die arfenschutzrechtiichen Verbotstatbestdnde
nicht eintreten und dabei die Hinweise der Fachbehdrde zu bericksichtigen sind.

Der BUND fordert in seiner Stellungnahme vom 04.02.2010 bei der Planung
zum Bebauungsplan Nr.13 ,Wohnen in Prora“ eine Umsetzung im Sinne dieses
sensibien Naturraumes. Sowoh! touristische Nutzung als auch die normalen
Wohneinheiten missten auf eine nachhaltige Nutzung und einen schonenden
Umgang mit der Natur ausgerichtet sein. Durch Lenkung der Besucherstrome
musste flr eine Vermeidung von Beeintrachtigungen besonders sensibler und
schatzenswerter Bereiche gesorgt werden. Vor allem dirften die angrenzenden
nationalen und internationalen Schutzgebiete (SPA DE 1448-401 und FFH 1547-
303) in ihrer Funktion auf keinen Fali gefdhrdet werden. Die innerhalb des Areals
-Wohnen in Prora® gelegenen Biotope und Bestandteile des LSG Ostriigen mis-
sen durch entsprechende SicherungsmaRnahmen geschitzt werden. Beeintrach-
tigungen, die durch baulichen Mafinahmen (StraRen etc.) entstehen, sind im
gleichen Mafle raumiich und funktionell auszugleichen, Es sind alle Maoglichkei-
ten der Vermeidung und Minderung anzuwenden, damit keine Tiere und Pflanzen
nachhaltig geschadigt werden. Es sind auch Summationswirkungen mit weiteren
Projekten zu prifen.

Ergebnis:

Die Belange von Natur und Umwelt und damit auch die in der Steflungnahme
erteilten Hinweise sind in den Planunterlagen, vgl. Umweltbericht hinreichend
dargelegt und bericksichtigt. Die Planung entspricht sowohl nach Auffassung der
Gemeinde als auch des Planverfassers dem nach §13 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beriicksichtigenden Minimierungsgebot. Dies wird in der Stel-
lungnahme der zusténdigen Fachbehorde; (UNB des LK Rigen) die die FPlanung
gepriift hat, bestétigt.

Dies gilt auch fur die angrenzenden Schutzgebiete SPA DE 1446-401 und FFH
1547-303 far die die Auswirkungen der Planung im Anhang zum Umweltbericht
beschrieben werden.

Das fir den vorgelegten Bebauungsplanentwurf im Ergebnis der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung ermittefte Kompensationsdefizit in Hoéhe von 38.380 m?
wird durch die auflerhalb des Plangebietes vorgesehene Waldersatzpflanzung
ausgeglichen.

10



Gemeinde Osisesbad Binz Zusammenfassende Erkidrung zum Bebauungsplan Nr.13 ,Wohren in Prora®

Bei der Bewertung und Berechnung von Kompensationsmafinahmen im Wald
wurde nach dem aktuellen Erfass des MLUV M-V vom 19.10.2009 Lrgédnzung zu
den Hinweisen zur Eingriffsregelung Kompensationmafinahmen im Wald” verfah-
ren.

Regelungen zur Lenkung der Besucherstrome sind filr den/die Betreiber im
stadtebaulichen Vértrag festgeschrieben.

Das Landesforstamt teilt in seiner Stellungnahme vom 03.12.2009 mit, dass
auf der Grundlage der bisherigen Planabstimmungen und Beteiligungen die
forstbehordliche Zustimmung zum oben genannten B- Plan vorliegt. Die korrekte
Berechnung des erforderlichen Waldersatzes wird bestéatigt. Sowoh! fir die Um-
nutzung der Waldflachen als auch fir die Ersatzaufforstungsflache wird die forst-
behdrdliche Zustimmung in Aussicht gestelit.

Da die auf diesem Standort zu erwartende Endhshe der Kiefer max. 20m betragt,
wird eine Ausnahmegenehmigung bis auf 20m zugelassen.

Ergebnis:
Die Darstellung der Waldabstandsfidchen und der daraus resulfierende Berech-
nung der Umwandlungsflachen entsprechen der Ausnahme far 20m vom Ab-
standsgebot laut Landeswaldgesetz.

Die Durchftiihrung der Waldersatzmalnahme ist (ber den stadiebaulichen Ver-
frag gesichert.

Der Fachbereich Wasserwirischaft des Landkreises Rigen weist in seiner
Stellungnahme darauf hin, dass auf der Grundlage des vorgelegten Nachweises

der Versickerungsfahigkeit des Bodens (Geotechnischen Voruntersuchung zum
Generalentwasserungsplan Prora) in der B-Plansatzung die entsprechenden
Festsetzungen zur dezentralen NW-Ver-sickerung zu treffen sind.

Ergebnis:
Die notwendigen Festsetzungen zur Regenwasserversickerung auf den Grund-
sticken sind in der Bebauungsplansatzung getroffen worden.

Der Zweckverband Wasserversorqung und Abwasserbehandlung regt an,
dass das Regenwasser, soweit technisch méglich auf den Grundsticken zu
versickern bzw. zu verwerten. Der Nachweis fOr die Versickerungsfahigkeit des
Bodens des Plangebietes wurde mit der Geotechnischen Voruntersuchung, Pro-
jektnummer 01/43/04 durch das Ingenieurbiiro WeilRe vom 30.08.2004 erbracht.
im Ergebnis dessen und resultierend aus dem 0.g. Generalentwasserungsplan
Prora sowie den Abstimmungen mit der Unteren Wasserbehorde des Landkrei-
ses Rlgen sind dezentrale Anlagen zur Regenwasserableitung durch die jeweili-
gen Plantrager vorzusehen, zu warten und zu betreiben.

Ergebnis:
Die Gemeinde hat dies zum Erlass der Satzung im stadtebaulichen Vertrag gesi-
chert. Damit kann davon ausgegangen werden, dass das fir das Baugebiet
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Gemeinde Ostseebad Binz Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr.13 ,Woehnen in Prora®

notwendige Entwésserungssystem zum Zeitpunkt der Fertigsteliung der nach
Flan zuldssigen baulichen Anlagen in den Neubaugebieten tatsdchlich vorhan-
den und funktionstlichtig sein wird.

Das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur gibt folgenden Hinweis:

Es werden wasserdurchldssige Befestigungen wie Schotterrasen, Rasengitter-
steine, Rasenfugenpflaster und ein grofporiges- bzw. offenfugiges Pflaster fest-
gelegt. Das beiliegende Schallgutachten basiert auf der Annahme, dass alle
Erschlieungsstraen in Asphalt ausgefuhrt werden. Erfahrungsgeman geht von
Pflasterstralen ein hoherer Schalldruck aus. Bei der Festsetzung der Larmpe-
gelbereiche solite dieser Umstand Beriicksichtigung finden.

Ergebnis:

Die Gemeinde geht aufgrund der Festselzung 5.18, die die Fahrspuren der Er-
schlieBungsstralBen und Parkplétze von der Befestigung mit wasserdurchigssi-
gem Pflaster ausnimmt, davon aus, dass fir diese im Gutachten die Ausfihrung
mit einer Asphaltdecke anzunehmen war und dies auch so erfoigt ist.

Die Schutzgemeinschaft Deutscher Wald gent in lhrer Stellungnahme vom
25.11.2009 davon aus, dass Wald und Hecken nur einen geringen Stellenwert in
der Planung geniel3en.

Ergebnis:

Die kritische Anmerkung, dass den natirlichen Lebensréumen Wald und Hecken
mit der vorgelegten Planung nur ein geringer Stellenwert zuerkannt wird, konnte
die die Gemeinde im Rahmen der Abwégung entkréften und damit zurickweisen.

Die Belange von Natur und Umwelt und damit auch die in der Stelfungnahme
erteilten Hinweise sind in den Planunteriagen, vgl. Umweltbericht hinreichend
dargelegt und beriicksichtigt.

Die Planung entspricht sowohl nach Auffassung der Gemeinde als auch des
Flanverfassers dem nach §13 Bundesnaturschutzgesetz (BNaiSchG) zu beriick-
sichtigenden Minimierungsgebot. Dies wird von der zustédndigen Fachbehérde,
Untere Naturschutzbehdrde des LK Rigen, die die Planung geprift hat, in ihrer
Steffungnahme bestatigt

Das fiur den vorgelegten Bebauungsplanentwurf im Ergebnis der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung ermittelte Kompensationsdefizit in Hohe von 38.380 (m?3
wird durch die auflerhalb des Plangebietes vorgesehene Waldersatzpflanzung
ausgeglichen. Bei der Bewertung und Berechnung von Kompensationsmafinah-
men im Wald wurde nach dem aktuellen Erlass des MLUV M-V vom 19.10.2009
~Erganzung zu den Hinweisen zur Eingriffsregelung Kompensationsmainahmen
im Wald” verfahren.
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Gemeinde Ostseebad Binz Zusammenfassende Erkidrung zum Bebauungsalan Nr.13 Wohnen in Prorg®

Das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung gibt in seiner Stellungnahme
vom 07.12.2009 zur Kenntnis, dass die Planung mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist.

Berilicksichtigung der Ergebnisse der
Beteiligung der Nachbargemeinden

Zu dem Entwurf des Bebauungsplan Nr. 13 Wohnen in Prora® erteilt die Ge-
meinde Ostseebad Sellin als Nachbargemeinde das gemeindliche Einverneh-
men nur unter Berlcksichtigung folgender Anregung:

Die dem Fremdenverkehr dienenden Kapazitten (berschreiten auf Grund der
gepianten GroRe sowie unter Einbeziehung weitere gemeindiicher Planungen der
Gemeinde Ostseebad Binz erheblich den unmittelbaren regionalen Bedarf der
Fremdenverkehrsregion im Stdosten der Insel Rigen und wirken sich somit
nachteilig auf die in der Gemeinde Sellin bisher errichteten Ferien-, Sport- und
Freizeiteinrichtungen aus. Die Gemeinde Ostseebad Sellin fordert eindringlich
die Uberpriifung und Reduzierung der geplanten Kapazitdten. Die stetige Steige-
rung der somit angebotenen Fremdenbeherbergungskapazitdten wirken sich
aulRerst negativ auf die vorhandenen verkehrlichen Infrastruktureinrichtungen.
Das beflrchtete zusétzliche Verkehrsautkommen kann auf den vorhandenen
Stralen der Region zumindest in der Hochsaison nicht kompensiert werden
(erhebliche Probleme u.a. fir Rettungsfahrzeuge, Lieferverkehr, 6ffentlicher
Nahverkehr usw.}.

Ergebnis:
In Abwéagung der Steliungnahme der Gemeinde Sellin kommt die Gemeinde Binz
Zu folgendem Ergebnis:

Mit der vorgelegten Planung volizieht die Gemeinde Binz die im ihrem rechtsgiil-
tigen Flachennutzungsplan formulierien Zielstellungen zur Entwicklung von Pro-
ra. Die Problematik der mit der Umsefzung der Planung zu realisierenden Wohn-
und Beherbergungskapazitaten war also bereits in diesem Verfahren Gegens-
tand der Abwéagung.

Aufgrund der im Nutzungskonzept ,Prora fir Rigen” mit groRem Konsens erar-
beiteten Zieistellung der Weiternulzung bzw. Innutzungsnahme der baulichen
Anlagen {sh. Regionaltes Raumordnungsprogramm)} und der hier vorzufindenden
besonderen stédtebaulichen Gegebenheiten bleibt die Gemeinde Binz bei dieser
Zielstellung und schafft im Rahmen der verbindiichen Bauleitplanung die notwen-
digen stédtebaulichen Rahmenbedingungen.

Dies wird mit den positiven Stellungnahmen des Amtes filr Raumordnung und
Landesplanung sowoh! zur 16. Anderung des FNP als auch zum Bebauungspian
Nr.13 bestétigt.

In Bezug auf die zu erwartenden Verkehrsbelastung wurden im Rahmen des
Planverfahrens verkehrstechnische Untersuchungen (vgl. Anlage zur Begriin-
dung) durchgefthrt und mit dem StraRenbauamt abgestimmt. Die Verkehriichen
Belange sind ein Schwerpunkt der Planung und Abwégung und sind im Rahmen
der Erschiieungsplanung zu beriicksichtigen.

13



Gemeinde Ostseebad Binz Zusammenfassende Erkidrung zum Bebauungsplan Nr.13 ,Wohnen in Prora®

Beriicksichtigung der Ergebnisse der
Offentiichkeitsbeteiligung

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

Der Montessori- Arbeitskreis Stralsund e. V. als Trager der Kita ,,Proraer
Seesternchen®, Poststrale 13, weist in seiner Stellungnahme vom 25.11.2009
auf die Notwendigkeit einer Larmschutzwand hin, zu deren Errichtung sich der
investor bereit erklart hat.

Ergebnis:

Das vorliegende Schallgulachten sieht keine Notwendigkeit eine entsprechende
Malnahme im Bebauungsplan festzusetzen. Der Errichtung einer entsprechen-
den Schutzwand findet fedoch die Zustimmung der Gemeinde, da dieser aus
Sicht der Gemeinde Binz nichts enfgegensteht. Weitere Umsténde sind privat-
rechtiich zu regeln. Es erfolgte hierzu unter Teil B-Text Nr. 5 eine dementspre-
chende redaktionelle Ergdnzung ber die Zuldssigkeit einer begriinten
Schallschutzwand mit einer Héhe von 1,50m innerhalb der Griinflache zwischen
dem Grundstick des Kindergartens und der Poststrafie.

Ein Blirger gibt Anregungen und Hinweise im Hinblick auf die zukinftige Er-
schlieBung und die mit der zukinftigen Nutzung zu erwartende Larmbelastung.

Ergebnis:

Das vorliegenden Schallgutachten, dass die Auswirkungen der geplanten Nui-
zungen und deren Erschliefungswege auf die umliegenden Nufzungen unter-
sucht haf, hat keine diesbeziglichen Beeintrdchtfigungen ermittelt, die die
Notwendigkeif von Festsetzungen im Bebauungspian zur Folge hatten. Zur Wah-
rung der VerhaltnismaBigkeit werden daher keine derartigen Festlegungen im
Bebauungsplan getroffen. Die Errichtung einer entsprechenden Schutzwand
findet jedoch die Zustimmung der Gemeinde, da dieser aus Sicht der Gemeinde
Binz nichts entgegensteht. Weitere Details sind hierzu zwischen den Betreibern
der KiTa und dem Grundstiuckseigentimer/investor privatrechtich zu regein.
Nach Information der Gemeinde haben dazu bereits konstruktive Gespréche
stattgefunden. Im Weiteren wird die Gemeinde Binz dabei gern unterstifzend
mitwirken. Mit der festgesetzten Zuldssigkeit der Errichtung einer Larmschuiz-
wand auf der angrenzenden Granfidche ist die planerische Voraussetzung fir die
Mafinahme geschaffen. Der Bebauungsplan wurde entsprechend modifiziert.
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Gemeinde Ostseebad Binz Zusammenfassende Erkl&rung zum Behauungsplan Nr.13 Wohnen in Prora®

Der Ortsbeirat Prora gibt in seiner Stellungnanme vom 25.11.2009 zu beden-
ken, dass In dem Verkehrsgutachten Fir Prora ist die SchlieBung des Bahniber-
ganges am Bahnhof Prora geplant ist. diesem Vorhaben wird entschieden
widersprochen. Es wére eine unzumutbare nicht hinzunehmende Mehrbelastung
flr unsere Burger.

Ergebnis:

Die SchiieBung des Knotens L.29/Mukraner Strafle Sid- Bahnibergang Prora
Nord mit Aufhebung des Bahniiberganges fir den Fahrzeugverkehr wird von der
Gemeinde Binz nicht befirwortet. Die Gemeinde sieht vor, in Zusammenarbeit
mit dem StraRenbauamt Alternativen zu prifen. Infrage kommt hier z.B. die Tren-
nung von Individualverkehr und Lieferverkehr zur Entfastung des Knotens am
Bahniibergang.

Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Fine in Betracht kommende Alternative zur vorliegenden Planung wére lediglich
der Verzicht auf das Vorhaben.

Der Regelungsbedarf im Sinne einer geordneten stédtebaulichen Entwickiung
auf der Grundlage des Nutzungskonzeptes Prora fur Rugen, dass in einem dis-
kursiven Verfahren unter Mitwirkung der Trager &ffentlicher Belange, Fachver-
bande und der Offentlichkeit erarbeitete wurde, rechtfertigt aus Sicht der
Gemeinde die Entwickiung der Baugebiete und deren zukinftige Nutzung.

/ Vo

er Buargermeister
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