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TEIL 1 — PLANUNGSBERICHT
1.0 Grundlagen

1.1 Geltungsbereich / Lage im Raum

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.19 der Gemeinde
Ostseebad Binz liegt im wesentlichen zwischen der sudlichen Eisenbahntras-
se "Rasender Roland" und dem noérdlichen Ufersaum bzw. Waldsaum des
Schmachter Sees westlich der RabenstralRe am sudlichen Potenberg Das
topographisch stark bewegte Gelande mit einer Héhendifferenz von bis zu
ca.10.0 m umfasst ein Gesamtareal von ca. 1,7 ha.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

o im Norden von der Stralle “Potenberg” und der
nérdlichen Grenze des Flursticks 32/13

o im Osten durch die Gemarkungsgrenze Granitz Flur 1 /
Binz Flur 1 (Flurstick 31)

° im Sudosten von den sudostlichen Grenzen
des Flurstucks 32/13

D im Sudwesten von den sudwestlichen Grenzen
des Flursttcks 5/3 in Verlangerung bis zum
Flurstick 5 und weiter durch die Gemarkungsgrenze
Granitz Flur 1 / Flur 2 (Flurstuck 32/13)

1.2 Rechtsgrundlagen
Fr die Planung gelten folgende Rechtsgrundlagen:

— das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414). Zuletzt geédndert durch Gesetz vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) m.W.v. 1.1.2007,

= die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. IS. 127) geéndert durch Art. 3 des Inv. WoBaulG v. 22.04.1993
(BGBI. IS. 466, 479).

— fur die Darstellung des Planinhaltes die Verordnung tber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts Planzeichenverord-
nung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI, Teil I, Nr. 3 vom 22.01.1991,
S.58).
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— das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG
— Bundesnaturschutzgesetz) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | Nr.22
vom 03.04.2002 S. 1193; 25.11.2003 S. 2304)

— das Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande
Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) vom 21.07.1998
(GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 791-5)

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
vom 18. April 2006 zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
zur Neugestaltung der Landesbauordnung und zur Anderung anderer
Gesetze vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V 2006, S. 102)

— das Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V)
vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V 1998 S.12).

— das Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG M-V)
vom 08.02.1993 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 790-2) zuletzt geadndert
durch Artikel 1 des 1. AndG LWaldG vom 18. Januar 2005
(GVOBI. M-V S. 34)

= die Waldabstandsverordnung Mecklenburg-Vorpommern
vom 20.04.2005 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 790-2-8)

— die Satzung zum Schutz des Bestandes an Baumen und Gehdlzen der
Ostseebadgemeinde Binz - Baumschutzsatzung vom 25.05.2000

1.3 Bestehende Rechtsverhaltnisse und Verfahren

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeindevertretung Binz hat auf ihrer Sitzung am 28.09.2006
(Beschlussnr. 71-20-2006) die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.19 “Gra-
nitz / Potenberg ” beschlossen.

Die Umgebung des Plangebietes ist bereits dicht besiedelt und gepragt von

einer Mischstruktur aus Wohnen, Beherbergung und Gewerbe. Das Plange-
biet selbst ist bereits ebenfalls teilweise bebaut. Einen groRen Teil des Plan-
gebietes nimmt ein vorhandenes Laubwaldgebiet ein.

Fur die Baugebiete sollen uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes die
vorhandenen Flachenreserven aktiviert bzw. neu geordnet werden, um insbe-
sondere dem Bedarf an Wohnraum Rechnung tragen zu kénnen
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll hier in Ortsrandlage -Bedarf
und Nachfrage entsprechend- eine geordnete stadtebauliche Entwicklung un-
ter Berucksichtigung des Umgebungscharakters und insbesondere der Um-
weltbelange vorbereitet werden.

Das festgesetzte Mischbaugebiet und die Waldflache entsprechen den Dar-
stellungen des rechtsgultigen Flachennutzungsplanes der Gemeinde.

Die qilt aufgrund der nicht vorhandenen Parzellenscharfe im Flachennut-
zungsplan jedoch nicht fur das festgesetzte allgemeine Wohngebiet. Hier liegt
im Flachennutzungsplan die Darstellung als Wald bzw. als Grunflache vor.
Daher wird im Parallelverfahren die Aufstellung der 17. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes vorgenommen, um damit der Anforderung des §8 Abs.2
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BauGB zu entsprechen, dass Bebauungsplane aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln sind.

Auszug aus dem rechtsgultigen FLachennutzungsplan
der Gemeinde Ostseebad Binz

Den MaRRgaben des an das Europarecht angepassten Baugesetzbuches ent-
sprechend, erfolgt als erster Verfahrensschritt der Planung die Beteiligung
gemal §4 Abs.1 BauGB, die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange.
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Die Offentlichkeitsbeteiligung geman §3 Abs.1 BauGB erfolgt als 6ffentliche
Burgerveranstaltung. Hinweise und Anregungen wurden von Burgern nicht
vorgebracht.

Nach Auswertung der eingegangenen schriftlichen Auerungen erfolgte die
weitere Bearbeitung des Planentwurfes und die Erarbeitung des Umweltbe-
richtes, der den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlichen Belange zur
Beurteilung nach §4 Abs.2 BauGB vorgelegt wurde und zur &ffentlichen Aus-
legung nach §3Abs.2 gelangte.

In Auswertung und Abwagung der hierzu eingegangenen Stellungnahmen
erfolgte die abschlielRende Bearbeitung der Planfassung.

Aufgrund von Antragen von der Planung betroffener Burger bezuglich der Er-
schlieBung der Grundstlucke, musste die Planung geringfugig geanderte wer-
den. Dies hat Auswirkungen auf die grunordnerischen Festsetzungen. Daher
erfolgte eine erneute eingeschrankte Beteiligung der zustandigen Unteren Na-
turschutzbehorde, die mit Ihrer Stellungnahme vom 13.01.2009 die geénderte
Planung bestatigte.

1.4 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient eine digitale Plangrundlage aus dem Jahr 1995, die
im Auftrage der Gemeinde Binz vom Vermessungsburo Krawutschke, Meil3-
ner, Schénemann in 18528 Bergen erstellt worden ist. Der Katasterbestand ist
ggf. im Verlauf des Verfahrens zu aktualisieren.

2.0 Begriindung zu den Planinhalten
21 Bebauung

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Vorgesehen ist die Bebauung des Gebietes mit 3 neuen Wohngebauden, um
dem Bedarf an verdichteten, kostengunstigen Hausformen gerecht zu werden,
der in Binz aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur innerértlich nicht ab-
gedeckt werden kann.

Das fur die Baugebiete gewéahlte Mal} der Nutzung bestimmt sich zum einen
aus der Lage im Landschaftsraum und zum anderen aus dem in der Umge-
bung vorhandenen Baubestand. In dem allgemeinen Wohngebiet sind somit
maximal zweigeschossige Einzelhduser mit flach geneigtem Satteldach vor-
gesehen. Um eine Uberformung des Bestandes auszuschlieRen ist dabei die
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Firsthéhe auf 7,80 begrenzt. Die zuléssige Grundflache pro Grundstick wird
dem Umgebungscharakter entsprechend auf 200gm festgesetzt.

Innerhalb des Wohnbaugebietes soll der Schwerpunkt auf der Errichtung von
Dauerwohnungen liegen. Der Anteil von Ferienwohnungen jedoch soll einge-
schrankt moglich und daher fur jedes Gebaude neben der Hauptwohnung die
Errichtung von nur einer (1) Ferienwohnung zulassig sein.

Damit unterstutzt die Gemeinde hier die weitere Etablierung der kleinteiligen
Vermietung in Privathdusern. Neben in Binz reichlich vorhandenen groReren,
rein kommerziellen Hotel- und Apartmenthausanlagen kénnen so einzelne,
vom jeweiligen Hauseigentimer im Nebenerwerb bewirtschaftete Ferienwoh-
nungen in Privathdusern das Angebot an Unterklnften ergénzen.

Um diese spezielle Funktion des Allgemeinen Wohngebietes zu unterstrei-
chen, werden die gemafR §4 BauNVO hier ausnahmsweise zulassigen Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, so-
fern diese nicht im Zusammenhang mit der oben beschriebenen Wohnnut-
zung steht. Damit wird die Méglichkeit der Errichtung rein kommerzieller Ur-
laubsunterkunfte und damit die Uberformung der Gebiete durch die Fremden-
verkehrsnutzung ausgeschlossen..

Auf eine ausnahmsweise zulassige Nutzung einer Tankstelle oder eines Gar-
tenbaubetriebes wird génzlich verzichtet, da weder die rdumliche Lage noch
das angestrebte stadtebauliche Ambiente zuklnftig derartige Nutzungen sinn-
voll erscheinen lassen.

2.1.2 Mischgebiet

Im Sinne einer harmonisierten Gestaltungs- und Funktionszuweisung inner-
halb des Plangebietes, erfolgt fur die bereits gewerblich gepragten Gebietstei-
le eine Mischgebietsausweisung, um hier die Funktionsmischung von Wohnen
und Gewerbe auch weiterhin zu erméglichen, wobei hier insbesondere eine
stadtebauliche Neuordnung angestrebt wird.

Fur die festgesetzte maximal zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise
ist eine Grundflache von 1300gm festgesetzt.

Fir die stadtebauliche Gesamtsituation untypische und/oder stérende
Nutzungen, wie Tankstellen und Spielhallen (Vergnigungsstatten) sind, um
Nutzungskonflikte mit dem Fremdenverkehr zu vermeiden, ausgeschlossen.

2.1.3 Waldflachen

Die mit Gehdlzen bestockte Flache innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ist nach Aussage der zustandigen Forstbehdrde als Wald im
Sinne der Waldgesetzgebung zu bewerten.

Nach §20 Landeswaldgesetz ist bei der Errichtung von baulichen Anlagen von
30m erforderlich, der in Teilbereichen der Baugebiete erheblich unterschritten

10
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wird. Zur Erzielung der erforderlichen Waldabstande ist eine Waldumwandlung
nach §15 LWaldG M-V erforderlich.

Die im Rahmen des Planverfahrens durchgefuhrte Abstimmung mit der Forst-
behdrde hat ergeben, dass wegen der Kleinteiligkeit der verbleibenden Flache
die Umnutzung in Parkanlage (Waldumwandlung nach §15 LWaldG M-V) fur
den gesamten Waldbestand zu vollziehen und diese aus dem Waldkataster
zu entlassen ist. Dementsprechend erfolgt fur die gesamte Flache die Darstel-
lung als Grunflache.

Detailliertere Aussagen zum weiteren Verfahren und erforderlichen Waldersatz
sind dem Punkt 3.3.1 der Begriundung sowie dem Umweltbericht zu entneh-
men.

2.1.4 Ortliche Bauvorschriften

Gestalterische Festsetzungen

Zum Schutz, zum Erhalt und zur Verbesserung bzw. Wahrung des Ortsbildes
und des Charakters des Wohnumfeldes werden fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Festlegungen zur Begrenzung der Versiegelung des Bo-
dens zur Gestaltung der Stellplatzumgebung und fur Einfriedungen der Grund-
stucksteile, die an &éffentliche ErschlieBungselemente grenzen, getroffen.

Desweiteren enthalt der Bebauungsplan Vorgaben fur die zuléssige Form und
Neigung der Dacher. Abweichung bei der zulassigen Dachform und Dachnei-
gung sollen lediglich zulassig sein, wenn diese durch den Einbau von Solar-
energieanlagen und/oder begrunter Dacher bedingt sind.

Fur Werbetrager wird die zuldssige GréRe auf 1,0 gm begrenzt und das Auf-
stellen lediglich an der Statte der Leistung zugelassen, um damit eine visuelle
Uberfrachtung der Baugebiete durch derartige Anlagen zu vermeiden. Blink-,
Wechsel- und Reflexbeleuchtungen sind nicht zulédssig, da von diesen eine
Stérung der Wohnruhe ausgehen kann.

Uber das MaR der geltenden Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung
hinaus sind fur die Baugebiete keine weiteren baugestalterischen Festsetzun-
gen getroffen worden, um insbesondere im Mischgebiet die gewlnschte
Kleingewerbe- und / oder Dienstleistungsentwicklung nicht zu gefahrden und
insgesamt eine Vielfalt moderner Gebaudetypen zu erméglichen.

2.1.5 Hoéhe und Héhenlage baulicher Anlagen

11
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Das Gelande der Baugebiete ist sehr bewegt. Eine Bezugnahme auf beste-
hende Hohenfestpunkte scheidet daher aus, da bei einer Festlegung auf
Festpunkte nach HN ein sehr engmaschiges Hohenkataster eingerichtet wer-
den und fur jeden Katasterpunkt die Bezugshohe festgesetzt werden musste.
Dies bedeutet einen unverhaltnismalig grolRen Aufwand sowohl fur die Auf-
stellung des Katasters als auch fur die Uberprifung der spateren Bauantrage.
Auch wird der Plan dadurch sehr unubersichtlich. Da auch genehmigungsfreie
Bauten errichtet werden durfen, kann es bei den Bezugshéhen zu unter-
schiedlichen Interpretationen kommen.

Einzig praktikable Méglichkeit ist deshalb die Festlegung der vorhandenen
Gelandeoberflache als Bezugshéhe. Damit wird jedem Grundstlck gerecht
entsprochen. Es entsteht ein gelandetypisches, bewegtes Erscheinungsbild,
die Gebaudehdhen folgen exakt dem Gelande.

(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 Un-
wirksamkeit fihrt. Die Bauaufsichtsbehérde hat gem. §2 (5) der LBauO M-V
genaue Handlungsanweisungen zur Verfligung.)

Um Missbrauch durch absichtliche Abgrabungen und Aufschittungen zu ver-
meiden, wird der jewellige Bauherr aufgefordert, mit dem Bauantrag einen La-
geplan mit nachgewiesenen Héhenkoten einzureichen.

Als Bezugshéhe wird die gewachsene (naturliche) Gelandeoberflache festge-
setzt.

Mit dem Bauantrag ist ein Lageplan eines 6ffentlich bestellten Vermessungs-
ingenieurs einzureichen, in dem Hohenkoten des Geldndes im Langen- und
Breitenrastermald von ca. 10 m verzeichnet sind. Der Vermessungsingenieur
hat eine Erklarung beizuflgen, dass die naturliche (ungestérte) Gelandeober-
flache aufgemessen worden ist.

Mit der gewahlten Festsetzungsform wird erzielt, dass die értliche Anpassung
des jeweiligen Gebaudes an die Topographie im Bauantragsverfahren nach-
zuweisen und das gewachsene Gelande unverandert zu belassen ist.

2.1.6 Denkmalschutz

GemaR dem Landesamt fur Bodendenkmalpflege liegt Binz in einer bedeuten-
den vorgeschichtlichen Fundregion. In der Nahe des Plangebietes sind meh-
rere Bodendenkmale bekannt. Im Plangebiet selbst sind Flachen auf denen
Bodendenkmale vermutet werden. Diese liegen jedoch innerhalb einer Grin-
flache, fur die die Bestandserhaltung vorgesehen ist und damit eine direkte
Betroffenheit des Bodendenkmalbereiches ausgeschlossen werden kann

Bei den ErschlieBung der Baugebiete kénnen jederzeit archaologischer Fund-
stellen entdeckt werden. Als Hinweis auf die zu berucksichtigenden gesetzli-
chen Bestimmungen ist deren nachrichtliche Ubernahme gemaR §9 Abs.6
BauGB in die Planunterlagen erfolgt. (sh. Planzeichnung)

12
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Baudenkmale sind der Gemeinde im Bebauungsplangebiet nicht bekannt.

13
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2.1.7 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes von 1,7 ha
setzt sich aus folgenden Teilflachen zusammen:

Art der Nutzung FldachengréBe ca. in ha
Wohngebiet 0,57
Mischgebiet 0,30
Grunflachen 0,80

(davon 0,66 Waldumwandiung)
ErschlielRung 0,03
Gesamtflache 1,70

2.2 ErschlieBung

2.2.1 StraBenverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uberértlich durch die
bestehende Hauptverkehrsverbindung “Bahnhofsstra’e” ( Landesstrale 29).
Von dieser zweigen westwarts die StralRe “Potenberg” und die bestehende
“‘Rabenstralle” in Richtung Plangebiet ab, wobei hier fur die innere Erschlie-
Rung des Mischgebietes sudlich eine bereits vorhandene Stichstralle an das
Plangebiet heranreicht.

Um dem stadtebaulich gewunschten dominierenden Wohncharakter des
Plangebietes und seiner Umgebung zu unterstreichen, ist das nérdliche Stra-
Renelement als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Vorzusehen ist ein
niveaugleicher Ausbau und neben einem kombinierten Ful3- / Radweg auch
eine Entwéasserungsmulde zur schonenden OberflachenwasserabfUhrung im
Bereich der Hanglage.

Hinweise:
Detailplanungen von Einmindungsbereichen zur Landesstral3e sind mit dem

Strallenbauamt Stralsund abzustimmen und diesem zur Prifung und Geneh-
migung vorzulegen.

14
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Die Strallenverkehrsbehérde des Landkreises Rigen ist bei der weiteren stra-
RBenbaulichen Planung mit einzubeziehen. Ein Beschilderungs- und Markie-
rungsplan ist gesondert zur Genehmigung vorzulegen.

2.2.2 Ruhender Verkehr

Dem festgesetzten Mischgebiet ist eine Flache fur eine Gemeinschaftsstell-
platzanlage zugeordnet.

Die Stellplatze fur das Wohnbaugebiet sind jeweils grundsticksbezogen an-
zuordnen.

Der Nachweis zur Deckung des privaten Stellplatzbedarfes ist im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren nach §48 LBauO M-V in Verbindung mit Nr.
48.11 bis 48.15 der VVLBauO M-Vder Stellplatzsatzung der Gemeinde Ost-
seebad Binz zu fuhren.

2.2.3 FuBwegeverbindungen

An das vorhandene Stralennetz schlielen verschiedene FuRBwege an, die
den angrenzenden Landschaftsraum in nord-sudlicher Richtung durchziehen
und zum einen fur die Bewohner und Nutzer ein ful3laufiges Erreichen des
Ortskernes ermdglichen und die Baugebiete mit dem Landschaftsraum
Schmachter See verbinden.

3.0 Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

3.1  Eingriffsregelung / Griinordnung

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan zu ent-
scheiden (§21 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG).

Gemall §1a Abs.4 BauGB gilt fur die Eingriffsregelung das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG).

Ein Landschaftsplan fur das Gebiet der Gemeinde Ostseebad Binz liegt der-
zeit noch nicht vor. Bindend fur die Belange des Natur- und Landschafts-
schutzes sind jedoch die vorhandenen ubergeordneten naturschutzfachlichen
Planungen und Festsetzungen sowie die Aussagen des Flachennutzungspla-
nes.

Es ist zu gewahrleisten, dass die Potentiale des Naturhaushaltes trotz der ge-
planten Bebauung und Nutzung soweit wie moéglich erhalten bleiben bzw. ent-
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wickelt werden, um damit dem Gebot der Vermeidung und Minimierung zu
entsprechen.

Die Eingriffsabschatzung basierend wird auf der Grundlage einer und deren
Gegenuberstellung mit dem Planungskonzept unter Berlcksichtigung der
“Hinweise zur Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern® durchgefuhrt.
Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird innerhalb des Umweltberichtes dar-
gestellt.

Die Erarbeitung der notwendigen Festsetzung erfolgte in Auswertung des
Scoping nach §4 Abs.1 BauGB.

Neben dem Erhalt und der Pflege der bestehenden Grunstrukturen und den
Festlegungen zur Pflanzenverwendung bei Neuanpflanzungen auf den Grun-
flachen sind dabei auch Festsetzungen fur die grinordnerische Gestaltung
der privaten Grundsttcke getroffen.

3.2 Umweltprifung / Umweltbericht

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Umwelt ist
gemal §1 Abs.6 Nr.7 BauGB und §1a BauGB nach §2 Abs.4 BauGB im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.19 eine Umweltprufung durch-
zufUhren und deren Ergebnis nach §2a Satz 2 Nr.2 BauGB in einem Umwelt-
bericht darzulegen.

Die Erarbeitung des Umweltberichtes zum Bebauungsplan mit der vollstandi-
gen Beschreibung der Umweltbelange erfolgte in Auswertung der Beteiligung
nach §4 Abs.1 BauGB (Scoping) auf der Grundlage des hier mitgeteilten er-
forderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (§2 Abs.4
BauGB und ist Bestandteil dieser Begrundung (Teil I1).

3.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

3.3.1 Baumschutz

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand unterliegt bis zu einem Stamm-
umfang von 100cm (gemessen in 130cm Stammhdéhe) der Baumschutzsat-
zung der Gemeinde Ostseebad Binz vom 25.05.2000. Antréage zur Fallung
von Baumen sind bei der Gemeinde zu stellen.

Baume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 100cm sind gemal §26a

LNatG M-V geschitzt.
Nicht geschitzt sind dabei nach §26a Abs.1 LNatG M-V,
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1. Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen,
Platanen, Linden und Buchen,

2. Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
3. Pappeln im Innenbereich,

4. Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des § 1 Abs. 1
des Bundeskleingartengesetzes,

5. Wald im Sinne des § 2 des Landeswaldgesetzes,

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

Grundsatzlich ist fur alle gemal §26a LNatG M-V geschutzten Baume bei der
unteren Naturschutzbehérde ein Antrag auf Befreiung zur Féllung des Bau-
mes zu stellen, sofern ihr Erhalt aufgrund der nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zulassigen Nutzungen nicht mdglich ist.

Bei einer Fallung sind dartber hinaus die artenschutzrechtlichen Hinweise
gemal Teil B - Text Nr.3 bzw. der Faunistische Potenzialanalyse im Anhang
zum Umweltbericht zu bertcksichtigen.

Der erforderliche Baumersatz wird im Einzelfall durch die untere Naturschutz-
behorde festgelegt.

3.3.2 Artenschutzrechtliche Belange gemaR §42 BNatSchG

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 4. April 2002 sind in §10 Abs.2
Nr.10 und 11 ,besonders geschutzte Arten“ und ,streng geschitzten Arten®
definiert. Nach § 42 BNatSchG ist es verboten, die ,Brut-, Nist- Wohn- und
Zufluchtsstatten“ dieser geschutzten Arten ,zu beschadigen oder zu zersté-
ren“. Insbesondere sollen die streng geschutzten Arten verstarkt bei der Ein-
griffsbeurteilung und bei der Ermittlung des Ausgleichs berticksichtigt werden.
Nach §19 Abs.3 BNatSchG sind Eingriffe in Biotope, die fur dort wild lebende
Tiere und Pflanzen der streng geschutzten Arten nicht ersetzbar sind, nur zu-
lassig, wenn sie aus zwingenden Grunden des Uberwiegenden &ffentlichen
Interesses gerechtfertigt sind.
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Fur das B-Plangebiet wurde zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Be-
lange eine faunistische Potenzialanalyse vorgenommen, die als Anhang zum
Umweltbericht Bestandteil der Begrindung ist.

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange nach den §§42 ff.
BNatSchG sind der Abriss von Gebauden und die Féllung von Altbaumen (ab
32cm Stammdurchmesser in 130cm Stammhdéhe) artenschutzfachlich zu be-
gleiten. Fur den Fall, dass Gebaude bewohnende geschutzte Tierarten (Fle-
dermause und Vdgel) festgestellt werden, sind Ersatzquartiere bereit zu
stellen.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die artenschutzrechtlichen Betroffen-
heiten und die Relevanz artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gepruft
und bei Erforderlichkeit die Antrage auf Inaussichtstellung artenschutz-
rechtlicher Befreiungen nach §43 bzw. §62 BNatSchG bei der zustandigen
Behdrde gestellt.

Das Ergebnis der Prufung wird im Umweltbericht in der Anlage ,Faunistische
Potentialanalyse” dargelegt.

Die in der faunistischen Potenzialanalyse zum Umweltbericht gemachten ar-
tenschutzrechtlichen Hinweise sind insgesamt zwingend zu berucksichtigen!

3.3.3 Schutzgebiete

Gemal der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde vom 23.07.2007
befindet sich im Nahbereich der Planung kein Natura-2000-Gebiet, Auswir-
kungen auf das nahe gelegene Naturschutzgebiet (NSG) ,Schmachter See
und Fangerien” sind nicht zu erwarten und das Plangebiet ist nicht Bestandtell
des Landschaftsschutzgebietes (LSG) Ostrugen.

3.4 Griinordnerisches Leitbild / Konzept

Mit dem in den Bebauungsplan integrierten grunordnerischen Konzept wird fur
die Bebauung und die Gestaltung der Freiflachen das Ziel verfolgt, die vor-
handenen Potentiale des Naturhaushaltes trotz der geplanten Bebauung so-
weit wie mdglich zu erhalten und zu entwickeln.

Schwerpunkte der stadtebaulichen Uberlegungen sind die grinordnerische
Aufwertung der Baugebiete und die Erhaltung und Verknupfung von Freifla-
chen bzw. bestehenden Grunflachen.

Daruber hinaus werden eingriffsvermeidende, eingriffsminimierende sowie ein-
griffskompensierende landschaftspflegerische Malknahmen entwickelt und als
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grunordnerische Festsetzungen und Hinweise in den Teil B Text des Bebau-
ungsplanes Ubernommen.

Neben dem Erhalt und der Pflege der bestehenden Grunstrukturen sind auch
Festsetzungen fur die grinordnerische Gestaltung der privaten Grundsticke
getroffen worden.

Fur die neu zu entwickelnden Wohnflachen werden auf Basis von §9 Abs.20
BauGB Festsetzungen getroffen, die einerseits zu einer Minimierung der Ver-
siegelung und andererseits zu einer standortgerechten Eingrunung der Bau-
gebiete fuhren. Verkehrs- und Zufahrtsflachen sind auf ein Mindestmal® zu
beschranken. Private Grundstuckszufahrten und Stellplatze sind mit versicke-
rungsfahigem Pflasterbelag oder wassergebundenen Decken auszustatten,
so dass eine Versickerung des Niederschlagswassers ermdglicht wird.

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

Fur die Bepflanzung der privaten Grundsticke méchte die Gemeinde den Ei-
gentumern die Gestaltungsfreiheit weitestgehend erhalten. Festsetzungen
werden daher nur fur Baumpflanzungen vorgenommen, da diese dem Ersatz
von entfallenden B&dumen dienen.

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

Es wird davon ausgegangen dass der Vorfall eines Teilabschnittes der Hecke
aus nicht heimischen Geholzen im WA-Gebiet auf den Flursticken 4/3 und
4/13 (Biotoptyp PHW) im Rahmen der Umgestaltung der gartnerischen Fla-
chen der Grundstucke zulassig ist und daher in der Eingriffs- Ausgleichsbilan-
zung zur Planung nicht gesondert zu bertcksichtigen ist.

Fur den sudlichen Teil der ehemaligen Hecke ist der Ersatz durch die An-
pflanzbindung fur eine Laubgehdlzhecke sichergestellt (P3).

3.5 VerhaéltnismaRigkeit der griinordnerischen Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen neben der
Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Eingriffen, insbesondere im
Hinblick auf die touristische Entwicklung des Ostseebades Binz, der Verbes-
serung des Ortsbildes im Allgemeinen und des Wohnumfeldes im Besonde-
ren.

Die Umsetzung der Festsetzungen hat fur die Eigentimer Einschrankungen
der freien Grundstucksgestaltung und unter Umstanden Mehrkosten zur Fol-
ge. So kénnen beispielsweise Schatten- und Laubwurf, die Vorgabe zur Ver-
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wendung standortgerechter Gehdlze und die Begrunung festgelegter Grund-
stucksbereiche als Einschrankungen empfunden werden. Mehrkosten kénnen
ohne Berucksichtigung der direkten positiven Auswirkungen (z. B. Klimaregu-
lierung im Gebaude) insbesondere durch die Anlage und Pflege von Dach-
und Fassadenbegrinungen (Geb&udestatik, Herstellungs- und dauerhafte
Pflegekosten) entstehen.

In Abwagung der Interessen der Grundstlckseigentumer einerseits und der
Interessen der Allgemeinheit andererseits sind die sich ergebenden Beein-
trachtigungen und Belastungen nach Auffassung der Gemeinde Ostsseebad
Binz jedoch angemessen und zumutbar.

3.6 Eingriffe in den Naturhaushalt/ Ermittlung und Bewertung

Auf der Grundlage der “Hinweise zur Eingriffsregelung“ des Landes Mecklen-
burg Vorpommern (verdffentlicht in der Schriftenreihe des Landesamtes fur
Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999 / Heft 3)
wurde im Rahmen der Erarbeitung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ge-
pruft, in wieweit mit den fur das Plangebiet unter Teil B Text Nr. 3 des Bebau-
ungsplanes festgesetzten landschaftspflegerischen MalRnahmen die mit dem
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in die zu betrachtenden Schutzguter
ausgeglichen resp. damit die Risiken fur diese Schutzguter vermieden und
vermindert werden kénnen.

Die dazu im Einzelnen durchgefUhrten Bewertungsschritte kénnen der tabella-
rischen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Anhang der Umweltprifung ent-
nommen werden.

3.7 Kompensation der Eingriffe

Far nicht vermeidbare Eingriffe werden KompensationsmalRnahmen entwickelt
und soweit méglich durch grinordnerische Festsetzungen im Teil B Text des
Bebauungsplanes gesichert.

Im Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist festzustellen, dass die mit
dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in die zu betrachtenden Schutzgu-
ter mit den innerhalb des Geltungsbereichs durch den Bebauungsplan selbst
festgesetzten AusgleichsmalRnahmen nicht vollstandig ausgeglichen werden
kénnen. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit, dass durch landschaftspflege-
rische Ersatzmalnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen
werden muss.

Die Gemeinde Ostseebad Binz ordnet dieses Defizit vorlaufig der Flache fur
die auRerdem vorzunehmende Waldersatzpflanzung zu. Dazu wird vorbehalt-
lich der Kenntnis Uber die Eigenschaften der Aufforstungsflache sowie deren
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Verfugbarkeit davon ausgegangen, dass das ermittelte Kompensationsdefizit
durch die Anlage der 0,66ha Waldflache mit heimischen Baum — und Strauch-
arten und unter Entwicklung von Sukzessionsflachen auf >30% der Gesamt-
flache und einer damit zu erzielenden Wertstufe von 2 ausgeglichen werden
kann. Ist eine Kompensation des Defizits mit der Waldaufforstung nicht még-
lich, so kann die Gemeinde dies der gemeindlichen Ausgleichsflache Fahren-
berg zuordnen.

Der Ersatz von gefallten Baumen erfolgt nach den Regelungen der Baum-
schutzsatzung der Gemeinde bzw. des §26a LNatG M-V.
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3.8 Eingriffe in Wald - Waldumwandlung / Waldersatz

3.3.1 Wald

VVon der mit dem Bebauungsplan Nr.19 vorbereiteten Nutzung sind bestehen-
de Waldflachen indirekt betroffen.

Zwischen dem MI- und WA-Gebiet befindet sich ein Laubwald mit einer Gré3e
von ca. 6.600m?, der an drei Seiten von Bebauung umgeben ist. Der Bestand
ist gemal Landeswaldgesetz als Wald einzustufen.

Nach §20 Landeswaldgesetz ist bei der Errichtung von baulichen Anlagen die
Einhaltung eines Waldabstandes von 30m erforderlich. Entsteht dadurch fur
den Vorhabenstrager eine besondere Harte, so besteht nach Waldabstands-
verordnung Mecklenburg-Vorpommern die Méglichkeit einer durch die Forst-
behdrden zu erteillenden Ausnahmegenehmigung zur Unterschreitung des
gesetzlich vorgeschriebenen Abstandes. Okologisch besonders wertvolle
Strukturen sind dabei so weit wie méglich zu erhalten und zu sichern.

Zur Erzielung des geforderten Mindestwaldabstandes sind die betreffenden
Flachen in Grunflachen umzuwandeln und aus dem Waldkataster zu entlas-
sen.

Die von der Waldumwandlung nach §15 LWaldG M-V betroffene Flache ist in
der Planzeichnung dargestellt.

Fur die umzuwandelnde Waldflache wird ein Ausgleich (Ersatzaufforstung)
notwendig, der gemal der Forderungen des Forstamtes Rugen zu erbringen
ist. Das Ausgleichverhéaltnis und der Standort der ErsatzmalRnahme bzw. die
Begleichung durch eine Ausgleichszahlung wird von der zustandigen Forstbe-
hérde bestimmt. Die GréRe der Flachen wurde nach Maflgabe der Forstbe-
hérde im Rahmen der Umweltprifung ermittelt. Das Ersatzerfordernis betragt
entsprechend der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung 0,66ha.

Der Standort der ErsatzmalBnahme bzw. die Begleichung durch eine Aus-
gleichszahlung wird von der zustéandigen Forstbehérde bestimmt.

Die weiteren Abstimmungen mit der Forstbehérde sind vom jeweiligen Vorha-
bentrager /Investor zu tatigen bzw. zu beauftragen. Dieser muss auch den
Antrag auf Nutzungsartenanderung (Waldumwandlung) nach §15 Landes-
waldgesetz mit Lageplan flursticksgenau beim Forstamt stellen.

Der Antrag auf Waldumwandlungsgenehmigung erfolgt parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren
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Mit der Umnutzung der Wald- in Grunflache zur Herstellung des gesetzlichen
Waldabstandes ist eine angemessene Durchforstung und Pflege vorzuneh-
men.

3.9 Zul@ssigkeit der mit dem B-Plan vorbereiteten Eingriffe

Die mit dem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kénnen damit unter
Einhaltung der zuvor beschriebenen und/oder in Teil B Text aufgefUhrten
MalRRnahmen und Hinweisen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen
in Boden, Natur und Landschaft als zulassig betrachtet werden.

4.0 Ver-und Entsorgung

41 Wasserversorgung / Abwasserbeseitigung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das zentrale Ver-
sorgungsnetz in Binz und die Wasserwerke von Binz und Prora. Anbinde-
madglichkeiten bestehen in der StralRe ,Potenberg" und am Haus ,Roland®. Die
Hausanschlussleitungen der einzelnen Grundstlicke werden gemafR Satzung
des ZWAR im Leitungsstreifen zu Lasten der jeweiligen Grundstlcks-
eigentumer verlegt.

Grundsétzlich erfolgt auch die Schmutzwasserableitung Uber den &ffentlichen
Schmutzwasserkanal in der Strale ,Potenberg". Die einzelnen Anschlusslei-
tungen sind gemaR Satzung des ZWAR uUberwiegend im Leitungsstreifen der
StichstraBen zu Lasten der Grundstuckseigentimer auszufuhren.

Zur Erneuerung und zum Ausbau der &ffentlichen Wasser- und Abwasser-
anlagen bedarf es gemal §38 Abs.1 LWaG M-V der Genehmigung. Diese ist
vom zustaéndigen Zweckverband fur Wasserversorgung und Abwasserbe-
handlung Rugen beim Staatlichen Amt fur Umwelt und Natur zu beantragen.
Vor Erteilung der Baugenehmigung ist durch den Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Rugen, als Abwasserbeseitigungspflichti-
ger, der Nachweis Uber die Absicherung einer geordneten Abwasserentsor-
gung zu erbringen.

4.2 Beseitigung des Oberflachenwassers

Ein 6ffentlicher RW- Kanal existiert in diesem Bereich nicht.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von den Dach- und Hofflachen im
Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet ist auf den Grundstlcken zu
versickern bzw. zu verwerten. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist mit
dem vorliegenden Prufzeugnis des Buro Rugen-Labor Erich Muller vom
11.11.2008 (Anlage 1) nachgewiesen.
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Das belastete Niederschlagswasser von den Verkehrsflachen ist dem Zweck-
verband zu uberlassen.
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4.3 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie erfolgt Uber die Anlagen der
e.dis.

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

Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschatzung der
Aufwendungen fur die kunftige Stromversorgung, wird vom Energieversor-
gungsunternehmen rechtzeitig ein Antrag mit folgenden Informationen bené-
tigt:

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Mafstab 1:500

- ErschlieRungsbeginn und zeitlicher Bauablauf

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Bau-
strombedarf

- Namen und Anschrift der Bauherren

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

Von der e.dis werden nachfolgende allgemeine Hinweise gegeben, die bei der
weiteren Planung zu bertcksichtigen sind:

= Grundsatzlich sind die Mindestabsténde zu elektrischen Anlagen nach DIN
VDE 0211 und 0210 bzw. die Schutzabstédnde nach DIN VDE 0105 einzu-
halten. Gegebenenfalls ist eine Einweisung durch das Regionalzentrum
der e.dis erforderlich. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel durfen
weder freigelegt noch Uberbaut werden. In Kabelnahe ist Handschachtung
erforderlich. Leitungstrassen sind von Baumbepflanzungen freizuhalten.

= FUr die Verlegung der Erdkabelleitungen sind die Versorgungsflachen -
vorwiegend Gehsteige- kostenlos, rechtzeitig und mit Planum zur Verfu-
gung zu stellen.

= Durch den jeweiligen ErschlieBungstrager / Anschlussnehmer ist ein An-
trag zur ErschlieBung des Baugrundstickes zu stellen.
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4.4 Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas kann durch die EWE Aktienge-
sellschaft als oértliches Versorgungsunternehmen gesichert werden.

4.5 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 fur den Men-
schen und seine Umwelt durch nukleare und konventionelle Energieerzeu-
gung, haben sich Bestrebungen und Forderungen nach der immissionsarmen
Nutzung regenerativer Energiequellen immer mehr verstarkt.

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

Zudem ist davon auszugehen, dass fossile Energietrager wie Erddl, Erdgas,
Braun- und Steinkohle mittelfristig nicht mehr zu den heute Ublichen Bedin-
gungen bereitgestellt werden kdnnen, da diese nicht unerschdpflich zu Verfu-
gung stehen.

Bei der Planung von Neubauvorhaben sollten daher die Mdglichkeiten der
Nutzung von Sonnenenergie mittels solarthermischer Anlagen zur Warmwas-
sererzeugung und Warmluftheizung und ggf. die Energieerzeugung mit Pho-
tovoltaikanlagen gepruft werden. Auf jeden Fall empfohlen, wird die Ausrich-
tung groRRer Dachflachen in Sudrichtung, die ein spateres Nachrusten solcher
Anlagen erméglicht.

4.6 Nutzung von Regenwasser

Im Interesse der Ressourcenschonung wird empfohlen, im Rahmen der tech-
nischen Planung die Mdéglichkeit der Nutzung des Regenwasser als soge-
nanntes Grauwasser (Toilettensptlung, Waschmaschine), jedoch zumindest
fur die Garten- und Grunflachenbewasserung zu prufen.

4.7 Telekommunikation

Die fernmeldetechnische ErschlieRung des Plangebietes erfolgt durch das
Netz der Deutschen Telekom AG. Die Méglichkeiten zum notwendigen Aus-
bau der Telekommunikationsinfrastruktur werden nach deren Aussage derzeit
gepruft.

Im Planverfahren wurden nachfolgende Hinweise zur Ausfuhrung der Bau-
vorhaben gegeben:

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie eine e-
ventuelle Koordinierung mit dem StralBenbau und den BaumalRnahmen der
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anderen Leistungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmalnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom AG, Nieder-
lassung Neubrandenburg, Ressort IBN, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf so
frth wie mdglich schriftlich angezeigt werden, damit alle erforderlichen Mal3-
nahmen rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Im Planbereich liegen Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
AG. Bei der Ausfuhrung von Bauarbeiten, Tiefbau- und StraRenbaumafnah-
men (einschliellich Anpflanzungen) ist nach den anerkannten Regeln der
Technik zu arbeiten. Insbesondere ist auch die "Anweisung zum Schutz unter-
irdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer” (Kabel-
schutzanweisung) zu beachten. Es ist deshalb erforderlich, dass die Bauaus-
fuhrenden vor Baubeginn bei der Deutschen Telekom AG, Technikniederlas-
sung, BBN 83, Alleestralle 27, 18581 Putbus (Tel. 038 301 / 848 15) eine Auf-
grabeanzeige vorlegen und sich Uber die Lage der Anlagen einweisen lassen.
Eine Einweisung mit Ortung der Telekommunikationslinien vor Ort ist kosten-
pflichtig.

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

4.8 Loschwasserversorgung / Brandschutz

Die Léschwasserversorgung fur die beiden Baugebiete ist Uber das zentrale
Trinkwassernetz zu sichern. Die Errichtung der notwendigen Hydranten ist im
Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung mit dem Zweckverband Wasser-
versorgung und Abwasserbehandlung Rugen abzustimmen.

Hydranten sind gemaf Richtlinie DVGW Arbeitsblatt W 331 in Abstéanden von
maximal 120 m anzuordnen.

Fur die Sicherung ausreichender Feuerwehrzufahrten ist § 5 LBauO M-V zu
beachten. Die Zufahrten, innere Fahrwege und Standflachen fur die Feuer-

wehrfahrzeuge mussen gemafn DIN 14090 hergestellt und gekennzeichnet

werden.

Der Feuerschutz ist durch die Freiwillige Feuerwehr der Gemeinde Binz gesi-
chert.

4.9 Millentsorgung

Fur die Mullentsorgung ist der Landkreis Rugen zustandig. Die Erschlie-
Rungsstrallen der Wohngebiete, die nicht als RingerschlieRung ausgebildet
sind, erhalten dort, wo die Grundstlcks- und Gelandestrukturen dies zulas-
sen, am Ende einen Wendeplatz bzw. Wendehammer, damit hier das Wen-
den von Mullfahrzeugen méglich ist. (sh. Pkt. 3.1.1 FlieRender Verkehr)
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Die Erreichbarkeit der einzelnen Grundstucke durch Mullfahrzeuge ist mit dem
durch den Landkreis Rugen beauftragten Entsorgungstrager abzustimmen.

Die Grundstuckseigentumer, deren Grundstlcke nicht ausreichend durch die
Mdullfahrzeuge erreichbar sind, mussen ihre Mullbehalter am Entsorgungstag
eigenverantwortlich zum Bereitstellungsplatz transportieren.

5.0 Immissionsschutz

5.1 Larmimmissionen

Zur Bewaltigung der Larmschutzproblematik im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplan Nr.11 ,Granitz Hang“ wurde von der Gemeinde ein Gutachten zur
Einschatzung der in den Baugebieten vorliegenden Schallimmissionssituation
in Auftrag gegeben. (NORDUM, Institut fur Umwelt und Analytik GmbH;
07.07.1997).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.19 umfasst einen Teilbereich
des nicht rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.11, sodass die Ergebnisse des
Gutachtens fur die Beurteilung der Larmsituation im Bebauungsplan ,Gra-
nitz/Potenberg“ herangezogen werden kénnen.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

... far den Gberwiegenden Teil des Bebauungsplanes wird ein Unterschreiten
bzw. Einhalten der stadtebaulichen Orientierungswerte prognostiziert. Eine
Uberschreitung der Orientierungswerte wurde fir einige dicht an der Bahn-
hofsstralle gelegene Teilbereiche ermittelt.”

...” Bei Uberschreitung der Orientierungswerte mufl gesonderter passiver
Schallschutz konzipiert werden, der nach DIN 4109 entsprechend dem maR-
geblichen AuBBenldrmpegel dimensioniert wird.

Ausgehend von den berechneten Beurteilungspegeln am Tage wurde der
mafRgebliche AuRenldrmpegel nach DIN 4109 ermittelt.

Im wesentlichen gelten fir den Bebauungsplan die Larmpegelbereiche | und
Il. Fur die Larmpegelbereiche | und Il sind zusétzliche Schallschutzmallnah-
men nicht notwendig, da die Wérmeschutzverordnung bereits eine Fenster-
qualitét fordert, die der Schallschutzklasse 2 entspricht.

GréBere Anforderungen an den baulichen Schallschutz werden an die Fassa-
den an der BahnhofsstralBe und im nérdlichen Teil der Rabenstralle gestellt.
Hier sind die Larmpegelbereiche Ill, IV und V mallgebend.”...

Die Larmpegelbereiche Ill, IV und V sind nachrichtlich in der Planzeichnung

dargestellt. Passive SchallschutzmaRnahmen sind demnach fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr.19 nicht erforderlich.
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Das Gutachten kann bei Bedarf eingesehen bzw. zur Einsichtnahme angefor-
dert werden.
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5.2 Geruchsimmissionen

Die Trasse der Kleinbahn “Rasender Roland” verlauft stdlich des Plangebiets,
sodass die Baugebiete von dessen Rauchgasimmissionen betroffen sein kén-
nen. Nach Aussage des Staatlichen Amtes fur Umwelt und Natur im Rahmen
des Verfahrens zum angrenzenden Bebauungsplan Nr.11 liegen sowohl die-
sem als auch dem Landesamt fur Umwelt und Natur keine Erkenntnisse vor,
dass von dem fur Dampflokomotiven typischen Wasserdampf-Rauchgas-
Gemisch eine Gesundheitsgefahrdung ausgeht.

Die kurzzeitig auftretenden, gewissen Belastigungen, sind aufgrund der Tradi-
tion als ortstblich zu bezeichnen und nach Auffassung der Gemeinde kann
deren Duldung durch die heranruckende Wohnbebauung als zumutbar erach-
tet werden.

Gemal der Stellungnahme des Staatlichen Amtes fur Umwelt und Natur
(StAUN) vom 26.07.2007 sind die Belange des Immissionsschutz mit der vor-
legten Planung ausreichend berucksichtigt. Besondere Anforderungen an
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung werden nicht gestellt.

6.0 Altlasten

Altlastenflachen sind nach Kenntnis der Gemeinde im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht vorhanden bzw. registriert.

7.0 Hinweise zur Bauplanung

¢ Die Abstandsflachen der zu errichtenden Gebaude sind gem. §6 der Lan-
desbauordnung (LBauO M-V) einzuhalten.

e Die notwendigen Stellplatze sind entsprechend §48 LBauO M-V iV.m.
Nr.48.11 bis 48.15 der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung Meck-
lenburg-Vorpommern (VVLBauO M-V) herzustellen und durfen nicht
zweckentfremdet genutzt werden.

e Auf ausreichend Feuerwehrzufahrten gemar § 5 LBauO M-V ist zu achten
und geeignete Léschwasserentnahmestellen sind zu schaffen.
Die Zufahrten, innere Fahrwege und Standflachen fur die Feuerwehrfahr-
zeuge mussen gemal DIN 14090 hergestellt und gekennzeichnet werden.
Der Léschwasserbedarf ist entsprechend DVGW-Arbeitsblatt W 405 bereit-
zustellen.
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¢ Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind gem. §83 LBauO M-V durch éffentlich
rechtliche Verpflichtungen (Baulasteintragungen) zu sichern.

e FUr die Errichtung von Kinderspielplatzen sind die Bestimmungen der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (§§8 u. 9 LBauO M-V) zu
bertcksichtigen.

8.0 Kosten

Die Realisierung von Ausgleichsmalnahmen werden auf die Vorhabentrager
bzw. Bauherren umgelegt.

Die Kosten fur die Netzerweiterungen bzw. NeuerschlieRungen zur Wasser-
versorgung und Abwasserbeseitigung sowie Regenwasserableitung inklusive
Planungsleistungen sind durch den jeweiligen Vorhaben- bzw. ErschlieRungs-
trager zu Ubernehmen. 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 ErschlieRungsvertrag
abzuschliel3en.
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ANLAGE 1 - Priifzeugnis Versickerungsfahigkeit
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TEIL 2 - UMWELTBERICHT
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