Zusammenfassende Erkldrung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9
»Alte Gértnerei/MZO“ der Gemeinde Ostseebad Binz

Das Plangebiet umfasst den nérdlichen Abschnitt des bestandskraftigen
Bebauungsplans Nr. 9 ,Alte Gartnerei / MZO* und damit den gréBten Teil des
Flurstiicks 5/204 der Flur 7, Gemarkung Prora mit insgesamt gut 4,9 ha. Um die
Verkehrsfuhrung anzupassen, werden Teile der Proraer Allee einschlieRlich des
straBenbegleitenden Radwegs in die Planung einbezogen. Im Geltungsbereich
werden die bisherigen Festlegungen vollstandig ersetzt. Der bislang unbebaute
Bereich soll als neues Quartier mit gemischter Nutzung entwickelt werden.

Entstehen sollen u.a. gewerbliche Angebote wie ein GroRparkhaus fir Tagesgaste /
Pendler als Abschirmung entlang der Proraer Allee, Wohnungen in verschiedenen
Wohnformen einschlielich Pflegewohnen und Altenpflege fur rund 250 Einwohner
sowie Stadtvillen mit bis zu 90 Ferienwohnungen. Mit der Entwicklung werden
folgende Ziele verfolgt:

- Sicherung der Wohnungsversorgung der értlichen Bevélkerung,

- Ausbau der (touristischen) Infrastruktur,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Innenentwicklung (Nutzung
und Verdichtung vorgenutzter Siedlungsbereiche).

Die 3. Anderung des B-Plans kann nicht nach § 8 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) abgeleitet werden. Dieser wird im Parallelverfahren den
neuen Planungszielen angepasst (3. Anderung des FNP).

Entlang der Proraer Allee werden im Suiden ein Abschnitt gewerblicher Nutzung
sowie zwei gréRRere Geschosswohnungsblécke in drei- bis viergeschossiger
Bauweise vorgesehen. Zusatzlich wird ein kleiner Platz ausgebildet, an dem
erganzende Versorgungseinrichtungen konzentriert werden. Auf der ostlichen Seite
begleiten die groRen Blécke eine neue verkehrsberuhigte ErschlieBungsstraRe, die
die Achse der Dollahner StraBe in das Gebiet hinein nach Norden verlangert. Mit
einer Bebauung aus Stadthdusern und kleineren Appartementhdusern soll hier die
Moglichkeit zur Eigentumsbildung fir Binzer Buirger eréffnet werden.

In Richtung Kuste 16st sich die Blockstruktur zugunsten freistehender Einzelhsuser
auf. Zwischen Wohngebiet und Kiistenwald wird eine Ferienwohnbebauung mit rund
90 Nutzungseinheiten vorgesehen. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde die
gewerblich genutzte Bebauung kleinteiliger gestaltet.

Der neue Entwicklungsschwerpunkt liegt angrenzend an Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur (Grundschule, Sporthalle mit Vereinsnutzung) und verfiigt (iber
Anschluss an den 6rtlichen OPNV (Bushaltestelle auf Proraer Allee in Hohe des
Plangebiets). Durch die Entwicklung eines neuen Quartiers erhalt der bisher randlich
gelegene Schulstandort eine stadtebauliche Integration. Da sich die Flachen im
Eigentum der Gemeinde Ostseebad Binz befinden, kann die jeweils unterschiedliche
wohnungswirtschaftliche Ausrichtung bei der Grundsticksvergabe abgesichert
werden.

Der Landkreis Vorpommern-Riigen stellte in seiner Stellungnahme fest, dass im
Rahmen der gesonderten Betrachtung zum Immissionsschutz die Vertraglichkeit mit
anderen Nutzungen als dem Wohnen nicht abschlieRend (z.B. gesunde
Arbeitsverhaltnisse in den dort zuléssigen Geschafts- und Blrogebauden) gepruft
wurde. Zudem misse der der Gebietsversorgung dienende Anlieferverkehr sowohl



bei der Verkehrslenkung als auch bei der Immissionsprognose mit betrachtet werden.
Die Gemeinde verweist dies bezuglich auf die getroffenen Schallschutzmanahmen
im Plangebiet wie auch auf die Berlicksichtigung der Anlieferverkehre im Rahmen
der Planung. Die Emissionspegel der planinduzierten zusatzlichen Verkehre wurden
im Schallgutachten beriicksichtigt, sie liegen jedoch um mehr als 10 dB(A) unterhalb
der Emissionspegel ohne planbedingten Zusatzverkehr und sind damit nicht in der
Lage, die Berechnungsergebnisse zu beeinflussen. Der Nachweis der Einhaltung der
schalltechnischen Anforderungen nach TA-Larm bei der Errichtung des Parkhauses
soll abschlieBend unter Berlicksichtigung der konkreten baulichen Spezifikation im
Baugenehmigungsverfahren gefiihrt werden. Dem Rat, den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zur LandesstraRe hin zu erweitern und den Knotenpunkt neu zu
regeln, wollte die Gemeinde nicht folgen, da die Knotenplanung keine
Voraussetzung fur die Plananderung ist.

Der Immissionsschutz der Betroffenen vor unzumutbaren Gerauschimmissionen sei
nicht gewahrleistet. Das betreffe sowohl den AuRenbereich als auch den
Wohnbereich wegen der fehlenden Festsetzung von schallgedampften
Luftungseinrichtungen in Wohn- und Schlafraumen. Hier wurde seitens der
Gemeinde auf die Festsetzungen zu den Grundrisslésungen bzw. auf festgesetzte
passive Schallschutzmanahmen hingewiesen.

Weiter sei nicht ersichtlich, wie der Riickstau ins Parkhaus geregelt wird. Hier wurde
dargestellt, dass es sich bei der Planung um eine Angebotsplanung handelt.
MaBnahmen zur Vermeidung eines Riickstaues in den Kreuzungsbereich hinein
kénnen in der ErschlieBungs- und Hochbauplanung beriicksichtigt werden.

Mit der Planung wurden 15 bereits festgesetzte StraBenbaume entfernt. Dies war
notwendig geworden, da der Zweckverband auf die Lage der vorhandenen
Trinkwasserhaupt- und -versorgungsleitungen in diesem Bereich hinwies. Innerhalb
der neu festgesetzten Griinflache ist eine mit den Belangen des Leitungsschutzes
kompatible Bepflanzung vorzunehmen.

Die zum Thema Fledermause pauschale Verschiebung der Kontrolle von Baumen
auf die tatsdchlichen Féllarbeiten und dann méglicherweise notwendige Festlegung
von Mafinahmen unmittelbar vor der Fallung sei naturschutzrechtlich nicht zulassig.
Dem konnte seitens der Gemeinde nicht gefolgt werden, da im Hinblick auf das
geringe Risiko vorhandener Habitate in den zu fallenden Baumen die MaRnahme als
angemessen betrachtet wird. Dariiber hinaus konnten weitere Einschatzungen zu
Wirkbereichen und das Vorhandensein geschiitzter Arten im Plangebiet seitens der
Gemeinde geklart bzw. redaktionell korrigiert werden.

Die Hinweise des Zweckverbandes zu Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung
wurden zur Kenntnis genommen. Grundsiétzlich ist das Plangebiet erschlossen.
Insbesondere beziiglich der Niederschlagswasserentwasserung wurde auf die
nachfolgende Planumsetzung verwiesen. 15 in der Ursprungsplanung festgesetzten
Baumstandorte wurden an anderer Stelle nachgewiesen, da die urspringlichen
Standorte im Bereich der Hauptwasserleitung liegen.

Far den Bereich der 3. Anderung wurden eine Aufforstungs- und eine
Umwandlungsgenehmigung sowie eine Umwandlungserklarung durch das Forstamt
Riigen und somit grundsatzlich das forstbehordliche Einvernehmen erteilt.

Seitens der Deutschen Bahn AG wurde auf die einzuhaltenden Abstandsflachen
sowie die zu erwartenden Emissionen hingewiesen.



Seitens privater Einwandgeber wurde die RechtmaBigkeit der Ausweisung als
Urbanes Gebiet bezweifelt, da es sich bei dem Plangebiet mangels stadtisch
gepragter Umgebung und der randlichen Lage nicht um eine urbane Situation
handle. Seitens der Gemeinde wurde darauf verwiesen, dass der Gebietscharakter
des urbanen Gebiets in einer Nutzungsmischung mit hoher baulicher Dichte besteht.
In diesem Zusammenhang wurde auf die Planungsziele sowie die
Festsetzungskriterien der BauNVO fiir Urbane Gebiete verwiesen. Die seitens der
Einwandgeber benannte erdriickende Wirkung des Parkhauses konnte entkraftet
werden, da das Parkhaus zu weit entfernt zu den Standorten des Einwandgebers
liegt. Auch wurde ein entsprechendes Larmgutachten eingeholt, um die
Vertraglichkeit des Parkhauses mit der Umgebung nachzuweisen.
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