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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 18 A, WOHNEN IN BLOCK V*

A. EINLEITUNG

Al Lage und GréRe des Plangebietes / Geltungsbereiches

Das Plangebiet umfasst den siidlichen, bislang ungenutzten Bereich von Block V mit den Flurstiicken
11/101, 11/102 und 11/103 sowie Teilflichen der Flurstiicke 11/104 und 11/105 mit einer Gesamt-
flache von ca. 10,2 ha und liegt in der Gemarkung Prora, Flur 6.

Besonders markant ist der sechsgeschossige Bau des ehem. KdF-Bades, welches insgesamt eine Ausdeh-
nungvon 4 km hat. Das Gebdude wurde im Auftrag der nationalsozialistischen Organisation ,Kraft durch
Freude (KdF) ab 1930 urspriinglich als Urlaubsdomizil fiir Giste errichtet.

I T A
= -

Abb. 1: Geltungsbereich (gelbe Umrandung) des Bebauungsplans (raith hertelt ful)

A.1.1 Planungsanlass und -erfordernis

Der Planungsanlass ist der erhéhte Wohnraumbedarf in Binz, dem in der Form Rechnung getragen wer-
den sol}, als nunmehr Dauerwohnnutzungen im Block V im Bebauungsplan 18A vorgesehen sind. Die
Grundziige dieses Nutzungsansatzes wurden zwischen der Gemeinde Ostseebad Binz und dem Land-
kreis Vorpommern-Riigen, als Voreigentiimer von Grofiteilen des Geltungsbereiches, abgestimmt und
sind Grundlage des inzwischen erfolgten Grundstiicksverkaufs. Festgehalten ist diese Einigung in der
gemeinsamen Absichtserkliarung von Landkreis (hier: Landrat Ralf Drescher) und Gemeinde (hier: Biir-
germeister Karsten Schneider) vom 12. Mérz 2018, die Anlage des Kaufvertrages ist.

Das éffentliche Interesse an der Bereitstellung von Dauerwohnutzungen in Block V hat der Vorpom-
mern-Riigen anhand von Vorgaben zur Bereitstellung von Wohnraum in der Gemeinde Binz im Grund-
stiickskaufvertrag abgebildet. Der Grundstiicksverkauf wurde mit dem Ziel vom Landkreis vollzogen,
u.a. die o.g. Entwicklungsabsichten zu verwirklichen.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 18 A ,WOHNEN IN BLOCK V*“

Dem aktuellen Grundstiickseigentiimer soll somit mit der Planung erméglicht werden, die derzeit
brachliegende denkmalgeschiitzte Bebauung zur Unterbringung neuer Nutzungen zu reaktivieren. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 A ,Wohnen in Block V“ sollen die Gebiudekimme 1-6 fiir
Wohnnutzungen und der Kamm 7 fiir ein Dokumentationszentrum planungsrechtlich vorbereitet wer-
den.

Anlass fir die Planung ist zudem die Funktionslosigkeit vom Bebauungsplan Nr. 18 im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 18 A, wobei der Bebauungsplan Nr. 18 aus dem F lachennutzungsplan abgeleitet
ist. Die Funktionslosigkeit entsteht daraus, dass die tatsachlichen Verhiltnisse die Verwirklichung der
Festsetzung des sonstigen Sondergebietes ,Verwaltung, Kultur, Soziales, Bildung und Gesundheit* auf
unabsehbare Zeit ausschlieRen.

Das Planungserfordernis begriindet sich darin, dass die denkmalgeschiitzten Gebiude einer Nachnut-
zung zugefiihrt werden sollen, damit ein Erhalt der kulturhistorisch bedeutsamen Bebauung gewihr-
leistet werden kann. Da fiir eine zusammenhangende Teilfliche vom Bebauungsplan Nr. 18, die ca. 21%
vom entsprechenden Geltungsbereich umfasst, die o.g. grundsitzlich verinderte Planungskonzeption
vorliegt, bedarf es der vollstindigen Neufassung der textlichen wie zeichnerischen Festsetzungen fiir
diese Teilfliche. Die angestrebte Nachnutzung (Wohnen) auf der Teilfiche ist auf Basis des Bebauungs-
plans Nr. 18 ,Jugendzeltplatz-Jugendherberge Prora” aktuell nicht méglich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 A umfasst die o.g. Teilfliche und soll fiir diese die Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 18 auf3er Kraft setzen.

Auf die Festsetzungen fiir die verbleibenden gut 2/3 des Geltungsbereiches vom Bebauungsplan Nr. 18,
die nicht vom Bebauungsplan Nr. 18A auRer Kraft gesetzt werden sollen, treffen unverindert die Anfor-
derungen von §1 Abs. 1-3 BauGB zu. Die Festsetzungen sind unverindert fiir die stidtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich. Zudem besteht im verbleibenden Geltungsbereich vom Bebauungs-
plan Nr. 18 der Bedarf der Gemeinde Binz, bauliche und sonstige Nutzungen (hier u.a.: SO Camping und
S0 Jugendherberge) zu leiten. Diese Nutzungen (Camping und Jugendherberge) sind weiterhin langfris-
tig baurechtlich zu sichern.

Weiterhin schliefen keine der tatsichlichen Verhaltnisse, auf die sich die Planfestsetzungen vom Be-
bauungsplan Nr. 18 (auflerhalb des Geltungsbereiches vom Bebauungsplan Nr. 18A) beziehen, deren
Verwirklichung oder Sicherstellung aus.

Dementsprechend ist fiir den Bebauungsplan Nr. 18 - abseits des Geltungsbereichs vom Bebauungsplan
Nr. 18A mit seiner aufhebenden Wirkung - der Tatbestand der riumlichen oder sachlichen Funktions-
losigkeit nicht gegeben.

A.1.2  Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden insbesondere folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

Anpassung der planungsrechtlichen Voraussetzungen an verinderte Rahmenbedingungen

Der Planungs- und Entwicklungsbedarf von neuer Wohnbebauung fiir Prora ist erheblich. Entgegen der
demografischen Entwicklung im Umland von Binz, dessen Bevdlkerung zukiinftig tendenziell abnimmt,
ist in Binz sowie insbesondere im Ortsteil Prora mit einem Einwohnerzuwachs zu rechnen. Das ,Ent-
wicklungskonzept Prora fiir Riigen“ aus dem Jahr 1997 (vgl. S.T.E.R.N.-Studie Entwicklungskon-
zept, Prora fiir Riigen“, 5. 42, Tab. 10) sah 600 Wohnungen fiir rund 1.245 Einwohner sowie 3.000 Frem-
denverkehrsbetten in Beherbergungsbetrieben, Ferienwohnungen und einer Jugendherberge in den
Blécken I bis V vor und wurde mit der Ubernahme in den Flichennutzungsplan verbindlich. Fiir den
Block V waren 500 Beherbergungsbetten vorgesehen.

Hiervon weicht das o.g. magebliche Planungsziel (die Schaffung von Wohnnutzungen in den Kdmmen
1-6) des B-Plans 18A ab, was in der Offenlage begriindet wird.
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Die fiir diese Bevdlkerungsentwicklung notwendigen Wohnangebote stehen derzeit nicht im ausrei-
chenden Maf3e zur Verfiigung und sollen anteilig im vorgeschlagenen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 18 A “Wohnen in Block V“ vorgesehen werden.

Zudem besteht der Bedarf, die Geschichte der KdF-Anlage fiir Giste und Anwcohner der Gemeinde Binz
angemessen zu dokumentieren. Hierzu sind Raumlichkeiten innerhalb der Anlage erforderlich.

Das Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Sicherung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung neuer Wohnnutzungen sowie eines Ausstellungsbereiches.

Wiedernutzbarmachung kulturhistorischer bedeutsamer Gebiude

Durch das Bebauungsplanverfahren soll gewihrleistet werden, dass die historisch bedeutsame Bebau-
ung entlang der Kiistenlinie unter Beriicksichtigung des Denkmalschutzes wieder nutzbar gemacht wer-
den kann. Damit einhergend erfolgt eine langfristige Sicherung des Denkmals fiir nachfolgende Genera-
tionen.

A.1.3  Verfahrensdurchfiihrung

Folgende Verfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses durchgefiihrt:

Aufstellungsbeschluss von Beschluss-Nr. 140-04-2019, 07.11.2019
bekannt gemacht im Gemeindeamtsblatt Ostseebad Binz Nr. 11/2019, | 22.11.2019
Bekanntmachung der 6ffentlichen Beteiligung, 22.09.2020

Aufforderungen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be- | 30.09.2020
lange zur Abgabe einer Stellungnahme

Offentliche Auslegung des Entwurfes 05.10.-05.11.2020

Abwigung der Stellungnahmen

Folgende Besonderheiten der Durchfiihrung des Verfahrens sind zu nennen:

Das Verfahren soll in Anwendung des beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB umgesetzt werden.

Die im § 13a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Voraussetzungen sind wie folgt erfiillt:

— Eshandelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fiir die Wiedernutzbarmachung
von Gebduden.

— Es wird einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum Rech-
nung getragen.

— Die maximal zulissige Grundfliche von 20.000 m? wird nicht erreicht.

— Eswerden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen.

— Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter bestehen nicht.

— Von den friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Triger
offentlicher Belange (T6B) gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurde unter Anwendung des § 13a Abs. 2
Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

B.1 Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

B.1.1 Topografie

Das Plangebiet ist eben und liegt etwa auf einer Hohe von 2,5 m ii. NHN. Das Geldnde ist nach Westen
leicht ansteigend.

B.1.2 Denkmalschutz

Gemaf DSchG M-V ist das ,ehem. KdF-Bad als Gesamtanlage mit allen Geb4uden einschlieRlich der Ru-
inen und Freiflichen” als Baudenkmal 501 eingetragen. Somit stehen simtliche MaRnahmen im Planbe-
reich unter Genehmigungsvorbehalt. Das ehem. KdF-Bad Prora ist die einzige weitgehend realisierte
von insgesamt fiinf geplanten Anlagen, die durch die Organisation der ,Kraft durch Freude” (KdF) als
Unterorganisation der ,Arbeitsfront” hitten errichtet werden sollen.

B.1.3  Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzes

Das Plangebiet liegt im Bereich dieser Schutzgebiete, die nicht durch die Planung negativ beeinflusst
werden diirfen.

— Natura 2000 Gebiete,
— Landschaftsschutzgebiet,
— Biotope / Geotope nach §20 NatSchAG M-V,
~ Wald nach § 2 LWaldG M-V.
Zu den o. g. Schutzgebietstypen werden im Umweltbericht vertiefenden Aussagen getroffen.

B.14  Uberflutungsgefahr

Die Bemessungshochwasserstdnde (BHW) fiir die gesamte deutsche Ostseekiiste (Mecklenburg-Vor-
pommern und Schleswig-Holstein) wurden 2012 aktualisiert. Hiernach ist im Kiistenabschnitt gemif
Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes ,Kiistenschutz Mecklenburg-Vorpommern" ein Bemessungshoch-
wasserstand BHW von 2,60 m NHN festgelegt.

NHN ist seit 2005 das giiltige amtliche Hohenbezugsniveau des Landes M-V und liegt im Regelfall 15 cm
unter dem vorher verwendeten HN-Niveau (2,60 m NHN entsprechen somit 2,45 m HN).

Angesichts der Geldndehdhen von mindestens 2,50 m NHN (Richtung Westen ansteigend) ist eine rela-
tive Sturmflutsicherheit gegeben.

B.1.5 Altlasten

Im Plangebiet liegt kein Altlastenverdacht vor. Sollten sich bei den Baumanahmen dennoch Hinweise
auf einen Altlastenverdacht oder sonstige schidliche Bodenverianderungen ergeben, sind die weiteren
Schritte mit der StALU Vorpommern, Dienststelle Stralsund (zustindige Behorde nach § 2 Nr. 1 der Ab-
fall- und Bodenschutz Zustindigkeitsverordnung M-V i.V.m. § 4 der Landesverordnung iiber die Errich-
tung von unteren Landesbehérden der Landwirtschafts- und Umweltverwaltung vom 3. Juni 2010) so-
wie mit dem Umweltamt des Landkreises abzustimmen.

STAND: 19.04.2021 7
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Nach bisherigen Erfahrungen im Land M-V ist allgemein nicht auszuschlieffen, dass auch in fiir den Mu-
nitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kén-
nen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei
diesen Arbeiten kampfmittelverdichtige Gegenstinde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Si-
cherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen
und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche
Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

B.1.6  Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet ist bebaut mit dem denkmalgeschiitzten Gebdude des ehem. KdF-Bades. Das sechsge-
schossige Gebaude steht seit Aufgabe der militdrischen Nutzung leer.

Die Gesamtanlage wurde Ende der 30er Jahre nach Plinen des Architekten Clemens Klotz errichtet, wo-
bei die Bauarbeiten kriegsbedingt nicht abgeschlossen werden konnten. Nach Baubeginn 1937 war der
Rohbau mit Ausnahme der Gemeinschaftshduser zu Kriegsbeginn zum Grofiteil abgeschlossen. Nach
dem Krieg wurde ein Abriss erwogen; die Anlage jedoch dann ab 1952 fiir die Kasernierte Volkspolizei
ausgebaut. Die Rohbauten wurden fertiggestellt und im Lauf der Zeit durch zusétzliche Gebdude und
Anlagen erganzt. Nach der politischen Wende 1989 sind die Gebdude in das Eigentum der Bundesre-
publik Deutschland iibergegangen und wurden fiir einige Jahre von der Bundeswehr genutzt. Seit Abzug
der Truppen Anfang der 1990er Jahre steht der Block V leer.

Im Westen sowie im Osten grenzt an das Plangebiet Wald an. Nordlich des Plangebietes setzt sich das
denkmalgeschiitzte Geb4dude des ehemaligen , KdF-Bades" bis zur Jugendherberge fort. Dieses bildet den
Abschluss der vollendeten Gebdudeteile. Weiter im Norden befinden sich Ruinen, da die Bauarbeiten
nach Fertigstellung der Rohbauten kriegsbedingt eingestellt wurden. Im Siiden wird das Plangebiet
durch die sogenannte ,Bastion”, die frilher als Gemeinschaftshaus zwischen Block IV und V genutzt wer-
den sollte, abgeschlossen. Daran angeschlossen befindet sich der vollstindig sanierte Block IV.

B.1.7  Larm durch benachbarte Nutzungen

Im Norden angrenzend an das geplante Dokumentationszentrum befindet sich die ,DJH Jugendherberge
Prora mit Zeltplatz”. Durch eine vertragliche Einigung (Grunddienstbarkeit) zwischen dem Betreiber
des Zeltplatzes bzw. der Jugendherberge und dem Eigentiimer der Gebdudekdmme 1-6 ist festgelegt,
dass auf dem Geldnde des Zeltplatzes und der Biihne Grofiveranstaltungen stattfinden diirfen. Der Ei-
gentiimer der Kimme 1-6 muss die entstehenden Lirmbelastungen hinnehmen. Jedoch ist zu beachten,
dass gemif? ,Richtlinie zur Beurteilung der von Freizeitanlagen verursachten Gerdusche” (Freizeitlirm-
Richtlinie) in Mecklenburg-Vorpommern vom 3. Juli 1998 unabhingig von der Gebietseinstufung fiir
seltene Ereignisse an nicht mehr als an 10 Tagen oder Nichten eines Kalenderjahres einzuhalten sind:

— tags an Werktagen aufierhalb der Ruhezeit 70 dB(A),
— tags an Werktagen innerhalb der Ruhezeit und an Sonn- und Feiertagen 65 dB(A),
— nachts 55 dB(A).

(vgl. Anhang ,Beurteilung der LArmimmissionen durch Veranstaltungsbetrieb auf dem Gelande Jugend-
herberge Binz/OT Prora fiir den Bebauungsplan 18a ,Wohnen in Block V*“, GAF - Gesellschaft fiir Akus-
tik und Fahrzeugmeffwesen mbH, 01.07.2020)
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B.1.8 Technische Infrastruktur

B.1.8.1 Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet wird derzeit von Westen (iber die Proraer Allee und die 6 m breite Fiinfte Strafke (Ge-
meindestrale) erschlossen. Uber die Fiinfte StraRe verlauft ein iiberregionaler Radweg. Zudem wird
der westliche Abschnitt der Fiinften Strafe im Plangebiet vom OPNV (Ortsbus Nr. 27 Binz-Prora, die
iiberregionalen Linien Nr. 22 und 24 des VVR) befahren. An der entsprechenden Haltestelle ,Prora Ju-
gendherberge” wendet der Ortsbus auf einer Wendeschleife, die sich an des Plangebiet nach Norden
anschliefit.

Die Erschliefung des Plangebietes soll tiber die 6ffentliche Verkehrsfliche der Fiinften Strae sowie
durch ein Netz aus Privatstrafen und -Wegen erfolgen. Die zusammengefassten éffentlichen und priva-
ten Stellplitze werden direkt von der Zufahrt aus erschlossen, so dass Fahrbewegungen im librigen Ge-
biet begrenzt bleiben. Eine Erweiterung des StraRenprofils westlichen Abschnitt der Fiinften Strafle ist
nordlicher der Grenze des Bebauungsplan von der Gemeinde Binz angedacht.

Ein Beschilderungs- und Markierungsplan ist mit der Gemeinde Binz abzustimmen und dem Strafen-
verkehrs- und Ordnungsamt entsprechend § 45 (3) StraRenverkehr-Ordnung (StVO) zur Genehmigung
vorzulegen.

Der Fuf3- und Radverkehr soll entlang der Gebiude von Norden nach Siiden iiber einen verkehrsberu-
higten Bereich (Mischverkehrsfliche) verlaufen. Auf dieser Promenade soll die Aufenthaltsqualitit fiir
Bewohner und Besucher im Vordergrund stehen. Das Plangebiet ist an ein Netz von Fulwegen ange-
schlossen, welche den Nutzern einen straRenunabhingigen Erholungs- und Bewegungsraum bieten.
Der Strand wird iiber die ausgewiesenen Diineniiberwege erreicht.

Fir die Sicherung ausreichender Feuerwehrzufahrten ist im Rahmen der Ausfithrungsplanung § 5
LBauO M-V zu beachten. Die Zufahrten, innere Fahrwege und Standflichen fiir die Feuerwehrfahrzeuge
miissen geméf DIN 14090 hergestellt werden. Die Verkehrsflichen (StraRen) im Plangebiet miissen den
Anforderungen an Feuerwehrzufahrten nach der ,Richtlinie iiber Flichen fiir die Feuerwehr"” {Fassung
August 2006) entsprechen.

B.1.8.2 Wasserversorgung / Abwasserbeseiticung

Die Wasserversorgung erfolgt liber das zentrale Leitungsnetz des Zweckverbandes Wasserversorgung
und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR). Die Trinkwasserversorgung ist iiber das Versorgungsnetz
des ZWAR mit der Einspeisung der Wasserwerke Prora / Binz / Karow gesichert. Die Hauptleitung ver-
lauft entlang des gebzudeparallelen ErschlieRungsweges.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den ZWAR. Die Hauptleitung verliuft entlang des gebiudeparal-
lelen ErschliefBungsweges.

B.1.8.3 Loschwasserversorgung

Eine Léschwasserversorgung fiir das Plangebiet soll iiber das Versorgungsnetz in Héhe von max. 96
m3/h durch Hydranten gesichert werden. (Eine Anbindung an das Trinkwassernetz liegt vor)

B.1.8.4 Regenwasserentsorgung

Fiir das Baugebiet ist die Versickerung des auf den Grundstiicksflichen anfallenden Regenwassers si-
cherzustellen. Das Dachflachenwasser ist iiber private Versickerungsschichte, Rigolen oder Versicke-
rungsmulden auf den Grundstiicken zu versickern.
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Im Ergebnis dessen und resultierend aus dem o. g. Generalentwisserungsplan Prora sowie den Abstim-
mungen mit der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Riigen sind dezentrale Anlagen zur Regen-
wasserableitung durch die jeweiligen Plantriger vorzusehen, zu warten und zu betreiben. Die daraus
resultierenden Anforderungen fiir die entsprechenden technischen Lésungen sind in den Bauantrags-
unterlagen nachzuweisen.

B.1.8.5 Energieversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie erfolgt iber die vorhandenen Anlagen der eon | edis.

B.1.8.6 Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas kann durch die EWE Aktiengesellschaft als értliches Ver-
sorgungsunternehmen gesichert werden. Das Gebiet ist durch eine Trasse, die entlang der Fiinften
Strafle bis zur Jugendherberge verliuft, mit Erdgas erschlossen. Das Versorgungsnetz kann bei Bedarf
erweitert werden. Die Versorgungsleitungen werden im Gehweg bzw. im straRenbegleitenden Griin-
streifen der Planstrafen verlegt.

B.1.8.7 Abfallbewirtschaftung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfille gemaf der Satzung iiber die Abfallbe-
wirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Riigen in der jeweilig giiltigen Fassung durch den Landkreis
Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchge-
fithrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Ver-
kaufsverpackungen, durch hierfiir beauftragte private Entsorger.

B.1.8.8 Telekommunikation

Fiir die telekommunikationstechnische Erschlieffung wird eine Erweiterung des Telekommunikations-
netzes erforderlich. Eine Kabeltrasse verlduft entlang der Fiinften Straflen bis zur Jugendherberge. Die
Gebidudekamme 1-6 sind bisher nicht an das Telekommunikationsnetz angebunden. Im Vorfeld der Er-
schlieffung ist der Abschluss eines Erschliefungsvertrages mit dem ErschlieRungstriger (Bautriger)
notwendig.

Fiir die nicht 6ffentlichen Verkehrsflichen ist die Sicherung der Telekommunikationslinien mittels
Dienstbarkeit zu gewéhrleisten. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Straffenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstriger ist es notwen-
dig, dass Beginn und Ablauf der Erschlieffungsmaffnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Te-
lekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

C. PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

C1 Planungsrechtliche Grundlagen
C.11 Ziele der Raumordnung

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) trat am 9. Juni 2016 in
Kraft. Der LEP M-V formuliert folgende fuir die Planung relevanten Ziele:
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— .Die Neuausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflichen soll landesweit reduziert werden. Da-
bei sollen die Anforderungen an eine ressourcenschonende und nachhaltige Siedlungsentwick-
lung, an den Umgang mit den Auswirkungen des demografischen Wandels sowie an Strategien
zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung beriicksichtigt werden." (4.1 Absatz 1, S. 48.)

~ .Konzepte zur Nachverdichtung, Riickbaumafinahmen und flichensparende Siedlungs-, Bau-
und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der Ortsspezifik der Gemeinden die
Grundlage fiir die kiinftige Siedlungsentwicklung bilden. Dabei sollen in angemessener Weise
Freiflichen im Siedlungsbestand beriicksichtigt werden.” (4.1 Absatz 3, S. 48.)

— ,Stddte und Dorfer sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten und behutsam weiter-
entwickelt werden. Dabei haben sich Stadtebau und Architektur den landschaftstypischen Sied-
lungsformen, dem Ortsbild, der Landschaft, den historischen und regionalen Gegebenheiten an-
zupassen. Das Erscheinungsbild historisch wertvoller Gebiude und Ensembles soll erhalten
bleiben.” (4.1 Absatz 7, S. 48-49.)

— ,Denkmalgeschiitzte Stadt- und Dorfanlagen, Siedlungsbereiche, Ensembles und Gebiude sind
nach Méglichkeit zu erhalten und aufzuwerten. Bauliche Entwicklungen im Umfeld von Denk-
malen haben sich diesen anzupassen.” (4.1 Absatz 8, S. 49.)

— ,Wailder sollen wegen ihres forstwirtschaftlichen Nutzens und Nutzens fiir andere Wirtschafts-
bereiche, ihrer dkologischen Funktionen, ihrer Wohlfahrtswirkungen (zum Beispiel Erholung)
fir die Bevélkerung sowie der Bedeutung fiir den Klimaschutz erhalten und ausgebaut, ge-
pflegt und durch nachhaltige Nutzung entwickelt werden.” (4.5 Absatz 9, S. 58.)

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP), verbindlich seit 20.09.2010, sind
die Grundsitze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung riumlich und sachlich formuliert. Es
stellt somit den verbindlichen Rahmen fiir die raumliche Ordnung und Entwicklung der Region Vorpom-
mern, insbesondere in den Bereichen der Okologie, der Wirtschaft, der Siedlung und der Infrastruktur
dar.

Die Gemeinde Ostseebad Binz ist als Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren sollen die Bevilkerung
ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als iiberdrtlich
bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestirkt werden und Arbeitsplitze fiir die Bevdlkerung ihres Nahbe-
reiches bereitstellen. Grundzentren sollen vor allem Versorgungsaufgaben fiir ihre Verflechtungsberei-
che erfiillen. Sie sind neben den Mittelzentren die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Zentren in den
landlichen Rdumen.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP) formuliert folgende fiir die Planung
relevanten Ziele:

— ,Die Gemeinden an der nordéstlichen AuRenkiiste der Insel Riigen von der Halbinsel Wittow bis
zur Halbinsel Monchgut gehoren zu den Tourismusschwerpunktraumen.” (S. 24.)

- ,In den Tourismusschwerpunktriumen stehen die Verbesserung der Qualitit und der Struktur
des touristischen Angebotes sowie Mafnahmen der Saisonverlingerung im Vordergrund. Das
Beherbergungsangebot soll in seiner Aufnahmekapazitit nur behutsam weiterentwickelt und
erganzt werden. Die planerische Grundlage fiir die Tourismusentwicklung sollen regional abge-
stimmte Tourismuskonzepte bilden.” (S. 24.)

— Geeignete Schidsser-, Guts- und Herrenhauser mit ihren Parkanlagen sowie archaologische
Denkmale sollen fiir touristische Zwecke nutzbar gemacht werden. Dabei soll der kulturhistori-
sche Wert der Gebaude, Parkanlagen und archiologischen Denkmale im Zusammenhang mit ih-
rer Einbindung in die Landschaft erhalten bleiben.” (S. 24.)

- »Grundsétzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der
Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflichen zu geben. (S. 45.)

— »Denkmalgeschitzte und stadtebaulich wertvolle Stadt- und Dorfanlagen, Ensembles und Ge-
baude sind in der Regel zu erhalten, aufzuwerten und einer adiquaten Nutzung zuzufiihren.” (S.
47)
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Die gesamte Planung fiir das Plangebiet wurde mit den Zielen und Grundsitzen des LEP M-V und des
RREP abgestimmt

C.1.2  Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist im wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Binz als sonstiges
Sondergebiet ,Jugend-, Kultur-, Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen” (Kamm 1 bis 6) bzw. sonsti-
ges Sondergebiet ,Jugendherberge” (Kamm 7) dargestellt. Der Bebauungsplan kann damit nicht aus
dem Flichennutzungsplan abgeleitet werden, so dass dieser an die neuen Planungsziele im Wege der
Berichtigung nach § 13a (2) BauGB anzupassen ist.

Festwiesz -
4,5

SO - JUGENDZELTPLATZ (§10 BauNVO)|
ultifunktionsflache |

1 SO - JUGENDHERBERGE]

\ ,
\ l
\ 25 i

SO - JUGEND-, KULTUR-, BILDUNGS-, |

|GESUNDHEITSEINRICHTUNGEN
- {mit Verwaltung |
1 i

\ m

:"‘; vy aeAbe e ==l i s I]::. L | \1 !

8

Abb. 2 Ausschnitt wirksamer FNP von 2013 der Gemeinde Ostseebad Binz

C.1.3 Bebauungsplan

Mit dem Bebauungsplan Nr. 18 ,Jugendzeltplatz-Jugendherberge Prora“ sollten urspriinglich im Bereich
des Block V in groffem Mafistab touristisch geprigte Nutzungen untergebracht werden. Die Freiflichen
vor dem Gebidudeblock werden zur Unterbringung eines Camping-Platzes genutzt. In den Gebdudekim-
men war bewusst ein breites Spektrum an kulturellen, sozialen, sportlichen und gesundheitlichen, bil-
denen sowie verwaltungstechnischen Nutzungen zuldssig. Aufgrund dieser offenen Ausgestaltung so-
wie der bereits vorhandenen touristischen Nutzungen konnte sich kein geeignetes Nutzungskonzept fiir
den denkmalgeschiitzten Standort etablieren.

Im Rahmen des Eigentlimerwechsel wurde vertraglich vereinbart auf die Unterbringung von Géstebet-
ten zu verzichten. Aufgrund dessen ist eine Neuentwicklung des Bebauungsplan gegeben.
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and S8

Abb. 1: Bebauungsplan Nr. 18 ,Jugendzeltplatz-jugendherberge Prora* {stadtplanung bruns)

C.2  Stddtebauliches Konzept

C.2.1 Gliederung des Gebietes

Das vorliegende Planungskonzept zielt im wesentlichen auf die Schaffung von neuem Wohnraum im
Kiistenbereich sowie den Erhalt kulturhistorischer Denkmiler ab.

Um in den bestehenden Gebauden neuen Wohnraum zu schaffen, soll ein Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt werden. Die Erschliefung der Gebiudekimme soll iiber die nach Osten verlaufende Fiinfte
StrafSe erfolgen. Parallel zum Gebdude werden die benétigten Stellplitze angeordnet.

Ein wesentliches Merkmal der Planung besteht im groRen Anteil landschaftlich gepragter Flichen. Etwa
50 % des gesamten Plangebietes werden zur Zeit als Wald genutzt. Zusitzlich dazu sollen weitere Fla-
chen aufgeforstet werden. Der Gebaudebestand ist sowohl see- als auch landseitig von Griinflichen ein-
gerahmt.
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1424 o

Abb. 2: Stadtebauliches und grinordnerisches Konzept (griinblau Landschaftsarchitektur, ju|m|s]| STADTSTRATEGIEN)

C.2.2  Bebauungs-/Nutzungskonzept

In den Gebaudekdmmen 1-6 sollen Wohnungen errichtet werden, der Kamm 7 soll als Sondergebiet Do-
kumentationszentrum ausgefiihrt werden. Die Errichtung neuer Gebédude ist nicht vorgesehen. Die be-
stehenden Gebdude werden im Rahmen der Sanierung sowohl an der West- als auch Ostseite durch Ter-
rassen und an der Ostseite um Balkone erginzt.

C.2.3  ErschlieBungskonzept

Der Linearitit des Gebiudes als herausragendes Merkmal der urspriinglichen Anlage wird durch die
ebenfalls geradlinige Erschliefung sowie die Anordnung der Stellplitze entsprochen. Westlich des Ge-
biudes entsteht eine verkehrsberuhigte Strafe (,Promenade”), die eine durchgehende Nord-Siid-Bewe-
gung erlaubt und damit die Zuginglichkeit fiir die Offentlichkeit (FuRgénger und Radfahrer) sicherstellt.

Die Erschlieffung des Plangebietes erfolgt liber die Fiinfte Strafie, die ab einer Abzweigung einerseits
nach Siiden zum Block IV und andererseits als Privatstrafde nach Norden zur Jugendherberge fiihrt. Die
bestehende Strafie soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Im Bereich der Bastion, soll eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als Privatstrafie sowie als Fuf3- bzw. Radweg festgesetzt
werden.

Die Verbindung des Blocks V mit dem siidlich anschlieRenden Block IV erfolgt durch eine Umfahrung
entlang der ,Bastion”. Der Fuf3- sowie Radverkehr soll durch die Verldngerung der Promenade in den
Hof der Bastion gewihrleistet werden.
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Die notwendigen Stellplitze werden landseitig auf derzeitigen Freiflichen angeordnet.

. | I|I I. I|. |I
Offentliche Verkehrsfiache | \ | \
1

\ \
Private Verkehrafiéiche Vo \ |

Wegerechte Feuerwshr @ Vo | Vo

Fuft- und Radwege
Offentliche Parkplatze

Private Parkplitze

Gebaude

T

\

Anf |

Abb. 3: ErschlieBungskonzept (|u]m|s| STADTSTRATEGIEN)

C.24 Griunordnerisches Konzept

C.2.4.1 Wald nach LWaldG M-V

Innerhalb des Plangebietes ist 6stlich des Blockes der Waldabstand auf einer Breite von 20 m herzurich-
ten bzw. umzuwandeln. Die Neuordnung der ErschlieRungflichen westlich des Blockes erfordert eine
weitere geringfiigige Korrektur der vorhandenen Waldgrenze. In Summe werden 2.761 m? Wald zu-
gunsten des Vorhabens umgewandelt. Aufgrund der Betroffenheit von Kiistenwald sind Ersatzauffors-
tungen im Verhaltnis von 1:1 innerhalb des Geltungsbereiches bzw. innerhalb des 300m Abstands von
der Kiiste nachzuweisen. Dem Bebaungsplan 18A werden die Aufforstungsflichen M1, M2, M3b und M4
mit eienr Gesamtfliche von 2.766 m? zugeordnet. Dariiber hinaus wurde durch die Forstbehérde der
Wert des umzuwandelnden Waldes dem der zugeordneten Aufforstungsflichen gegeniibergestellt. Es

verbleibt ein Defizit von 1.367 Waldpunkten, welches iiber die Zahlung in ein Waldkonto nachgewiesen
wird.

Die zusitzliche vertragliche Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers, auf seinen Eigentumsflichen
Kompensationsbedarfe fiir das Verlagern einer Teilfliche des Jugend-Campingplatzes zur Verfiigung zu
stellen, erfordert die als M3a und M5 bezeichneten zusitzliche Aufforstungsflichen nordlich und siidlich
der Fiinften Straffe mit einer Gesamtfliche von 6.309 m? Die Aufforstungsfliche M6 befindet ich im
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Fremdeigentum. Der Bebauungsplan bereitet eine Verwendung dieser Fliche zur Deckung weiterer
Kompensationsbedarfe des Jugendherbergswerkes im Rahmen der Verlagerung von Teilfldchen des ju-
gendcampingplatzes vor.

C.2.4.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Anpflanzgebote, Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Bepflanzungen

Die Maftnahmen beschranken sich auf die Festsetzung einzelner Bdume zum Erhalt sowie die Anord-
nung der erforderlichen Aufforstungsflichen innerhalb des Geltungsbereiches. Auf die Festsetzung von
Baumstandorten fiir Einzelbaumpflanzungen wird innerhalb der Baugebieteverzichtet, da ein hohes Er-
fordernis an Ersatzpflanzungen (ca. 55 Stiick) fiir die Fallung von Einzelbdumen im Umfeld der Erschlie-
funsanlagen unterzubringen ist. Angesichts der straffen Rahmung der Baugebiete durch vorhandenen
bzw. anzupflanzenden Wald ist ein Ausweichen auf andere Bereiche nicht méglich. In diesem Zusam-
menhang wird auf die Ubernahme der Festsetzung von 42 Pflanzstandorten fiir Einzelbidume aus dem
Bebauungplan 18 fiir die ehemals ausgewiesenen PKW-Stellfldchen verzichtet. 41 Bidume davon waren
im Rahmen der Eingriffsbilanz nach HzE 1999 als Kompensationsmafinahme angerechnet worden. Das
aus dem Verzicht auf diese Pflanzungen resultierende Kompensationsdefizit im Umfang von 1.845 KFA
ist durch Zahlung in ein Okokonto nachzuweisen.

Da die Gesamtanzahl an Kompensatiospflanzungen von der Stiickzahl der tatsdchlich zu fillenden
Biume und deren jeweilgem Kompensaitonsbedarf zum Zeitpunkt der Antragstellung anbhéingt, ver-
bleibt durch den Verzicht der Ausweisung konkreter Pflanzstandorte eine gewisse gestalterische Vari-
abilitit. Die Artenauswahl wird in der jeweiligen Fillgenehmigung festgesetzt.

Genrell stehen ca. 40 Pflanzstandorte im Streifen zwischen den ldngsorientierten Stellplatzanlagen zur
Verfiigung. Dartiber hinaus bieten die Héfe westlich des Blocks Platz fiir erginzende Bedarfe.

D. INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

D.1  Grenzen und Umfang des raumlichen Geltungsbereiches
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch den Parkplatz des Zeltplatzes der Jugendherberge,
— im Westen durch die Fiinfte Strafie bzw. durch die Proraer Allee,

— im Siiden durch die ehemalige , Offizierssiedlung” an der Nordstrafie sowie durch die Gebaude-
kante der Bastion,

— im Osten durch den Strandbereich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fliche von 10,2 ha und schlief3t die zur Gemar-
kung Prora, Flur 6 gehdérenden Flurstiicke 11/101,11/102 und 11/103 sowie Teilflichen der Flurstiicke
11/104 und 11/105 ein. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst damit alle Flachen, die zum Erreichen
der Planungsziele erforderlich sind.

D.2  Gliederung des Plangebietes

Inhalt der Planung sollen die Festsetzungen sein, die zum Erreichen der vorgenannten Planungsziele
erforderlich sind.

Es sollen die Art und das Maf der baulichen Nutzung, die Bauweise, die Verkehrsflachen inklusive We-
gerechte sowie griinordnerische Mafinahmen festgesetzt werden.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen geordnet in:
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— zwei allgemeine Wohngebiete fiir Wohnnutzungen bzw. Wohnnebenfunktionen und ein Sonsti-
ges Sondergebiet fiir ein Dokumentationszentrum mit iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen,

— eine Strafdenverkehrsfliche zur ErschlieBung des Quartiers,

— zwei Straenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (Privatstrafie) zur Anbin-
dung der privaten Stellplitze und zur Jugendherberge sowie zur Zufahrt zu einer geplanten
Tiefgarage in der Bastion, drei StrafRenverkehrsfliichen besonderer Zweckbestimmung zur
Festsetzung von offentlichen Stellplitzen, zwei Flichen zur Festsetzungen von Stellpliitzen
und drei Wegerechte,

— grinordnerische Festsetzungen zur Festlegung von Waldflachen, zwei Flichen zur Umwand-
lung von Wald, sieben Aufforstungsflachen sowie Griinflichen.

Die Erléuterung und Begriindung dieser Gliederung des Plangebietes ergibt sich aus den nachfolgenden
Begriindungen der weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes.

D.3  Baugebiete
D.3.1  Artderbaulichen Nutzung (§ 9 BauGB, Nr.1)

D.3.1.1 Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete

Innerhalb des Plangebiets werden als Art der Nutzung in zwei Baugebieten Allgemeine Wohngebiete
gemafd § 4 BauNVO festgesetzt.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung wird der fiir das Plangebiet beabsichtigte Nutzungscharakter bestimmt. Die Fest-
setzung erfolgt in Anpassung an die Eigenart der Umgebung, welche im Sinne des § 4 BauNVO als ein
Gebiet einzustufen ist, das vorwiegend dem Wohnen dient (Allgemeines Wohngebiet).

D.3.1.2 Feinsteuerung
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind folgende Nutzungen zulissig:

— Wohngebiude,

— die der Versorgung dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften,

— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Innerhalb des Plangebiets sind unzulissig:

— nicht stéorende Handwerksbetriebe.

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fiir Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen,

Begriindung:

Ziel dieser Festsetzungen ist es, im Rahmen der Zweckbestimmung der Baugebiete als Allgemeine
Wohngebiete gemaf § 4 BauNVO, eine Feinsteuerung der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen vorzu-
nehmen. Um eine vorwiegende Wohnnutzung sicherzustellen, setzt der Bebauungsplan textlich fest,
dass die geméf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len im Plangebiet generell unzulissig sind. Dartiber hinaus sind die gemiR § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in
Allgemeinen Wohngebieten zulissigen nicht stérenden Handswerksbetriebe gemifR § 1 Abs. 5,6
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BauNVO nicht zulissig. Diese Einschrankungen dienen dem Schutz der Wohnruhe, da so zusétzliche Be-
lastungen durch z. B. den motorisierten Individualverkehr vermieden werden. Die so gestirkte Wohn-
ruhe beférdert letztlich auch die Entwicklung des Gebietes als Standort fiir den Wohnungen.

D.3.1.3 Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes

Innerhalb des Plangebiets wird als Art der Nutzung im noérdlichsten Gebdudekamm ein Sonstiges Son-
dergebiet mit dem Zweck ,Dokumentationszentrum” geméaf} § 11 BauNVO festgesetzt.
Begriindung

Mit dieser Festsetzung wird dem Ziel entsprochen, im nérdlichen Baufeld des Block V ein Dokumenta-
tionszentrum zur Aufarbeitung der Geschichte des ehemaligen ,KdF-Bades" zu errichten. Das Dokumen-
tationszentrum dient vorwiegend der Zweckbestimmung als Museum, Archiv und Forschungseinrich-
tung,

D.3.2  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, Nr.1)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflichenzahlen (GRZ) und der
Anzahl der Vollgeschosse bestimmt.

D.3.2.1 Grundfliachenzahl
Die Grundflichenzahl (GRZ) wird in allen Baugebieten mit 0,4 als Hochstmaf festgesetzt.

Gemaf} § 19 Abs. 4 BauGB darf die zuldssige Grundflache (GRZ) durch die Grundflichen von Garagen
und Stellplatzen und ihren Zufahrten um bis zu 50% Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu
einer Grundflichenzahl von 0,6.

Begriindung:

Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Daher sind Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Maf zu reduzieren. Die Begrenzung der Bodenversiegelung begiinstigt die Versickerung von
Niederschlagswasser. Die Festsetzung der GRZ von 0,4 orientiert sich am Gebdudebestand und gewéhr-
leistet gleichzeitig einen Gestaltungsspielraum fiir zukiinftige Um- oder Anbauten, wie bspw. Balkone.

Die Festsetzung mit der Méaglichkeit der Uberschreitung der GRZ um bis 50 % bis maximal 0,6 soll die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf Stellplatzen erméglichen.

D.3.2.2 Anzah!l der Vollgeschosse

In allen Baugebieten wird die Zahl der Vollgeschosse entsprechend der Kubatur des Gebiudebestandes
auf sechs Vollgeschosse festgesetzt.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung wird dem historisch bedeutsamen Gebidudebestand Rechnung getragen. Auf-
grund des Denkmalschutzes und der gewiinschten durchgehenden architektonischen Wirkung der Ge-
baude spiegelt die maximale Geschossigkeit an die bestehende Gebiudekubatur wieder.

D.3.3  Bauweise, {iberbaubare und nichtiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 BauGB, Nr.2)

D.3.3.1 Bauweise

Innerhalb des Plangebiets wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Begriindung:
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Die Festsetzungen der Bauweise sichert grundsitzlich die Anordnung der Baukérper im Plangebiet und
bildet die vorhandene denkmalgeschiitzte Bebauung ab.

D.3.3.2 Uberbaubare Grundstiicksgrenzen

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen diirfen ge-
maR § 23 Abs. 3 BauNVO seeseitig durch Balkone und verglaste Loggien um bis zu 2,0 m und durch
Terrassen sowohl see- als auch landseitig um bis zu 2,5 m iiberschritten werden.

Begriindung:

Die Festsetzungen der Baugrenzen sichern grundsitzlich die Anordnung der Baukérper im Plangebiet
und gewahrleistet gleichzeitig einen Gestaltungsspielraum fiir zukiinftige Um- oder Anbauten, wie Bal-
kone.

D.3.3.3 Stellpldtze, Garagen (auch Carports und Tiefgaragen) und Nebenanlagen

In den Baugebieten WA Fléche A und B sind Stellplitze nur innerhalb der in der Planzeichnung festge-
setzten Fliche fiir Stellplitze zulissig.

Begriindung:

Hintergrund ist die Festlegung der Stellplitze parallel zum Block V, um der linearen Wirkung des Ge-
baudes zu entsprechen und um das Gestaltungskonzept von Block IV fortzufiihren.

D.4  Verkehrsflichen (§ 9 BauGB, Nr.11)

D.4.1 Offentliche Verkehrsfliche

Die in der Planzeichnung festgesetzte 6ffentliche Verkehrsfliche dient der Sicherung des Anschlusses
der Gebaude an die Proraer Allee.

D.4.1  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind in der Planzeichnung PrivatstraRen, Fuwege
sowie offentliche Stellplitze festgesetzt.

D.4.1.1 PrivatstralBen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Privatstrafen dienen einerseits im Siiden des Plangebietes der
Anbindung der privaten Stellplitze sowie zur ErschlieBung der geplanten Tiefgaragen im fritheren Ge-
meinschaftshaus zwischen Block IV und V sowie andererseits zur Anbindung der Jugenherberge im Nor-
den.

D.4.1.2 FuRwege

Die in der Planzeichnung festgesetzten FuRwege dienen der Sicherstellung einer durchgehenden Fuf-
und Radwegeverbindung zum Block IV iiber den Innenhofes des Gemeinschaftshauses.

D.4.1.3 _Offentliche Stellplitze

Die in der Planzeichnung festgesetzten é6ffentlichen Stellplitze entlang der PlanstrafRe A dienen der Ver-
sorgung der Besucher mit Parkraum,
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D.4.2 Wegerechte

Im Plangebiet sind drei unterschiedliche Wegerechte eingetragen:

F1: Festsetzung eines Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr und Rettungsdienste im Falle ei-
nes Notfalles.

GF 1: Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes zugunsten der Allgemeinheit,

GFL 1: Festsetzung eines Gehrechts und (eines Fahrrechtes fiir Fahrradfahrer} zugunsten der

Allgemeinheit, einem Fahrrecht zugunsten der Abfallwirtschaft, der Feuerwehr und von
Rettungsdiensten im Falle eines Notfalles und einem Leistungsrecht zugunsten der zu-
standigen Unternehmenstriger.

D.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 BauGB, Nr.25a)

D.5.1 Regenwasserversickerung

Auf den als Allgemeines Wohngebiet und Sondergebiet ,Dokumentationszentrum” ausgewiesenen
Grundstiicksflachen ist gem. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Versickerung des Regenwassers sicherzustellen.
Das Regenwasser ist iiber private Versickerungsschidchte und/oder Rigolen bzw. Versickerungsmulden
auf den Grundstiicken zu versickern. Alle ausgewiesenen offentlichen Parkplatzflichen, die Verkehrs-
flichen mit besonderer Zweckbestimmung sowie die privaten Stellplatzflichen sind gem. §9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB wasserdurchléssig zu befestigen. Dafiir kénnen Schotterrasen, Rasengittersteine, und/oder
Rasenfugenpflaster, Okopflaster, wassergebundene Decken und ein grofporiges- bzw. offenfugiges
Pflaster verwendet werden.

Begriindung:

Die Versickerungsanlagen sind entsprechend der bestehenden gesetzlichen Vorgaben zu dimensionie-
ren. Die Versickerungsanlagen sind privat zu warten und auf Dauer zu unterhailten. Die 6rtlichen Bedin-
gungen zur Versickerung sind im Rahmen der Geotechnischen Voruntersuchung zum Generalentwisse-
rungsplan Prora durch das Ingenieurbiiro Weifle, Bergen im Jahr 2004 untersucht und die Versicke-
rungsfihigkeit des Bodens nachgewiesen worden. Die daraus resultierenden technischen Losungen
sind in den Bauantragsunterlagen nachzuweisen.

D.5.2 Fledermé&use
MaRRnahme A1

Neuschaffung von 12 je 1 m langen Vertikalfugen zwischen Fahrstuhlauskragung und Fassade (je 6
Quartiere pro Fahrstuhlschacht - beidseitig vom 3. bis zum 5. 0G); Spaltenmaf? 2 bis 3 cm breit, Einflug-
schlitz auf 20 cm Linge im unteren Bereich des Quartiers; zum Fahrstuhlschacht biindig verschlossen
(siehe Abb. 2525 u. Abb. 2626)

MaRnahme A2

Schaffung von 50 Einzelquartieren unter Gesimsverblechung durch Einbringen einer schmalen Holzlat-
tung (Spaltenmaf} 20 bis 25 mm), Quartiermaf jeweils 50 cm x 25 cm (Breite x Tiefe); aufgerauter An-
flugbereich (Abb. 2727)

Maflnahme A3

Montage von 30 Spaltenquartierkisten unterschiedlicher Modelle an verschiedenen Teilen des Gebéu-
des unter Dammung oder aufliegend, fachgerechter Einbau in zwei bis drei Reihen, Modelle vorzugs-
weise:
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Einbau in Fassade

— Fledermauseinbausteine Module 130 mm ohne Riickwand (Fa. Hasselfeldt),
— Fledermauseinbausteine 80 x 240 mm (Fa. Hasselfeldt),

— Fledermauseinbausteine 80 x 365 mm (Fa. Hasselfeldt),

— Fledermaus - Ganzjahres-Einbauquartier 1WI (Fa. Schwegler).

auf Fassade aufliegend
— Fledermaus-Universal-Sommerquartier 1FTH (Fa. Schwegler),

— Fledermaus-Fassadenquartier 1FQ / 1 WQ (Fa. Schwegler),

— Fledermaus Fassadenflachkasten mit Riickwand (Fa. Hasselfeldt),

— Fledermaus Wandquartier mittelgrof (Fa. Hasselfeldt),

— Fledermaus Fassaden Ganzjahresquartier 2-teilig (Fa. Hasselfeldt).
MaRnahme A4
Montage von 100 Fledermauskasten an Baumen, méglichst freier Anflug, Hanghshe mind. 5 m, Verwen-
dung von Modellen mit hoher Ansiedlungswahrscheinlichkeit fiir Pipistre/lus-Arten; vorzugsweise Kas-
tenmix zu etwa gleichen Anteilen:

— 2FN / 2F (Fa. Schwegler),

— Fledermaushéhle mit 18 mm Einflug (Fa. Hasselfeldt),

~ Fledermaushéhle mit zwei Einschliipfen 12 mm (Fa. Hasselfeldt).
MaBfnahme A5

Herrichtung eines feucht-kiihlen Winterquartiers (unterirdisch)

Fir Winterquartierverluste in den Versorgungstunneln des Blocks V kann das bereits fiir die Vorhaben
23aund 23b vorgesehene Winterquartier (Kellerraumlichkeiten unterhalb des westlichen oder zentra-
len Teils des nérdlichen Gemeinschaftshauses des Blocks IV) weiter aufgewertet werden. Die Keller-
raume weisen bereits wesentliche Eigenschaften eines optimalen Winterquartiers dieses Typs auf. Die
nachfolgenden Mafinahmen sind bereits in den B-Plinen 23a und 23b fixiert worden und umfassen:

Herstellung einer Mindest-Grundfliche von wenigstens 100m?
— Herstellung eines vandalismussicheren Verschlusses mit einer katzensicheren Einflug6ffnung
von mind. 50 x 10 cm (Breite x Hohe),

— deutliche Erhéhung des Spaltenpotenzials im Quartier durch geeignete Mafinahmen; Montage
mehrerer Mehrkammerhohlblocksteine (Fa. Winkler - Modell 6kHbl 2-0,8 12DF 245 /365/238-
NF oder glw.) und verrottungsbestandiger an den Winden montierter Plattenquartiere
(Calzium-Silikatplatten oder Polycarbonat auf rauer Wand),

— Ubererdung (Frostsicherung) des Bauwerks sofern dariiberliegende Gebaudeteile abgebro-
chen werden,

— Gewdhrleistung einer relativen Luftfeuchtigkeit von nahezu 100 %,
— Gewdhrleistung einer Quartiertemperatur von 3 bis 7°C.

Da mit den Quartierverlusten aus dem B-Plangebiet 18a weitere MaRnahmen im gleichen Objekt aufge-
bracht werden miissen und die Beleuchtungssituation vor Ort absehbar zu Konflikten fiihren wird, ist
die Anbindung des Winterquartiers mittels eines Tunnels ausreichender Ausmafe empfehlenswert. Der
Tunnelzugang konnte in einem wenig beleuchteten Bereich liegen westlich der Gebiude miinden um
den liberwinternden Tieren den ungestorten Zuflug zum Objekt zu erméglich.

Maflnahme A6
Herrichtung eines maRigfeucht-kalten Winterquartiers (oberirdisch)

Fiir die Herrichtung eines maRigfeucht-kalten Winterquartiers sind bereits die Riumlichkeiten im Erd-
geschoss des zentralen Teils des nordlichen Gemeinschaftshauses vorgemerkt worden (Block IV - B-
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Plan 23a und 23b). Die Rdumlichkeiten weisen bereits wesentliche Eigenschaften optimaler Winter-
quartiere dieses Typs auf. Das Winterquartier wird eine Grundfliche von wenigstens 200 bis 300 mz
aufweisen. Eine duflere Dimmung der Rdume ist insbesondere dann notwendig, wenn der dariiber lie-
gende Gebdudeteil beheizt werden soll. Die Quartieréffnung soll etwa 2 x 2 m betragen, um einerseits
den Rauchschwalben eine geniigend grofie Einflugdéffnung bieten zu kénnen und andererseits kalte
Uberwinterungsverhiltnisse zu garantieren. Die Sicherung der Zugangséffnung soll durch horizontale
Gitterstdbe (Abstand >12 cm) erfolgen, um Brutvigeln und Fledermiusen einen weitgehend ungehin-
derten Einflug zu ermdglichen. Die Quartiertemperatur im Mittwinter sollte sich bei 2 bis 4 °C und die
relative Luftfeuchtigkeit bei etwa 80 % einpegeln. Hierfiir ist ggfs. eine Regenwassereinleitung und Ver-
rieselung erforderlich. Besondere Aufmerksamkeit soll der Erhéhung des Spaltenangebotes gewidmet
werden. Neben der Offnung des Mauerwerks (Freilegen von Fugen) ist die Montage verschiedener Spal-
tenquartiere (Fertigkésten /-schalen, flichiger Plattenquartiere) maoglich. Neben der Nutzung des Ob-
jektes fiir Mafdnahmen im Rahmen der B-Pline 23a und b ist auch eine weitere Aufwertung fiir Mafinah-
men aus dem B-Plan 18a mdglich. Diese umfasst vor allem weitere innere Optimierungen (Herstellung
von geeigneten Versteckmoglichkeiten u.a. mit Fledermausquartiersteinen 6kHbl 2-0,8 12DF
245/365/238- NF - Betonwerk Winkler).

D.5.3  Brutplatze
MaRnahme A7
Rauchschwalbe

Schaffung von 20 Ersatzbrutpldtzen. Der Grofiteil des Brutbestandes kann die Rdumlichkeiten des klei-
nen Anbaus am Siidgiebel des Blocks nutzen, wobei die Nistplatzsituation durch das Anbringen weiterer
Ersatznester deutlich verbessert werden sollte. Ergdnzend werden die Raumdecken mit ca. 20 cm hohen
Elementen segmentiert, um territoriale Abgrenzungen zu ermoglichen. Eine grofle Einflugéffnung er-
maoglicht es den Tieren ohne grofRere Konkurrenzstreitigkeiten in die Brutrdume einzufliegen. Dariiber
hinaus sollten verschiedene Infrastrukturgebiude (Trafo, Abwasser, Fahrrad- und Miilltonnenhéus-
chen) mit Ersatznestern bestiickt und baulich entsprechend hergerichtet werden.

Mafnahme A8
Mehlschwalbe

Montage von zehn Kunstnestern an einem geeigneten Gebdudeiiberstand. Sofern diese Mdglichkeit
nicht umsetzbar ist, besteht die Alternative der Errichtung eines Schwalbenturmes. An diesem sollten
dann vorsorglich mind. 10 Kunstnester montiert werden.

MaRnahme A9
Hausrotschwanz, Bachstelze

Montage von 10 Ersatzkisten fiir Halbhohlenbriiter (verschiedene Modelle der Firmen Schwegler und
Hasselfeldt) an geeigneten Stellen. Alternativ kénnen Einbausteine in die Fassade eingelassen oder
Brutnischen in der Fassade hergestellt werden. Hierfiir bieten sich die oberen Bereiche der beiden Fahr-
stuhlschichte, der Siidgiebel, sowie verschiedene Infrastrukturgebiude (Trafo, Abwasser u.a.) an.

Matlnahme A10
Turmfalke

Montage von 2 Ersatzkasten an den Standorten der bestehenden Nistkisten an den Auflenwiénden der
beiden siidlichen Treppenhausfliigel.

D.5.4 Reptilien
MaRnahme A11

Neuschaffung hochwertiger Reptilienlebensrdume durch folgende Teilmaffnahmen:
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— Waldmehrung durch Sukzession, die Fliche ist einzuzdunen und der natiirlichen Sukzession zu
iiberlassen. Keine weiteren Mafnahmen.

— Kleiner Nichtholzboden westlich der Aufforstungsfliche (Sukzession), 1gréfere und einige
Kleinere Kiefern sowie abgestorbenes Strauchwerk entfernen, Stein-Wurzel-Struktur anlegen.

— Nichtholzboden an den Rédndern leicht auflichten, Gestaltung “Diine” gen Ost (mit Minibagger),
optimierte Besonnung auf der in Siid-/ Stidwest-Richtung geneigten Fliche, 1 Totholzstruktur.

— Nichtholzboden an den Rindern leicht auflichten, Gestaltung “Diine” gen Ost (mit Minibagger),
optimierte Besonnung auf der geneigten Fliche.

— Zaun entfernen. Die ersten 10 m ab Fiinfter StraRe sowie entlang Fiinfter Strafle erhalten. Auf
ca. 50 m Linge und 1m Breite bodendeckender Bewuchs aus der Zauntrasse entfernen, Offen-
boden herrichten. Ab alter umgeknickter Kiefer bis Zitterpappelbestand auf 40 m Linge und 5
m Breite westlich des Zaunes Gehélze entfernen. Den Abschluss im Siiden bildet der junge Zit-
terpappelbestand.

— Der Zaun von der Flinften Straf3e in den Wald fithrend ist auf den ersten 10 m zu erhalten. Stra-
Rennah ist eine Sperre aus Totholz (Baumstimme, Kronenmaterial der gefillten Biume) zu
errichten, Hohe mindestens 2,5m.

— Lichtung aufweiten, 3-er Gruppe Kiefern entfernen, dichten Kiefernbestand siidéstlich der
Dreiergruppe auflichten auf 5-7 Stimme, dabei sind die kraftigsten Stimme zu erhalten.
»Dune“ aus Offenboden und Totholzhabitate anlegen.

— Seeseitig von Block V wird der kompakte Waldrand mit dem Vollzug der Waldumwandlung
zum Herstellen des Waldabstandes von 20 m angeschnitten. So entsteht ein aufgelockerter,
stirker besonnter Ubergang zur Diine, welcher auf 250m Linge den potenziellen Lebensraum
der im Norden (Bastion, nordlich der Jugendherberge) bekannten Glattnattervorkommen auf-
wertet.

D.6 Grunordnerische Hinweise

Die Bestimmungen des § 18 NatSchAG M-V und der Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz
(gedndert durch Beschluss 63-37-2008 am 3. Juli 2008) sind einzuhalten. Der Baumschutz ist abschlie-
Rend im Baugenehmigungsverfahren zu priifen. Nach § 7 (3) Nr. 5 Bauvorlagenverordnung (BauVorlVO
M-V]) sind im Lageplan zum Bauantrag geschiitzte Naturbestandteile (z. B. Biume) auf dem Baugrund-
stiick und auf den Nachbargrundstiicken darzustellen. Bei notwendigen Baumfallungen ist ein Antrag
auf Ausnahme (Fallantrag) bei der zustindigen Behérde einzureichen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Kompensationspflanzungen fiir die erforderliche Entnahme
von Einzelbdumen zu erbringen.

D.6.1.1 Eingriffe in die Belange von Natur und Umwelt

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Flichen vorhanden, deren naturschutzfachlicher Wert
durch gezielte MaRnahmen aufgewertet werden konnten. Im Plangebiet verbleibt ein Ausgleichsdefizit
1.5.v. §1a(3) BauGB in Héhe von 1.845 Flichendquivalenten. Dieses Ausgleichsdefizit wird iiber die Zah-
lung in ein Okokonto innerhalb der Landschaftszone Ostseekiistenland beglichen.

D.6.1.2 Waldumwandlung

Im Bebauungsplan sind die zur vorgesehenen Flichen zur Waldumwandlung gekennzeichnet. GemiR §
15 Abs. 5 Satz 1 LWaldG M-V ist der Antragsteller verpflichtet, die nachteiligen Folgen der Umwandlung
auszugleichen. RegelméRig erfolgt dieser Ausgleich durch die Durchfithrung einer Ersatzaufforstung,
die der Antragsteller auf seine Kosten zu veranlassen hat. Die Ermittlung des forstrechtlichen Ausgleichs
erfolgt geméaf ,Bewertung der Waldfunktionen bei Waldumwandlung und Kompensation in MV* auf
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Grundlage des § 15 LWaldG M-V. Dabei werden die Waldfunktionen (Nutz-, Schutz- und Erholungsfunk-
tion) in jeweils 5 Kategorien bewertet. Die Bewertung des zustindigen Forstamtes Riigen ergab fiir die
Umwandlungsfliche im Umfang von 2.761 m? einen Wertverlust von 8.559 Waldpunkten.,

Der Vorhabentriger wird zur Aufforstung und Pflege einer Fliche von 2.766 m?, die nicht Wald ist und
die der umgewandelten Flidche nach GrofRe, Lage, Beschaffenheit und kiinftiger Funktion gleichwertig
werden kann, verpflichtet. Dem Vorhaben werden die Teilflichen M1, M2, M3b und M4 als Aufforstungs-
flichen zugeordnet. Der durch das Forstamt ermittelte Waldwert betragt fiir diese Flachen in Summe
7.192 Waldpunkte, Die Differenz aus dem ermittelten Waldwert der umzuwandelnden Flache von 8.559
Waldpunkten und dem fiir die zugeordneten Aufforstungsflichen von 7.192 Waldpunkten sind 1.367
Waldpunkte durch Zahlung in ein von der Landesforst M-V anerkanntes Waldkonto nachzuweisen.

Zusitzlich werden Aufforstungen im Umfang von insgesamt 6.309 m? (Aufforstungsflichen 3a und 5)
dem forstlichen Kompensationsbhedarf der Jugendherberge (Verlagerung von Teilen des Jugendzeltplat-
zes) zugeordnet.

Bei auftretendem Altlastenverdacht ist das Umweltamt des Landkreises Vorpommern-Riigen zu infor-
mieren. Zudem sind, beim Auffinden von archidologischen Gegenstinden oder auffilligen Bodenverfar-
bungen, das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege M-V und die untere Bodendenkmalschutzbe-
horde des Landkreises vorpommern-Riigen zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen
der Vertreter zu sichern. Verantwortlich hierfiir sind der Finder, der Leiter der Arbeiten und der Eigen-
tlimer.

D.7  Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB)

D.7.1 Bodendenkmalschutz

Im Bereich des Vorhabens sind Bodendenkmale bekannt bzw. werden vermutet, die gemafs § 9 (6)
BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen wurden sowie in der Planzeichnung mit der
Farbe Blau gekennzeichnet sind.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Kultur und
Denkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemif §11 DSchG M-V unverziiglich bergen
und dokumentieren kdnnen. Dadurch werden Verzégerungen der Baumafnahme vermieden (vgl. §11
Abs.3 DSchG M-V).

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werden, ist gemaf
§11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr.1 vom 14.01. 1998, S.12 ff.) die zustindige Untere
Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverindertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeu-
gen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

D.7.2 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich das Baudenkmal "501. Ehemaliges KdF- Bad als
Gesamtanlage mit allen Freiflachen, allen Unterkunftsbauten (einschlieflich Ruinen), zentralem Platz,
siidlichem Gemeinschaftshaus mit Empfangshalle und Festsaal, Kaianlage, zwei RAD-Wohnlagern, zwei
Angestelltenwohnh&usern, Postgebdude, Bauleiter- und Hauptwache". Jegliche Veridnderungen des
Denkmals, seiner Umgebung sowie dessen Umnutzung bediirfen der denkmalrechtlichen Genehmigung
gemaf} § 7 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V).
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D.7.3  Artenschutz

Fir die Baufeldfreimachung, die Erschliefung und die weitere Umsetzung des Bebauungsplanes sind
Festlegungen und Genehmigungen der unteren Naturschutzbehérde Vorpommern-Riigen nach § 44
Abs. 5 sowie § 45 Abs. 7 Bundesnaturschutzgesetz erforderlich, da durch die Arbeiten artenschutzrecht-
liche Belange betroffen sein kénnen. Méglicherweise sind vor Beginn der Arbeiten funktionsfihige Er-
satzhabitate zu schaffen oder bestimmte Bauzeiten einzuhalten. Entsprechend frithzeitig sind die Arbei-
ten bei der unteren Naturschutzbehérde Vorpommern-Riigen zu beantragen. Mit dem Antrag ist ein
héchstens 5 Jahre altes artenschutzrechtliches Fachgutachten vorzulegen.

D.7.4 Hinweise

D.7.4.1 Munitionsbergung

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschliefen, dass auch in fiir den Munitionsbergungsdienst
als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde
sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampf-
mittelverddchtige Gegenstinde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Ar-
beit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsber-
gungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

D.7.4.2 Baumschutz

Die Bestimmungen des § 18 NatSchAG M-V und der Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz
(gedndert durch Beschluss 63-37-2008 am 3. Juli 2008) sind einzuhalten. Der Baumschutz ist abschlie-
f3end im Baugenehmigungsverfahren zu priifen. Nach § 7 (3) Nr. 5 Bauvorlagenverordnung (BauVorlVO
M-V) sind im Lageplan zum Bauantrag geschiitzte Naturbestandteile (z.B. Biume) auf dem Baugrund-
stiick und auf den Nachbargrundstiicken darzustellen. Bei notwendigen Baumfillungen ist ein Antrag
auf Ausnahme (Fallantrag) bei der zustindigen Behérde einzureichen.

D.7.4.3 Artenschutz

Um Gefdhrdungen geschiitzter Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern sind folgende
Mafinahmen und Regelungen zu beachten (VermeidungsmafZnahmen):

— Okologische Baubegleitung mit folgenden Titigkeitsfeldern: Anleitung und Dokumentation der
Herstellung der Ersatzhabitate, Beweissicherung, Evakuieren von gefunden Reptilien aus dem
Baubereich, Anleitung und Dokumentation der Wiederherstellung der Bauwege und -straflen.

~ Kontrolle des Baufeldes auf Vorkommen von Tieren und eventuelles Evakuieren dieser aus
dem Baufeld in 100 m entfernte Bereiche westlich des Baufeldes.

— Gemdf} § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind Geholzschnitt- sowie Rodungs- bzw. Fillungsarbeiten
im Zuge der Erschlieffung- und Bauarbeiten nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar,
auflerhalb der Hauptbrutzeit der Végel, durchzufiihren.

—  Arbeiten zur Baufeldfreimachung (einschlieRlich Gehélzrodungen) sind auRerhalb der Vogel-
brutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar auszufiihren, es gibt abweichende Rege-
lungen fiir einzelne Artengruppen. Eine Bauzeitenregelung kann entfallen, wenn die Arbeiten
vor Besetzung der Brutreviere beginnen und ohne Unterbrechung fortgefiihrt werden.

— ImFalle von Féllungen von Biumen mit Quartiereignung ist vorab eine fachkundige Priifung
auf Vorkommen von Fledermausen und Brutvégeln bzw. deren Lebensstitten erforderlich; die
Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind entsprechend zu beachten.

— Quartiere und Brutplétze an Gebauden fiir Flederméiuse und Brutvégel.
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Bei Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten kénnen mégliche Auswirkungen auf Fledermause und
Brutvigel durch ein optimiertes Baumanagement erheblich minimiert werden. Hierzu werden folgende
Mafdnahmen empfohlen:

Beginn von Umbau- und Sanierungsarbeiten / Abbruchzeitraume:

— Umbau- und Sanierungsarbeiten sollte vorzugsweise in den Zeitraumen Mitte bis Ende April
oder Anfang September bis Mitte Oktober beginnen; Abbrucharbeiten sollten vorzugsweise in
den Zeitraumen Mitte bis Ende April oder Anfang September bis Mitte Oktober erfolgen.

Umbau- und sanierungsvorbereitende Maffnahmen / abbruchvorbereitende MaRnahmen:

— unmittelbar vor Beginn der Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten soliten alle bislang be-
kannten Quartiere auf anwesende Tiere iiberpriift sowie alle potenziell méglichen Quartierbe-
reiche (wie w.a. Dachplatten, Bleche, Holzverschalungen, Verkleidungen etc.) per Hand geéffnet
und entfernt werden um Tiere ausfindig und gefahrfrei bergen zu kénnen; eine Verletzung der
Tiere durch hebelnde Werkzeuge oder den Einsatz von Technik ist hierbei zu vermeiden.

— bei allen Arbeiten, insbesondere bei der Offnung der bekannten und potenziell nutzbaren
Quartierbereiche, sollte ein 6kologischer Baubetreuer hinzugezogen werden, um Tétungen zu
vermeiden und aufgefundene Tiere fachgerecht bergen, versorgen und wieder ausbringen zu
konnen.

7.4.3.1 Monitoring

Die Umsetzung des Monitorings ist durch ein Fachbiiro fiir Artenschutz auszufiihren. Dabei ist zu priifen,
ob der festgestellte Artbestand im Geltungsbereich weiterhin nachweisbar ist sowie ob die Funktions-
fahigkeit der ausgewiesenen Mafinahmen gegeben ist. Im Falle einer eingeschrankten Funktion sind
weiterreichende Mafinahmen, wie die Optimierung der Quartiere (Flederméause), Lebensraume (Fleder-
maduse und Reptilien) und die Optimierung der Vernetzung (Reptilien) festzulegen. Der jihrliche Moni-
toring-Bericht ist der UNB unaufgefordert im 1. Quartal eines jeden Jahres vorzulegen.

7.4.3.2 Fledermause

— Baumfallungen im gtinstigsten Fall von Mitte August bis Mitte Oktober und von Ende April bis
Mitte Mai gegeben (der letzte Zeitraum ist fiir Brutvogel nicht oder nur im Wald statthaft).

— Beleuchtung. Vor den Winterquartieren sowie im direkten Umfeld sollten moglichst keine Be-
leuchtungsanlagen installiert werden, um relativ dunkle Beleuchtungsverhaltnisse fiir schwir-
mende und einfliegende Tiere gewédhrleisten zu kénnen, Alle Beleuchtungskorper sellten gene-
rell mit Natriumdampflampen oder gleichwertigen LEDs (<2.700 °K, geringer UV- und IR-An-
teil - vgl. SCHROER et al. 2019) und einem geringen zum Boden gerichteten Abstrahlwinkel be-
trieben werden. Dem Punkt Beleuchtung ist eine hohe Aufmerksamkeit zu widmen, da insbe-
sondere die Winterquartiere bei Nichtbeachtung véllig unbrauchbar sein kénnen.

7.43.3 Reptilien

— Abbruch- und Entsieglungsarbeiten sowie Geholzrodungen sollten vorzugsweise im Zeitraum
August / September erfolgen.

Durch eine fachkundige engmaschige ékologische Baubegleitung ist sicherzustellen, dass moglichst
keine Reptilien durch die Bauarbeiten getétet werden. Hierfiir wird folgendes Vorgehen empfohlen:

— 1. Schaffung vielfiltiger und leicht zu kontrollierender Verstecke zum leichten Absammeln von
Reptilien (Verstecke ggf. in Kombination mit Fangeinrichtungen), frithzeitige Etablierung der
Verstecke zur Gewahrleistung einer méglichst langen Liegezeit, wiederholte Kontrollen insbe-
sondere kurz vor der Mahd,
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— 2.Mahd des Baufeldes méglichst mit Balkenmiher (Randbereiche mit Freischneider) und Ent-

fernung des Mahdgutes (Durchfiihrung vorzugsweise im August / September) an warmen Ta-

gen, moglichst nachmittags, um den Tieren die Flucht zu erméglichen),

— 3.Einzéunung des Baufeldes mit speziellen Reptilienschutzziunen und deren permanente Auf-
rechterhaltung um ein Eindringen weiterer Tiere zu vermeiden; Weiterfithrung des 1. Punktes,

— 4. Begleitung bei der Beseitigung aller potenziell hutzbaren Reptilienhabitate (Schutthaufen,
Steinhaufen, Holzhaufen, hohl liegender Betonplatten etc.), Absammeln und Umsetzen der
Tiere in Ersatzhabitate, die vor der Umsiedlung in erheblichem MaR aufgewertet wurden.

E. STADTEBAULICHE KALKULATION

Das Plangebiet umfasst entsprechend dem festgesetzten Geltungsbereich 102.294 gm.

Fldchenbilanz Plangebiet Fliche Anteil
2uléssige
Baugebiet Grundzf;"al'f:s:g;RZ 0,4 Grund:ﬁsc :‘g e GRz \.Ir:trssfzzzfuhneg
5

WA Fldche A 10.798 m? 16.197 m? 11.441 m? 26.995 m? 26,5%
Sonst. Sondergebiet 999 m? 1,499 m? 931 m? 2.499 m? 2,5%
Verkehrsflachen
Privatstrae 1181 m? 1,2%
Straenverkehrsfliche 3.261 m?* 3,2%
FuBgingerbereich 64 m? 0,1%
Offentliche Parkfliche 588 m? 0,6%
Griinflachen
Griinflichen 2.337 m? 2,3%
Landwirtschaft und Wald
Wald 50.076 m? 49,2%
Schutz, Pflege, Entwicklung von Natur und Landschaft
Aufforstungsflichen 14.810 m? 14,5%
Gesamt 101.812 m? 100,0%

*Kappungsgrenze von 0,6 gemn. § 19 (4) BauNVO
E.1 Abschéatzung moglicher Entwicklungen im Gebiet

E.1.1 Bevdlkerungs- bzw. Arbeitsplatzentwicklung im Gebiet

Im Rahmen der Umsetzung der Planung kommt es zur Errichtung von ca. 265 Wohneinheiten. Bei einer
durchschnittlichen Nutzung von zwei Personen je Wohneinheit werden hier 530 Erwachsene plus Kin-

der eine neue Heimat finden.

Da entsprechend dem Bebauungsplidnes 23b ,Block IV Siidwest” in der ,Neuen Mitte Prora“ aktuell ein
Nahversorgungszentrum mit Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen und einem Arztehaus ent-
steht, sind keine nennenswerten Auswirkungen auf die Versorgungssituation oder die Sozialstruktur

mit der Umsetzung des B-Planes zu erwarten.
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Nennenswerte Einfliisse auf die Entwicklung von Arbeitspldtzen im Gebiet sind nicht zu erwarten.

E.1.2 Verkehrsentwicklung im Gebiet und im Umfeld

Die Revitalisierung vom Block V durch Herstellung von ca. 265 Wohneinheiten wird zu einer Zunahme
des Zielverkehrs fithren. Des Weiteren wird der Suchverkehr (Aufsuchen der ca. 47 offentlichen Stell-
pldtze) sowie der Rad- und Fufigidngerverkehr zunehmen. Dem wurde in der Dimensionierung der Ver-
kehrsflachen entsprochen. So ist auf den Verkehrsfliachen ,Fiinfte StraRe” und ,Planstrafle” der Begeg-
nungsfall LKW-PKW It. RAST 06 S. 17 méglich. Ein éffentlicher Durchgangsverkehr ist durch die ge-
troffenen Festsetzungen im Geltungsbereich ausgeschlossen.
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Anlage 1: Beurteilung der Lirmimmissionen
GAF - Gesellschaft fiir Akustik und FahrzeugmefRwesen mbH

STAND: 15.04.2021
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1 Projektbeschreibung
11  Auftrag

Durch die urban management systems GmbH, Leibnitzstr. 15, 04105 Leipzig, wurde die
Gesellschaft fir Akustik und Fahrzeugmesswesen mbH beauftragt, die Larmimmissionen
durch Veranstaltungen auf dem Gelénde der Jugendherberge von Binz/OT Prora auf die
geplante Wohnnutzung des Blockes V zu beurteilen.

1.2 Eingereichte Unterlagen

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen als Grundlage fir die Bearbeitung
eingereicht:

- 1/ Vorentwurf Parkraumkonzept Varianten 1 und 2, Bebauungsplan Nr. 18a ,Wohnen
im Block V* 25.05.2020;

- 2/ Gemeine Ostseebad Binz: Satzung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Jugendherberge
und Zeltplatz Prora“, 24.04.2007,;

- 3/ Gemeine Ostseebad Binz: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 18
~Jugendherberge und Zeltplatz Prora“, Planungsstand November 2006
Satzungsbeschluss.

2 Beurteilung der Larmimmissionen

In /3/ wird von Veranstaltungen auf Bithne und Festwiese ausgegangen, die seltene
Ereignisse sind. Die Veranstaltungen finden nordwestlich des Blockes V statt.

Die ortlichen Gegebenheiten wurden wéhrend eines Vorort-Termins am 18.06.2020
aufgenommen.

GemaR Richtlinie zur Beurteilung der von Freizeitanlagen verursachten Gerdusche
(Freizeitldrm-Richtlinie) in Mecklenburg-Vorpommern vom 3. Juli 1998 sind unabhéngig
von der Gebietseinstufung fiir seltene Ereignisse an nicht mehr als an 10 Tagen oder
Néchten eines Kalenderjahres einzuhalten:

- tags an Werktagen auf3erhalb der Ruhezeit 70 dB(A);

- tags an Werktagen innerhalb der Ruhezeit und an Sonn- und Feiertagen 65 dB(A);

- nachts 55 dB(A).
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Abb. 1: Lageeinordnung

Da die Immissionsrichtwerte bereits fiir die Jugendherberge eingehalten werden miissen, sind
die Immissionen fiir die geplante Wohnbebauung Block V geringer.
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