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5. vereinfachte Anderung B-Plan Nr. 1 ,,Zentrum®,
Gemeinde Ostseebad Binz / Riigen

Begriindung
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1) Grundsétze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die 5. Anderung erstreckt sich auf einen kleinen Teilbereich des Geltungsbereichs, umfasst die
Flurstiicke 114/1und 102/5 der Flur 7, Gemarkung Jagdschloss.

Die Anderung umfasst folgende Festsetzungen:
« die Uberbaubare Grundstlcksflache,
« die Bauweise.
Die Waldkante wurde in Abstimmung mit dem Forstamt Rugen prazisiert.
Die Textlichen Festsetzungen gelten im Planbereich in der aktuellen Fassung unverandert fort.

Die Anderung des Bebauungsplans wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestelit.
Die Grundzuge der Planung, insbesondere die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung,
werden unverandert Ubernommen.

Die Planzeichnung der 5. Anderung beruht auf der Planzeichnung des rechtskraftigen
Bebauungsplans, Stand 14.09.2009. Dabei wurde der Katasterbestand mit Stand Januar 2016
nachrichtlich aktualisiert.

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Mit der Anderung sollen die bislang im Vergleich zu den Nutzungsmdglichkeiten der
angrenzenden Bereiche Uber Geblhr eingeschrankten Bebauungsméglichkeiten im Planbereich
verbessert werden, sofern dies ohne zusatzliche negative Auswirkungen auf den Wald maoglich ist.
Angesichts der schwierigen Grundstiickszuschnitte kann die zuldssige GRZ aufgrund der
Baufensterabgrenzung bislang nicht anndhernd erreicht werden, was eine Benachteiligung des
privaten Eigentumers darstellt. Die Sicherung der zuldssigen baulichen Nutzung ist nicht nur im
Sinne der privaten Belange, sondern auch im Sinne einer sparsamen Nutzung von Grund und
Boden anzustreben (Nachverdichtung im Innenbereich).

1.3) Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde Binz verfligt Uber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan, in dem der

Planbereich als Sondergebiet SO-Tourismus mit der Zweckbestimmung: ,Beherbergung,
Gastronomie, Handel und Dienstleistung, untergeordnet Wohnen, Gemeinbedarf und sonstige
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Gewerbebetriebe’ ausgewiesen. Der einfache Bebauungsplan Nr.1 ,Zentrum® enthalt keine
Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung und ist aus dem Fldchennutzungsplan
abgeleitet.

1.4) Zuldssige Nutzungen

Das Plangebiet besteht aus bebauten Grundstiicken an der Strandpromenade zwischen der
Gaststatte ,Strandhalle® und dem Haus ,Sturmvogel®. Der Bereich ist im Bebauungsplan als
Bauzone 2 gekennzeichnet; zuldssig ist regulér eine dreigeschossige Bebauung mit einer GRZ
von 0,4 und einer GFZ von 1,2.

Das Baufenster folgt eng dem zum
Zeitpunkt der Planaufstellung
dokumentierten Bestand der Hauptanlage.
Rickwartig besteht ein groRer Anbau als
Nebengebaude.

[

Fur Anderungen, Nutzungsénderungen und
Erneuerungen von vorhandenen baulichen
und sonstigen Anlagen sieht der
Bebauungsplan umfangreiche Ausnahmen
nach § 31(1) BauGB vor.

1.5) Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt mit seinem nérdlichen .
Abschnitt innerhalb des 150 m Kiisten- und
Gewdésserschutzstreifens nach §29
NatSchAG M-V.

Der Anderungsbereich ist Bestandteil des
Denkmalbereichs ,Hauptstralle / Strand-
promenade / Putbuser Stral3e / Bahnhofs-
stralle im Ostseebad Binz", der mit
Bekanntmachung vom 10.06.2002 in Kraft
getreten ist.

Abbildung 1 Planzeichnung Ursprungsfassung,
Ausschnitt unmallstablich

Im Suden ragt das Plangebiet in das
Biospharenreservat Sidost-Rigen (Land-
schaftsschutzgebiet L 84 Biosphéren-
reservat Siidost-Rigen) hinein. Der Bereich
ist mit leicht divergierender Abgrenzung
Uberlagernd als EU-Vogelschutzgebiet DE
1647-401 Granitz sowie Naturschutzgebiet
188 Granitz festgesetzt. Die Abgrenzung
der Schutzgebiete berlcksichtigt weder die
Grundstiicksgrenzen noch die vorhandene
Bodennutzung.

Rund 16 m siidlich des Plangebiets schlief3t
das FFH-Gebiet DE 1647-303 Granitz an.

. B _ Abbildung 2 Schutzgebiete mit Kennzeichnung des
Sudlich grenzt der Anderungsbereich an Anderungsbereichs

Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V.

1.6 Abwégungsrelevante Belange

Angesichts des geringflgigen Umfangs der Anderung werden &ffentliche Belange insgesamt nur
unwesentlich berthrt:
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A Der Anderungsbereich grenzt an Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V. Angesichts der im 30 m
Waldabstand bestehenden Bebauung ist ein Waldabstand gemaR ortlicher Pragung
anzusetzen. Das Nachbargebaude, die “Strandhalle”, grenzt im Stden unmittelbar an den Wald
an, das Haus ,Sturmvogel” steht in einem Abstand von 10 m zum Wald. Das Gelande steigt
steil an, so dass fir den angrenzenden Wald schon eine besondere Verkehrssicherungspflicht
hinsichtlich der nahen Bebauung besteht. Damit kann eine Ausnahme von der
Waldabstandsverordnung fur die geplante Bebauung aulerhalb des Waldes zugelassen
werden. Nach § 3(1) Satz 2 WAbstVO M-V (Ausnahme fur Bauliickenbebauung) sind
Ausnahmen vom Waldabstand flr die vorliegenden Fallkonstellationen eines am Waldrand
liegenden bestehenden Siedlungsbereichs grundsatzlich zuldssig, sofern sich die die Situation
des Waldes nicht verschlechtert. Eine Ausweitung der Bebauung in Richtung Wald (sprich eine
Verringerung des ortlich gepragten Waldabstands Uber das durch die Strandhalle bereits
erreichte Mal} hinaus) ist dabei abzulehnen.

Weitergehende Ausnahmen sind nach § 2 WAbstVO M-V fur Nebenanlagen maéglich.
Bei einfachen Bebauungsplanen bedirfen Vorhaben einer Baugenehmigung nach §§ 63 oder
64 LBauO M-V; gemal § 20(2) LWaldG M-V ist fur Baugenehmigungsverfahren die Herstellung
des Einvernehmen mit der Forstbehdrde vorgeschrieben. Die Ausnahmegenehmigungen vom
Waldabstand sind nach Einzelfallprifung im Baugenehmigungsverfahren zu erteilen.

Naturschutzfachliche Belange werden nicht bertihrt, da weder das Bauland ausgeweitet noch die
Festlegungen zum MalR der baulichen Nutzung geandert werden sollen und sich folglich die
Anderung nicht auf die zuldssige Gesamtversiegelung im Plangebiet auswirkt. Die Sicherung der
zulassigen baulichen Nutzung ist auch im Sinne einer sparsamen Nutzung von Grund und Boden
anzustreben (Nachverdichtung im Innenbereich).

Die privaten Belange sind angemessen zu berucksichtigen (Vertrauensschutz in
genehmigterweise errichteten Bestand bzw. in bestehendes Baurecht nach § 30 BauGB,
Angemessenheit der Festsetzungen auch im Vergleich mit den fur die direkten
Nachbargrundstiicke). Mit der Anderung, die auf Antrag des Grundstiickseigentimers erfolgt,
sollen bestehende Beschrankungen reduziert und damit die Ungleichbehandlung des Grundsticks
gemindert werden.

Bezlglich der Gesamtplanung bleiben die in der Begriindung zur Ursprungsplanung aufgefihrten
abwagungsrelevanten Belange gultig.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) iiberbaubare Grundstiicksflache
Mit der 1. Anderung wird ausschlieRlich die Uberbaubare Grundstiicksflaiche angepasst.

Im Bereich besteht ein genehmigtes Wohngebaude, das jedoch durch Anbau einer Balkonanlage
Uber die bisherigen Baugrenzen hinaus erweitert wurde. Zudem strebt der Bauherr eine
Erweiterung in siudlicher Richtung bis zur rickwartigen Bauflucht des westlichen
Nachbargebaudes an.

Angesichts der schwierigen Grundstiickszuschnitte kann die zulassige GRZ aufgrund der
Baufensterabgrenzung bislang nicht annahernd erreicht werden, was eine Benachteiligung des
privaten Eigentimers darstellt, die aus Sicht der éffentlichen Belange nicht erforderlich ist.

In Bauzone 2 ware bei 568 qm Grundstlcksflache bis zu 227 gm Hauptanlage zuléssig. Das
bisherige Baufenster sieht nur 75 gm Baufenster flir das Wohnhaus (sowie 20 gm Uberbauung im
Bereich Haus ,Sturmvogel”) vor.

Angesichts des spezifischen Grundstickszuschnitts kann eine sinnvolle Bebauung nur durch bei
einseitiger Grenzbebauung entstehen. Dabei werden unweigerlich Gebaudeldngen groer 20 m
erreicht, die jedoch angesichts des starken Versatzes der Baukdrper gegeneinander stral3enseitig

nicht wirksam werden. Angesichts der spezifischen Baukoérperfestiegung kann daher auf
Ausweisung einer abweichenden Bauweise mit von der BauNVO abweichenden Gebiudelidngen
verzichtet werden.
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Mit der Anpassung der Baufenster sowie der Bauweise kann die bauliche Nutzung verbessert
werden, ohne dass &ffentliche Belange entgegenstehen. Das Schutzerfordernis des Waldes wird
beriicksichtigt, da nur Siedlungsflachen in Anspruch genommen werden und sich die
Anforderungen an die zur Schutz der Bebauung erforderliche Verkehrssicherung nicht verandern
(s.0.).

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Zusammenfassung

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung nicht. Das Maf3
der baulichen Nutzung wird nicht verandert. Es entstehen keine zusatzlichen Eingriffe.
Dementsprechend kénnen auch keine Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen formuliert
werden.

Die Aussagen des urspringlichen B-Plans zu den Auswirkungen auf Natur und Umwelt bleiben
deshalb in vollem Umfang gultig.

Ostseebad Binz, Mérz 2016
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