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2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,,Altes Heizwerk®
Gemeinde Ostseebad Binz

Begriindung
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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 4 ,Altes Heizwerk® umfasst den Bereich des friiheren
Heizwerks Binz mit einer Gesamtfi&che von knapp 9,0 ha. Die Anderung erstreckt sich auf den Be-
reich des sonstigen Sondergebiets SO ,Sport” im Stidwesten des Plangebiets mit gut 0,7 ha, beste-
hend aus den Flurstiicken 217/84 (teilw.), 217/88 (teilw.), 217/66 (teilw.), 217/94 (teilw.), 217/87,
217/79(teilw.) der Flur der Flur 2, Gemarkung Binz.

Die Planzeichnung beruht auf der Planzeichnung des bestandskraftigen Ursprungsplans mit Stand
vom 16.03.2012 (vgl. Abbildung 1).

1.2) Planungsziele

Im Sondergebiet SO ,Sport* soll ein Vereinsgebdude mit Bowlingbahn fiir die derzeit 32 Binzer Ver-
eine sowie ein Hostel zur Unterbringung von DLRG Rettungsschwimmern und Gasten ortsfremder
Sportvereine errichtet werden. Mit der Anderung sollen die Festsetzungen zu Art und Mal} der bauli-

chen Nutzung sowie die (iberbaubare Grundstlcksfliche an das vorgesehene Vorhaben angepasst
werden.

Bereits im Ursprungsplan war fir das Sondergebiet SO ,Sport* die Errichtung von Vereinsgebduden
einschlieRlich zuséatzlicher (kommerzieller oder gemeindlicher) Sportangebote sowie ausnanmswei-
se auch die Erganzung durch Unterkiinfte fir Rettungsschwimmer vorgesehen, so dass die Grund-

ziige der Planung durch die Anderung nicht in Frage gestellt werden und das vereinfachte Verfahren
nach § 13 BauGB angewandt werden kann.
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Abbildung 1: Planzeichnung Ursprungsplan, ohne Mafistab

1.3) Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Fir die Gemeinde Ostseebad Binz liegt ein wirksamer Flédchennutzungsplan vor, der den Bereich
des Alten Heizwerks als sonstiges Sondergebiet Sport, Veranstaltung und Infrastruktureinrichtungen
ausweist. Die Planung ebenso wie die Anderung ist aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet.

1.4) Bestandsaufnahme
Der bestandskraftige Bebauungsplan (vgl. Abbildung 1) setzt im Anderungsbereich ein sonstiges
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Sondergebiet SO ,Sport* fur die Errichtung baulicher Anlagen zur Sportaustibung sowie fur sportli-
che Zwecke einschlieBlich Vereinsheimen fest. Regular zulassig sind Anlagen und Einrichtungen fir
die Sportausiibung sowie fur sportliche Zwecke, Vereinsheime sowie Stellplatze flr den durch die
Nutzung verursachten Bedarf. Als ausnahmsweise zuldssig wurden Unterkinfte fur Rettungs-
schwimmer berlicksichtigt. Errichtet werden kann befristet eine eingeschossige Bebauung mit GRZ
0,4 in offener Bauweise. Laut Begriindung war im Sondergebiet angesichts der glinstigen Lage (an-
gebunden an Schmachter See Promenade / Radweg) die Errichtung von Vereinsgebauden sowie
zusatzlichen (kommerziellen oder gemeindlichen) Freizeit-/Sportangeboten wie z.B. Tennis- / Bow-
linghalle, Minigolf vorgesehen.

Das sonstige Sondergebiet SO ,Sport" grenzt im Osten an ein Mischgebiet, fir das entgegen § 6(2)
BauNVO Einzelhandelsbetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen wur-
den. Zuléassig ist nach den Festsetzungen eine zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise.
Angrenzend an den Anderungsbereich besteht jedoch ein dreigeschossiger Plattenbau mit Kleinst-
wohnungen. Stdlich schlieBen Sportanlagen an, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
10 ,An der Proraer Chaussee” als Flache fur Sportanlagen gesichert sind.

Das Plangebiet liegt angrenzend an die Ortslage von Binz. Im Plangebiet befinden sich keine ge-
schiitzten Biotope gem. § 20 NatSchAG M-V. Schutzgebiete befinden sich im naheren und weiteren
Umfeld. Das Plangebiet liegt angrenzend an das Landschaftsschutzgebiets Ostriigen. Umschlossen
vom LSG Ostriigen liegt in einem Abstand von rund 90 m zum Plangebiet das seit 07.04.1994 fest-
gesetzte NSG Schmachter See und Fangerien, Nr. 292 mit einer GréRe von 279 ha. Natura 2000

Gebiete liegen erst in einer Entfernung gréfier 1,6 km im Bereich Granitz bzw. 2,2 km im Bereich
Prora.

Die westlich an das Plangebiet und damit auch an den Anderungsbereich angrenzenden Flachen
sind Wald im Sinne des § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG M-V) und unterliegen damit einem beson-
deren Schutz. Nach § 20 LWaldG M-V i.V.m. Waldabstandsverordnung (WAbstVO M-V) ist mit bau-
lichen Anlagen ein Abstand von 30 m zum Wald einzuhalten. Ausnahmen kénnen nach § 2 WADst-
VO M-V genehmigt werden insb. fiir Garagen, Giberdachte und nicht Uberdachte Stellplatze, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Anlagen, die nicht zu Wohnzwecken oder nicht dem vo-
ribergehenden Aufenthalt von Menschen dienen.

Denkmale oder arch&ologische Fundstatten sind im Plangebiet nicht bekannt und nach den erfolg-
ten umfangreichen Erdarbeiten (Bau und Abriss des frilheren Heizwerks) auch nicht zu vermuten.
Die allgemeine Sorgfaltspflicht bei Erdarbeiten bleibt hiervon unberihrt.

2, Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Auf dem ehemaligen Gelande des Heizwerks wird die Errichtung eines Vereinsgebaudes zur Nut-
zung durch die derzeit 32 Binzer Vereine geplant. Neben den Vereinsraumen sollen auch zusétzli-
che Sportstatten (Schielstande, Bowlingbahn) sowie Funktionsrdume (Sanitarbereich, Umkleiden,
Schiedsrichterraum) fiir die bestehenden angrenzenden Sportplatze entstehen.

Mehrere Vereine benétigen die neuen Raumlichkeiten, um ihre Vereinstatigkeit weiter ausfuhren zu
kénnen, da leider einigen Vereinen keine festen Raume zur Verfligung stehen und der traditionsrei-
che Schiitzengilde Binz 1925/1991 e.V. i m nachsten Jahr seine Vereinsrdume verlieren wird.

Mit den Planungen des Vereinshauses soll zeitnah begonnen werden, damit im Dezember 2018 die
Bauarbeiten erfolgen konnen. Die Bauzeit wird auf ca. 1 Jahr geschétzt. Die Gemeinde Ostseebad
Binz hofft daher auf eine Berlicksichtigung der MalRnahme in der Prioritatenliste flr das Haushalts-
jahr 2019.

Neben der Vereinsnutzung soll in dem Gebaude — entweder als eigenstandiger Gebaudeflugel oder
im ersten Obergeschoss - als zweiter Teilbereich ein Unterkunftsgebaude fiir die DLRG Rettungs-
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schwimmer entstehen, das aulerhalb der Badesaison auch als Hostel v.a. fur Gaste ortsfremder
Sportvereine dienen soll. Die Finanzierung des Gebaudeteils fur die Rettungsschwimmer / Hostel
wird durch den Eigenbetrieb Kurverwaltung erfolgen.

Fur die Vereinsnutzung wurde folgender Raumbedarf ermittelt:

feste Nutzung temporédre Nutzung gemeinschaftliche Nutzung

- Ca. 20m Lénge: - Seminarrdume Gemeinnitzige Lagerraume
Schiefstéande (Kellerbereich) (Stihle, Beamer usw.)

- Ca. 30m Lange: - Fachlager & Geraterdume Veranstaltungsraum ca. 80gm (teilbar)
3-4 reihige Bowlingbahn

- 15 gm gesicherte Biro- und Lager- - Clubraum Gemeinschaftskiiche

rédume Schitzengilde

- 30 gm fester Vereinsraum der - 2-3 Musikrdume (fir Kistenkinder | AuBenbereich: Lagerfeuer & Grillplatz

Schiitzengilde mit Kiche e.V. musikalischer Unterricht) (teilweise dberdacht)

- WC Anlagen (je Geschoss) Ausstellungsbereich im Foyer & in den

Fluren

- 4 x Umkleideraume (Fulball)
mit Dusche & WC

- 2x Schiedsrichterumkleide mit Du-
sche & WC

- spezifische Lager

Ausgehend von dem Bedarf der ca. 40 Rettungsschwimmer wurde fur die Hostelnutzung folgender
Raumbedarf ermittelt:

10 Doppelzimmer,
7 Dreibettzimmer,
2 Vierbettzimmer,
2 Leiterzimmer,

sowie Gemeinschaftskiiche, Fernsehraum sowie eine grofie Terrasse als gemeinschaftlicher Freibe-
reich. Ergénzt wird die Nutzung des Unterkunftsfliigels durch einige kleine Wohnungen fur Auf-
sichtspersonen (Hausmeister) sowie evtl. auch saisonal bei der Gemeinde bzw. deren Eigenbetrieb

beschéftigte Personen (z.B. Praktikanten, Projektmitarbeiter). Zudem sind rund 40 Parkplitze und
30 Fahrradstellplatze erforderlich.

Gemal o.g. Vorhabenkonzept sind folgende Festsetzungen anzupassen:

e Die bisher nur ausnahmsweise zuldssige Nutzung als Unterkunft fir Rettungsschwimmer
wird regulér zugelassen und um Unterkinfte fiir Vereine im Sinne eines Hostels erganzt.
Um die Wasserrettung der DLRG sicherstellen zu kénnen, muss die Kurverwaltung saisonal
geeignete Unterkiinfte fur Rettungsschwimmer zur Verfiilgung stellen. AuRerhalb der Saison
sollen die Unterkiinfte ortsfremden Vereinen zur Verfiigung gestellt werden. Grundsatzlich ist
ein Hostel eine ginstige Unterkunft mit einfacher Ausstattung, die neben Doppelzimmern vor
allem auch gunstige Mehrbettzimmer anbietet, welche oft aus Grinden der Raumékonomie
Etagenbetten enthalten oder Bettenlagern ahneln. Angesichts der Ausrichtung auf Gruppen
sowie des einfachen Standards sind Hostels auch fiirr Vereine als Unterkunft geeignet. Zu
der von der Kurverwaltung angestrebten Zielgruppe gehéren hauptséchlich Vereine und
Sportlergruppen, nicht zuletzt als Teilnehmer der von der Gemeinde bzw. der Kurverwaltung
organisierten Events (z.B. Ironman, Schachtournier). Mit der erganzenden Bezeichnung ,Un-
terktinfte fur ortsfremde Vereine" sollen neben dem klassischen Hostel als gewerbliche Be-
herbergungseinrichtung solche Anlagen erfasst werden, die im Sinne eines Gastehauses
nichtgewerblich betrieben werden und nur beschrankten Gruppen zur Verfiigung stehen.

Neben den Unterkiinften sollen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
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raumlich untergeordnet auch befristet in der Gemeindeverwaltung und gemeindlichen Eigen-
betrieben beschaftigte Personen entstehen.

e GemaR o.g. Raumprogramm erscheint eine dreigeschossige Bebauung mit flachem / flach
geneigtem Dach (als zweigeschossig mit Staffelgeschoss / Dachterrasse) als wirtschaftlich
sinnvoll. Die rechtliche Dreigeschossigkeit entspricht der Hohe der bestehenden Bebauung
im angrenzenden Mischgebiet, auch die Gebaude in der nérdlichen Gemeinbedarfsflache fur
die Feuerwehr werden aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten vorr. ein kubisch modernes Er-
scheinungsbild mit Flachdach oder flachem Pultdach erhalten.

e Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird nach Osten hin ausgeweitet, um den Spielraum flr
die Anordnung von Vereinsgebdude und evtl. zukinftig noch zu errichtenden weiteren
Sportgebauden zu vergréRern. Es verbleibt jedoch ein Abstand zwischen Baufenster und
angrenzendem Mischgebiet von 10,0 m, so dass der durch eine Baumreihe betonte Durch-
gang vom Parkplatz zum Sportplatz seine raumliche Ausprégung behélt. Die Vergréfierung
des Baufensters hat keine Auswirkungen auf die mégliche GroRRe der Bebauung; bei einer
SondergebietsgroRe von 7.140 gm sind angesichts der beibehaltenen GRZ von 0,4 Gebau-
de bis zu einer GréRe von 2.856 gm zulassig.

Die Anderung wirkt sich auf die Flachenbilanz des Ursprungsplans nicht aus.

2.2) ErschlieRung

Das Plangebiet wird derzeit von der L 29 aus tiber eine spitzwinklig abzweigende Zufahrt erschlos-
sen. Die bestehende Zufahrt genieBt Bestandsschutz, solange sich das Verkehrsaufkommen quanti-
tativ und qualitativ nicht wesentlich veréndert. Fur die temporare Ansiedlung des Sandskulpturenfes-
tivals, die planungsrechtlich bis Ende 2021 befristet ist, wurde seinerzeit seitens des Strafenbau-
amts der VerkehrserschlieRung Uber die vorhandene Einmundung der Gemeindestralle in die L 29
unter folgenden Bedingungen zugestimmt:

- Versetzen der Ortseingangstafel (zuldssige Geschwindigkeit im Bereich der Abfahrt = 50 km/h).

- Verbot des Linkseinbiegens in die L 29 beim Ausfahren.

Die Vereinsnutzung wird gegeniiber dem bisher umfangreichen Publikumsverkehr des saisonalen
Sandskulpturenfestivals in der Spitze mit einer deutlichen Verringerung der bebauungsplaninduzier-
ten Verkehrszahlen einhergehen. Da die Nutzungsaufnahme im Vereinsgeb&ude frihestens fur
Herbst 2019, evtl. auch erst Herbst 2020 zu erwarten ist, ist eine Doppelung (mit Ausnahme der ein
oder zwei Jahre bis 2021) ausgeschlossen.

Im Plangebiet bzw. in dessen naherer Umgebung stehen Anschlusspunkte fur die Erschliefung mit
Trink-/Abwasser, Strom, Gas und Telekommunikation zur Verflgung.

3. Auswirkungen

3.1) Abwédgungsrelevante Belange

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplans wurden die Auswirkungen der Planung umfassend
untersucht und dargestellt. Im Verfahren der 2. Anderung werden die Grundziige der Planung ange-
sichts der Geringfuigigkeit der Anderung nicht betroffen, so dass von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden kann. Grundsatzlich gilt far
Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Baden-Wurttemberg — Az.
5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplanénderung sind in der Abwégung nur schutzwirdige Belange
einzustellen, die gerade durch die Planénderung berthrt werden. Die Belange der Ursprungspla-
nung sind demgegeniiber grundsatzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen und gegen- und unterei-
nander abzuwagen®; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN 23.12 und Beschl. V.
06.03.2013v — 4 BN 39.12).
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Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefiihrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

» Die sozialen Beddrfnisse der Bevélkerung einschlieflich der Belange von Sport und Erholung:
Durch das Vereinsgebaude soll das Vereinsleben in der Gemeinde unterstutzt werden.

« Die Belange des Tourismus bzw. von Freizeit und Erholung: Angesicht der Lage in einem aus-
gewiesenen Tourismusschwerpunktraum (vgl. RROP VP) genieRt die Erholungsfiirsorge bei allen
Planungen im Gemeindegebiet einen zentralen Stellenwert. Hierzu gehért neben der Bereitstel-

lung von Sportanlagen auch die Durchfiihnrung geeigneter Veranstaltungen und die Organisation
eines sicheren Badebetriebs (DLRG).

» Die Belange des iiberdrtlichen Verkehrs. Die bestehende Zufahrt genieRt Bestandsschutz im
Rahmen der bisherigen Nutzung (qualitativer / quantitativer Umfang). Fur die planungsrechtlich
bis hdchstens Ende 2021 befristete Festivalnutzung (Sandskulpturenfestival) wurde der Beibehal-
tung der bestehenden Zufahrt seitens des StralRenbauamts zugestimmt. Die Vereinsnutzung wird
im Vergleich zum derzeit laufenden Sandskulpturenfestival mit bisher starkem Publikumsverkehr
in der Spitze mit einer Verringerung der planinduzierten Verkehrszahlen einhergehen. Da die
Nutzungsaufnahme im Vereinsgebaude frihestens fir Herbst 2019, evtl. auch erst Herbst 2020

zu erwarten ist, ist eine Doppelung der Verkehre (mit Ausnahme der ein oder zwei Jahre bis
2021) ausgeschlossen.

Die Belange des Waldes wurden bei der Festlegung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen in der
Ursprungsfassung bereits abschlieend beriicksichtigt, der 30 m Waldabstandsbereich wurde bei
der Abgrenzung des Baufensters ausgespart.

Die Belange des Naturschutzes sind durch die Anderung nicht betroffen, da durch die Anderung

keine neuen oder zusatzlichen Eingriffe hervorgerufen werden. Die vorgesehenen Einzelbaumpflan-
zungen werden beibehalten.

Die Anderung wird sich auf das Emissionsverhalten der zuldssigen Nutzungen nicht erheblich aus-
wirken. Immissionskonflikte zum angrenzenden Mischgebiet sind nicht erkennbar, da sowoh! die

Nutzung als Vereinshaus als auch als Unterkunft fur Rettungsschwimmer / Hostel auch in einem
Mischgebiet zugelassen werden konnte.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Bei vereinfachten Bebauungsplananderungen ohne Auswirkungen auf die Grundziige der Planung
entfallt die Notwendigkeit einer umfassenden Umweltpriiffung, da die Umweltvertraglichkeit bereits

bei der Ursprungsplanung beriicksichtigt wurde. Erhebliche durch die geringfugige Plananderung
bewirkte Auswirkungen sind nicht zu erkennen:

« Anlage-, betriebs- sowie baubedingt sind durch die Anderung keine neuen oder zusétzlichen Ein-
griffe zu erwarten, da die Abgrenzung des Sondergebiets sowie das MaR der zulassigen Grund-
flachen / Versiegelung beibehalten wird. Die vorgesehenen Einzelbaumpflanzungen werden bei-
behalten. Die Dreigeschossigkeit ist bereits im angrenzenden Mischgebiet vorhanden, so dass
sich das Erscheinungsbild des Siedlungsbereichs nach Aufen nicht erheblich veréandert.

Grundsatzlich stellt sich die Planung insgesamt durch die Beschrankung auf Siedlungsbereiche
(Gebiete mit Baurecht nach § 30(1) BauGB) als VermeidungsmaRnahme dar. Bereits der Ur-
sprungsplan stellte eine Wiedernutzbachmachung friiher gewerblich genutzter Flachen dar (ehem.
Heizwerk, Garagenhof). Durch die Beschrankung auf Siedlungsflachen wird eine zusatzliche Fla-

cheninanspruchnahme in bislang nicht fir Siedlungszwecke beanspruchten Landschaftsbereichen
vermieden.

Ostseebad Binz, September 2018
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