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BESCHLUSSVORLAGE

zur Sondersitzung der X &ffentlich
GEMEINDEVERTRETUNG am 31.05.2021
[ ] nichtéffentlich
vertraulich — nicht fOr
die Offentlichkeit bestimmt

eingereicht durch: Amt Planen und Bauen Datum: 10.05.2021
[ ] Betriebsausschuss des Eigenbetriebes
Kurverwaltung Datum:
[ ] Finanzausschuss Datum:
Ausschuss far Bau, Verkehr und Umwelt Datum: 19.05.2021
[ ] Ausschuss fiir Soziales, Bildung und Sport Datum:
[] Rechnungspriiffungsausschuss Datum:
Hauptausschuss Datum: 31.05.2021
' TOP : Herstellung des gemeindlichen Einvernehmens zu einer Ausnahme von den ‘

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Zentrum“ der Gemeinde
Ostseebad Binz im Rahmen des Bauantrages: ,Neubau von 14
Eigentumswohnungen zur Beherbergung — Putbuser StraRe 26, 28¢
hier: Antrag auf Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung beschliet in ihrer Sitzung am 31.05.2021 im Rahmen des
Bauantrages: ,Neubau von 14 Eigentumswohnungen zur Beherbergung — Putbuser
Strale 26, 28" der Herstellung des gemeindlichen Einvernehmens der Ausnahme von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Zentrum® der Gemeinde Ostseebad
Binz, zuzustimmen.

Begriindung:

Das Vorhaben befindet sich im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Zentrum* der
Gemeinde Ostseebad Binz. Der Antragssteller beabsichtigt die Errichtung von 2
Baukdrpern zur Beherbergung mit einem eingeschossigen Verbinder.

Der Bauherr begriindet seinen Antrag auf Ausnahme wie folgt:




lhre P‘«blehnung begriindet sich auf der Festiegung im geltenden Bebauungsplan Nr. 1 "Zentrum" der l
Gemeinde Binz, in der Fassung der 6. Anderung in der textiichen Festsetzung (Teil B} unter
Nr. '_2.1) al, wonach ausnahmsweise mehrere mehrgeschossige Gebaude durch singeschossige
Gebdudeteile verbunden werden diifen, wenn folgene Voraussetzungen erflit werden:

*  Die mehrgeschossigen Gebaude diiffen die maximale Lange von 20 m nicht dberschreiten

- Di_e ejngescpossi_gen Bauteile missen ein begriintes Flachdach oder ein flach geneigtes Dach
m;l‘ lfuner Firsthohe von maximal 3,50 m Uber OK Stralle im Zufahrisberaich (Bezugshbhe)
erhalten.

Diese Vorgaben werden in der vorliegenden Planung vollumfanglich eingehalten.

Das Bauvorhaben erfiilit somit die nach der textlichen Festsetzung (Teil B) unter Nr. 2.1) a1 fir die BZ 4b
nach Buchstabe b) festgesetzten Tatbestandsmerkmale fir eine Ausnahme von der Bauweise.

Beurteilung durch die Verwaltung:

Das Vorhaben ist sowohl hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als auch hinsichtlich der
Ausnahmeregelung des Verbinders genehmigungsfahig. Die Tatbestandsvoraussetzungen
werden vollumfénglich eingehalten. Es wird daher empfohien, dem Antrag auf Ausnahme
zuzustimmen und das gemeindliche Einvernehmen bezuglich der Art der baulichen Nutzung zu
erteilen. Die Verwaltung folgt dabei der Einschatzung des Landkreises (siehe Anlage).

Finanzielle Auswirkungen

[] Einnahmen [ ] Mittel stehen zur
Verfligung

Produkt/SK:

keine haushaltsméaBige Berithrung
(] Mittel stehen nicht zur

Verflgung
| Bemerkungen:
Frauen- und gleichstellungsrelevante Auswirkungen: [ ja nein
Begrindung:
Anlagen: keine [ ]
. Antragsunterlagen, Schreiben des Landkreises
§ f\w
Burgermeister Ar}{t';gié}ia """" Ausschussvorsitzender Vorsitzender

Planen und Bauen Bau, Verkehr und Umweilt Hauptausschuss



Landkreis Vorpommern-Riigen

Der Landrat
als untere Bauaufsichtsbehorde

Landkreis Yorpommern-Riigen, Carl-Heydemann-Ring 67, 18437 Stralsund

Gemeinde Ostseebad Binz
Der Biirgermeister
Jasmunder Strafie 11
18609 Ostseebad Binz

{; A
W Datum: 29. Mirz 2021

-
r

Anhdrung nach § 71 Ab. 4 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
Anlage: Antragsunterlagen + Widerspruchsbegriindung '

der Antrag auf Baugenehmigung de_ vorrangig in Ermange-

lung eines notwendigen Antrags auf Ausnahme von der textlichen Festsetzung (Teil B) 2.1 at

des Bebauungsplans Nr. 1 ,,Zentrum*® der Gemeinde Ostseebad Binz sowie in Ermangelung des

gemeindlichen Einvernehmens der Gemeinde Ostseebad Binz mi '

321 abgelehnt worden. Gegen den Ablehnungsbescheid hat dim
fristgerecht Widerspruch eingelegt und dem Widerspruchsschreiben auch den fehlenden

Antrag auf Ausnahme gestellt und begriindet (vgl. ANLAGE).

Im Rahmen des Widerspruchsverfahrens macht sich eine Neubeteiligung hinsichtlich des ge-
meindlichen Einvernehmens gemif § 36 BauGB beziiglich des nunmehr vorliegenden Antrags
auf Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB als auch hinsichtlich der im vorliegenden Bebauungsplan
einzig durch die Gemeinde zu priifenden Art der baulichen Nutzung erforderlich.

Bekanntlich befindet sich das beantragte Vorhaben im Geltungsbereich des einfachen Bebau-
ungsplanes Nr. 1 ,,Zentrum*® der Gemeinde Binz in der Fassung der 6. Anderung innerhalb der
Bauzone 4 b (BZ 4b), so dass sich die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens nach

§ 30 Abs. 3 BauGB richtet. Hiernach ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines einfachen Be-
bauungsplans zulassig, wenn es den Festsetzungen iiber das Mab der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflichen nicht widerspricht und die
ErschlieBung gesichert ist. Im Ubrigen richtet sich die Zuldssigkeit nach § 34 oder § 35 BauGB.

i
}
Postanschrift Kontzkedaten Bankvarbindung zlligermeine Sprechzeiten \..-J.. I8
Landkreis Vorpommern-Riigen T: 03831 357-1000 Sparkasse Vorpommern Dienstag - 09:00-12:00 Uhr 1 “'-\
Cart-Heydemann-Ring 67 F: 03831 357-444100 (BAN: . 13:30-18:00 Uhr ! ’
18437 Stratsund poststelle@l-wr.de “9 DE42 1505 0300 0000 0001 75 Donnerstag 09:00-12:00 Uhr
VW VT 0C s e BIC: NOLADEZ1GRW 13:30-16:00 Uhr

oder Termin nach Vereinbarung
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Fir das hier streitgegenstindliche Vorhaben gilt damit, dass sich auf Grund der bestehenden
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung das Vorhaben allein seiner Art nach der ndheren
Umgebungsbebauung nach § 34 Abs. 1 BauGB einzufiigen haut. Zu meiner Uberzeugung beste-
hen hierzu keine rechtlichen Bedenken, wie ich im Folgenden ausfiihren werde.

lhre Versagung des gemeindlichen Einvernehmens begriinden Sie unter anderem, dass sich das
Vorhaben nach der Art der baulichen Nutzung nicht in die hier nihere Umgebungsbebauung
einflige. Hierzu wihnen Sie das Vorhandensein einer »Wohnhaussiedlung®. Eine solche kann ich
jedoch nicht bestatigen. Vielmehr handelt es sich bei der hier in Rede stehenden naheren Um-
gebungsbebauung um ein ,diffuses“ Gebiet nach § 34 Abs. 1 BauGB (Gemengelage) oder mog-
licherweise bereits um ein Mischgebiet nach § 5 BauNVO, wie ich im Folgenden darlegen wer-
de:. '

Ausweislich der untenstehenden Abbildung aus Google-Maps ist: ersichtlich, dass neben den
vorhandenen Wohnnutzunéen auch eine Vielzahl an Ferienwohnungen oder gar Ferienhiuser
und Hotels existent sind (&),

> LA -

T

bungsbebauung, Quelle Google-Maps

Google

Abb. Luftbild der U

In der hier heranzuziehenden naheren Umgebungsbebauung befinden sich im nérdlichen Be-
reich der Putbuser StraBe auf dem Gelinde der ehemaligen ,Herford Klinik* iberwiegend gro-
Be Gebdude, die der Vermietung von Ferienappartements dienen. Im Osten befindet sich ein
Beherbergungsbetrieb der ,,Hutter-Gruppe* und weiter in Richtung ,,Fischerstrand® auf dem
Grundstiick Strandpromenade 6 und 5 Geb&ude mit Ferienwohnungen zur Ferienvermietung. Im
Westen befindet sich auf dem Grundstiick Putbuser Strafe 20 die FEWO-Capitello-Binz Herbert
Beeke & Sdhne GbR mit Ferienwohnungen zur Vermietung. Diese Nutzungen sollten Ihnen be-
kannt sein,

Ausgehend davon, dass diese Ferienwohnnutzungen offensichtlich seit Jahren bestehen, muss
die Zuordnung zu einem Gebiet der BauNVO auch so erfolgen, als obes den § 13 a BauNVvO
nicht gébe. Denn wie der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom 18. Oktober 2017
Zu entnehmen ist, findet § 13 a BauNVO einerseits auf bestehende Bebauungspldne keine An-
wendung. Andererseits ist fir die Wirksamkeit einer Rechtsnorm regelmafig die Rechtslage im
Zeitpunkt ihres Zustandekommens mafgebend. Der ohne Riickwi rkung in Kraft getretenen

§ 13a BauNVO ist somit auch fiir den einfachen Bebauungsplan bis zum 12. Mai 2017 (Tag vor
dem Inkrafttreten des § 13 a BauNVO) nicht anwendbar. '
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Da sich in der naheren Umgebung nicht nur untergeordnet oder sonst vereinzelt, sondern in

groBerem und damit pragendem Umfang F ﬁém’vohnnutzung findet, fiigt sich das Ferienwoh-
nungsvorhaben der“ ohne weiteres ein. Auch wenn man die
nahere Umgebung nach § 34 Abs. 2 BauGB i. V.'m. § 6 Abs. 1 BauNVO als Mischgebiet qualifizie-
ren wiirde, wére das Vorhaben (nunmehr) auch nach § 13a Satz 1 BauNVvO allgemein zuldssig. -
Das folgt daraus, dass § 13a BauNVO auf unbeplante faktische Baugebiete - anders als in Bezug
auf vor seinem Inkrafttreten erlassene und bisher diesbeziiglich nicht geanderte Bebauungspli-
ne, fur die die neue Vorschrift nicht riickwirkend gilt - aufgrund des Charakters von § 34 Abs. 2
BauGB als dynamischer Verweisung anwendbar ist (vgl. VG Schwerin, Urteil vom 26. Oktober

2018 - 2 A 1766716 SN -, Rn. 39, zitiert nach juris).

Zudem besteht fiir die beantragte Ausnahme de_ein Rechts-

anspruch. Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Zentrum* der Gemeinde Binz in der Fassung der 6. Ande-
rung bestimmt nach Nr. 2.1) a1 (Bauzone 1 bis 5) der textlichen Festsetzung (Teil B), dass in
der offenen Bauweise Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen bis maximal 20 m Liinge
errichtet werden miissen. Jedoch diirfen nach Buchstabe b) mehrere mehrgeschossiges Gebéu-
de durch eingeschossige Gebdudeteile ausnahmsweise verbunden werden, sofern jeweils die
mehrgeschossigen Gebiudede/Gebiudeteile die festgesetzte maximale Lange von 20 m einhal-
ten und die eingeschossigen Bauteile ein begriintes Flachdach oder ein flach geneigtes Dach
mit einer Firsthéhe von maximal 3,5 m (iiber OKFF EG) erhalten. Diese Zuldssigkeitsvoraussetz-

zungen sind fiir das beantragte Vorhaben erfiillt. So kénnen Sie den beigefiigten Bauvorlagen .
entnehmen, dass das ,Haus 1" eine Linge von 13,04 m und das ,Haus 2 eine Linge von 18,22
m aufweisen; der eingeschossige ,Zwischenbau® hat eine Lénge von 7,64 m und erhdlt auch
das geforderte Griindach, welches mit 3,5 m die festgesetzte maximale Firsthdhe von 3,5 m
gleichwohl nicht iiberschreitet. Damit erfiillt das beantragte Bauvorhaben der Insel Residenzen
GmbH & Co. KG erfiillt somit die nach Nr. 2:1) a1 (Bauzone 1 bis 5) in Verbindunig mit Buchst.
b) der textlichen Festsetzung (Teil B) festgesetzten Tatbestandsmerkmale fiir eine Ausnahme,
so dass diese mittels des beiliegenden Antrags vom 15. Februar 2021 zu érteilen ist.

In Ihrem Beteiligungsschreiben vom 14. Dezember 2020 rligten Sie neben des sich nicht Einfii-
gens nach der Art der baulichen Nutzung auch, dass sich das Vorhaben nicht nach der Kubatur
in die Umgebungsbebauung einfiige und baten zudem um die Uberpriifung der Grundflichen-
zahl (GRZ). Dieser nicht zu beanstandende Nachweis ist mit Datum 15. November 2011 vom
Vermessungsbiiro Holger Krawutschke aus 18528 Bergen auf Riigen erbracht worden und liegt

den Bauantragsunterlagen bei.

Zudem widerspricht das beantragte Vorhaben de( - < v oh!
keinen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung. Dabei begriindet sich die Kubatur eines
geplanten Gebdudes innerhalb des Geltungsbereichs des hier in Rede stehenden einfachen Be-
bauungsplans aus den Festsetzungen zu den maximalen MaBen von Grundflichen- und Ge-
schossflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse, der First- und Traufhhen sowie hier auch aus
den maximalen Gebiudeldngen. '

Schlussendlich tangiert die Frage zur RechtmibBigkeit des Bauvorbescheids hinsichtlich der da-
maligen Eigentumsverhiltnisse zum Grundstiick nicht das gemeindliche Einvernehmen, denn
eine Baugenehmigung wird geméaB § 72 Abs. 5 LBauO M-V regelmafig unbeschadet Rechte Drit-
ter erteilt. |hr Hinweis, dass die Verwaltung noch eine Unterredung mit Frau Dr. Dornbusch,
Bereich Denkmalschutz haben wird, nehme ich zur Kenntnis; jedoch ist das Landesamt fiir Kul-
tur und Denkmalpflege (LAKD) im bauaufsichtlichen Priifverfahren beteiligt worden, ohne sich
jedoch negativ zu dem Vorhaben zu auBern. -

Da das Vorhaben der —Somit bauptanungsrechtlich zulassig ist,

ersuche ich Sie um das gemeindliche Einvernehmen zu der beantragten Ausnahme und zur ge-



eite dvon ¢

planten Art der baulichen Nutzung gemaB § 34 Abs. 1 BauGB. Sollte es bei der Versagung des
gemeindlichen Einvernehmens verbleiben, gebe ich den Hinweis, dass das Landesrecht der Ge-
nehmigungsbehtrde das Recht eingeraumt hat, ein rechtswidrig versagtes Einvernehmen nach
dem Baugesetzbuch zu ersetzen (§ 71 LBauO M-V).

Bei anstehenden Riickfragen stehe ich lhnen unter der 0.g. Telefonnummer zur Verfligung.

rd
V.

im Auftrag /
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