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GEMEINDEVERTRETUNG am 25.03.2021

[] nichtoéffentlich
vertraulich — nicht fur
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eingereicht durch: Amt Planen und Bauen Datum: 15.02.2021

[] Betriebsausschuss des Eigenbetriebes

Kurverwaltung Datum:
[] Finanzausschuss Datum:
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[] Ausschuss fiir Soziales, Bildung und Sport Datum:
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TOP : Bebauungsplan Nr. 42B ,BahnhofstralRe - Siid" der Gemeinde
Ostseebad Binz
hier: Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB

rd

Beschlussvorschlag:

1. Die Gemeindevertretung beschlieBt in ihrer Sitzung am 25.03.2020 den
Bebauungsplan Nr. 42B ,Bahnhofstrale - Siid“ der Gemeinde Ostseebad, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) in der
vorliegenden Fassung vom 13.08.2020, Stand 15.02.2021 gemaR § 10 Abs.1, als
Satzung. Die Begriindung wird in der vorliegenden Fassung vom 13.08.2020, Stand
15.02.2021 gebilligt.

2. Der Birgermeister wird beauftragt, die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 42B
,Bahnhofstralle - Stid* der Gemeinde Ostseebad ortsiiblich bekannt zu machen. Dabei
ist anzugeben, wo der Plan mit Begriindung wahrend der Dienststunden eingesehen
und Gber den Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

Begriindung:

Der Stand der Planung des Bebauungsplanes Nr. 42B ,BahnhofstraRe - Sud“ der
Gemeinde Ostseebad Binz ist soweit fortgeschritten, dass der Satzungsbeschluss
gefasst werden kann.
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Entscheidungsergebnis
Bebauungsplan Nr. 42B An der BahnhofstralRe" der Gemeinde Ostseebad Binz
hier: Satzungsbeschluss

Gremium: Ausschuss fur Bau, Verkehr und Sitzung am: | 24.02.2021
Umwelt
einstimmig | Ja Nein Enthaltung Uberwiesen in den
11 0 0 Ausschuss:
Lt. Beschlussvorschlag[_] Beschluss Hauptausschuss
abgelehnt .
, Wiedervorlage:
[ ] abweichender Beschluss
" . Gemeindeveriretung
[ ] zurickgestelit [ 1 zuriickgezogen
Ergebnis:

Der Ausschuss Bau, Verkehr und Umwelt empfiehit der Gemeindevertretung in
ihrer Sitzung am 25.03.2021, den Bebauungspian Nr. 42B ,,Bahnhofstfrae - Siid*
der Gemeinde Ostseebad Binz, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
den textlichen Festsetzungen (Teil B) in der vorliegenden Fassung vom
13.08.2020, Stand 15.02.2021 gemaB § 10 Abs.t zu beschlieBen und die
Begriindung in der vorliegenden Fassung vom 13.08.2020, Stand 15.02.2021 zu
billigen.



lars hertelt |
Stadtplanung und Architektur

Dipl. Ing. Lars Hertelt
Freier Stadtplaner und Architekt

76133 Karlsruhe, Hirschstrafle 53
Tel: 0721 378564

18439 Stralsund, Frankendamm 5
Tel: 03831 203496

Gemeinde Ostseebad Binz

Einfacher Bebauungsplan
mit 6rtlichen Bauvorschriften

Nr. 42B ,,BahnhofstraBe - Siid“

als Bebauungsplan der innenentwicklung nach § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren ochne Umweltbericht / Umweltbetrachtung

Satzung

B-Plan Nr. 42B ,Bahnhofstralle - Siid*, Begr,
Satzungssfassung, Fassung vom 13.08.2020, Stand 15.02.2021 Seite 1 von 26



Satzung der Gemeinde Ostseebad Binz

iiber den einfachen Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften Nr, 42B , Bahnhofstrale -
Siid" als einfacher Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht.

Aufgrund §§ 10, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
{BGBL. | S. 3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vorn 8. August 2020 (BGBI. |1 S. 1728) ge-
andert worden ist, sowie § 86 LBauO M-V vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBL. M-V S. 682), wird nach Beschluss-
fassung durch die Gemeindevertretung vom .....ccccecevvineee folgende Satzung iiber den einfa-
chen Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften Nr. 42B ,,Bahnhofstrafle - Siid", beste-
hend aus Planzeichnung (Teil A} und Textlichen Festsetzungen (Teil B), als Bebauungsplan
der Innenentwicklung ohne Umwelthericht erlassen.

Textliche Festsetzungen (Teil B)
I} PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
.1} Art der baulichen Nutzung {§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
WA Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Entgegen § 4 (2, 3) BauNVO bleiben Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen. Ferienwohnungen kénnen ausnahmsweise nur bei einer baulich
untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung zuge-
lassen werden,

Fremdkd&rperregelung § 1 (10) BauNVO

Auf den Flst. 201/1 und 201/5 im allgemeinen Wohngebiet sind Erneuerungen der vorhandenen An-
lagen allgemein zuléssig. Anderungen und Erweiterungen kénnen ausnahmsweise zugelassen wer-
den, wenn an den Grenzen der bezeichneten Fist. nachts (22-6 Uhr) ein Beurteilungspegel von 40
dB(A), zu allen tibrigen Zeiten ein Beurteilungspegel von 55 dB{A) nicht Uberschritten wird.

1.2) Bauweise (8§ 9 (1)} Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 {4) BauNVQ)

a) Im Plangebiet gilt eine abweichende Bauweise. Es gelten die Regeln der offenen Bauweise nach
§ 22 (2) BauNVO mit folgenden Abweichungen:

ats Es diirfen Einzel- und Doppelhauser bis zu einer Lange von 16 m errichtet werden,
aze Es diirfen Einzel- und Doppelhauser bis zu einer Lange von 20 m errichtet werden.

1.3) Gberbaubare Grundstiicksfiiche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVQ)
1.3.1) Uberschreitung mit unterirdischen Bauteilen

a) Die Baugrenzen (Uberbaubaren Grundstiicksflachen) dirfen iber die in § 23 (5) BauNVO be-
nannten Anlagen hinaus durch unterirdische Bauteile Uiberschritten werden, sofern diese intensiv
begriint werden (durchwurzelbaren Aufbaudicke mind. 0,3 m). Die Anlage von einzelnen Wegen /
Aufenthaltsbereichen auf den unterirdischen Bauteilen ist zul&ssig.

b} AuBerhalb der Uiberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen, Uberdachte Stellplatze / Car-
ports, Uberdachungen und Nebengebaude nur zuléssig, sofern ein Abstand von mindestens 3,0 m
zur festgesetzten StralRenbegrenzungslinie eingehalten wird. Nicht Gberdachte Stellpiatze sind au-
fRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nur zuléssig, sofern ein Abstand von mindestens
2,0 m zur festgesetzten Strallenbegrenzungslinie eingehalten wird.

I.4) Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (89 (1) Nr. 24 BauGB)
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Innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Larmpegelbereiche sind die Gebaudeseiten und
Dachflachen von schutzbediirftigen Raumen im Sinne der DIN 4108 (Schlafraume, Wohnrdume,
Burordume etc.) sind innerhalb des festgesetzten Larmpegelbereiches entsprechend ihrer Nutzung
so auszuflihren, dass die erforderlichen resultierenden bewerteten Schallddmm-MaRe geméR der
im Folgenden wiedergegebenen Tabelle nach DIN 4109 eingehalten werden.

Zeile Erforderliches resultierendes Schallddmm MaR des AuBenbauteils erf. R'w,res in dB
Lérmpegel- ‘'MaRgeblicher Aufenthaltsrdume fir Wohnungen,  Blrordume*
bereich AuBenlarmpegel Ubernachtungsraume in Beher- und &hnliches

dB({A) bergungsstatten und ahnliches

1 I bis 55 30 -

2 I 56 bis 60 30 30

3 1]l 61 bis 65 35 30

4 v 66 bis 70 40 35

5 \Y 71 bis 75 45 40

Tabelle: Erforderliches resulfierendes Schalldémm Mafl des AuRenbauteils in Abhéngigkeit vom Lérmpegel-
bereich nach DIN 4109

Fur die von der mafigeblichen L.armquelle abgewandten Gebdudeseiten darf das Schallddmm-Mal
ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung bzw.
bei Innenhé&fen um 10 dB gemindert werden.

Bei der Ermittlung des erforderlichen gesamten Schallddmm-MalRes der Fassaden sind die Korrek-
turwerte Ka. geméaR DIN 4109-2 zu bertcksichtigen.

b) Fir die geplante Bebauung innerhalb Larmpegelbereich V und IV sollten bei der Grundrissgestal-
tung schalltechnische Gesichtspunkte derart berlicksichtigt werden, dass Schlafrdume auf der von
der Bahnhofstrake abgewandten Gebaudeseite liegen. Sofern eine Anordnung dieser Rdume an der
larmzugewandten Fassade nicht vermieden werden kann, sind passive SchallschutzmaRnahmen
(Schallschutzfenster und Schalidammilifter insbesondere fur Schiafraume zur Gewahrleistung einer
ausreichenden natirlichen Belliftung) vorzusehen. Die schallgeddmmten Lifter sind beim Nachweis
der erforderlichen Schalldamm-MafRe zu berlicksichtigen.

1.5) Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflichen (89 (1) Nr.11 BauGB)

Grundstlickszufahrten sind bis zu einer Breite von maximal 4,0 m zuldssig. Mehrere Grundstiickszu-
fahrten auf einem Grundstiick milssen untereinander einen Abstand von mind. 10 m einhalten.

[.6) Grinordnungsmafinahmen (§ 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB)
1.6.1) GrinordnungsmaRnahmen zur Grundwasserneubildung (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

FuBwege und Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Wasser-
und Luftdurchléssigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Betonierung oder Asphaltierung sind unzuldssig.

1.7} Ausnahmen fiir bestehende Gebédude (§ 31 (1) BauGB
1.7.1) Giberbaubare Grundstlcksflache (§ 23 (3) BauNVvO)

Gebéaude und Gebaudeteile durfen bei Anderung_gan und Nutzungsénderungen die Baugrenze um
bis zu 2,0 m Uberschreiten, sofern die bisherige Uberschreitung nicht vergroRert wird.

[.7.2) Gebaudeldnge in der abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)

Far Anderungen von vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen kann ausnahmsweise eine
Uberschreitung der festgesetzten maximalen Geb&udelange bis zu einer Lénge von 50 m zugelas-
sen werden. Erneuerungen und Nutzungsanderungen bleiben in diesem Fall ausgeschlossen. Eine
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Erweiterung kann ausnahmsweise nur zugelassen, wenn zusétzlich die bestehende Gebiudeldnge
nicht vergréiert wird.

)] ért_I_iche Bauvorschriften (§ 9 (4} BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)
1.1} Dachform / -material

Dacher von Hauptgebauden sind mit symmetrisch geneigten Dachern auszufihren. Der First muss
sich {iber die Langsseite der Grundflache des Daches erstrecken. Als Dachform sind zul&ssig: Sat-
teldacher; Walm- bzw. Kriippelwalmdéacher. Als Dacheindeckung sind zuldssig: Ziegel, Bitumen-
schindeln, Blecheindeckung, jeweils in den Farben weinrot, schwarzrot, oxidrot, braunrot, kasta-
nienbraun, anthrazitgrau, schwarzgrau/schwarz. Sclaranlagen (Solarkollektoren / Solarzellen) als
Dachdeckung sind zulassig.

Im Falle eines Neubaus von Hauptgebauden mit einem Vollgeschoss muss die Dachneigung 35 bis
50 Grad, von Hauptgebauden mit mindestens zwei Vollgeschossen 20 bis 45 Grad befragen.

Gebéude sind im Falle von Neubau mit ihrem Hauptdach traufstandig zur erschlieBenden Strale zu
errichten. Giebelstéandige Bauteile (Mittelrisalit, Seitenrisalite) sind nur bis zu einer Breite von 6,0 m
zulassig. Abweichend hiervon ist fir Geb&ude mit hdchstens zwei Vollgeschossen eine giebelstén-
dige Stellung zul&ssig, sofern die Giebelbreite 9,0 m nicht Gberschreitet.

1.2} Gauben / Dacheinschnitte

Gauben missen zum First einen Abstand von mind. 0,5 m sowie zu den seitlichen Kanten der Dach-
flache einen Abstand von mind. 1,5 m einhalten. Die Summe der Breiten aller auf einer geneigten
Dachflache eingebauten Gauben darf 1/2 der gesamten Dachlénge nicht Uberschreiten.

11.3) Einfriedungen

Grundstiicke sind gegentiber 6ffentlichen Verkehrsfiachen einzufrieden. Ausgenommen sind Berei-
che, in denen eine Stitzmauer zur Strafenverkehrsflache mit einer Hohe von mind. 0,5 m vorhan-
den ist. Als Einfriedung zulassig sind:

- Einfriedungen aus lebenden Materialien als Laubgehdlzhecken bis zu einer Hohe von 1,6 m,
- Einfriedungen mit bepflanzten Steinwéllen bis zu einer Héhe von max. 0,8 m (Steinwall}.

IIf} Hinweise
11l.1) Bedendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaR §11 DSchG
M-V die zustéandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fUr Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unver-
andertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstiickseigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Denk-
malpflege spétestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahr-
leisten, dass Mitarbeiter oder Beaufiragte des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege bei den Erdar-
beiten zugegen sein und eventuell aufiretende Funde gemaf §11 DSchG M-V unverziiglich bergen
und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzigerungen der Baumafinahmen vermieden.

1.2} Falizeiten gemal BNatSchG

Baumfill- und -pflegearbeiten geman § 39 BNatSchG sind generell nur im Zeitraum zwischen dem
01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres zuldssig.

11.3) Gemeindliche Satzungen

Fir den Planbereich gelten ergénzend folgende gemeindliche Saizungen in der jeweils aktuellen
Fassung:
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- Baumschutzsatzung (zum Schutz des Bestandes an Bdumen und Gehdlzen),

- Satzung tber notwendige Stellpldtze der Gemeinde Ostseebad Binz als ériliche Bauvor-
schrift (Stellplatzsatzung),

- Ortliche Bauvorschrift der Gemeinde Ostseebad Binz (Werbeanlagensatzung).
[[.4) DIN-Vorschriften

Mit der Festsetzung der Mallnahmen zum immissionsschutz verweist der Bebauungspian auf DIN-
Vorschriften. Die DIN-Vorschriften werden bei der Verwaltungsstelle, bei der der Bebauungsplan
eingesehen werden kann, zur Einsicht bereitgehalten.

[11.5) Begriinung nicht Uberbauter Grundstiicksflichen

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten
Grundstiicke sind nach § 8 (1) LBauO M-V wasseraufnahmeféahig zu belassen oder herzustellen
und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen
Verwendung der Flachen entgegenstehen.

lif.6) Artenschutz

Im Baugenehmigungsverfahren sind Festlegungen und Genehmigungen der unteren Naturschutz-
behérde Vorpommern-Rigen nach § 44 Abs. 5 sowie § 45 Abs. 7 Bundesnaturschutzgesetz erfor-
derlich, da durch die Arbeiten artenschutzrechtliche Belange betroffen sein kénnen. Méglicherweise
sind vor Beginn der Arbeiten funktionsfahige Ersatzhabitate zu schaffen oder bestimmte Bauzeiten
einzuhalten. Entsprechend frithzeitig sind die Arbeiten bei der unteren Naturschutzbehdrde Vor-
pommern-Rigen zu beantragen. Mit dem Antrag ist ein hochstens 5 Jahre altes artenschutzrechili-
ches Fachgutachten von qualifizierten Fachkraften vorzulegen.

[11.7) Rigensche Baderbahn

Das Uberplante Gebiet grenzt nicht unmittelbar an Grundstiicke der Rigenschen BaderBahn als
Betreiber der Eisenbahn Infrastruktur Lauterbach Mole - Putbus - Gohren an. Bauherren haben et-
waige Einwirkungen aller Art und gleich welchen Umfangs, die sich aus dem Eisenbahnbetrieb er-
geben, insbesondere durch Fahr-, Pfeif-, Laute- und Bremsgerdusche, Abdampf, unvollstindige
Verbrennung (wie Qualm, Funkenflug), Elektrosmog und elektrische Strahlung, die von den Bahnan-
lagen, von dem Bahnbetrieb sowie von den auf dem Bahngeldnde befindlichen Telekommunikati-
onsanlagen auf das Baugrundstlick einwirken kdnnen, entschédigungslos zu dulden. Bauwillige
verzichtet inscfern auch auf die Geltendmachung von Abwehrmalinahmen nach §§ 1004 i. V. m. 208
BGB sowie dem Bundesemissionsschuizgesetz. Die zwingenden Haftungsbestimmungen aus dem
Haftpflicht@ bleiben unberihrt.
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einfacher Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 42B ,,Bahnhofstrafle -
Sid“, Gemeinde Ostseebad Binz

Begrindung
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3.3) Auswirkungen auf Natur und Umwelf...........ccooi e 25

1) Grundlagen der Planung

1.1} Allgemeines

1.1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst die nérdliche Seite im sliddstlichen Abschnitt der Bahnhofstra3e (ungerade
Hausnummern BahnhofstraRe 21 bis 41). Die Plangebietsflache betragt knapp 2,7 ha.

Das Plangebiet besteht aus einem historisch bebauten Siedlungsbereich. Es wird im Siiden durch
die Bahnhofstrafle, im Norden und Osten durch Wohnbebauung mit vorwiegend Wohnnutzung be-
grenzt,

1.1.2) Plangrundlage

Als Planungsgrundlage dient eine topographische Vermessung des Plangebiets im Héhenbezugs-
system DHHN 92 durch das Vermessungsbiiros Krawutschke mit Stand Mai 2019. Der Katasterbe-
stand wurde soweit erforderlich aktualisiert und fortgeschrieben.

1.2) Ziele der Planung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Binz hat am 01.06.2017 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 42 ,Bahnhofstrae” beschlossen. Mit der Planung soll die Entwicklung der stra-
flenbegleitenden Bebauung auf der Ost- bzw. Nordseite der Bahnhofstralle gesteuert werden. Ent-
lang der Bahnhofsirafie bestehen trotz der regen Bautatigkeit der letzten Jahrzehnte weiterhin Bau-
licken bzw. deutlich untergenutzte Grundstiicke, die eine baldige Neubebauung erwarten lassen.
Die dabei zu erwartende Verdichtung soll genutzt werden, um die Raumkanten der Bahnhofstralle
zu festigen und die grundsatzlich vorhandene Nutzung zu stérken. Durch Qualitdtsverbesserungen
(Verdichtung der Vernetzung durch Aushau der Wegebeziehungen, Verbesserung des Stralenbilds
durch Beseitigung stddtebaulicher Misssténde) sollen private Investitionen in den Bestand unter-
stitzt werden. Der Bebauungsplan dient damit der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung ei-
nes vorhandenen Ortsteils durch Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung
und stellt einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden sicher.

im Zuge des Verfahrens wurde der Bebauungsplan in zwei Verfahren geteilt, um die Planungsinhal-
te besser auf die jeweiligen stadiebaulichen Strukfuren ausrichten zu kénnen. Der Bebauungspla-
nes Nr. 42A ,Bahnhofstralte - Nord® mit einer Mischgebietsausweisung fiir den nordéstlichen Ab-
schnitt der Bahnhofstrafie trat im Sommer 2020 in Kraft.

Fir den stdostlichen Abschnitt der BahnhofstraRe bedeutet die Nutzungssicherung als MaRnahme
der Innenentwicklung eine Starkung des Gebietscharakters als Allgemeines Wohngebiet.

Aufgrund seiner baulichen Vorpragung ist das Plangebiet vollsténdig Bestandteil des im Zusam-
menhang bebauten Oristeils nach § 34 BauGB anzusprechen, so dass der Bebauungsplan als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als Mainahme
der innenentwicklung aufgestellt wird. Da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt und
auf eine Festsetzung zum Maf der baulichen Nutzung verzichtet wird, bewirkt der Bebauungsplan
keine Zunahme der zuldssigen Grundfliche.

Eine mégliche kumulative Wirkung ist nur bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB mitzurechnen, wenn in dem gegensténdlichen Bebauungsplan eine Grundfliche im Sinne
des § 19 (2) BauNVO festgesetzt wird. Auf einen Nachweis der kumulativen Wirkung wird daher
verzichtet.

Durch die angestrebten Planungsziele ist des weiten ersichtlich, dass der Bebauungsplan Nr. 42B
keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Bst. b genannten Schutzgii-
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ter ist nicht gegeben. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten wéaren.

1.3) Planerische Vorgaben

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Gemal Regionalem Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP VP) ist die Ge-
meinde Binz als Grundzentrum eingestuft.
Das Planungsgebiet ist als Teil des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils Binz als
Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen. |
Die Ortslage liegt auRerhalb, jedoch eng
umgeben vom Vorranggebiet Naturschutz =%
und Landschaftspflege, das sowohl die Gra- .~ %
nitz im Osten des Ortes als auch den ;
Schmachter See sowie das westlich an- §
schliefende Higelland umfasst.

In Binz besteht Anschluss an das regionale
StraRen-, das tberregionale Schienen- und
an das regional bedeutsame Radroutennetz.

Nach 4.1(3) RREP sollen die Zentralen Orte
die Schwerpunkte der Wohnbauflachenver-
sorgung bilden und sich funktionsgerecht
entwickeln. Die Ausweisung neuer Wohn-
bauflachen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen. Somit soll einer Ent-
stehung weiterer Splittersiedlungen vorge-
beugt werden (4.1 (4) RREP). Grundsétzlich
ist nach Programmpunkt 4.1(6) RREP der
Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung
vorhandener Baugebiete der Vorrang vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu
geben.

Mit der Entwicklung eines bestehenden
Baugebiets wird ein sparsamer und scho-
nender Umgang mit Grund und Boden si-
chergestelit.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennut-
zungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der . -

Gemeinde Binz stellt fir das Plangebiet im Abbildung 2: Planzeichnung FNP (Ausschnitt unmaRstablich)
Wesentlichen ein ,Mischgebiet* nach § 5

BauNVO dar. Die Bahnhofstral3e ist als innerértliche Hauptverkehrsstrale beriicksichtigt. Riickwar-
tig sowie ostlic grenzt im Bereich ZinglingstraBe | Klinderberg ein allgemeines Wohngebiet an.

Mit einer Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet ist der Bebauungsplan nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan ist hier im Wege einer Berichtigung nach Ab-
schluss des Aufstellungsverfahrens anzupassen.

1.3.3) Larmaktionsplan

Die Ortsdurchfahrt der L 29 BahnhofstralRe ist mit einer DTV von bis zu 9.091 Kfz/24 h Gegenstand
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des L&rmaktionsplans Gemeinde Binz - Stufe Il (Umweltplan Stralsund 04/2018). Die zugrundege-
legten Verkehrsmengen stammen aus der Larmkartierung 2017 des LUNG MV.

Als Schwerpunkthandlungsfelder fiir die Gemeinde Binz wurden

o eine Geschwindigkeitsreduzierung in der Nacht (22 bis 6 Uhr) auf eine zulassige Hochstge-
schwindigkeit von 30 km/h, als relativ kostenglinstige Malnahme mit spirbarem Reduzie-
rungspotenzial

s Verbesserung der Fahrbahnoberfliche mit schallmindernden Asphaltdecken und Minde-
rungswerten fur Dsro von -2 oder -3 dB(A)

identifiziert.

Die Moglichkeiten fUr eine Reduzierung betroffener Einwohner Uber den gesamten Tag mit dem
Mischwert aus den Beurteilungszeitbereichen 06.00 bis 18.00 Uhr {day), 18.00 bis 22.00 Uhr (eve-
ning} sowie 22.00 bis 06.00 Uhr (night} entlang der Bahnhofstralle wurden fur unterschiedliche
Malnahmen untersucht. Die gréfite Reduzierung durch Strafenverkehrslarm betroffener Einwohner
bei Einbau eines stark larmmindernden Belags (v PKW/LKW tags wie nachts 50 km/h mit Dswo = -3
dB(A)). Die Malnahmen Geschwindigkeitsreduzierung (v PKW/LKW tags wie nachts 30 km/h mit
Dswo = 0} und Einbau eines einfacheren |&rmmindernden Belags (v PKW/LKW tags wie nachts 50
km/h mit Dsvo = -2 dB(A)) sind in ihrer Wirkung vergleichbar. Aufgrund der Unabhéngigkeit der Wir-
kung von der Einhaltung des Tempolimits wére der Verbesserung der Stralenoberflache der Vorzug
Zu geben.

Ergdnzend wurden Berechnungen nach den Richtlinien fir den Larmschutz an Stralen RLS-90
durchgefuhrt. Demnach ergeben sich im Bereich der BahnhofsfraRe an 11 Gebéauden Richiwert-
Uberschreitungen nach der Larmschutz-Richtlinien-StV fir den Zeitbereich Nacht. Es wurde weiter-
hin aufgezeigt, dass bei einer zuldssigen Geschwindigkeit von 30 km/h fir alle Kfz keine Uberschrei-
tungen der Richtwerte zu verzeichnen sind und Pegelminderungen von 2,4 dB(A) am Tag und in der
Nacht erzielt werden. Dies stellt nach Larmschutz-Richtlinien-StV grundsatzlich eine ausreichend
gute Pegelminderung dar. Im Gegensatz hierzu bewirkt eine partielle Geschwindigkeitsbeschran-
kung far Lkw nur eine Pegelminderung von 0,8 bis 1,1 dB(A). Unter Berlicksichtigung der Entsteti-
gung des Verkehres hebt sich der Minderungseffekt durch die niedrigere zulassige Hochstge-
schwindigkeit fir Lkw fast vollstandig auf. Vor diesem Hintergrund konnte auch nach Larmschutz-
Richtlinien-StV eine nur partielle Geschwindigkeitsbeschrankung nicht empfohlen werden.

1.4) Zustand des Plangebietes

1.4.1} Bebauung und Nutzung innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet selbst ist gepragt durch die straRenbegleitende Bebauung entlang der Bahnhofstra-
Be. Im Wesentlichen handelt es sich um WohngebZude. Ergénzend bestehen gewerbliche Nutzun-
gen; zu nennen sind insb. die Kfz-Werkstatt Autohaus Behrenwolt an der Einmiindung Am Klein-
bahnhof (BahnhofstralRe 33a).

Historisch gesehen handelt es sich bei der Bebauung entlang der Bahnhofstrafle um einen Teil des
alten Dorfes Binz, dessen Ursprung in dem Einschnitt zwischen dem Potenberg im Westen und
Zinglingsberg im Osten an der Einmindung der heutigen Rabenstralie liegt. Die Entstehung des
Siedlungsbereichs an der Bahnhofstrafie vor der planmafigen Siedlungsentwicklung des spéten 19.
Jahrhunderts ist in den hinsichtlich Grélke und Zuschnitt unregelméfigen Grundstiicken his heute
ablesbar, auch wenn sich im Plangebiet kaum Beispiele der urspriinglich dérflichen Bebauung erhal-
ten haben.
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Die historische Entwicklung mit einer nur straBenbegleitenden Siedlungsentwicklung ist heute noch
in der schlechten Anbindung der jlngeren, rlckwartigen Siedlungsbereiche ablesbar. Zwischen
ZinglingstralBe und Am Kleinbahnhof besteht auf rund 630 m Lange keine StraRenanbindung in
Richtung Osten / Norden. Erst in jingerer Zeit wurden die inzwischen bebauten friiheren Gartenbe-
reiche wenigstens mit einem FuRweg an die Bahnhofstra3e angebunden (zwischen BahnhofstraRe
25a und 27).

Der frither dérfliche Charakter hat sich am ehesten in der Naturausstattung der Gartenbereiche er-
halten. Der Geholzbestand ist neben einigen wenigen Nadelbdumen vor allem durch Obstb&dume
gepragt.

Das Plangebiet ist durch die Bahnhofstrafe (Landesstrafie 29) verkehrlich stark belastet. GemaR
Larmkartierung 2017 des LUNG MV ist fiir die Bahnhofstrae als Ortsdurchfahrt der L 29 von einer
DTV von bis zu 9.091 Kfz/24 h bei einem Schwerverkehrsanteil von SV 260 Kfz/24h auszugehen
(entspricht den Angaben der Verkehrsmengenkarte M-V 2015). Bislang gilt im Bereich der Orts-
durchfahrt tags wie nachts 50 km/h.

P Y

Abbildung 3: Bahnhofstralle 25

Bebauung im Plangebiet

Die Bebauung im Plangebiet besteht historisch im Wesentlichen aus zweigeschossigen traufstandi-
gen Einzelhdusern mit Gebaudelangen von bis zu 17 m (vgl. Abbildung 4, 6).

Vor allem auf den schmalen Grundstlicken im nordwestlichen Kurvenbereich, vereinzelt jedoch auch
im weiteren Verlauf der BahnhofstraRe wurden zudem auch einzelne giebelstandige Gebaude er-
richtet. Auf den breiten Grundsticken im mittleren Abschnitt fihrt dies zu einer Auflésung der raumli-
chen Fassung des Strallenraums (vgl. Abbildung 5 mit Bahnhofstralle 27a und 29a). Bei den Gie-
beln handelt es sich um die nur wenig befensterten Stirnseiten seitlich ausgerichteter Gebaude.

Die optische Heterogenitat der Bebauung wird des Weiteren durch die Kfz-Werkstatt (mit Autohaus)
an der Einmiindung Am Kleinbahnhof hervorgerufen. Die Sonderstellung der Werkstatt ist sowohl
funktional (isolierte Gewerbenutzung) als auch gestalterisch (flacher eingeschossiger Baukdrper)
begriindet (vgl. Abbildung 7).
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Abbildung 5: Bahnhofstrale 27a und 29a mit Blick nach Siidosten

Abbildung 6. zweigeschossig traufstdndige Bebauung Bahnhofstrale 29, 31 und 35

Bei von Grundstickstiefen von 50 bis 80 m besteht riickwartig der stralenbegleitenden Bebauung
traditionell eine weitere Bebauung, die urspriinglich aus landwirtschaftlichen Okonomiegeb&ude
(Scheunen, Stalle) und Nebenanlagen, in DDR-Zeiten haufig aus Bungalows und Ferieneinrichtun-
gen gebildet wird. In den letzten Jahren wurden hier zunehmend auch Wohngebéude (als Hauptnut-
zungen) errichtet. Wahrend BahnhofstraBe 29¢ und 29d durch einen gemeinsamen privaten Stich-
weg erschlossen werden, wurde mit dem inzwischen abgeschlossenen StraRenbau im angrenzen-
den Wohngebiet Am Kleinbahnhof zumindest im mittleren Abschnitt des Plangebiets eine 6ffentliche
ErschlieBung der riickwartigen Bebauung gegeben.
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Abbildung 8a: Bahnhofstral3e 33 b: BahnhofstraBe 39

Die Gebéaude entlang der BahnhofstraRe stellen sich im Wesentlichen als zweigeschossig dar, wo-
bei angesichts der vorherrschenden eher geringen Dachneigungen die Dachgeschosse in der Regel
nicht ausgebaut wurden, Die Bebauung bis zur Einmiindung Am Kleinbahnhof weist durchweg reale
Traufhéhen (Ober gemittelter Gelandehthe) von 6 bis 7 m auf bei einer Firsthéhe von unter 9 m auf.
Nur im sldéstlichen Abschnitt bestehen mit Bahnhofstrafte 35 sowie 41 und 41a Geb&ude mit aus-
gebautem Steildach und damit gréReren Firsthhen von 9 bis 10 m. BahnhofstraRe 41 stellt sich
auch hinsichtlich des hohen Sockels als Sonderfall dar.

Bebauung Traufhdhe Firsththe Geléande Traufhdhe real Firsthéhe real
_(Hauptbaukérper) NHN NHN gemittelt

Bahnhofstr. 21 14,80 16,45 8,25 6,55 8,20

Bahnhofstr. 23a 15,45 16,83 8,30 | 7.5 8,50

Bahnhofstr. 23a 15,60 17,13 8,50 7,10 8,60
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Bahnhofstr. 25 16,60 17,58 10,20 6,40 7.40
Bahnhofstr. 25a 14,40 19,25 11.30 3,10 7,95
Bahnhofstr. 27 16,40 17,87 12,30 4,10 5,60
Bahnhofstr. 27a giebelst. 16,45 12,40 4,10
Bahnhofstr, 28a giebelst. 17,98 12,50 5,50
Bahnhofstr. 29 17,48 18,04 12,70 4,70 6,30
Bahnhofstr. 31 18,00 19,22 12,70 5,30 6,50
Bahnhofsir. 33 19.85 20,95 13,40 68,55 7,55
Bahnhofstr. 35 18,45 22,22 13,10 5,35 8,10
Bahnhofstr. 37 16,50 20,35 13,20 3,30 7,15
Bahnhofstr. 39a 18,48 20,06 13,70 4,80 6,40
Bahnhofstr. 39 giebelst. 20,05 14,30 5,80
Bahnhofstr. 41 Walmdach 24,80 14,60 10,20
Bahnhofstr. 41a 22,64 25,30 15,40 7,20 9,90

Nutzungen im Plangebiet

Im Rahmen der Bestandsermittiung wurden flr das Plangebiet grundstiicksweise die genehmigte
bzw. tatsachlich vorhandene Nutzung dokumentiert:

Nr. Bezeichnung |Flurstiick | Ein- Betten [Datum genehmigte Nutzung
wohner Bau-
genehmi-
gung
Bahnhofstraiie
21 229 22.08.2001 | Neuhau einer Werbetafel
23 Wohnungen 2251 Beschluss | Rekonstruktion Wohngebaude mit zwei 3-
Nr. 21-1786 | Raumwohnungen
23a Eigenheim 225/2 07.08.2009 | Umbau einer Gartenlaube
19.06.1980 | Errichtung Gartentaube
01.03.1988 | Anbau Kinderzimmer
16.08.1993 | Umnutzung Schuppen zu Garage
25 Haus Lydia 22413, 4 Fewo |06.12.2002 | Neubau Doppelcarport
224/4 02.10.2001 | Neubau eines Gartenblockhauses
28.08.2000 | Abbruch eines Ferienheimes
22,07.1999 | Abbruch und Neubau MFH
03.12.1998 | Neubau EFH mit Einliegerwohnung mit in-
nenliegender Garage und Carport
25a Eigenheim 2241 22,07.1999 | Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses
06.12.2002 : Neubau eines Doppelcarports
27 Wohnhaus 218/t 24.03.1980 | Garagenanbau
16.07.1986 | Aus- und Umbau von 3 Wohnungen und
Modernisierung Wehnhaus
27 a Eigenheim 21812 24.03.1980 | Garagenbau
29 21212; 28,08.1974 | Garage
21213, 05.02.1980 | 2. WE Um- und Ausbau
208/6; 15.07.1985 | Ersatzbau Waschkiche
208/2; 24.08.2001 | Uberdachung einer Terrasse im 1. OG
209/11; 15.04.2008 | BG Neubau eines Wohnhauses
207/3
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29 a Eigenheim 217; 211, 24.08.2001 | Uberdachung einer Terrasse im 1. 0G

21211;
21042,
21043;
208/5;
216/
28¢c Eigenheim 20811, 12.10.1999 | Neubau eines EFH mit Garage
208/4; 14.06.2000 | 1. Nachtrag zu BG vom 12.10.1899 - Erich-
208/6 16.01.2004 | tung eines Wintergartens Einbau einer Gau-
30.09.2010 | pe als Zugang zum DG und Errichtung Au-
Rentreppe Neubau eines Doppelcarports
29d Eigenheim 209/5; 07.07.2015 | B(G, Neubau Gartenhaus
208/10 29.09.2015 | BG Neubau Doppelgarage
08.10.2004 |BG, Neubau Einfamilienwohnhaus mit Gara-
ge
31 Wohnhaus 206/2; 20.08.1977 | Werterhaltung u. Umbau am Hintergebéude
207/2; 25.10,1995 | Neubau Doppelgarage
20713 27.08.1992 | Um- und Ausbau 1 WE

26.11.1998 | Neubau Gartenhaus

31a Seitenhaus 206/1;

2071
33 Wohnhaus 201/5 18.09.2017 | Voranfrage, Ablehnungsbescheid, Neubau
EFH mit Einliegerwohnung
33a Werkstatt 2011 05.08.2007 |Umbau Garage und Autowerkstatt
03.03.2014 | Teilaufstockung der Werkstatt und Fassade-
néanderung
35 Eigenheim 199 02.06.1994 | Erste Verlangerung BG 14/096/18-E/90
Meubau eines Eigenheimes
37 Eigenheim 198
39 Haus Immer- | 197/2
grin
39a 1971 2 Fewo, | 14.11.2003 | Errichtung eines Wohn- und Ferienhauses (&
202 WE)
41 und 195 22.09.1999 | Neubau MFH (Nr. 41)
41 a 13.06.2016 | Ablehnung Nutzungsénderung Eigentums-

wohnung in Ferienwohnung (Nr. 41 a}

Allgemein besteht die Bebauung entlang der Bahnhofstrafe durchweg aus Wohngeb&uden. In der
Regel handelt es sich um Ein- oder Mehrfamilienh&duser, nur in einem Fall wurde eine gemischte
Wohn- / Ferienwohnnutzung genehmigt (Bahnhofstrale 39a).

In einigen Féllen werden augenscheinlich die Wohngebdude als Ferienwohnungen an sténdig
wechselnde Gaste vermietet, z.B. Bahnhofstralle 25 (Haus Lydia mit 4 Fewo), Bahnhofstrale 39a (2
Fewo und 2 Appartements (Doppelzimmer mit Kochgelegenheit).

Naturausstattung / Gehélzbestand

Die friher landliche Préagung des Plangebiets ist heute noch am ehesten in der Gestaltung der Gar-
tenbereiche bzw. der Gehdlzzusammensetzung zu erkennen. Es dominieren v.a. auf den riickwarti-
gen Freiffichen Obstgehdlze, ergénzt z.T. durch vereinzelte Nadelbdume. Es besteht im Plangebiet
kein wertgebender, nach § 18 NatSchAG M-V geschiizter Baumbestand.

Im &stlichen Abschnitt zwischen Am Kleinbahnhof und Kliinderberg wird die Bahnhofstrafe durch
einige éltere Strafenb&ume gesdumt, die im Bereich des Gehwegs integriert sind (12 geschnittene
Linden auf rund 90 m Lange). Anderungen an der Bahnhofstrafie sind nicht geplant.

1.4.2} Bebauungspline im Umfeld des Plangebietes

Das weitere Umfeld des Plangebiets ist gepragt durch die Bebauung der Ortslage Binz. Fir angren-
zende Flichen bestehen dabei bereits bestandskraftige Bebauungsplane, die die zuklnftige Ent-
wicklung dieser Bereiche festlegen:
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o Ruckwartig grenzt der Geltungsbereich der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Zing-
lingsberg“ an. Ausgewiesen ist ein allgemeines Wohngebiet mit einer eingeschossigen Be-
bauung mit Firsthéhen bis 9 m und einer GRZ von 0,4. Touristische Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und als Ferienwohnungen) wurden ausgeschlossen.

e Zwischen Bahnhofstrae 29 und der Einmundung Kliinderberg sieht der Bebauungsplan Nr.
2 ,Zinglingsberg” riickwartig des Plangebiets weitere allgemeine Wohngebiete vor. Nérdlich
der StralRe Am Kleinbahnhof ist eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung mit Firsthéhe
bis 7m und einer GRZ von 0,4 zuldssig. Zwischen Am Kleinbahnhof und Kiinderberg
schlieBen allgemeine Wohngebiete fir eine zweigeschossige Bebauung mit Firsthéhe bis
12 m und einer GRZ von 0,4 an. Der im Oktober 2010 in Kraft getretene Ursprungsplan
schlie3t Beherbergungsbetriebe aus, fir Zweifamilienwohnhéuser wurde eine touristische
Nutzung einer der beiden Wohnungen durch Vermietung an wechselnde Géaste ausnahms-
weise zugelassen.

e Der anschlieRende Abschnitt der Bahnhofstralle (Bahnhofstrale 43, 45) sowie die Ostseite
Klinderberg liegen im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans Nr. 41 "Wohnen am
Klinderberg". Festgesetzt wurde ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, die aus-
nahmsweise Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen wurde auf bis
zu ein Fremdenzimmer oder bis zu eine Ferienwohnung mit bis zu 4 Betten in Wohngebé&u-
den bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Geb&ude vorherr-
schenden Wohnnutzung beschrénkt.

Fur den bislang unbebauten Bereich auf der gegentberliegenden StralBenseite der Bahnhofstralle
ist der Bebauungsplan Nr. 43 ,Quartier an der Kleinbahn” in Aufstellung.

1.4.3) Schutzgebiete

Das Plangebiet selbst tangiert als Teil der Ortslage keine Schutzgebiete. Schutzgiter befinden sich
erst in einem gréleren Umfeld.

In einem Abstand von knapp 60 m in ostli-
cher Richtung, jedoch getrennt durch die
Bebauung entlang des Klunderbergs, begin-
nen das EU-Vogelschutzgebiet DE 1647-401
“Granitz" sowie Uberlagernd das FFH-Gebiet
DE 1647-303 ,Granitz". Die Natura 2000
Schutzgebiete sind bei im Detail leicht ab-
weichender Abgrenzung auch Bestandteil
des Biosphérenreservats ,Sddost-Rigen”, =
das hier rechtlich als Naturschutzgebiet ge- §

fasst ist.

Westlich der Ortslage in einem Abstand von .
ind. 180 m zum Plangebiet schlielit das /4
Landschaftsschutzgebiet L81 ,Ostriigen” a

Uberlagert wird das LSG teilweise durch das

Naturschutzgebiet 292 ,Schmachter See apbildung 4: Schutzgebiete: Quelle Umweltkarten M-V
und Fangerien".

Im Biotopverzeichnis ist fur das Plangebiet keine Eintragung gesetzlich geschiitzter Biotope ver-
zeichnet.

1.4.4) Bodendenkmal

Im Bereich des Vorhabens sind Bodendenkmale bekannt bzw. werden vermutet, die gemang§ 9 (6)
BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan zu Uibernehmen sind (Denkmaler nach Landesrecht).
Die flachige Ausdehnung der Bodendenkmale ist in der Planzeichnung dargestellt. Dabei ist bei den
standardmaRig als Kreisflachen ausgewiesenen Bodendenkmalen klar und mit der exakt symmetri-
schen Form kenntlich gemacht, dass es sich bei diesen Flachen um vermutete Bodendenkmalsfla-
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chen handelt. Bei dem Bodendenkmal handelt es sich um ein Denkmal, dessen Veranderung oder
Beseitigung nach§ 7 DSchG MV genehmigt werden kann. Die zustandige Genehmigungsbehdrde
muss vor Ausstellung eines Bescheides zur vom Vorhabenstrager beantragten Mafinahme gemag
dem vorstehenden Gerichtsurteil sorgfaltig prifen und eigensténdig entscheiden, ob sie Auflagen
zur Sicherstellung und Bergung vermuteter Bodendenkmale zu Lasten des Vorhabenstrigers (iber
die denkmalbezogenen Verpflichtungen des Vorhabenstragers (vgl. §8 9 Abs. 1, 11 Abs. 2, 3
DSchG MV} hinaus als Nebenbestimmung gemiR§ 7 Abs. 5 DSchG MV in die Genehmigung auf-
nimmt.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Planungskonzept

Mit der Planung soll die weitere Entwicklung des Planungsgebiets planungsrechtlich abgesichert
werden.

Die Bahnhofstra3e soll schon aufgrund ihrer Funktion als Ortsdurchfahrt Gber einen gréfieren Ab-
schnitt hinweg einen reprasentativen Charakter ausbilden. Dabei sind fUr den siidéstlichen Abschnitt
des Plangebiets folgende Punkte relevant:

¢ Verbesserung des Stralenbilds: Das Straflenbild ist vor allem im Abschnitt gegentiber dem
Kleinbahnhof durch eine heterogene Bebauung gekennzeichnet. Mit dem Bebauungsplan
soll die stralRenbegleitende traufstandige Einzelhausbebauung ergdnzt und verdichtet wer-
den. Hierzu wird die iiberbaubare Grundstiicksflache raumlich gegliedert und die riickwartige
Bebauung hinsichtlich Baukérpergrofie und Nutzungsintensitat abgestuft.,

o Starkung der Wohnnutzung durch Nachverdichtung: Im Plangebiet besteht umfangreiches
Nachverdichtungspotenzial durch eine ergénzende Bebauung in riickwértigen Gartenberai-
chen bzw. auf Standorten ehem. Nebengebaude (Fist. 225/2, 224/4, 209/9, 209/8, 208/2,
207/3, 198} sowie als Ersatzneubau fir voraussichilich abgéngige Altbebauung (Bahnhof-
strae 33, 33a) fur Ein- und Zweifamilienhduser sowie strallenseitig auch kleinere Mehrfami-
lienhduser. Mit einer Ausweisung als Wohngebiet soll die Wohnnutzung gesichert und ge-
starkt werden. Der bestehende Gewerbebetrieb wird als Fremdkérper bestandsorientiert ge-
sichert, soll aber zukiinftig fir die Nachbarschaft keine pragende Wirkung hinsichtlich der Zu-
lassigkeit gewerblicher Anlagen mehr entfalten.

2.2} Festsetzungen

2.2.1) Art der baulichen Nutzung

in Beibehaltung des bestehenden Gebietscharakters als allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO sieht die Planung die Sicherung der Wohnfunktion vor. Auch zukiinftig soll der prégende
Charakter vom (Dauer-)Wohnen ausgehen.

Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Wohnnutzung ist dabei durch eine
auf Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung der Haushaltsfilhrung und des hauslichen Wir-
kungskreises sowie Freiwilligkeit des Aufenthalts gekennzeichnet (BVerwG Beschluss vom
25.,03.1996 — 4 B 302.95).

Ergénzend konnen nach § 4 BauNVO regelmaRig das Wohnen unterstiitzende Einrichtungen wie
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht sté-
renden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke dem Gebietscharakter entsprechen.

Abweichend von § 4 BauNVO werden vor dem Hintergrund der Planungsziele im Bebauungsplan
folgende Nutzungen ausgeschlossen:

- Gartenbaubetriebe und Tankstellen: Gartenbaubetriebe unterliegen gem. § 201 BauGB dem
Begriff der Landwirtschaft, waren folglich nach § 35 BauGB auch im AuRenbereich privile-
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giert zul&ssig und sind nicht auf knappe Flachen innerhalb ausgewiesener Wohngebiete an-
gewiesen. Tankstellen wiirden der Planungsabsicht einer Ergénzung der strallenbegleiten-
den Raumkante zuwiderlaufen und an der bereits durch den Verkehrslarm belasteten Bahn-
hofstral}e fur die Nachbarschaft zu weiteren deutlichen QualitatseinbuRen fuhren.
Beherbergungsbetriebe und Ferienhduser: Besonderes Augenmerkt muss im Ostseebad
Binz auf die Sicherung der Wohnfunktion gegeniber touristischen Nutzungen gerichtet wer-
den. Angesichts der hohen 6konomischen Durchsetzungsféhigkeit der Ferienwohnungen
wirde bei allgemeiner Zuléssigkeit touristischer Nutzungen die Wohnnutzung schrittweise
aufgegeben und aus dem Gebiet herausgedrangt werden kénnen. Ausgenommen bleiben
Ferienwohnungen bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Ge-
baude vorherrschenden Hauptnutzung (vgl. § 13a BauNVO).

Private Fremdenvermietung hat in der Kiistenregion jedoch eine lange Tradition. Bereits im
19. Jahrhundert war es Ublich, wahrend der Saison die ,gute Stube” an Feriengaste zu ver-
mieten und so das jeweilige Haushaltseinkommen aufzubessern. Auch heute erméglicht die
private Vermietung der ortsanséssigen Bevdlkerung eine direkte Teilhabe an den Verdienst-
mdéglichkeiten im Tourismus. So tragt die Einliegerwohnung haufig nicht unwesentlich zur Fi-
nanzierung der ansonsten eigengenutzten immobilie bei. Viele Gaste schéatzen zudem die
private Atmosphére mit haufig auch persénlichem Kontakt zum Vermieter. Frither bestand
die Privatvermietung im Wesentlichen in der Vermietung méblierter Zimmer, angesichts ge-
stiegener Anspriiche (Ablehnung von Gemeinschaftsbéddern) handelt es sich heute haufig
aber um méblierte Einliegerwohnungen mit eigenem Bad und Kochgelegenheit,

Zur Sicherung der Wohngualitét ist Nutzungskonflikten zwischen Wohnnutzung und Touris-
mus vorzubeugen. Dies erfolgt zum Einen durch den Ausschluss groferer Beherbergungs-
einrichtungen (wie z.B. Hotels, Pensionen und Appartementh@user mit ausschlieflich touris-
tischer Belegung), die angesichis ihres gewerblichen Charakters den Charakter des kleintei-
ligen Wohngebiets in Frage stellen witrden. Zum Anderen sichert gerade die Integration des
Ferienwohnens in ansonsten dauerhaft genutzte Wohngebéaude die soziale Kontrolle durch
Vermieter / Eigentimer und verhindert rlicksichtsloses Verhalten seitens der Géste.

Die beiden Nutzungen (Wohnen und private Fremdenbeherbergung} kénnen damit kleinteilig
gebiudeweise stbrungsfrei gemischt werden. Eine ferienméRige Nutzung durch Vermietung
an Kurzfristig wechselnde Géaste entspricht durchaus der bestimmungsgemalen Nutzung ei-
ner Wohnung und ist deshalb selbst innerhalb gréRerer Wohnanlagen von den Nachbarn re-
gelméfig hinzunehmen, was der BGH in einem Grundsatzurteil bekraftigt hat (V ZR 72/09
vom 15.01.2010).

Der Ausschiuss von Ferienhdusern (als Teilmenge der nicht stérenden Gewerbebetriebe
nach § 13a BauNVO)} erfolgt nach § 1 (9) BauNVO, wonach auch ein Ausschluss nur be-
stimmter Arten ansonsten ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen zuldssig ist. Dies ist hier
rechtssicher erfolgt, da die spezifische Festsetzung des Bebauungsplans die allgemeine
Anwendung des § 13a BauNVO blockiert. Der Ausschluss ist stéddtebaulich begrindet, da im
Ostseebad Binz der Schutz von Wohnraum gegentiber einer Zweckentfremdung durch wirt-
schaftlich durchsetzungsfahige Fremdenverkehrsnutzungen hohe Bedeutung” geniefdt - v.a,
auch angesichts der wirtschaftlichen Ertragskraft der touristischen Nutzung im Ostseebad.

Geman des Nutzungsartenkatalogs des Aligemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO bleiben damit
im Plangebiet regelmaiig zulassig:

Wohngebdude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ergéanzt werden kénnen diese Nutzungen im Einzelfall (d.h. ausnahmeweise) durch:

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Ferienh&usern,

Anlagen fUr Verwaltungen,

Fremdenzimmer oder Ferienwohnungen in Wohngebauden bei einer baulich untergeordne-
ten Bedeutung gegenliber der in dem Gebé&ude vorherrschenden Wohnnutzung,
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Fir die bestehende Kfz-Werkstatt (Autohaus) wird eine Fremdkérperregelung im Sinne § 1 (10)
BauNVO vorgesehen, um den Bestand des Betriebs (iber den reinen baulichen Bestandsschutz
hinaus auch fUr den Fall erforderlicher baulicher MalRnahmen zu sichern. Die Werkstatt stelit die
einzige gewerbliche Nutzung in einem gréfRen Bereich dar, sich ansonsten einheitlich als Wohnge-
biet anzusprechen ist.

Im Fall erforderlicher baulicher Malinahmen scll fiir die Umgebung ein angemessener Schutz vor
Gewerbelarm sichergestellt werden.

Auf Fist. 201/1 im allgemeinen Wohngebiet sind Erneuerungen vorhandener Anlagen allgemein zu-
lassig. Anderungen und Erweiterungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn an den
Grenzen des bezeichneten Flst. nachts (22-6 Uhr) ein Beurteilungspegel von 40 dB(A), zu allen Ub-
rigen Zeiten ein Beurteilungspegel von 55 dB(A) nicht (berschritten wird.

Ergénzt wird die Festlegung zur Nutzung fiir ritckwértige Bereiche um die Beschrankung auf Ein-
oder Zweifamilienh&user. Damit soll der Charakter der friheren Gartenzone erhaiten werden. Eine
hoéhere Nutzungsdichte etwa durch Zulassen von Appartementhdusern mit vielen kleinen Wohnun-
gen bedeutet mehr Stellplatze auf den privaten Grundstiicken, was sowohl ein Erfordernis flachiger
Versiegelungen als auch zuséatzliche Stérungen fur die bereits durch den Verkehrsldrm der Bahn-
hofstraie belasteten Vorderhauser bewirken wiirde.

2.2.2) Uberbaubare Grundstiicksfiichen

Die Gberbaubare Grundstiicksflache wird stralenseitig durch grundstiicksiibergreifende Baufenster
angegeben. StralBenseitig wird ein 3 m tiefer Vorgarten berlicksichtigt, wobei bestehende Gebaude
beriicksichtigt werden, was in Einzelfdllen zu einer gewissen Verringerung der Vorgarientiefe fiihrt
(z.B. Bahnhofstralte 23, 25, 29),

Fur den riickwértigen Bereich wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Einzeibaufenster an-
gegeben, so dass die Gebaudestellung vergleichsweise prazise vorgegeben wird.

AuBRerhalb der Oberbaubaren Grundstiicksgrenzen kdénnen nach § 23 (5) BauNVO Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden. Das Gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflichen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen. Dies umfasst
auch unterirdische Baukorper wie Tiefgaragen, da unterirdische Anlagen in den Abstandsflachen
allgemein zulassig sind, weil die Abstandsflachen nach Landesrecht nur von oberirdischen bauli-
chen Anlagen freizuhalten sind. Da die Verweisung auf Landesrecht als dynamische und nicht als
statische Verweisung zu verstehen ist, d.h. die Rechislage zum Zeitpunkt der Bauantragsteliung
malgeblich ist (VGH BW, Beschluss vom 06.09.1985 — 8 S 2388/95), wird die Ausnahme ausdrick-
lich als textliche Festsetzung gefasst. Gerade aufgrund des ansteigenden Geléndes sind rickwérti-
ge Tiefgaragen mit Uberschreitungen der Baugrenzen geeignet, die Stellplatze stérungsarm (hin-
sichtlich Larm und Ortsbild) anzuordnen.

Einschrénkend wird als Voraussetzung festgesetzt, dass mit Garagen, {iberdachten Stellplatzen /
Carports, Uberdachungen und Nebengebauden ein Abstand von mindestens 3,0 m zur festgesetz-
ten Strallenbegrenzungslinie einzuhalten ist. Damit soll eine rdumliche Einengung des Stralen-
raums durch strallennahe raumhaltige Nebenanlagen ausgeschlossen und eine allzu groRe Pra-
senz der Nebenanlagen im Straftenbild verhindert werden. Fiir nicht Uberdachte Stellplatze wird ein
Abstand von mindestens 2,0 m zur festgesetzten StralRenbegrenzungslinie gefordert, um eine Sté-
rung des StraBenbilds durch geparkte Pkw auszuschlieBen. Die Bahnhofstrale ist als Ortsdurch-
fahrt sowie Fulgéngerachse vom Kleinbahnhof ins Zentrum Aushangeschild des Ostseebades.

2.2.3) Bauweise

Das Gebiet ist in grundsétzlich offener Bauweise (Einzelgebdude mit seitlichem Grenzabstand) be-
baut. Die Gebaude nutzen jedoch die in der offenen Bauweise méglichen Gebdudelangen von bis
zu 50 m nicht einmal ansatzweise aus. Die Bestandsgebdude an der Bahnhofstraile sind in den
verdichteten Abschnitten maximal 22 m lang (Bahnhofstralle 41a), erreichen ansonsten aber kaum
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eine La&nge von 16 m.

Zur Sicherung der Mafstéblichkeit wird eine auf den Grundséatzen der offenen Bebauung griindende
abweichende Bauweise festgesetzt (d.h. Einhaltung eine seitlichen und rGckwértigen Grenzab-
stands), in der die Geb&udelange jedoch auch zuklUnftig auf 20 m entlang der Bahnhofstrale bzw.
16 m fir die rickwértige Bebauung begrenzt bleibt.

Damit werden die Festsetzungen aus dem anschlieRenden Bereich (Bebauungsplan Nr. 42A) forige-
fihrt. Die Beschrankung auf 20 m entspricht der traditionell den Ort pragenden Baderarchitekiur mit
ihrer Abfolge von straRenbegleitenden Einzelhdusern (,Stadtvillen”) und ist auch im zentralen Oris-
kern bei nur wenigen Ausnahmen anzutreffen (vgl. z.B. die Analyse sowie die entsprechenden Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 1 ,Zentrum"). Fir die abweichenden Bestandsgebaude (Bahn-
hofstralle 41a, Autowerkstatt) werden bestandssichernde Festsetzungen berlcksichtigt (TF 1.7.2,
vgl. Abschnitt 2.2.5).

Uberwiegend handelt es sich bei den Bestandsgebduden um Einzelhduser, jedoch bestehen auch
vereinzelt Doppelhduser (Bahnhofstrafte 33/33a), so dass hier ergénzend auch zukiinftig Doppel-
hiuser zugelassen werden.

Eine Ausnahme stellt nur der auch funktionale Fremdk&érper des Autohauses an der Einmindung
Am Kleinbahnhof dar. Fir Anderungen von vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen kann
ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudeldnge bis zu einer Lan-
ge von 50 m zugelassen werden. Eine Erweiterung kann ausnahmsweise nur zugelassen, wenn
zuséatzlich die bestehende Gebaudeldnge nicht vergréRert wird. Erneuerungen und Nufzungsénde-
rungen bleiben in diesem Fall ausgeschlossen, da im Neubaufall eine entsprechende Geb&udeglie-
derung berlicksichtigt werden kann.

2.2.4) Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch die angrenzende Bahnhofsirafle immissionsrechtlich stark vorbelastet (vgl.
Abschnitt 1.4.1).

FUr die stadtebauliche Planung gibt Beiblatt 1 der DIN 18005 Orientierungswerte fir die Beurtei-
lungspegel vor. Als Orientierungswerte fir den Verkehrslarm sind anzusetzen

- fur Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A).

Entlang der Bahnhofstrafie werden durch den besiehenden Verkehr (Mr = 545 Kfz/h, p = 3 % bzw.
M« = 100 Kfz/h, p = 3 %) am Rand des Baufensters (bei Abstand von 6,0 m zur Miite des ndchstge-
legenen Fahrstreifens in 4,0 m Héhe) die Werte tags mit 67,4 dB(A) und nachts mit 60,0 dB(A) deut-
lich (iberschritten. Die Werte der Gesundheitsgefdhrdung von LT 2 70 dB am Tage und von LrN 2
60 dB in der Nacht werden jedoch nicht Uberschritien. Die dennoch sehr hohen Werte entsprechen
Larmpegelbereich V nach DIN 4109. Die Grenze zu Larmpegelbereich [V (57 dB(A) nachts) liegt bei
rund 13 m Abstand, zu Larmpegelbereich 1l (52 dB{A) nachts) bei rund 30 m Abstand und zu L&rm-
pegelbereich Il (47 dB(A) nachts) bei rund 60 m Abstand, jeweils gemessen zur Mitte des né&chstge-
legenen Fahrstreifens.

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich des Plangebiets liegt demnach im Wesentlichen in den
Larmpegeibereichen Il und IV, die strakenseitigen Fassaden teilweise im Larmpegelbereich V.

Ein Verzicht auf die besonders belasiete erste Reihe ware angesichis der bereits vorhandenen Be-
bauung entlang der Bahnhofstrafe sowie des fir die dazwischen liegenden Bauliicken bestehenden
Baurechts nach § 34 BauGB ein unverhaltnismafiger Eingriff in Privateigentum. Aktive Schall-
schutzmalinahmen kemmen aufgrund der innerértlichen Situation nicht in Frage.

Angesichts der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sind Schutzmalnahmen vor-
zusehen. Nach Larmaktionsplan wird eine MHerabsetzung der Geschwindigkeit auf 30 km/h fur alle
Kfz auf der Bahnhofstralle empfohlen, wodurch Pegelminderungen von 2,4 dB(A) am Tag und in der
Nacht erzielt werden. Ob die Gemeinde dies jedoch auf der als Landesstralie klassifizierten Bahn-
hofstrafle umsetzen kann, ist nicht absehbar. Eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der Landes-
strafie kann nur durch Anordnung der zustandigen Strallenverkehrsbehérde erfolgen.
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Im Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1, Abschn. 1.2 heifdt es: “In vorbelasteten Bereichen, insbesondere
bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die
Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung
von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange iiberwiegen, solite mog-
lichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalSnahmen (z.B. geeignete Geb&udeanordnung und
Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmafinahmen - insbesondere fir Schiafrdume) vorgese-
hen und planungsrechtlich abgesichert werden.”

Eine wirksame MaRnahme des passiven Schallschutzes ist die ausreichende Luftschallddmmung
der Auenbauteile von schutzbedirftigen Einrichtungen (Wohnungen, andere Aufenthaltsraume).

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aufenbauteilen (einschlieBlich der Fenster)
schutzbedurftiger R&ume kdnnen entsprechend der DIN 4109 aus dem ,mafllgeblichen AuRenlarm-
pegel’ abgeleitet werden. Die Tabelle folgende zeigt die erforderlichen resultierenden Schallddmm -
Male erf. R, ., der Aulbenbauteile nach DIN 4109, Tabelle 8.

Zeile Erforderliches resultierendes Schalldamm - MaR des AuRenbauteils
erf. R'wres in dB
Lérmpegel- ‘MaBgeblicher Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Birordume! und ahnliches
bereich Auentarmpegel' | Ubernachiungsrdume in Beherber-
dB(A) gungsstatten, Unterrichtsraume und
ahnliches
1 | bis 55 30 -
2 1l 56 bis 60 30 30
3 i 61 bis 65 35 30
4 v 66 bis 70 40 35
5 Vi 71 bis 75 45 40
6 \il 76 bis 80 50 45

1} An Auenbauteilen von Réumen, bei denen der eindringende L&rm aufgrund der in den R&#umen ausgelbten T4tigkeiten nur einen untergecrdneten Bei-
trag zum Innenraumpegel leisten, werden keine Anforderungen gestellt,

Tabelle: Auszug aus Tabelle 8 der DIN 4109

Fir die von der mafigeblichen Larmguelle abgewandten Gebaudeseiten darf das Schaliddmm-Mali
ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung bzw.
bei Innenhéfen um 10 dB gemindert werden.

Bei der Ermittlung des erforderlichen gesamten Schalldamm-Mafies der Fassaden sind die Korrek-
turwerte Ka geman DIN 4108-2 zu beachten. Der Korrekturfaktor Ka. ergibt sich aus dem Verhaitnis
zwischen der Gesamiflache des Auenbauteils in Bezug zur Grundfiiche eines Aufenthaltsraums.

Fir die gepiante Bebauung innerhalb Larmpegelbereich V sowie IV sollten erginzend bereits bei
der Grundrissgestaltung schalltechnische Gesichtspunkte derart berticksichtigt werden, dass Schiaf-
raume auf der von der Bahnhofstrale abgewandten Gebaudeseite liegen. Sofern eine Anordnung
dieser R&ume an der l&rmzugewandten Fassade nicht vermieden werden kann, sind passive
SchalischutzmalRnahmen (Schallschutzfenster und Schalldammilifter insbesondere fiir Schlafraume
zur Gewahrleistung einer ausreichenden natlrlichen Beliftung) vorzusehen. Die schallgedammten
Lifter sind beim Nachweis der erforderlichen Schallddmm-Maiie zu berlicksichtigen.

2.2.5) Ausnahmen fiir bestehende Anlagen

Angesichts des umfangreichen Geb&udebestands, der nach § 34 BauGB und damit unabh&ngig von
den Festsetzungen des Bebauungsplans entstanden ist, werden Ausnahmen vorgesehen, die im
Sinne der Berlcksichtigung der private Belange des Eigentumsschutzes sicherstellen sollen, dass
eine angemessene Nutzungsmdglichkeit auch fur solche Bestandsgebaude erhalten wird, die den
Planungszielen nicht volisténdig entsprechen. Mit den im Bebauungsplan vorgesehenen Ausnah-
men kann verhindert werden, dass baugenehmigungspflichtige Mafinahmen am Bestand nicht von
vorneherein wegen bestandsbedingter Abweichungen von den Festsetzungen scheitern. Dabei wird
in Entsprechung zu § 1 (10) BauNVO unterschieden in Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénde-
rungen und Erneuerung.

Erweiterung und Anderung sind bauliche MaRnahmen, die eine Umgestaltung einer baulichen Anta-
ge durch Anbau, Umbau, Ausbau sowie Vergrofierung oder Verkleinerung bewirken. Nutzungsande-
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rung {mit oder ohne bauliche MalRnahme) ist eine Anderung von der bisherigen in eine andere Nut-
zungsart. Erneuerung bedeutet nach einem Verfall, einer Zerstérung oder Beseitigung erfolgende
Neuerrichtung einer der Altanlage gleichartigen Anlage von gleicher Nutzungsart an gleicher Stelle
in moderner Form und Ausstattung.

Die Ausnahmen beziehen sich dabei auf folgende Falle:

» Baugrenze: Mit der Zulassung einer Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 2,0 m soll ge-
wéhrleistet werden, dass fur Gebdude, die im Neubaufall von der Strale zuriickgezogen
werden sollen und daher teilweise auflerhalb des Baufensters liegen, nichtsdestotrotz eine
angemessene Bestandsentwicklung gewahrleistet bleibt. Betroffen sind z.B. die Gebaude
Bahnhofstrale 21, Bahnhofstrafie 29a.

» Gebéudelénge: Die Gebdudeldnge von 20 m wird nur tberschritten durch Bahnhofstrake
41a (rund 22 m) sowie den Fremdkorper Bahnhofstrale 31a (Autohaus). Die Ausnahme gilt
fir Anderungen und Nutzungsénderungen sowie im Falie eine Erweiterung; hier jedoch nur
unter der Mafigabe, dass die bestehende Gebaudelénge nicht vergréRert wird.

2.2.6) Griinordnung

Malnahmen zur Grinordnung werden flr das vollsténdig als Innenbereich anzusprechende Gebiet
nicht berlicksichtigt.

Anfallendes Oberflachenwasser soll im Planbereich zur Versickerung gebracht werden, soweit es
die Bodenverhaltnisse ohne Einschrédnkungen zulassen. Eine Versickerung reduziert die Abfluss-
menge und wirkt sich wegen der entstehenden Verdunstungskalte vorteilhaft auf das Klima im Sied-
lungsbereich aus. Fuwege, Stellplatze und ihre Zufahrten sind daher in wasser- und luftdurchlgssi-
gem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Betonierung oder Asphaltierung sind dabei unzu-
lassig.

Hinsichtlich des Baumbestands gilt allgemein die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad
Binz sowie ergdnzend der gesetzliche Baumschutz nach § 18 NatSchAG M-V. Da sich der Status
der Flachen im Plangebiet nicht &ndert (Siedlungsbereich, Hausgarten), ergeben sich durch die Pla-
nung keine Auswirkungen auf den Baumschutz. Flr ortshildpragende Baume wird Uberlagern ein
(stadtebaulich begriindetes) Erhaltungsgebot festgesetzt.

2.2.7) Gestaltung

Gestalterisch sollen die neu hinzutretenden Gebzude den Charakter der bestehenden Gebaude
aufnehmen und weiterfiihren. Dabei umfassen die vorhandenen Dachneigungen sowoh! klassische
Steildacher mit ca. 45 Grad (Bahnhofstralle 25a), als auch vergleichsweise flach geneigte Sattel-
bzw. Walmdéacher (z.B. Bahnhofstralle 23, 25, 27, 29, 31). Bei den Gebduden mit steilem Dach
handelt es sich durchweg um eingeschossige Gebzude, wihrend mehrgeschossige Gebéude fla-
chere Dachneigungen aufweisen. Insgesamt bewegen sich damit die Firsthéhen in einem engen
Bereich. Im Falle eines Neubaus von Hauptgebauden mit einem Vollgeschoss soll sich die Dach-
neigung daher auch zukiinftig zwischen 35 bis 50 Grad bewegen, wihrend fiir Hauptgebdude mit
mindestens zwei Vollgeschossen mit 20 bis 45 Grad auch flachere Décher zugelassen werden.

Pragend flr das Erscheinungsbild ist zudem die traufsténdige Ausrichtung der Hauptgebsude ent-
lang der BahnhofstralRe. Dies gilt sowohl fiir die historische Architektur im Baderstil (vgl. allgemein
die Ortsbildanalyse in der Begriindung zur ,Gestaltungssatzung fiir das Ostseebad Binz") als auch
flir die Wohngebé&ude de 20. Jahrhundert. Im Plangebiet fallen die abweichend giebelsténdig errich-
teten Gebdude (Bahnhofstrale 23a, 27a} als Fremdkorper stérend auf. Gebaude sollen daher im
Falle von Neubau auch zukunftig mit ihrem Hauptdach traufstandig zur erschlieRenden Straie er-
richtet werden. Giebelstédndige Bauteile (Mittelrisalit, Seitenrisalite) sind nur als untergeordnete Ge-
staltungselemente bis zu einer Breite von 6,0 m zuléssig. Um eine Bebauung von schmalen Grund-
stiicken nicht unangemessen zu erschweren, wird abweichend von der generellen Festlegung fur
Gebé&ude mit hdchstens zwei Vollgeschossen eine giebelstdndige Stellung zugelassen, sofern die
Giebelbreite 9,0 m nicht Uberschreitet.
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Gauben missen sich den Dachflachen unterordnen und werden daher hinsichtlich der einzuhalten-
den Abstande zum First (mind. 0,5 m) und zu den seitlichen Kanten der Dachflache {mind. 1,5 m)
sowie der zulédssigen MaximalgréRe {als Summe aller Gauben einer jeden Seite) festgelegt. Mit der
Beschrénkung auf maximal 1/2 der gesamten Dachlénge ist sichergestellt, dass die Dachaufbauten
nicht die Dachflache unangemessen (berformen.,
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2.3) Fldachenbilanz
Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Nutzung Fldche
WA 22.885 gm
Verkehrsflichen {Bestand) 3.720 gm
Gesamtgebiet 26.605 gm
2.4) ErschlieBung

2.4.1) Verkehrliche Erschlielung.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Bahnhofstrafle (L. 29) sowie die Gemein-
destralle Am Kleinbahnhof. Das Plangebiet liegt im Bereich der festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die
Bahnhofstral3e wurde in den letzten Jahren in mehreren Bauabschnitten grundhaft erneuert.

Fiur BaumaRnahmen an &ffentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StralRen- und Wegegesetzes
Mecklenburg-Vorpommern (StrWG-MV) ist eine Genehmigung nach § 10 StrwWG MV beim Landkreis
Vorpommern-Rigen einzuholen. Der Trager der StralRenbaulast hat dafir einzustehen, dass die
allgemein anerkannten Regein der Baukunst und der Technik eingehalten werden und ihre Bauten
technisch alten Anforderungen der Sicherheit und Ordnung geniigen. Madnahmen an der Bahnhof-
strafe sind zudem rechtzeitig vor Baubeginn mit dem StraRenbauamt Stralsund als Strafienbaulast-
tréager abzustimmen, hierzu sind Planungsunterlagen zur Prifung und Genehmigung vorzulegen.
Verkehrsregeinde Maf3nahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen, unterliegen der Prifung und
Genehmigung durch die StralRenverkehrshehdrde.

Grundstiickszufahrten als Anschuss der Baugrundstiicke an die StraRenverkehrsflachen werden nur
bis zu einer Breite von maximal 4,0 m zugelassen, um ein flachiges Uberfahren der Grundstiicks-
grenze zu verhindern. Die Konzentration der Verkehre auf festgelegte Grundstlickszu- bzw. -
ausfahrten verbessert die Ubersichtlichkeit. Ausgeschlossen werden damit vor allem straenbeglei-
tend angeordnete private Parkplatze, wodurch eine klare Abgrenzung der privaten von den &ffentli-
che Flachen aufgehoben und die oriliche Bauvorschrift zur Gestaltung der erforderlichen Grund-
stickseinfriedung unterlaufen wiirde. Mehrere Grundstiickszufahrten auf einem Grundstlick sollen
untereinander einen Abstand von mind. 10 m einhalten, damit die Beschrankung der Breite nicht
durch Anlage mehrerer nebeneinanderliegender Grundstiickszu- bzw -ausfahrten umgangen wird.

2.4.2} Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist erschlossen. Zusatzliche Gebaude kénnen an die bestehenden éffentlichen Ver-
und Entsergungsnetze angeschlossen werden.

Die Wasserversorqung ist Uber die bestehenden Anlagen des ZWAR abgesichert. Neubauten sind
dementsprechend an die &ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen anzuschlieRen. Die Herstel-
lung der Anschlussleitung filr das zusatzliche Gebaude ist gesondert gemaR § 9 Abs. 3 Wasserver-
sorgungssatzung zu beantragen.

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber die an der Plangebietsgrenze befindlichen Anlagen des
ZWAR abgesichert. Offentliche Schmutzwasserentsorgungsanlagen sind in der Bahnhofstrae vor-
handen. Die bebauten Grundsticke sind an diesen Anlagen angeschlossen. Neubauten sind dem-
entsprechend anzuschliefen.

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Fidchen abflieRende Niederschlagswasser ist Abwas-
ser geman § 39 Landeswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme des von &ffentlichen Verkehrsflachen
im AuBlenbereich abflieRenden Niederschlagswassers (Tréger der Stralenbaulast) unterliegt die
Abwasserbeseitigungspflicht der zusténdigen Kdrperschaft (§ 40 (1 und 4) LWaG). In diesem Fall ist
der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rilgen (ZWAR) Entsorgungspflich-
tiger. In der Bahnhofsirale befindet sich ein offentlicher Regenwasserkanal. Die angrenzenden
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Grundstlicke sind an diesen angeschiossen. Neubauten in diesem Bereich sind demenisprechend
anzuschlieflen.

Die Léschwasserversorgung kann Uber die sich im Bereich des Plangebietes befindenden Hydran-
ten in der Bahnhofstrale/ HyNr. 05013, 05014, 05015 und 05017 mit maxima! 96,00 m3/h Lésch-
wasser bereitgestellt werden. Bei gleichzeitiger Nutzung von mehreren Hydranten steht auch nur
maximal 96,00 m3/h Léschwasser zur Verfiigung.

Zur Gagversorgung besteht ein flaichendeckendes Versorgungsnetz. Das Plangebiet ist geméaR
Konzessionsvertrag durch Anlagen des Versorgungsunternehmens EWE AG (Energieversorgung
Weser Ems AG) erschlossen.

Die Stromversorgung wird Uber die bestehenden Anlagen der EDIS AG sichergestellt. Die Leitungs-
fihrungen sind als Erdkabel ausgefihrt.

Der Bebauungsplan ist felekommunikationstechnisch erschlossen, eine Erweiterung ist nur noch in
Bebauungslicken erforderlich. Fur den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes in den
Bebauungslicken ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Bauausfilhrung der Deutschen Te-
lekom Technik GmbH so friih wie mdglich, mindestens zwei Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfille gemR der Satzung tber die Ab-
fallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Riigen in der aktuellen Fassung durch den Landkreis Vor-
pommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft, bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt.
Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Ver-
kaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private Entsorger.

3) Auswirkungen

3.1) Abwédgungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Neben den unter Punkt 1.2 genannten Planungszielen sind bei der Planung insbesondere die im
Folgenden iiberblickshaft genannten Belange zu beriicksichtigen:

- Die Erhaftung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile: Mit der Planung soll die weitere bauli-
che Entwicklung des bestehenden Siedlungsgebiets entlang der Bahnhofstrafie in geordnete
Bahnen gelenkt werden.

- Gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen sind angesichts der Larmbelastung durch die stark
befahrene Bahnhofstrale (1L29) sicherzustellen. Angesichts der Bestandssituation sind stadte-
bauliche MaRnahmen (VergréRerung der Abstande zur Schallquelle, Larmschutzwand, Grund-
rissldsungen) nicht méglich. Der Larmaktionsplan sieht die Reduzierung der Geschwindigkeit v.a.
im Zeitraum nachts vor, wodurch Pegelminderungen von rund 2,4 dB(A) erzielt werden kénnten.
Planungsrechtlich wird die Verpflichtung zum Selbstschutz (passiver Schallschutz an den Ge-
b&uden nach DIN 4109) festgesetzt.

- Den Belangen des Naturschutzes ist angesichts der bestehenden Bebauung sowie der Zugehd-
rigkeit zum Siedlungsbereich eine eher untergeordnete Bedeutung in der Abwigung einzuriu-
men. Angesichts der Bestandsorientierung (Sicherung der Gebietscharakteristik) ist die Planung
nicht geeignet, sich auf die Anforderungen des Naturschutzes erheblich negativ auszuwirken. Der
Siedlungsbereich wird nicht vergréfert; das Maf der baulichen Nutzung nicht verdndert. Fur den
Baumbestand gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz, auf die im Textteil der
Satzung (Teil B) hingewiesen wird.,

- Die Belange der Baukuffur, insbesondere des Orts- und Landschaftsbilds. Allgemein kommt dem
Schutz des Orts- und Landschafisbilds in der Gemeinde schon wegen seiner Bedeutung fiir den
Tourismus eine hohe Bedeutung zu. Insgesamt ist fur die zukinftig zu errichtenden Gebaude ei-
ne Bauweise anzustreben, die sich harmonisch in den Bestand einfugt.

Angesichts des bestehenden Baurechts ist den privaten Belangen eine sehr hohe Bedeutung bei-
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zumessen. Im Plangebiet bestehen umfangreiche bauliche Anlagen / Nutzungen und damit Sachgii-
ter in erheblichem Umfang. Genehmigterweise bestehende Nutzungen genieflen Bestandsschutz.
Dartiber hinaus besteht ein Anspruch auf Beriicksichtigung von im Rahmen des Einfliigegebots nach
§ 34 BauGB zuldssigen, aber im Moment nicht ausgelibten Nutzungen (vgl. 3.2).

3.2) Private Belange

Beim Plangebiet handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB. Der
Innenbereich ist bisher im Rahmen des Einfligegebots des § 34 BauGB bebaubar. Das bestehende
Baurecht unterliegt im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums grundsétzlich der Eigentumsga-
rantie des § 14 GG.

Bei der Beurteilung der bisher méglichen Entwicklung sind insbesondere Art und MaR der baulichen
Nutzung sowie die {iberbaute Grundstiicksflache / Stellung der Gebiude zu beriicksichtigen. Da der
einfache Bebauungsplan keine Aussagen zum Mal der baulichen Nutzung der privaten Baugrund-
stiicke enthalt, sind hier keine grundséatzlichen Einschrankungen bisheriger Nutzungsoptionen zu
erwarten. Mit der bestandsorientierten Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet wird ein bestands-
orientierter Nutzungsartenkatalog beriicksichtigt. Die Baufenster richten sich an der vorhandenen
Bebauung aus.

Zur Wahrung der Eigentumsbelange werden bestandssichernde Ausnahmen im Bebauungsplan
vorgesehen, die verhindern, dass baugenehmigungspflichtige MaBnahmen am Bestand von vorne-
herein wegen bestandsbedingter Abweichungen von den Fesisetzungen scheitern. Damit wird auch
bei Abweichungen von den Festsetzungen fur den Bestand Uber den reinen Bestandschutz hinaus
eine angemessene Nutzungs- / Entwickiungsméglichkeit beriicksichtigt. Dies bezieht sich zum einen
auf die Uberschreitung der mit der abweichenden mit der Bauweise verbundenen maximalen Ge-
baudelange. Zum Anderen wird fiir den Betrieb eine Fremdkérperregelung berlicksichtigt, nach der
die gewerbliche Nutzung - auch wenn sie nicht einem im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen nicht
stérenden Gewerbebetrieb entspricht — unter Einhaltung der schalitechnischen Orientierungswerte
des Allgemeinen Wohngebiets auf den Nachbargrundstiicken weiterentwickelt werden kann.

3.3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Angesichis des bestehenden Baurechts sowie der innerérilichen Lage des Plangebiets sind keine
erheblichen umweltbezogenen Auswirkungen zu erwarten. Die Baugrundstlicke (Baugebiet) sind
bereits bebaut; der Siedlungsbereich wird nicht vergréfiert. Der einfache Bebauungsplan enthalt
keine Aussagen zum MaR der baulichen Nutzung; es gilt hierzu wie bisher das Einfligegebot des
§ 34 BauGB.

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare Plange-
biet sowie die moglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld.

Von der Planung gehen die folgenden erkennbaren umweltrelevanten Auswirkungen aus:

» Anlagebedingt Auswirkungen durch die Uberplanung des bereits vollsténdig bebauten Ge-
biets sind nicht zu erkennen. Es besteht auch bisher Baurecht nach § 34 BauGB. Eine Ver-
dichtung des Plangebiets Uber das bisher zuldssige Mal} wird nicht zugelassen, der (einfa-
che) Bebauungsplan enthalt keine Festlegungen zum Maf der baulichen Nutzung. Fur den
Baumbestand gilt weiterhin die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz, die
nach § 2 auch im Geltungsbereich von Bebauungspléanen gilt. Erganzend ist der gesetzliche
Baumschutz nach § 18 NatSchAG M-V zu beriicksichtigen.

» Betriebsbedingte Auswirkungen sind schon angesichts der bestandsorientierten Planungs-
ziele nicht zu erwarten. Mit der Festschreibung des bestehenden Allgemeinen Wohngebiets
werden Nutzungskonflikte vermieden und keine stérenden Nutzungen neu zugelassen.

« Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfithrung (z.B. Einhaltung
der gesetzlich geregelten Zeiten fur Baumfallungen, Schutz des Mutterbodens) als nicht er-
heblich eingeschétzt und kénnen vernachiassigt werden. Da es sich um einen Bereich mit
Baurecht nach § 34 BauGB handelt und folglich BaumaBnahmen auch chne Bebauungspla-
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nung zuldssig sind, sind baubedingte Auswirkungen nicht zu erkennen,

Da keine der Planung kausal zuzurechnenden Auswirkungen zu erkennen sind, eriibrigen sich ver-
tiefende Betrachtungen der Schutzgiter.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich flir zusatzliche Versiegelung ist
demnach nicht erforderlich, da die Eingriffe bei Mallnahmen der Innenentwicklung bereits als vor der
planerischen Entscheidung zuléssig anzusehen sind. Dies gilt in vorliegendem Fall schon wegen
des Verzichts auf eine Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung; es gilt hinsichtlich der zuléssi-
gen Grundflachenzahl weiterhin das Einfligegebot nach § 34 BauGB.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiltzte Bio-
tope und sonstige geschiitzte Landschaftshestandteile. Im Plangebiet giit unabhiéngig von der Auf-
stellung des Bebauungsplans der gesetzliche Baumschutz des § 18 NatSchAG M-V sowie die
Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz, die nach § 2 der Satzung auch im Geltungsbe-
reich von Bebauungsplénen gilt. Da sich der Status der Grundstiicke durch die Planung nicht &ndert
{Siedlungsbereich, Hausgarten), wirkt sich die Planung nicht auf den Baumschutz aus. Zudem be-
steht der Baumbestand im Plangebiet im Wesentlichen aus Obstgehéizen, die keinem Schutz unter-
liegen.

Angesichts der Lage vollstandig innerhalb des Siedlungsbereichs ist das Plangebiet gegeniiber der
offenen Landschaft abgeschirmt. Die in gréRerer Entfernung jenseits der angrenzenden Siedlungs-
gebiete ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete (Gebiet Gemeinschaftlicher Bedeutung DE 1647-303
»Granitz® sowie EU-Vogelschutzgebiet DE 1647-401 ,Granitz"} liegen damit aulerhalb des Wirkbe-
reichs der Planung. Da allgemein keine der Planung kausal zuzuschreibenden Auswirkungen er-
kennbar sind, kénnen auch ohne vertiefte Betrachtung des jeweiligen Schutzzwecks der beiden Ge-
biete Auswirkungen auf die Schutzgebiete und ihre jeweiligen Schutzzwecke ausgeschlossen wer-
den,

Ostseebad Binz, August 2020
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