
GEMEINDE
Ostseebad Binz

BESCHLUSSVORLAGE

zur Sondersitzung der ~ öffentlich
GEMEINDEVERTRETUNG am 31.05.2021

D nichtöffentlich
vertraulich — nicht für
die Öffentlichkeit bestimmt

eingereicht durch: Amt Planen und Bauen Datum: 10.05.2021

D Betriebsausschuss des Eigenbetriebes
Kurverwaltung Datum:

D Finanzausschuss Datum:

~ Ausschuss für Bau, Verkehr und Umwelt Datum: 19.05.2021

fl Ausschuss für Soziales, Bildung und Sport Datum:

U Rechnungsprüfungsausschuss 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 Straße 26, 28“
hier Antra auf Ausnahme nach 31 Abs. 1 BauGA

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung beschließt in ihrer Sitzung am 31.05.2021 im Rahmen des
Bauantrages~. „Neubau von 14 Eigentumswohnungen zur Beherbergung — Putbuser
Straße 26, 28“ der Herstellung des gemeindlichen Einvernehmens der Ausnahme von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 „Zentrum“ der Gemeinde Ostseebad
Binz, zuzustimmen.

Begründung:
Das Vorhaben befindet sich im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 „Zentrum“ der
Gemeinde Ostseebad Binz. Der Antragssteller beabsichtigt die Errichtung von 2
Baukörpern zur Beherbergung mit einem eingeschossigen Verbinder.

Der Bauherr begründet seinen Antrag auf Ausnahme wie folgt:



Ihre Ablehnung begründet sich auf der Festlegung im geltenden Bebauungsplan Nr. 1 “Zenb~.im der
Gemeinde Binz, in der Fassung der 6. Änderung in der textlichen Festsetzung (Teil B) unter
Nr. 2.1) al. wonach ausnahmsweise mehrere mehrgeschossige Gebäude durch eingeschossige
Gebäudeteile verbunden werden dürfen, wenn folgene Voraussetzungen erfüllt werden:

• Die melvgeschossigen Gebäude dürfen die maximale Länge von 20 m nich? überschreiten

• Die eingeschossigen Bauteile müssen ein begrüntes Flachdach oder ein flach geneigtes Dach
mit einer Firsthöhe von maximal 3.50 m über OK Straße im Zufahrtsbereich (Bezugshöfle)
erhalten.

Diese Vorgaben werden in der vorliegenden Planurg vollumfänglich eingehalten

Das Bauvorhaben erfüllt somit die nach der (extfcher Festsetzung (Teil 8) unter Nr 2 1) ei für die BZ 4b
nach Buchstabe b) festgesetzten Tatbestandsmerkmale für eine Ausnahme von der Bauwe se

Beurteilun durch die Verwaltun

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

Finanzielle Auswirkungen

D Einnahmen D Mittel stehen zur
Verfügung

ProduktlSK:
~ keine haushaltsmäßige Berührung

~ Mittel stehen nicht zur
Verfügung

Bemerkungen:

Frauen- und gleichstellungsrelevante Auswirkungen: El ja ~ nein
Begründung:

Anlagen: ~ keine El
Antragsunterlagen, Schreiben des Landkreises

Ausschussvorsitzender Vorsitzender
Bau, Verkehr und Umwelt HauptausschussPlat und Bauen



Entscheidungsergebnis
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 Straße 26, 28“
hier Antrag auf Ausnahme nach § 31 Aba 1 BauGB

Sitzung
____________________________ am: _______________

Ergebnis:

Die Mitglieder des Ausschusses für Bau, Verkehr und Umwelt empfehlen der
Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 31.05.2021, dem Beschlussvorschlag in
vorliegender Fassung nicht zuzustimmen und das gemeindliche Einvernehmen
nicht herzustellen. Nach Auffassung des Ausschusses fügt sich das geplante
Gebäude nicht in die Umgebung ein. Willensbekundung der Gemeinde zur
Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 „Zentrum“ war der Erhalt
des Siedlungs- und Wohncharakters für dieses Quartier.

Gremium: Ausschuss für Bau, Verkehr
und Umwelt

19.05.2021

M einstimmig Ja Nein Enthaltung
0 9 0

D Lt. Beschlussvorschlag ~ Beschluss
abgelehnt

D abweichender Beschluss

D zurückgestellt D zurückgezogen

überwiesen in den
Ausschuss:
Hauptausschuss
Wiedervorlage:

Gemeindevertretung



Landkreis Vorpommern-Rügen
Der Landrat
als untere Bauaufstchtsbehörcje

Landkreis Vorpommern-Rügen, CarI-l-$eydemann-Rlng 67, 18437 Stralsund

Gemeinde Ostseebad Blnz
Der Bürgermeister
Jasmunder Straße 11
18609 Ostseebad Binz

01. April 2021

Anhörung nach S 71 Ab. 4 L.andesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LßauO M-V)
Anlage: Antragsunterlagen + Wlderspruchsbegrijndung

der Antrag auf Baugenehmigung dei vorrangig in Ermange
lung eines notwendigen Antrags auf Ausnahme von der textlichen Festsetzung (TeiL B) 2.1 al
des Bebauungsplans Nr. 1 „Zentrum“ der Gemeinde Ostseebad Binz sowie in ErmangeLung des
gemeindlichen Einvemehmens der Gemeinde Ostseebad Btnz mit Bescheid von 11 - Fphmar

21 abgelehnt worden. Gegen den Ablehnungsbescheici hat dL
fristgerecht Widerspruch eingelegt und dem Widerspruchsschreiben auch den fehlenden

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

Im Rahmen des Widerspruchsverfahrens macht sich eine Neubeteiligung hinsichtLich des ge
meindlichen Einvernehmens gemäß 5 36 BauGB bezüglich des nunmehr vorliegenden Antrags
auf Ausnahme nach 5 31 Abs. 1 BauGB als auch hinsichtlich der im vorliegenden Bebauungsplan
einzig durch die Gemeinde zu prüfenden Art der baulichen Nutzung erforderLich.

BekanntLich beffndet sich das beantragte Vorhaben Im GeLtungsbereich des einfachen Bebau
ungsplanes Nr. 1 „Zentrum“ der Gemeinde Binz in der Fassung der 6. Änderung innerhalb der
Bauzone 4 b (ßZ 4b), so dass sich die bauplanungsrechtLiche Zulässigkeit des Vorhabens nach
5 30 Abs. 3 BauGB richtet. Hiernach ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines einfachen Be
bauungsplans zulässig, wenn es den Festsetzungen über das Maß der baulichen Nutzung, die
überbaubaren Grundstücksflächen und die örtlichen Verkehrsflächen nicht widerspricht und die
Erschließung gesichert ist. Im übrigen richtet sich die Zulässigkeit nach § 34 oder 5 35 BauGB.

Pw.tansch,ift Kanizktdaten
LandkreisVorpornjne,nRügeq 2: D3~3i 357I000
Cari-Heydemailn-R1ng67 F: 03831 357-444100

8437 Stralsund poststetjeøiic-vr.de
www 2k-vr de

ßankv.rbind~ •Iig.n‘&nq Spnchz.tten
Sparkasse Vorpotnnern Dienstag 09:00-12:00 Uhr
IBAN: 13:30-28:00 Uhr
0E43 2505 0500 0000 0002 75 Dottiterstag 09:00-22:00 Uhr
~iC: NOUDE71GRW 13:30-6:00 Uhr

oderTermin nach Vereinbaning

Datum: 29. März 2021
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Für das hier streitgegenständtiche Vorhaben gilt damit, dass sich auf Grund der bestehenden
Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung das Vorhaben allein seiner Art nach der näheren
Umgebungsbebauung nach § 34 Abs. 1 BauGS einzufügen haut. Zu meiner Überzeugung beste
hen hierzu keine rechtlichen Bedenken, wie ich im Folgenden ausführen werde.
Ihre Versagung des gemeindlichen Einvernehmens begründen Sie unter anderem, dass sich das
Vorhaben nach der Art der baulichen Nutzung nicht in die hier nähere Unigebungsbebauung
einfüge. Hierzu wähnen Sie das Vorhandensein einer „Wohnhaussiedlung“. Eine solche kann Ich
jedoch nicht bestätigen. Vielmehr handelt es sich bei der hier in Rede stehenden näheren Um
gebungsbebauung um ein ~diffuses“ Gebiet nach S 34 Abs. 1 BauGB (GemengeLage) oder mög
Licherweise bereits um ein Mischgebiet nach S 5 BauNVO, wie ich im Folgenden darlegen wer
de:

Ausweislich der untenstehenden AbbiLdung aus GoogLe-Maps ist ersichtlich, dass neben den
vorhandenen Wohnnutzunjen auch eine Vielzahl an Ferienwohnungen oder gar Ferienhäuser
und Hotels existent sind (U).

— _&.

1

4.

Abb. Luftblld der umgebunpbebauung, QueLle Google-Maps

In der hier heranzuziehenden näheren Umgebungsbebauung befinden sich im nördlichen Be
reich der Putbuser Straße auf dem Gelände der ehemaligen „Herford Klinik“ überwiegend gro
ße Gebäude, die der Vermietung von Ferlenappartements dienen. Im Osten befindet sich ein
Beherbergungsbetrieb der „Hutter-Gruppe“ und weiter in Richtung „Fischerstrand“ auf dem
Grundstück Strandpromenade 6 und 5 Gebäude mit Ferienwohnungen zur Ferienvermietung. Im
Westen befindet sich auf dem Grundstück Putbuser Straße 20 die FEWO-CapitelLo-Binz Herbert
Beeke & Söhne GbR mit Fedenwohnungen 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 ob es den § 13 a BauNVO
nicht gäbe. Denn wie der Entscheidung des Bundesverwattungsgerichts vom 18. Oktober 2017
zu entnehmen Ist, findet S 13 a BauNVO einerseits auf bestehende BebauungspLäne keine An
wendung. Andererseits ist für die Wirksamkeit einer Rechtsnorm regelmäßig die Rechtslage im
Zeitpunkt ihres Zustandekommens maßgebend. Der ohne Rückwirkung in Kraft getretenen
§ 13a BauNVO ist somit auch für den einfachen BebauungspLan bis zum 12. Mai 2017 (Tag vor
dem Inkrafttreten des § 13 a BauNVO) nicht anwendbar.

4
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Da sich in der näheren Umgebung nicht nur untergeordnet oder sonst vereinzelt, sondern in
größerem und damit prägendem Umfang Ferienwohnnutzung findet, fügt sich das Ferienwoh
nungsvorhaben der ohne weiteres ein. Auch wenn man die
nähere Umgebung nach § 34 Abs. 2 8auGB 1. V. m. § 6 Abs. 1 BauNVO als Mischgebiet qualifizie
ren würde, wäre das Vorhaben (nunmehr) auch nach § 13a Satz 1 BauNVO allgemein zulässig.
Das folgt daraus, dass § 1 3a BauNVO auf unbeplante faktische Baugebiete - anders als in Bezug
auf vor seinem Inkrafttreten erlassene und bisher diesbezüglich nicht geänderte Bebauungsplä
ne, für die die neue Vorschrift nicht rückwirkend gilt - aufgrund des Charakters von S 34 Abs. 2
BauGB als dynamischer Verweisung anwendbar ist (vgl. VG Schwerin, Urteil vom 26. Oktober
2018-2 A 1766116 SN -‚ Rn. 39, zitiert nach juris).

Zudem besteht für 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) al (Bauzone 1 bis 5) der textlichen Festsetzung (Teil 8), dass in
der offenen Bauweise Einzelhäuser, Doppelhäuser oder Hausgruppen bis maximal 20 m Länge
errichtet werden müssen. Jedoch dürfen nach Buchstabe b) mehrere mehrgeschossiges Gebäu
de durch eingeschossige Gebäudeteile ausnahmsweise verbunden werden, sofern jeweils die
mehrgeschossigen Gebäudede!Gebäudeteile die festgesetzte maximale Länge von 20 m einhal
ten und die eingeschossigen Bauteile ein begrüntes Flächdach oder ein flach geneigtes Dach
mit einer Firsthöhe von maximal 3,5 m (über OKFF EG) erhalten. Diese Zulässigkeitsvoraussetz
zungen sind für das beantragte Vorhaben erfüllt. So können Sie den b&gefügten Bauvorlagen
entnehmen, dass das „H~us 1“ eine Länge von 13,04 m und das „Haus 2“ eine Länge von 18,22
m aufweisen; der eingeschossige „Zwischenbau“ hat eine Länge von 7,64 m und erhält auch
das geford&te Gründach, welches mit 3,5 m die festgesetzte maximale Firsthöhe von 3,5 m
gleichwohl nicht überschreitet. Damit erfüllt das beantragte Bauvorhaben der Insel Residenzen
GmbH & Co. KG erfüllt somit die nach Nr. 2.1) al (Bauzone 1 bis 5) in Verbindung mit Buchst.
b) der textlichen Festsetzung (Teil 8) festgesetzten Tatbestandsmerkmale für eine Ausnahme,
sodass diese mittels des beiliegenden Antrags vom 15. Februar 2021 zu erteilen ist.

In Ihrem Beteiligungsschreiben vom 14. Dezember 2020 rügten Sie neben des sich nicht Einfü
gens nach der Art der baulich~n Nutzung auch, dass sich das Vorhaben nicht nach der Kubatur
in die Umgebungsbebauung einfüge und baten zudem um die Überprüfung der GrpndfLächen
zahl (GRZ). Dieser nicht zu beanstandende Nachweis ist mit Datum 15. November 2011 vom~
Vermessungsbüro Holger Krawutschke aus 18528 Bergen auf Rügen erbracht worden und liegt
den Bauantragsunterlagen bei.

Zudem widerspricht das beantragte Vorhaben de~ ~LeichwohI.
keinen Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung. Dabei begründet sich die Kubatur eines
geplanten Gebäudes innerhalb des Geltungsbereichs des hier in Rede stehenden einfachen Be
bauungsplans aus den Festsetzungen zu den maximalen Maßen von Grundflächen- und Ge
schossflächenzahl, Anzahl der Vollgeschosse, der First~ und Traufhöhen sowie hier auch aus
den maximalen Gebäudelängen.

Schlussendlich tangiert die Frage zur Rechtmäßigkeit des Bauvorbescheids hinsichtlich der da
maligen Eigentumsverhältnisse zum Grundstück nicht das gemeindliche Einvernehmen, denn
eine Baugenehmigung wird gemäß § 72 Abs. 5 LBauO M-V r~gelmäßig unbeschadet Rechte Drit
ter erteilt. Ihr Hinweis, dass die Verwaltung noch eine Unterredung mit Frau Dr. Dornbusch,
Bereich Denkmalschutz haben wird, nehme ich zur Kenntnis; jedoch ist das Landesamt für Kul
tur und Denkmalpflege (LAKD) im bauaufsichtlichen Prüfverfahren beteiligt worden, ohne sich
jedoch negativ zu dem Vorhaben zu äußern.

Da das Vorhaben der somit bauplanungsrechtlich zulässig ist,
ersuche ich Sie um das gemeindliche Einvernehmen zu der beantragten Ausnahme und zur ge
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planten Art der baulichen Nutzung gemäß § 34 Abs. 1 BauGB. Sollte es bei der Versagung des
gemeindlichen Elnvernehrnens verbleiben, gebe ich den Hinweis, dass das Landesretht der Ge
nehmigungsbehörde das Recht eingeräumt hat, ein rechtswidrig versagtes Einvernehmen nach
dem Baugesetzbuch zu ersetzen (S 71 LBauO M-V).

Bei anstehenden Rückfragen stehe ich Ihnen unter der o.g. Telefonnummer zur Verfügung.

im Auftrag

1
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