GEMEINDE
Ostseebad Binz

BESCHLUSSVORLAGE

zur Sondersitzung der [X] offentlich
GEMEINDEVERTRETUNG am 31.05.2021
[ ] nichtéffentlich
vertraulich — nicht flr
die Offentlichkeit bestimmt

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

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Zentrum” der Gemeinde
/f. Ostseebad Binz im Rahmen des Bauantrages: ,Neubau von 14
‘ Eigentumswohnungen zur Beherbergung — Putbuser Stral3e 26, 28°
hier: Antrag auf Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung beschlieRt in ihrer Sitzung am 31.05.2021 im Rahmen des
Bauantrages: ,Neubau von 14 Eigentumswohnungen zur Beherbergung — Putbuser
Stralle 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
Baukorpern zur Beherbergung mit einem eingeschossigen Verbinder.

Der Bauherr begriindet seinen Antrag auf Ausnahme wie folgt:




lhre Ablehnung begriindet sich auf der Festlegung im geltenden Bebauungspian Nr. 1 "Zentrum® der
Gemeinde Binz, in der Fassung der 6. Anderung in der textlichen Festsetzung (Teil B) unter
Nr. 2.1) at, wonach ausnahmsweise meahrere mehrgeschossige Gebdude durch eingeschassige
Gebaudeteile verbunden werden diifen, wenn folgene Voraussetzungen erfilit werden:

*  Die mehrgeschossigen Gebaude diirfen die maximale Lange von 20 m nicht {iberschreiten

* Die e?ngesci)ossi_gen Bauteile mlssen ein begrintes Flachdach oder ein flach geneigtes Dach
m'tt\a Iemser Firsthhe von maximal 350 m iiber OK Strale im Zufahrisberaich (Bezugshohe)
erhalten.

Diese Vorgaben werden in der vorliegenden Planung vollumfanglich eingehalten,

Das Bauvorhaben erfilit somit die nach der textlichen Festsetzung (Teil B) unter Nr. 2.1) a1 fiir die BZ 4b
nach Buchstabe b) festgeselzten 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 vollumfanglich eingehalten. Es wird daher empfohlen, dem Antrag auf Aushahme
zuzustimmen und das gemeindliche Einvernehmen bezlglich 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 haushaltsmafige Berthrung
[_] Mittel stehen nicht zur

Verfligung

Bemerkungen:
Frauen- und gleichstellungsrelevante Auswirkungen: [ |ja nein
Begriindung:
Anlagen: [ keine [ ]
Antragsunterlagen, Schreiben des Landkreises

A b osnbnnamemy 0 S k—l{ \,L:\—t.\.("“\ ...................
Burgermeister ~ Amtslejterin Ausschussvorsitzender Vorsitzender

Planen/und Bauen Bau, Verkehr und Umwelt Hauptausschuss




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 Strale 26, 28°

hier: Antrag auf Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB

Gremium: | Ausschuss fur Bau, Verkehr Sitzung | 19.05.2021
und Umwelt am:
einstimmig | Ja Nein Enthaltung {iberwiesen in den
0 9 0 Ausschuss:
[] Lt. Beschlussvorschlag [X] Beschluss Hauptausschuss
abgelehnt Wiedervorlage:
[ ] abweichender Beschluss Gemeindevertratung
[ ] zurlickgestelit [ ] zurtickgezogen

Ergebnis:

Die Mitgiieder des Ausschusses fiir 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
hicht herzustellen. Nach Auffassung des Ausschusses filigt sich das geplante
Gebédude 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 fiir dieses Quartier.



Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat
als untere Bauaufsichtsbehdrde

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

Gemeinde Ostseebad Binz

Der Birgermeister '

Jasmunder StrafBe 11

18609 Ost;'siegbfad'LBi;ii ; ; ]
{' EiINGES 220w /;’
| 01 April 200/
G Ay
;( "4 §
L= et e = {j"?' 5{?

Datum: 29. Mérz 2021

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

der Antrag auf Baugenehmigung de (MM | o - gig in Ermange-

lung eines notwendigen Antrags auf Ausnahme von der textlichen Festsetzung (Teil B) 2.1 a1

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

gemeindlichen Einvernehmens der Gemeinde Ostseebad Binz mi i

821 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 gem&h § 36 BauGB beziiglich des nunmehr vorliegenden Antrags
auf Ausnahme nach 8 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 Zulgssigkeit des Vorhabens nach

§ 30 Abs. 3 BauGB richtet. Hiernach ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines einfachen Be-
bauungsplans zuldssig, wenn es den Festsetzungen (iber das MaB der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die értlichen Verkehrsflichen nicht widerspricht und die
ErschilieBung gesichert ist. Im Ubrigen richtet sich die Zuldssigkeit nach § 34 oder § 35 BauGB.

|
Possansehrift Kentaktdaten Bankverbindung allgameine Sprechzeiten .I. :

Landkreis Vorpommern-Rilgen T: 03831 357-1000 Sparkasse Vorpommern Dienstag 09:00-12:00 Uhr SF |- .
Carl-Heydemann-Ring 67 F: 03831 357-444100 IBAN: 13:30-18:00 Uhr L I
18437 Stralsund poststelle@k-vr.de “i) DE42 1505 D500 0009 0001 75 Dennerstag 09:00-12:00 Uhr

WWW KT E e e BIC: NOLADE21GRW 13:30-16:00 Uhr

oderTermin nach Vereinbarung
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FUr das hier streitgegenstandliche 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.

Ihre 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 wéhnen 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 (£2).

VT L B

o

Abb. Luftbild der U

mgebungsbebauung, Quelle Google-Maps

In der hier heranzuziehenden néheren Umgebungsbebauung befinden sich im nérdlichen Be-
reich der Putbuser StraBe auf dem Gelinde der ehemaligen ,,Herford Klinik“ iiberwiegend 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
Grundstlick 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 & S6hne GbR mit Ferienwohnungen zur Vermietung. Diese Nutzungen sollten lhnen 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 Bebauungspléne keine An-
wendung. Andererseits ist fiir die Wirksamkeit einer Rechtsnorm regelmaBig die Rechtslage im
Zeitpunkt ihres Zustandekommens maBgebend. Der ohne Rickwirkung 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 ndheren Umgebung nicht nur untergeordnet oder sonst vereinzelt, sondern in
graberem und damit prigendem Umfang Ferienwohnnutzung findet; fiigt sich das Ferienwoh-
nungsvorhaben der QEENERIEN IRV E R RIS ohne weiteres ein. Auch wenn man die
ndhere Umgebung nach § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 BauNVO als Mischgebiet qualifizie-
ren wiirde, ware das Vorhaben (nunmehr) auch nach § 13a Satz 1 BauNVO allgemein zuldssig.
Das folgt daraus, dass § 13a BauNVO auf unbeplante faktische Baugebiete - anders als in Bezug
auf vor seinem Inkrafttreten erlassene und bisher diesbeztiglich nicht gednderte Bebauungspla-
ne, fir 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 1766/16 SN -, Rn. 39, zitiert nach juris).

Zudem besteht fiir die beantragte Ausnahme de/QEaEt RS B 9 ein Rechts-
anspruch. Der Bebauungsplan Nr. 1 ,,Zentrum* der Gemeinde Binz in der Fassung der 6. Ande-
rung bestimmt nach Nr. 2.1} at (Bauzone 1 bis 5) der textlichen Festsetzung (Teil B), dass in
der offenen Bauweise Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen bis maximal 20 m Lénge .
errichtet werden miissen. Jedoch diirfen nach Buchstabe b) mehrere mehrgeschossiges Gebau-
de durch eingeschossige Gebéudeteile ausnahmsweise verbunden werden, sofern jeweils die
mehrgeschossigen Gebdudede/Gebaudeteile 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. S0 kénnen Sie den beigefiigten Bauvorlagen .
entnehmen, dass das ,Haus 1“ eine Lénge von 13,04 m und das , Haus 2% eine Lange von 18,22
m aufweisen; der eingeschossige ,, Zwischenbau® hat eine Lange von 7,64 m und erhélt auch
das geforderte Grindach, welches mit 3,5 m die festgesetzte maximale Firsthdhe von 3,5 m
gleichwohl nicht Uberschreitet. Damit erfiillt das beantragte Bauvorhaben der Insel Residenzen
GmbH & Co. KG erfiillt somit die nach Nr. 2.1) a1 (Bauzone 1 bis 5) in Verbindung mit Buchst.
b) der textlichen Festsetzung (Teil B) festgesetzten Tatbestandsmierkmale fiir eine Ausnahme,
so dass diese mittels des beiliegenden Antrags vom 15. Februar 2021 zu érteilen ist.

In lhrem Beteiligungsschreiben vom 14. Dezember 2020 riigten Sie neben des sich nickit Finfii-
gens nach der Art der baulichen Nutzung auch, dass sich das Yorhaben nicht nach der Kubatur
in die Umgebungsbebauung einfiige und baten zudem um die Uberpriifung der Grundflachen-
zahl {GRZ). Dieser nicht zu beanstandende Nachweis ist mit Datum 15. November 2011 vom
Yermessungsbiiro Holger Krawutschke aus 18528 Bergen auf Rigen erbracht worden und liegt
den Bauantragsunterlagen bei.

Zudem widerspricht das beantragte Vorhaben derGEEE T S R ERRt i g@leichwohl
keinen Festsetzungen zum Mab der baulichen Nutzung. Dabei begriindet. sich die Kubatur eines
geplanten Geb&udes innerhalb des Geltungsbereichs des hier in Rede stehenden einfachen Be-
bauungsplans aus den Festsetzungen zu den maximalen Majen von Grundfléchen- und Ge-
schossfldchenzahl, Anzaht der Vollgeschosse, der First: und Traufhhen sowie hier auch aus
den maximalen Gebdudelingen.

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

Da das Vorhaben der (NI MSURRISIRED < . 1it bauplanungsrechtlich zul8ssig ist,
ersuche ich Sie um das gemeindliche Finvernehmen zu der beantragten Ausnahme und zur ge-



e i

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

Bei anstehenden Riickfragen stehe ich Ihnen unter der 0.g. Telefonnummer zur Verfiigung.

im Auftrag
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Der Projektemtrag erfolgte nach den Planzechnungen
und Vorgaben des Entwurfsverfassers

Grundriss EG vam 15 04 2020

Grundnsse KG, 0G vom 12 102020

Grundriss DG vam 12 052020

Ansichren. Schmtbe 1-1, 2-2, 3-3 vom 05052020
digral berertgesiellt als pdf- und dwgq-Dateien am 25082020

L1l

(F 5 nr O R

Auszug 3us dem Liegenschallskalaster

(Staed vou LINIOTY
Gememnde Binz / Gemarkung Jagdschiofl / Flur 7

Fut- | LGB~ NA | Fliche Eigentimer
Rr. Nr in m
) 1075 GFW 41 |insel Residenzen GmbH 4 Ca KG
/2 2864 Fw 40 |Heiko Zwiebel
25 1075 GFW 57 Irsel Residenzen GroH & (o KG
bl L GRO Le8 Insel Residenzan GmbH L Co XG
bt [ L] 30 | Radiger Rachaw
91 139 OFw 628 | Gabrieie Barteld
52 2245 S 3779 | Ganeinds Ainz
102/3 4300 LH 3753 |Landschatispfiegeverband Rigen ¢ V
102711 206k [GFW, LNH[ 91 [Heike Zwebal
192/13 2064 [ 854 | Heka Zwiehel

Festsetzung Gber Art und Mafl der baulichen Nutzung
entsprechend des B-Plan Nr. 1 “Zentrum” idF.
der 6. Anderung der Gemeinde Dstseebad Binz

BZ Lb
Il, a1

GRZ 0.4, GFZ 08
OKFF EG max. 05m uber Fahrbahnrand
FH max. 12m Gber Strafenbezug
TH max 7m Gber Straflenbezug

Anlagen
Berechnungsnachweis GRZ

Die Flurstiicksgrenzen wurden rechnerisch nach @rtlich vorgefundenen Grenzzeichen
und Katasterzahlennachweis in einer Genauigkeit von ga. 010 m berachnet

Um Rechtssicherhait iber diesen Granz

e
varlauf zu erlangen, bedarf es eines amflichen

Grenzfeststellungsverfahrens! Dieses wird vor Baubeginn empfohlan'

Es kann keine Gewahr dafir Obernommen werden

. dass das dargestelife

Messungsgebiet frei von unterirdischen Leitungen und Bauwerken ist.

Uer Berechnungsnachweis fur die Abstandsflichen ist als Anlage beigefogh
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|3

k= Vermessungshiiro

Halistab
1:200

] Holger Krawufschke

03833) 81

06 - 99

Dipl ~lng. IFH) Hnl;;r Krawutschie, Konigsstrafle 13, 18528 Bergen
Tel. 103838} 81 06 - 00 / Fax:

e-mail: hergen!vzrmssung‘i!nee
Bauvorhaben inselresidenzen GmbH & Co. KG

Neubau von 14 Eigentumswohnungen zur Beherbergung
18609 Ostseebad Binz, Putbuser Stralle 26, 263, 28

Symbole rach ZVAUT-HY /7 DN 18762, Hessgenavigheit nach O 18738-2 L2 ohd H2

Otfentlich bestellter Vermessunasingenieur 5“”‘;‘"’"'[']‘"[ a1

ETRS 89

Binz

Blart=Nr:
1 Gemarkung  Jagdschlall
Flursticka
89, 90/1, 50/2
vereinfachter Lageplan

nach §7 BauVarlVO M-V

Auftragsnummer: BK 196216-405

Aufnahmedatum: 26.02./26.03.201%

Bergen, den 15.10.2020
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