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SATZUNG

liber den einfachen Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 45 Kliinderberg — Quartier
an der Kirche" als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht.

Aufgrund §§ 10, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) gedndert
worden ist, sowie § 86 LBauO M-V vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682), wird nach Beschlussfassung
durch die Gemeindevertretung vom ..................... folgende Satzung Uber den einfachen Bebau-
ungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 45 |Klinderberg — Quartier an der Kirche", bestehend
aus Planzeichnung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil B), als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung ohne Umweltbericht erlassen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

1) Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
.1.1) Sondergebiet ,,Beherbergung und Wohnen* nach § 11 BauNVO

Das sonstige Sondergebiet ,Beherbergung und Wohnen“ dient vorrangig der Errichtung von Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes sowie Wohngebauden. Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Gebaude und R&ume firr freie Berufe,

- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

- L&den, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise sind zulassig:
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

1.1.2) Gemeinbedarfsfliche fiir Anlagen fiir kirchliche Zwecke (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)

Auf der Fléache fur den Gemeinbedarf (mit der Zweckbestimmung) ,Kirchliche Einrichtungen*® sind
nur Einrichtungen fir seelsorgerische, soziale und kulturelle Zwecke zuléssig. Einrichtungen fiir
gesundheitliche Zwecke wie Pflegeheime sind auf der Flache unzuldssig.

1.2) Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVOQ)

a = abweichende Bauweise.

Gebéude sind als Einzelhauser mit gesetzlich vorgeschriebenem Grenzabstand zu den seitlichen
und rlickwértigen Grundstiicksgrenzen mit einer Geb&udelénge von bis zu 16 m zu errichten.

1.3) Giberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVOQ)

Garagen, (iberdachte Stellpldtze (Carports) und Nebengebéude sind auferhalb der iberbaubaren
Grundstlcksfldchen nur zuléssig, sofern ein Abstand von mindestens 3,0 m zur stralenseitigen
Grundstiicksgrenze (StraRenbegrenzungslinie) eingehalten wird.

Stellplatzanlagen missen einen Abstand von mindestens 2,0 m zur straenseitigen Grundstticks-
grenze (Straflenbegrenzungslinie) einhalten. Ausgenommen hiervon sind einzelne Stellplatze, die
rechtwinklig zur Strae in unmittelbarer Verldngerung einer Zufahrt nach 1.4 angeordnet sind.

1.4) Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr.11 BauGB

Grundstiickszufahrten sind nur bis zu einer Breite von maximal 3,5 m zuléssig. Mehrere Grund-
stlickszufahrten auf demselben Grundstlick miissen mindestens 7,0 m auseinander liegen.
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1) Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 i.V.m. § 86 LBauO M-V)
I.1) Dachneigung

Hauptgeb&ude sind mit einem geneigten Dach mit mindestens 17 Grad auszufilhren. Bei Haupt-
gebduden mit einem Vollgeschoss darf die Dachneigung maximal 45 Grad, bei zwei Voligeschos-
sen maximal 25 Grad betragen.

11.2) Dachform und Ausrichtung

Gebéude sind im Falle von Neubau und Erweiterung mit ihrem Hauptdach traufstandig zur er-
schlieBenden Stralle zu errichten. Giebelstandige Bauteile (Mittelrisalit, Seitenrisalite) sind nur bis
zu einer Breite von 6,0 m zuldssig. Abweichend hiervon ist fiir Gebsdude mit einem Vollgeschoss
eine giebelstandige Stellung zulassig, sofern die Giebelbreite 9,0 m nicht Uiberschreitet.

ll) Nachrichtliche Ubernahmen
II.1) Baudenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Baudenkmale ,Haus "Krakow"™ (Listennr.
00146, Kliinderberg 8) und ,Pension” (Listennr. 00145, Kliinderberg 4). Gemaf § 7 (1) Denkmal-
schutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) bediirfen jegliche Veranderungen an und in
Baudenkmalen sowie deren Umnutzungen einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

IV) Hinweise

IV.1) Félizeiten gem&R BNatSchG

Baumfall- und -pflegearbeiten gemaR § 39 BNatSchG sind generell nur im Zeitraum zwischen dem
01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres zuléssig.

IV.2) Gemeindliche Satzungen

Fur den Planbereich gelten ergénzend folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils aktuellen
Fassung:

- Baumschutzsatzung (zum Schutz des Bestandes an Baumen und Gehélzen),

- Satzung Uber notwendige Stellplatze der Gemeinde Ostseebad Binz als 6rtliche Bauvor-
schrift (Stellplatzsatzung),

- Ortliche Bauvorschrift der Gemeinde Ostseebad Binz (Werbeanlagensatzung).
IV.3) Bodendenkmale

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
geméR § 11 DSchG M-V die zusténdige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und
der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesam-
tes fir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur
sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 45 ,Kliinderberg — Quartier an der Kir-
che”, Gemeinde Ostseebad Binz

Begriindung
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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst einen bebauten Bereich westlich der Strafle Klinderberg, nérdlich der
EinmUndung der Zinglingstrae. Das Plangebiet wird durch das Geb&ude der katholischen Kirche

gepragt.
Das Plangebiet ist knapp 0,5 ha grof3 und wird begrenzt
« im Norden durch eine Tennisanlage bzw. dessen Zufahrt,

» im Westen und Siiden durch die angrenzenden Wohnbebauung bzw. den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 26 ,Wohnbebauung Zinglingsberg Mitte” sowie die Strale Zinglingsberg,

« im Osten durch die Stralle Kliinderberg.

1.2) Planungsziele

1.2.1) Planungsziele

Der ca. 0,5 ha grofe Bereich wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 26 ,Wohnbebau-
ung Zinglingsberg Mitte” ausgespart, da anders als bei den damals Uiberplanten Quartieren im
Plangebiet die Wohnnutzung nur eine ergénzende Rolle spielt. Prigend sind insgesamt Gemein-
bedarfsnutzungen (Kirche, Pfarrhaus), Beherbergung (Pension) und sonstige gewerbliche Nutzun-
gen. Mit dem Bebauungsplan soll die zukiinftige Entwicklung des Plangebiets v.a. hinsichtlich der
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Art der baulichen Nutzung gesteuert werden. Dabei soll ein Mindestanteil fur die (Dauer-
)Wohnnutzung gesichert und ein Kippen in ein rein touristisch genutztes Gebiet verhindert werden.
Zudem soll die aufgelockerte Einzelhausbebauung mit maRstiblichen Einzelbaukdrpern (d.h. orts-
spezifische Geb&udeldngen) und damit mafvoller baulicher Dichte gegen eine allzu starke bauli-
che Verdichtung gesichert werden.

Angesichts der geringen Ausstattung des Gemeindegebiets mit kirchlichen Einrichtungen der
Seelsorge sowie der praktischen Nicht-Verfligbarkeit anderer Grundstiicke ist zudem die Siche-
rung der Gemeinbedarfsnutzung als seelsorgerische Infrastruktur durch Ausschluss einer rein an
wirtschaftlichen Belangen orientierten Nutzung gerechtfertigt. Fur die Kirche Stella Maris, deren
Ausbau seinerzeit auch durch Landesmittel unterstiitzt wurde, ist dementsprechend ein wiirdiges
Umfeld zu wahren.

Ausgehend von den benannten Planungszielen soll die Festsetzungstiefe auf die erforderlichen
Regelungen beschrénkt bleiben. Auf eine Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung kann ver-
zichtet werden, da durch das Einfugegebot des § 34 BauGB klare Vorgaben fiir zukiinftige Maf-
nahmen bestehen. Unter Beriicksichtigung von Vorgarten, welcher durch die Festsetzung zur
uberbaubaren Grundstiicksflache gesichert wird, und der gesetzlichen Grenzabsténde nach § 6
LBauO M-V kann bei Erhalt der derzeitigen Grundstiicksteilung durch Neubauten keine erheblich
dichtere Struktur als die bisher bestehende entstehen. Auch die Héhenentwicklung ist durch die
Bestandsbebauung abschliefend vorgegeben.

Ohne den Mindestfestsetzungsumfang nach § 30 (1) BauGB handelt es sich um einen einfachen
Bebauungsplan nach § 30 (3) BauGB. Damit richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen
nach § 34 BauGB. § 62 LBauO M-V (Genehmigungsfreistellung) ist im Geltungsbereich nicht an-
zuwenden.

Da es sich beim Plangebiet um einen vollsténdig bebauten Bereich handelt, wird der Bebauungs-
plan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Mit einer Geltungsbereichsflache von insgesamt nur knapp 0,5 ha wird der Grenzwert
nach § 13 (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 gm zuldssiger Grundfliche sicher deutlich unter-
schritten. In einem engen sachlichen, zeitlichen und raumlichen Kontext liegen keine weiteren
Planverfahren; der néchstgelegene Bebauungsplan (Nr. 42A ,Bahnhofstrae Nord“) liegt in einem
Abstand von gut 350 m. Durch die angestrebten Planungsziele ist ersichtlich, dass der einfache
Bebauungsplan keine Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfithrung
einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung o-
der nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Bst.
b genannten Schutzgiter ist nicht gegeben. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren. Stérfallbetriebe sind
im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

1.2.2) Plangrundlage

Die Planung beruht auf einer topographischen Vermessung durch das Biro Krawutschke MeiRner
Schénemann, Bergen vom Dezember 2013. Der Kataster- und Gebaudebestand wurde auf Aktua-
litét hin gepriift und sofemn erforderlich aktualisiert (z.B. Nachtrag des Kirchenneubaus).
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1.3) Zusammenhang mit bisherigen
Planungen ‘

1.3.1) Ableitung aus dem Flichennut-
zungsplan

500 v - Wt

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der
Gemeinde Ostseebad Binz stellt fur das °
Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet dar.
Nérdlich angrenzend sind Griinflichen mit
der Zweckbestimmung Sportanlage sowie
Woald dargestelit.

Der Bebauungsplan schlieft mit dem Pla-
nungsziel der Sicherung der Wohnfunktion
an die Darstellung des Flachennutzungs-
plans an, weicht jedoch aufgrund der durch
den Bestand begriindeten Sondergebiets-
ausweisung von der Flachendarstellung ab. X'y
Der Flachennutzungsplan ist nach § 13a (2) . "/ B2 SR
BauGB nach Abschluss des Bebauungs- Abbildung 1: Flichennutzungsplan Ausschnitt ohne
planverfahrens im Wege der Berichtigung magstab
anzupassen.

/ A ¥ oy
1.3.2) Aussagen im Landschaftsplan e ,,/\é’
g A
Fir die Gemeinde Ostseebad Binz liegt kein & "w ' (f
Landschaftsplan vor. ) |
il T

1.3.3) Sonstige Planungen der Gemeinde

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7
Nr. 45 grenzt im Westen und Siiden an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 26
wWohnbebauung Zinglingsberg Mitte" (vgl.
Abbildung 2), welcher durch Sondergebiete =
eine Mischung von Wohn- und Ferienwoh- ¥
nungen festlegt. Ausweislich der Begriindung
wollte die Gemeinde gerade in den gewach- sow/sis =77 oy
senen Wohngebieten eine kleinteilige private . =/ ) e
Vermietung in den privaten Wohnhéusern |,
férdern, dabei jedoch rein gewerbliche Be- " :

herbergungsbetriebe weitgehend ausschlie- Abbildung 2: Bebauungsplan Nr. 26 “Zinglingsberg
Ren. Die Nutzung stellt sich allgemein als Mitte”, Ausschnitt ohne MaRstab

Mischung von (Dauer-)Wohnen und touristischen Nutzungen dar, wobei bislang insgesamt die
Wohnnutzung pragend ist, so dass auch auBerhalb der Saison nicht der Eindruck einer ,Rolladen-
siedlung” entsteht.

FOr den angrenzenden Bereich (SO 2b) wurde ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO,
hier: Sondergebiet ,Wohnen mit Beherbergung” festgesetzt. Das Sondergebiet ,Wohnen mit Be-
herbergung” dient der Errichtung von Wohngeb&uden, fur deren Eigentiimer regionaltypische Er-
werbsméglichkeiten durch eine ergédnzende touristische Vermietung eines Ferienzimmers oder
einer Ferienwohnung gesichert werden solien. Zuldssig sind Wohngebsude, Gebsude und Réume
far freie Berufe, bis zu ein Fremdenzimmer oder bis zu eine Wohnung mit Fremdenbeherber-
gung/Ferienwohnung in Wohngeb&uden, die der Versorgung des Gebiets dienenden nicht stéren-
den Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke. Ausnahmsweise sind in Teilfliche zuldssig: sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe
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sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienh&user / Ferienwohnungen.

o a

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet ist bebaut und Bestandteil der
im Zusammenhang bebauten Ortslage nach §
34 BauGB. Aktuell bestehen innerhalb des
Plangebietes folgende Nutzungen:

- Zinglingstrale 2: Wohngeb&ude mit Frem-
denbeherbergung (2 Betten), ;
- Kliinderberg 8: Pension (Pension Am Kliin-
derberg /Villa Krakow mit 16 Betten), :
- Klunderberg 6: Wohngebdude und Frem- ©
denbeherbergung (12 Betten),

- Klinderberg 4: Wohngebéude mit drei Feri-
enwohnungen (Villa Withelmshohe mit 7 Bet-
ten),

- Klinderberg 4a: Wohngebaude,

sowie der Bereich der katholischen Kirche
Stella Maris (Maria Meerstern) mit ange- - ..
schlossenem Pfarrgebsude.’ '

Wéhrend der angrenzende Siedlungsbereich “
auf dem Kltinderberg im Wesentlichen erst in ** N e

der Nachkriegszeit erschlossen und in mehre- Abblldung 3a. b: Schrigluftaufnahmen der Be-

ren Bauabschnitten zum Teil mit einheitlichen Standsbebauung (www.bing.de), vor Neubau der
Einfamilienhiusern bebaut wurde, entstanden Kirche

die Geb&ude im Plangebiet bereits in der Griinderzeit. Die altere Bebauung im Plangebiet zeigt
demensprechend die fur die Baderarchitektur tibliche Bauweise und besteht maRgeblich aus zwei-
geschossigen Gebduden mit vergleichsweise flach geneigten, traufstandig zum Kiinderberg ste-
henden Satteldachern (vgl. Abbildung 4a/b). Wahrend das Eckgebéude Villa Krakow (Kliinderberg
8) aufgrund des hohen Drempels {iber ein ausgebautes Dachgeschoss verfligt, bleibt das flach
geneigte Dach ansonsten schon wegen mangelnder Innenraumhthe ungenutzt. Daneben beste-
hen eingeschossige Flachbauten aus der Nachkriegszeit (Zinglingstrae 2, straRenseitiger Bau-
korper Klinderberg 6). Der ovale Kirchenbau der katholischen Kirche Stella Maris (Maria
Meerstern) stellt sich gegeniiber den Wohngebauden als Sonderform dar. Der schlichte, weift ver-
putzte Saalbau mit Treppengiebel aus den 1920er Jahren wurde 2009/2010 um einen modernen
Rundbau erweitert.

Mit Baugenehmigung vom 01.07.2020 wurde ein "Ersatzneubau des Pfarrhauses in Binz mit Mit-
arbeiter-, Miet- und Gastewohnungen" genehmigt.

Nordlich schlieBt sich an das Kirchengrundstiick eine Tennisanlage mit drei Sandplétzen an.

! Betten gem. Angaben der Kurverwaltung
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Abbildung 2a/b: Kliinderberg 8 (links) und 4 / 2 (rechts)

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet liegt eingebettet in die Ortslage Binz. Schutzgebiete schlieBen erst in einem ge-
wissen Abstand Ostlich der stark befahrenen Strae Kitinderberg an.

Natura 2000-Gebiete

Ca. 35 m in &stlicher Richtung liegen das Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 1647-
303 ,Granitz* sowie mit nur 10 m Abstand das EU-Vogelschutzgebiet (VSG) DE 1647-401 ,Gra-
nitz*. Die Schutzgebiete sind vom Plangebiet durch die stark befahrene StraRe Kliinderberg sowie
die mehrgeschossige Wohn- und Ferienwohnanlage am Kiiinderberg bzw. den Parkplatz am Kliin-
derberg getrennt und liegen damit auBerhalb des Wirkbereichs der Planung.

Sonstiges

Entlang der Strale Kliinderberg wurden im Zuge der Erneuerung durch die Gemeinde Baumpflan-
zungen realisiert, die als Allee dem gesetzlichen Schutz nach § 19 NatSchAG M-V unterliegen.

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 20 NatSchAG M-V besonders geschitzten Biotope oder
Geotope. Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Baudenkmale ,Haus "Krakow™ (Listennr.
00146, Kliinderberg 8) und ,Pension” (Listennr. 00145, Klinderberg 4). GemaR § 7 (1) Denkmal-
schutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) bedirfen jegliche Verénderungen an und in
Baudenkmalen sowie deren Umnutzungen einer denkmairechtlichen Genehmigung.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Gebiet des o0.g. Vorhabens keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archéologische Funde und Fundstellen ent-
deckiwerden, ist gemaR § 11 DSchG M-V die zustindige Untere Denkmalschutzbehorde zu be-
nachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftrag-
ten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwort-
lich sind hier der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen.

Westlich des Plangebietes auf den Flurstiicken 71, 72 sowie 18/2 sowie 6stlich auf Flurstiick 8/3
befinden sich zum Teil mit einem Abstand von kleiner 30 m zum Plangebiet Waldfl&chen nach § 2
LWaldG M-V. Nach § 20 LWaldG M-V ist mit baulichen Anlagen zu Waldflachen ein Abstand von
30 m einzuhalten. Nach Waldabstandsverordnung (WaldAbstVO M-V) kénnen Ausnahmen gemaR
ortlicher Pragung sowie allgemein fiir untergeordnete Nebenanlagen und Stellplatze zugelassen
werden.
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2, Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Angesichts der bestehenden Nutzungen werden hinsichtlich der Nutzung zwei Bereiche unter-
schieden:

2.1.1) sonstiges Sondergebiet ,,Beherbergung und Wohnen* nach § 11 BauNVO

Far die privaten Baugrundstiicke im Plangebiet wird in Anlehnung an die Festsetzung fir den an-
grenzenden Bereich an der Zinglingstral3e, aber unter Berlicksichtigung der stérker im Plangebiet
gewerblichen Nutzung ein sonstiges Sondergebiet ,Beherbergung und Wohnen® ausgewiesen.
Das Sondergebiet ,Beherbergung und Wohnen“ soll grundsatzlich qualitativ gleichwertig touristi-
schen Nutzungen und der Wohnnutzung dienen. Damit wird der Anspruch der Mischgebiete auf
gleichberechtigte Mischung verschiedener Nutzungen aufgenommen (Gemengelage).

Mit der spezifischen Mischung von fremdenverkehrsbezogenen Nutzungen (Beherbergungsge-
werbe, ergénzt um Ferienwohnungen) und Wohnungen wird der Charakter eines Mischgebiets
jedoch regelmé&gig nicht erreicht, da die ,klassischen gewerblichen Nutzungen (Geschéfts- und
Burogebéude, sonstige Gewerbebetriebe) ausgeschlossen bleiben. Schon bei Beschrankung auf
die Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 1 bis 3 BauNVO wére die allgemeine Zweckbestimmung als
Mischgebiet nicht mehr gewahrt (vgl. VGH BW, 8 S 237/95 vom 20.6.1995). Vielmehr handelt es
sich angesichts der fremdenverkehrlichen Ausrichtung um ein sonstiges Sondergebiet im Sinne §
11 (2) Satz 2 BauNVO (Gebiete fur den Fremdenverkehr, auch mit einer Mischung von Fremden-
beherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits).

Im Sinne einer bestandsorientierten Entwicklung sowie zur Vermeidung stadtebaulicher Briiche vor
allem in Hinsicht auf das angrenzende Gebiet sollen vor allem kleinteilige Einrichtungen bertick-
sichtigt werden. Zugelassen werden als regelméRige Nutzungen Wohngebsude, Gebiude und
R&ume fir freie Berufe sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Der Begriff des Beherbergungsbetriebs ist gegentiber einer reinen Ferienwohnungsvermietung
abzugrenzen, schlieft jedoch nach § 13a BauNVO Fremdenzimmer oder Ferienwohnungen bei
einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Gebaude vorherrschenden
Hauptnutzung (d.h. Dauerwohnen) ein. Die Beherbergungsbetriebe bleiben auf den kleinen Beher-
bergungsbetrieb im Sinne des § 3 BauNVO beschrénkt; dabei sind Beherbergungsanlagen unge-
achtet der Eigentumssituation zusammenzurechnen, sofern sie im Gebiet als raumliche Einheit
wirken (z.B. im selben Gebéaude legen, eine gemeinsame Zufahrt nutzen, etc.). Neue Beherber-
gungsbetriebe sollen hinsichtlich ihrer Kapazitit die GroRe der bereits bestehenden Pension Am
Klinderberg (mit 16 Betten) nicht wesentlich tiberschreiten.

Die Wohn- bzw. Beherbergungsnutzung kann am Kiiinderberg ergénzt werden um kleinere Laden,
Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbetriebe (insb. des Lebensmittel-
handwerks) sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke. Aufgrund der Lage an einer innerértlichen Hauptverkehrsstrafle ist nicht zu befiirchten, dass
durch die ergénzenden gewerblichen Nutzungen gebietsfremder Verkehr angezogen und die
Wohn- und Aufenthaltsqualitdt gemindert wirde. Vielmehr wird der vergleichsweise zentrumsnahe
Abschnitt des Klinderbergs mit der Errichtung des geplanten Parkplatzes / Parkhauses fur Tages-
gaste (vgl. Bebauungsplan Nr. 31 ,Parken am Kliinderberg“) eine zusétzliche Belebung erfahren,
so dass grundsétzlich gute Standortbedingungen fur ergénzende gewerbliche Nutzungen gegeben
sind. Auf eine Einschrénkung auf die Gebietsversorgung muss angesichts der geringen Gréfie des
Plangebiet sowie angesichts der Lage an einer der innerdrtlichen HauptstraRen verzichtet werden.

Ergénzend werden ausnahmsweise sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen. Nach
§ 13a BauNVO fallen unter die sonstigen Gewerbebetriebe auch reine Ferienhduser. Die Ausnah-
me ist wegen des Bestehens entsprechender Nutzungen im Plangebiet geboten — und hat hier
eine bestandssichernde Funktion. Kliinderberg 6 wurde zudem bis vor kurzem durch einen Elektro-
fachbetrieb genutzt. Angesichts der geringen Gré3e des Baugebiets wird aber kaum Raum fiir
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weitere Ausnahmen sein, sofern die Wohnnutzung die bislang préagende Bedeutung beibehalten
muss.

Wegen der vergleichsweise geringen Grole des Baugebiets kommt zudem der Steuerung der
Nutzungsmischung in der Umsetzung insgesamt eine hohe Verantwortung zu. Nach § 15 (1)
BauNVO sind die im Zulassigkeitskatalog fir das Baugebiet aufgefiihrten baulichen und sonstigen
Anlagen im Einzelfall unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung
der Eigenart des Baugebiets widersprechen, d.h. wenn der fur eine qualitativ gleichwertige Pra-
gung erforderliche Anteil unter- bzw (iberschritten wird.

2.1.2) Gemeinbedarfsfliche fiir kirchliche Zwecke

Das bestehende Kirchengrundstiick wird bestandsorientiert als Gemeinbedarfsfliche fir kirchliche
Zwecke normiert. Mit dieser Ausweisung wird die bestehende Nutzung gesichert, zudem kann fir
eine Gemeinbedarfsfliche durch Verzicht auf ergédnzende Festsetzungen ein héheres Ma an Fle-
xibilitat erméglicht werden, als dies bei einer Baugebietsausweisung angemessen ware.

Flachen fur den Gemeinbedarf im Sinne des § 9 (1) Nr. 5 BauGB sind Flachen fir Anlagen oder
Einrichtungen, die der Allgemeinheit dienen und in denen (mit staatlicher oder gemeindlicher Aner-
kennung) eine 6ffentliche Aufgabe wahrgenommen wird, wogegen ein etwaiges privatwirtschaftli-
ches Gewinnstreben eindeutig zurlicktritt. Es sind jene Anlagen und Einrichtungen der &ffentlichen
Infrastruktur, die weder technischer Natur sind und nicht kommerziell betrieben werden. Dieser
offentliche Zweck wird durch die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache dauerhaft gesichert. Auf die
Rechtsform des Trégers kommt es dabei nicht entscheidend an. Ist die Tragerschaft in der Hand
einer natirlichen oder juristischen Person des Privatrechts, so geniigt es, wenn mit staatlicher oder
gemeindlicher Anerkennung eine &ffentliche Aufgabe wahrgenommen wird, und bei der Durchfiih-
rung dieser Aufgabe das privatwirtschaftliche Gewinnstreben eindeutig untergeordnet ist. In Falle
der katholischen Kirche handelt es sich um eine Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts.

Mit textlicher Festsetzung werden die kirchlichen Einrichtungen prézisiert und auf seelsorgerische
(pastorale), soziale und kulturelle Zwecke eingegrenzt. Einrichtungen fiir gesundheitliche Zwecke
wie Pflegeheime bleiben auf der Flache unzuldssig. Klarstellende textliche Festsetzungen sind
insbesondere dann erforderlich, wenn sich aus dem Ubergeordneten Nutzungszweck (hier kirchli-
che Einrichtung) keine eindeutige Nutzung ableiten l4sst.

Auf dem historischen Kirchengrundstiick besteht eine Nutzung als der Kirche mit Pfarrgebaude.
Mit dem Begriff des Pfarrhauses sind dabei funktional unterschiedliche Nutzungsbausteine ver-
bunden. Nach wikipedia soll ,das Pfarrhaus ... als Haus des Priesters nach einem Beschluss der
Wirzburger Synode von 1974 zugleich ein Haus fur die Gemeinde sein. ... Es gehért zum Vermo-
gen der Pfarrei und soll in der N&he der Pfarrkirche gelegen sein. Fir den Pfarrer bestimmt das
Kirchenrecht eine Residenzpflicht. Haufig liegen im Pfarrhaus auch die Blrordume der Pfarrei,
meist auch das Pfarrarchiv. In friherer Zeit war bei landlichen Pfarreien ein Gastezimmer vorhan-
den, in dem der Bischof bei einer Visitationsreise {ibernachtete.® Heute gehéren oft auch Pilger-
zimmer sowie UbernachtungsmogIlchkelten fur kirchliche Gruppen (zur Férderung des kirchlichen
Austauschs) zu den Funktionen eines Pfarrhauses. Fraglos gehort auch die Unterbringung von
Urlaubsgeistlichen, die die Seelsorge und die Organisation der Gottesdlenste in der Saison unter-
stitzen, zur angestrebten Gemeinbedarfsnutzung.

Wenn in der Stellungnahme hervorgehoben wird, dass es Ziel ist, Gasteunterkiinften vorzuhalten,
die vorzugsweise an Mitglieder und Mitarbeiter katholischer Kirchengemeinden vergeben werden,
so entsteht hier kein Widerspruch zur gemeindlichen Planung. Mit der Ausweisung als Gemeinbe-
darfsflache wird v.a. herausgestellt, dass es sich bei der Nutzung als Géstewohnung nicht um eine
beliebige gewerbliche Nutzung handeln darf. Dem steht regelméRig nicht entgegen, dass fur eine
Nutzung méglicherweise ein Entgelt erhoben wird und in einem geringen Umfang selbst eine pri-
vate (d.h. rein kommerzielle) Nutzung erfolgen kann (vgl. &hnlich VG Karlsruhe, Urteil vom
28.02.2012 - 6 K 1754/10). Mit der Ausweisung als Gemeinbedarfsfliche wird folglich v.a. heraus-
gestellt, dass es sich bei der Nutzung als Géstewohnung nicht um eine gewerbliche Nutzung han-
deln darf. Auch die erst jiingst beanspruchte / erteilte Baugenehmigung bezweckt einen Ersatz-
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neubau als Pfarrhaus und geht damit offensichtlich auch zukunftig von einer im Wesentlichen pas-
toralen, seelsorgerischen Aufgabensteliung aus.

Da grundsétzlich alle durch die Festsetzung ermdglichten Nutzungen Gegenstand der Abwagung
im Hinblick auf ihre Vertraglichkeit an dem geplanten Standort sein miissen, sind Einschrankungen
erforderlich. Neben seelsorgerischen (pastoralen) Zwecke, die den Kem kirchlicher Nutzung dar-
stellen, werden im Zulassigkeitskatalog auch soziale und kulturelle Zwecke beriicksichtigt. Damit
wird berticksichtigt, dass die Raumlichkeiten z.B. auch fiir Musikveranstaltungen (Chorproben,
Konzerte, usw.) oder soziale Einrichtungen (Seniorentreff, Therapieworkshops) genutzt werden
kénnen und im Sinne einer lebendigen Gemeindearbeit auch sollen.

Bei der Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen ist starker als bei privaten Baugrundstiicken auf
groftmdgliche Flexibilitdt zu achten. Gemeinbedarfsnutzungen erfordemn haufig Sonderbauten
(hier: Kirche / Versammlungsstétte), was haufig auch eine spezielle, abweichende Baukérperge-
staltung bedingt. Auch der &ffentliche Charakter (bzw. das fehlende Gewinnstreben) legitimieren
den Verzicht auf planungsrechtliche Vorgaben. Bei Flachen fir den Gemeinbedarf bedarf es daher
— anders als bei Baugebieten nach §§ 3 bis 11 BauNVO - auch in ,qualifizierten” Bebauungspla-
nen nach § 30 BauGB nicht der Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung und der iiberbau-
baren Grundstiicksflachen. Auf ergénzende Festlegungen kann fiir den Bereich der Gemeinbe-
darfsflache folglich allgemein verzichtet werden.

2.2) sonstige Festsetzungen

2.2.1) Bauweise

Das Gebiet ist in offener Bauweise bebaut, wobei die Gebaude nicht nur zu den seitlichen und
rickwartigen Grundstiicksgrenzen, sondern auch zur vorderen straflenseitigen Grundstiicksgrenze
einen Abstand einhalten (Vorgarten). Allgemein handelt es sich bei der bestehenden Bebauung
um Einzelhduser mit Geb&udeldngen von unter 16 m.

Um die Bebauungsstruktur differenziert abbilden zu kénnen, wird fiir das Baugebiet in Entspre-
chung zum Bestand gemaR § 22 (4) BauNVO eine abweichende Bauweise mit &rtlich angepasster
maximaler Gebaudelénge ausgewiesen. Dabei wird festgelegt, dass in Erganzung der offenen
Bauweise Geb&ude auch zukinftig zur seitlichen und rickwértigen Grundstiicksgrenze den ge-
setzlichen Grenzabstand einhalten miissen und eine Geb#udeliange von 16 m nicht tiberschreiten
dirfen.

Die Geb&udelénge ist sowohl straRenparallel als auch in die Tiefe des Baugrundstiicks zu ermit-
teln und einzuhalten.

Die Gemeinbedarfsflédche bleibt von den Einschrankungen der Gebaudelénge zur Unterstiitzung
einer angemessenen Entwicklungsmdglichkeit der 6ffentlichen Nutzungen befreit.

2.2.2) iiberbaubare Grundstiicksflache

In Ergénzung zur Bauweise wird fiir die privaten Baugrundstiicke die tiberbaubare Grundstiicksfla-
che durch grundstiickstibergreifende Baufenster festgelegt. Dabei soll vor allem eine abschnitts-
weise einheitliche Mindesttiefe des Vorgartens gesichert sowie bestandsorientiert die Bautiefe be-
grenzt werden.

Alle Geb&ude weisen entlang der Stralen eine Vorgarten auf, der im Wesentlichen mindestens 3,0
m betrégt. Nur das die Ausrichtung der ZinglingstraBe aufnehmende Eckgebaude Kllinderberg 8
rickt etwas ndher an die StralRenkante heran, hélt aber an dem Prinzip des Vorgartens grundsétz-
lich fest. Um das durch die durchgehenden, begriinten Vorgérten gepragte Strafenbild zu sichern,
missen zudem auch raumhaltige Nebenanlagen (d.h. sonstige Anlagen, von denen Wirkungen wie
von Gebauden ausgehen), einen gewissen Abstand zur Stra3e einhalten. ist wird je nach r&umli-
cher Wirkung zwischen Garagen und Stellplatzen zu unterscheiden. Der tiberdachte Stellplatz vor
der Garage zu Klinderberg 6 wére damit zukinftig nur als nicht iberdachter Stellplatz zuléssig; die
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bestehende Anlage genieft aber Bestandsschutz.

Die entlang des Klinderbergs bestehende zweireihige Bebauung ragt gemessen von der StraRen-
kante rund 36 m in die Tiefe. Riickwartig befinden sich Garagen und Nebenanlagen, die im Sinne
des Einfligegebots keine Pragung fur Hauptnutzungen erzeugen.

Die Gemeinbedarfsflache bleibt von den Einschrankungen der iberbaubaren Grundstiicksfliche
zur Unterstlitzung einer angemessenen Entwickiungsméglichkeit der offentlichen Nutzungen be-
freit.

2.2.3) Anschluss an Verkehrsflichen

Grundstuckszufahrten werden auf 3,5 m Breite begrenzt, um ein flachiges Uberfahren der straRen-
seitigen Grundstiicksgrenze auszuschlieBen. Damit soll vor allem die Anlage von Stellplatzen, die
direkt von der 6ffentlichen Strale aus erschlossen werden, verhindert werden. Solche Stellplatze
fUhren zu einer Unterbrechung der grinen Vorgarten und damit zu einer Auflésung der raumlichen
Fassung des StraBenraums.

2.2.4) Griinordnung

Als MalRnahme zur Griinordnung werden die im Plangebiet bestehenden Straflenbiaume mit Erhal-
tungsgebot belegt. Damit ist fur die privaten Bauherren ersichtlich, dass beim Anschiuss der Bau-
grundstlicke die Lage der Zufahrten beizubehalten bzw. nur unter Beriicksichtigung des Baumbe-
stands veréndert werden kann. Die Straflenbdume unterliegen dem gesetzlichen Baumschutz
nach § 19 NatSchAG M-V.

2.2.5) Ortliche Bauvorschriften

Ausgehend von der griinderzeitlich historischen Bebauung (sog. Baderstil) werden einfache 6rtli-
che Bauvorschriften erlassen, die auch bei Neubauten ein harmonisches Ortsbild sichern sollen.
Als verbindendes Element der gestalterisch pragenden Bebauung wird das geneigte Satteldach
beibehalten. Dabei variiert die Dachgestaltung historisch in Abhaéngigkeit von der Anzahl der Voll-
geschosse. Wahrend zweigeschossige Geb&ude nur noch ein vergleichsweise flachgeneigtes
Dach aufweisen (17 bis 25 Grad), besteht fiir eingeschossige Gebaude ein gréferer Spielraum,
ohne dass diese Gebaude hinsichtlich der Firsththe die zweigeschossigen iberragen. Mit der Zu-
lassung von Neigungen bis 25 Grad ist auch fir die zweigeschossigen Gebaude sichergestellt,
dass die Décher den heutigen Anforderungen entsprechend als Tiegel- / Pfannendach ausgefiihrt
werden kénnen.

Der Baderarchitektur entsprechend wird fir die zweigeschossigen Gebaude ergénzend die trauf-
sténdige Ausrichtung zur Strafle sowie die Ausfiihrung gestaltender giebelstandiger Bauteile fest-
gelegt. Dabei wird auf vergleichbare Regelungen in der bestehenden Gestaltungssatzung sowie
aus dem Bebauungsplan Nr. 1 ,Zentrum" zuriickgegriffen (vgi. 6. Anderung), die in einer umfang-
reichen Analyse entstehungszeitlich vergleichbarer StraRenziige erarbeitet wurden. GemaR beste-
hender Gestaltungssatzung sind Gebaude in den historisch durch die Baderarchitektur gepragten
Bereichen mit ihrem Hauptdach traufsténdig zur erschlieRenden Stralle zu errichten. Giebelstandi-
ge Bauteile (Mittelrisalit, Seitenrisalite) sind nur bis zu einer Breite von 6,0 m zuldssig, um die
traufstandige Stellung nicht in Frage zu stellen. Abweichend hiervon ist fiir niedrigere Geb&ude
eine giebelsténdige Stellung zulassig, sofern die Giebelbreite 9,0 m nicht tiberschreitet.

2.2) Flichenbilanz

Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut und daher als Bestandteil des im Zusammenhang bebau-
ten Ortes nach § 34 BauGB anzusprechen.

Angesichts der spezifischen Planungsziele (Sicherung der Nutzungsmischung unter Erhalt einer
pragenden Wohnfunktion) werden nur ausgewshlte Festsetzungen getroffen, es gilt neben den
Festlegungen des Bebauungsplans ergénzend weiterhin das Einfilgegebot des § 34 BauGB.
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Nutzung GréBe Planung Anteil

Sondergebiet Beherbergung und Wohnen 2.836 qm 57 %
Gemeinbedarfsfliche 1.386 gm 28 %
Verkehrsfldchen 738 gm 15 %
Geltungsbereich 4960 gm 100%
2.3) ErschlieBung

2.3.1) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Giber die Gemeindestralen Kliinderberg und Zinglingstraf3e erschlossen.
Der anliegende Abschnitt der Zinglingstrae wurde erst jingst grundhaft neu ausgebaut / gestaltet.

2.3.2) Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet bereits vollsténdig bebaut ist, ist durch die Planung keine zusatzliche Belastung
der bestehenden Infrastruktur zu erwarten.

Das Plangebiet ist hinsichtlich Trinkwasser und Schmutzwasser voll erschlossen.

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Ab-
wasser gemaf § 39 Landeswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme des von &ffentlichen Verkehrs-
flichen im Auflenbereich abflieBenden Niederschlagswassers (Trager der StraRenbaulast) unter-
liegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zusténdigen Kérperschaft (§ 40 Abs. 1 und 4 LWaG). In
diesem Fall ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR)
Entsorgungspflichtiger.

Loéschwasser kann in Héhe von maximal 48 m*h Uber die entsprechend beschilderten Hydranten
bereitgestellt werden. Bei hdoherem Loschwasserbedarf sind zusatzliche Maflnahmen erforderlich.

Das Plangebiet ist gemaR Konzessionsvertrag durch Anlagen des Versorgungsunternehmens
EWE AG (Energieversorgung Weser Ems AG) erschlossen.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens E.ON
edis. Die Leitungsfiihrungen sind als Erdkabel ausgefiihrt.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Biomills gemaR der aktuellen Satzung
Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfillen durch den Landkreises Vorpom-
mern-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 hierfiir beauftragte private Entsorger."

3) Auswirkungen

3.1) Abwiégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Angesichts der genannten Planungsziele sowie des Bestands im Plangebiet sind bei Planung und
Abwagung insbesondere folgende stadtebauliche Belange nach § 1 BauGB zu beriicksichtigen:

e Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile: Mit der Planung soll die weitere
bauliche Entwicklung des bestehenden Quartiers in geordnete Bahnen gelenkt werden. Dabei
soll die vorhandene Nutzungsmischung unter Erhalt einer pridgenden Wohnfunktion gegen-
Uber einer schleichenden Umstrukturierung in Richtung eines reinen Ferien(haus)gebiets ge-
sichert werden.

o Die Belange der Kirchen und Religionsqesellschaften des ffentlichen Rechts insb. hinsichtlich
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der Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge: Der Bereich der Kirche wird langfristig fir
eine kirchliche Nutzung gesichert und mit der Ausweisung als Gemeinbedarfsfiiche von wei-
tergehenden Festlegungen freigehalten, so dass eine grofie Flexibilitat fir zukiinftige Entwick-
lungen gewahrt bleibt. Dabei werden im Sinne eines breiten Verstandnisses der kirchlichen
Funktionen ausdricklich auch erganzende kulturelle und soziale Nutzungen beriicksichtigt.

e Den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung ist nicht zuletzt vor dem Hintergrund des hohen Ar-
beitskréftebedarfs in der Gemeinde Binz eine hohe Stellung zuzumessen. Bestehende Woh-
nungen sind daher gegen konkurrierende Nutzungen zu sichern.

o Den Belangen der Forst Rechnung zu tragen. Westlich und 8stlich anschlieRend befinden sich
Waldflachen im Sinne § 2 LWaldG M-V. Der gesetzliche 30 m-Waldabstand nach § 20
LWaldG M-V wird jedoch nur im Bereich der katholischen Kirche unterschritten, ansonsten von
der Bebauung auf den privaten Baugrundstiicken eingehalten. Der durch bestehende Gebau-
de ortlich gepragte Waldabstand darf nicht verringert werden. Der dstlich anschiieBende Wald
ist zudem durch den Kliinderberg als stark befahrener innerértlicher Hauptstrae abgeschirmt,
so dass nach einschlégiger Rechtsprechung die Verkehrssicherheit des Waldes aufgrund der
Verkehrssicherungspflicht des Waldeigentumers beziiglich der StraRe grundsétzlich herge-
stellt ist.

o Den Belangen des Naturschutzes ist angesichts der Zugehérigkeit zum Siedlungsbereich nur
eine untergeordnete Bedeutung einzurdumen. Die Planung dient der Innenentwicklung. Nach
§ 13a BauGB gelten in diesem Fall Eingriffe, die auf Grund der Planung zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Zu-
sétzliche Eingriffe werden durch die Planung nicht verursacht, da das MaR der baulichen Nut-
zung unverandert nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Hinsichtlich des Baumschutzes gilt auch
zuklinftig die Baumschutzsatzung der Gemeinde, auf die im Textteil hingewiesen wird.

Neben den &ffentlichen Belangen sind die privaten Belange z.B. auf Eigentumsschutz (Berticksich-
tigung bestehender Baurechte nach § 34 BauGB, Erhalt des Bodenwerts) angemessen in der Ab-
wagung zu bericksichtigen.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der bestehenden Baurechte wird der Festsetzungsumfang des
Bebauungsplans strikt auf die zu sichernden Planungsziele begrenzt (einfacher Bebauungsplan).
Hinsichtlich des Mafles der baulichen Nutzung werden keine planungsrechtlichen Festlegungen
getroffen, so dass derzeit bestehende raumliche Entwicklungsspielrdume auch zukinftig erhalten
bleiben. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden bestandsorientiert ausgewiesen, wobei vor
allem die aus Grinden des Ortsbilds frei zu haltenden Vorgartenflichen als nicht {iberbaubare
Flachen gesichert werden. Die Bautiefe (riickwértige Baugrenze) wird bestandsorientiert riickwirtig
der bestehenden Hauptgeb&ude angesetzt. Damit werden fiir die Bestandsgeb&ude angemessene
Entwicklungsspielraume zugelassen.

Hinsichtlich der Festlegung der Art der baulichen Nutzung zielt der Bebauungsplan auf Sicherung
der vorhandenen Gebietscharakteristik, wobei jedoch im Vergleich zu den Festsetzungen des an-
grenzenden Bebauungsplans Nr. 26 ,Wohnbebauung Zinglingsberg Mitte* ein héherer Anteil ge-
werblicher Nutzungen berlicksichtigt wird. Zur Sicherung der bestehenden Nutzungsmischung er-
fordert das Planungsziel Einschrankungen hinsichtlich der Zuléssigkeit baulicher Nutzungen. Ein
Einvernehmen mit allen Betroffenen kann dabei angesichts widerstreitender privater Interessen
nicht vorausgesetzt werden. Im Rahmen der Abwégung ist daher den auf eine Ausweitung der
derzeitigen gewerblichen Nutzungen (vor allem einer reinen Ferienwohnungsnutzung) gerichteten
Interessen als gegensatzlicher privater Belange entgegenzuhalten, dass bei einem faktischen Fe-
rienhausgebiet zuklinftig die Wohnnutzung unzulissig werden kénnte.

Mit der Gemeinbedarfsflachenausweisung des Kirchengrundstiicks bleibt dies auch zukiinftig einer
gewerblichen (d.h. gewinnorientierten) Nutzung entzogen. Die erst jingst genehmigte Nutzung
(Baugenehmigung vom 01.07.2020 fir einen "Ersatzneubau des Pfarrhauses in Binz mit Mitarbei-
ter-, Miet- und Gastewohnungen") wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht in Fra-
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ge gestellt; genehmigte Nutzungen genie3en grundsatzlich Bestandsschutz. Auch die beanspruch-
te / erteilte Baugenehmigung bezweckt jedoch offensichtlich einen Ersatzneubau als Pfarrhaus und
geht damit von einer im Wesentlichen pastoralen, seelsorgerischen Aufgabenstellung aus — sonst
ware der Titel missbrauchlich gewahlt. Der Ausbau der Kirche Stella Maris wurde seinerzeit auch
durch Landesmittel unterstiitzt, dementsprechend ist ein wirdiges Umfeld zu wahren. Angesichts
der geringen Ausstattung des Gemeindegebiets mit kirchlichen Einrichtungen der Seelsorge sowie
der praktischen Nicht-Verfiigbarkeit anderer Grundsticke ist gerade die Sicherung der Gemeinbe-
darfsnutzung eines bestehenden Kirchengrundstiicks als seelsorgerische Infrastruktur durch Aus-
schluss einer rein an wirtschaftlichen Belangen orientierten Nutzung gerechtfertigt.

Fur genehmigte Nutzungen besteht Bestandsschutz, eine Einschrinkung oder gar In-Frage-
Stellung genehmigter Nutzungen wird nicht erfolgen.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1) Aligemeines

Die Priifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare Plan-
gebiet sowie die mdglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Be-
trachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch
und Kultur-/Sachgiter sowie deren Wechselwirkungen.

Da flr das Plangebiet bereits Baurecht nach § 34 BauGB besteht, sind als planungsbedingte Aus-
wirkungen dabei nur neu zugelassene Nutzungen zu betrachten. Aufgrund der starken Einschran-
kung der Festsetzungstiefe des einfachen Bebauungsplans kénnen sich umweltbedingte Auswir-
kungen nur aus der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung sowie der iiberbaubaren Grund-
sticksflache ergeben. Da hinsichtlich des Mafles der baulichen Nutzung auch weiterhin das Einfii-
gegebot des § 34 BauGB gilt, wirkt sich die Planung nicht auf das zuléssige MaR der baulichen
Nutzung und damit die mogliche Versiegelung aus.

Von der Planung gehen keine erkennbaren umweltrelevanten Auswirkungen aus:

A Anlagebedingt Auswirkungen durch die Uberplanung des bereits vollstiandig bebauten Ge-
biets sind nicht zu erkennen. Es besteht auch bisher fiir das gesamte Plangebiet Baurecht
nach § 34 BauGB. Eine Verdichtung des Plangebiets (iber das bisher zuldssige Maf3 wird
nicht angestrebt, der (einfache) Bebauungsplan enthélt keine Festlegungen zum MaR der
baulichen Nutzung. Der Schutz angrenzender Waldflichen wird im Falle der privaten Bau-
grundstlicke durch Einhaltung des gesetzlichen Waldabstands sichergestelit. Hinsichtlich
des Baumschutzes ergeben sich durch den einfachen Bebauungsplan keine gednderten
Voraussetzungen.

A Betriebsbedingte Auswirkungen sind schon angesichts der bestandsorientierten Planungs-
Ziele nicht zu erwarten. Die Nutzungsintensitat wird nicht erheblich zunehmen, die Beher-
bergungsbetriebe auf kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes eingeschrénkt. Mit der
Planung werden keine zusétzlichen, derzeit nicht zulissigen Nutzungen zugelassen.

A Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfilhrung (z.B. Einhal-
tung der gesetzlich geregeiten Zeiten fir Baumfallungen, Schutz des Mutterbodens) als
nicht erheblich eingeschéatzt und kénnen im Rahmen dieser Planung vernachlassigt wer-
den. Das Gebiet ist auch ohne Bebauungsplanung bebaubar. § 39 BNatSchG sieht zum
Schutz des Brutgeschehens allgemein Zeitfenster fir MaBnahmen am’ Gehélzbestand vor,
so dass spezifische Festsetzungen hierzu generell entbehrlich sind. Demnach ist es verbo-
ten, Béume, die auflerhalb des Waldes stehen, Hecken, lebende Z&une, Gebiische und
andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den
Stock zu setzen oder zu beseitigen; zuléssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Alige-
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mein gilt beziiglich der Abwendung von nur wahrend bestimmter Zeiten geltender Verbote
der Stérung von Tieren im Sinne § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG durch BaumaRnahmen, dass de-
ren Einhaltung regelmaRig im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch Erlass von
Nebenbestimmungen sichergestellt werden kann, z.B. durch ein Verbot der Durchfuhrung
von Bauarbeiten wahrend gewisser Zeiten. Aber auch Regelungen zur Freistellung von Zu-
griffsverboten auf Lebensstétten kénnen auf das Baugenehmigungsverfahren delegiert
werden, vor allem, wenn bei Angebotsplanungen wie im vorliegenden Fall, bei denen ein-
zelne Baumalnahmen erst mittel- bzw. langfristig verwirklicht werden, bestimmte Aus-
gleichsmainahmen erst bei Durchfiihrung der Bebauung zweckmaRig bzw. erforderlich
sind. Aufgrund der Dynamik der Artverdnderungen wéren auch alle auf heutigen Erhebun-
gen basierenden Aussagen zum Zeitpunkt der tatsachlichen Baumafnahmen veraltet.

Da die Eingriffe (Umfang der baulichen Nutzung) auch bereits vor der planerischen Entscheidung
in gleichem Umfang zuléssig waren, ist damit auch unabhéngig von § 13a BauGB nach § 1a
BauGB kein Ausgleich erforderlich.

3.2.2) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Ca. 35 m in Ostlicher Richtung liegen das Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 1647-
303 ,Granitz" sowie mit nur 10 m Abstand das EU-Vogelschutzgebiet (VSG) DE 1647-401 ,Gra-
nitz®. Die Schutzgebiete sind vom Plangebiet durch die stark befahrene StralRe Kliinderberg sowie
die mehrgeschossige Wohn- und Ferienwohnanlage am Kliinderberg bzw. den Parkplatz am Kliin-
derberg getrennt und liegen damit auBerhalb des Wirkbereichs der Planung.

Gemaél Artikel 6 Abs. 3 der FFH — RL sind schutzgebietsrelevante Projekte und Pléane auf ihre
Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
eines europdischen Vogelschutzgebietes zu berpriifen. Kriterium der Vorpriiffung sind gemaR
§ 18 LNatG M-V und § 34 Abs. 1 BNatSchG die fir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke
mafigeblichen Bestandteile des Natura 2000 — Gebietes und ihr méglicher Beeintrachtigungsgrad.
Die Beeintréchtigung anderer, von den Erhaltungszielen bzw. Schutzzwecken nicht erfasster Bio-
tope oder Arten, kann nicht zu einem negativen Ergebnis der Vertraglichkeitspriifung filhren.

Abschétzung der Eingriffswirkungen: Mdgliche planungsbedingte Auswirkungen auf Natur- und
Umwelt und damit auf die angrenzenden Schutzgebiete sind insgesamt nicht zu erkennen. Das
Plangebiet ist vollstdndig bebaut; es besteht Baurecht nach § 34 BauGB. Das bestehenden Bau-
gebiet ist als Vorbelastung zu werten.

Eine Verdichtung des Plangebiets Gber das bisher zuléssige MaR wird nicht erméglicht, der (einfa-
che) Bebauungsplan enthélt vielmehr keine Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung.

Da mit der Planung auch fiir die Zukunft keine zusatzlichen, derzeit nicht zuldssigen bzw. vorhan-
denen Nutzungen zugelassen werden, ist sichergestellt, dass sich die Stérintensitéat der Sied-
lungsnutzung nicht vergroRert. Zudem ist mit der stark befahrenen Strale Kliinderberg eine wirk-
same Abgrenzung zu den Schutzgebieten gegeben.

Fazit. Da keine der Planung kausal zuzuschreibenden Auswirkungen auf die Flachen der Schutz-
gebiete erkennbar sind, kénnen auch ohne vertiefte Betrachtung des jeweiligen Schutzzwecks der
beiden Gebiete keine Zweifel Uber die Vertraglichkeit der Planung bestehen.

Ostseebad Binz, September 2020
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