lars hertelt |
Stadtplanung und Architektur

Dipl.-Ing. Lars Hertelt
Freier Stadtplaner und Architekt

76133 Karlsruhe, Hirschstrale 53
Tel. 0721 378564

18439 Stralsund, Frankendamm 5
Tel. 03831 203496

hertelt@hertelt-stadtplanung.de

Oslcecbool Pit (3.09.24

Gemeinde Ostseebad Binz

1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans
mit 6rtlichen Bauvorschriften

Nr. 40 ,,Granitzhof*

nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren ohne Umweltbericht

Satzungsfassung



1. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplans mit Ortlichen Bauvorschriften Nr. 40
»Granitzhof“, Gemeinde Ostseebad Binz
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1) Grundlagen der Planung

1.1) Grundsitze

1.1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den nérdlichen Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplans mit folgenden
Flurstiicken ganz od. teilweise: 33, 34, 45/1, 45/2 (teilw.) und 46/2 der Flur 2, Gemarkung Granitz.
Die Plangebietsflache betragt ca. 0,35 ha.

Als Planungsgrundlage dient der Ortsplan des Vermessungsbiros Krawutschke MeiRner Schone-
mann mit Stand Juni 2013. Die Darstellung der Flurstiicke wurde auf Aktualitat hin Uberpriift und
soweit erforderlich fortgeschrieben.

Angesichts der Geringfugigkeit der Anderung hat die Planung keine Auswirkungen auf die Grundzi-
ge der Planung, so dass die Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt
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wird.

1.2) Notwendigkeit der Planung

Der Planbereich ist bebaut mit einem Doppelhaus, das in seiner konstruktiven Struktur und histori-
schen Nutzung jedoch ein Einfamilienhaus darstellt. Das Gebaude ist vor iber 100 Jahren als Ein-
familienhaus erbaut und bis zur Zwangsenteignung auch so genutzt worden. Erst danach wurde es
als Doppelhaus genutzt. Es existieren weder eine Brandschutzmauer noch ein notwendiger Schall-
schutz. Auch gibt es keine sonstige Trennung zwischen den Wohneinheiten. Durch das Alter und die
bautechnischen/statischen Abhangigkeiten stellt sich eine Sanierung/Modemisierung des Hauses
als &uBerst schwierig dar. Zum Zeitpunkt der Erstellung des urspriinglichen B-Plans sind diese In-
formationen nicht eingeflossen. Waren die baulichen Probleme im Bestand zum Zeitpunkt der Auf-
stellung bekannt gewesen, wiren sicherlich dhnliche planerische Uberlegungen schon damals an-
gestellt worden, wie sie jetzt mit der Anderung verfolgt werden.

1.3) Ziel der Planung

Mit der vereinfachten Anderung des Bebauungsplans soll die Umsetzung der urspriinglichen Pla-
nungsziele erleichtert werden (planungsrechtliche Absicherung der Wohnnutzung). Die Gemeinde
verfolgt folgende Planungsziele:

- Aufldsung der ausschlieBlichen Konzentration auf das bestehende Doppelhaus durch Er-
ganzung um ein zweites Baufenster auf FI.-St. 33 bei gleichzeitiger Reduzierung des Baufel-
des auf den Altbestand der Haushélfte auf dem F1.-St. 33.

- Ausweisung eines neuen Baufensters (143 gm), das nur unwesentlich groler ist als die weg-
fallende Uberbaubare Flache (137 gm). Der fiir eine bauliche Nutzung zugelassene Bereich
(d.h. Baufenster und Fliche fir Nebenanlagen) ebenso wie die zuléssige Grundflache (GRZ)
verandert sich nicht.

- Die Anpassung erfordert, dass die Bauweise Einzelhaus und Doppelhaus (E / D) differenziert
festgesetzt wird, um die bisherige Grenzstandigkeit der beiden historischen Doppelhaushlf-
ten zu sichern. Auch die Anzahl der zulassigen Wohnungen / Wohngeb&ude soll in diesem
Zusammenhang angepasst werden.

Mit der Anderung wird eine vor dem Hintergrund des bestehenden baulichen Missstands (keine
Schallddmmung, kein Brandschutz, keine funktionale Trennung) zeitgemaRe Wohnnutzung im Be-
stand erleichtert.

Im Rahmen der Planaufstellung zum Anderungsverfahren wurde auf Grund zusétzlich vorliegender
Bauantrage eine zusétzliche raumliche Erweiterung bzw. Ergadnzung des B-Plangebiets diskutiert.
Die Gemeinde kam jedoch zu der Uberzeugung, dass eine Anderung des Umgriffs mit den zusétzli-
chen Nutzungen nicht mehr den urspriinglichen Zielen entspréche und damit die Grundziige der
Planung berihrt wéren. Fur eine Gber die vorliegenden Inhalte hinausgehende Anderung sieht die
Gemeinde derzeit jedoch keinen Handlungsbedarf.

1.4) Planerische Vorgaben

1.4.1) Erfordernisse der Raumordnung

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP) ist die Gemeinde Binz als
Grundzentrum eingestuft. Das Planungsgebiet ist als Teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
Binz als Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen. Die Ortslage liegt eng umgeben vom Vorrang-
gebiet Naturschutz und Landschaftspflege, welches sowohl die Granitz im Osten des Ortes als auch
den Schmachter See sowie das westlich anschlieRende Hugelland umfasst.

Angesichts der Geringfugigkeit der Anderung (d.h. bei Beibehaltung von Art und MaR der baulichen
Nutzung) sind die Belange der Raumordnung nicht betroffen. Die Bestandsentwicklung bestehender
Feriengebiete entspricht zudem den Grundsétzen 3.1 .3(4) und 4.1(6).
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1.4.2) Ableitung aus dem Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Binz stellt fir das Planungsgebiet ein
-Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO dar. Die angrenzende Kleingartenanlage sowie der
geplante Golfplatz sind als Griinfléchen in der Planzeichnung beriicksichtigt.

Die Ausweisung eines WA (Allgemeines Wohngebiet) bleibt fur das Plangebiet der vereinfachten
Anderung erhalten, so dass eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt ist.

1.5) Zustand des Plangebietes

1.5.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Fur den Planbereich besteht der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr.40 ,Granitzhof*. Das Plan-
gebiet war zum Zeitpunkt der Erstaufsteliung
gepréagt durch das historische Wohnhaus des
Granitzhofs sowie den ergénzenden Nebenan-
lagen. Dies ist auch weiterhin der Fall. Das
sudlich gelegene bebaute Fist. 43/1 nimmt
nicht Teil am Anderungsverfahren.

Das Gebiet wird tber die Gemeindestrafie er-
schlossen, die im Osten auf die BahnhofstraRe
L 29 mundet.

1.5.2) Schutzgebiete

Das Plangebiet selbst tangiert als Teil der lang-
jahrig genutzten Siedlungs- und Verkehrsfla-
chen keine Schutzgebiete. Schutzgiiter befin-
den sich erst in einem gr6Reren Umfeld.

- In einem Abstand von rund 150 m nérd-
lich bzw. 300 m &stlich des Plangebiets
liegen das EU-Vogelschutzgebiet DE
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Abb.1: Planzeichnung des rechtskriftigen BP
40 Granitzhof

1647-401 “Granitz* sowie Uberlagernd das FFH-Gebiet DE 1647-303 ,Granitz*. Die Natura
2000 Schutzgebiete sind bei im Detail leicht abweichender Abgrenzung auch Bestandteil des

Biosphérenreservats ,Stdost-Riigen®,

- Im Plangebiet befinden sich keine nach § 20 NatSchAG M-V besonders geschiitzten Biotope
oder Geotope. Der siiddstlich angrenzende Feuchtbereich (Réhrichtbestande und Riede)
wird als Biotop RUE06141 Feuchtgriinland; aufgelassen; Phragmites-Réhricht im Biotopver-

zeichnis gefiihrt.

- Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) il der bestatig-
ten Wasserfassung ,Am alten Sportplatz Binz (1647-1). Dieses Schutzgebiet wurde mit
Kreistagsbeschluss 99-19/74 vom 13.03.1974 festgelegt. In der TWSZ Il sind zur Grund-
wasserreinhaltung sowie zur Sicherung der Grundwasserneubildung Auflagen bei der Aus-

fihrung zu berlicksichtigen.

Im Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt.
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2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll die Wohnnutzung im Plangebiet weiterhin planungsrechtlich abgesichert und
nunmehr leichter umsetzbar werden. Es ist die Absicht, einen Neubau im Bereich der im rechtskraf-
tigen Plan als Flache fur Nebenanlagen ausgewiesenen Flache zu errichten. Dieser soll als Wohn-
gebaudes genutzt werden. Zusétzliche Uberbaubare Grundstiicksflache wird mit der Planung nicht
ausgewiesen. Derzeitig bestehende Nebenanlagen auf dem Grundstiick sollen entfallen.

Des Weiteren ist geplant, den Anbau am Bestandshaus abzureifien und die alte Kubatur des Hau-
ses wiederherzustellen.

Mit der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet bleiben die tblichen Nebenanlagen sowie Stell-
platze und Garagen weiterhin zum Teil auch verfahrensfrei zuléssig (vgl. § 61 LBauO M-V).

2.2) Festsetzungen
Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird entsprechend den Planungszielen angepasst. Im Nord-
westen des Plangebiets wird ein separates Baufenster ausgewiesen. Das bisherige bestehende
Baufenster wird entsprechend der Bestandsbebauung angepasst.

Die Flachen, in denen Nebenanlagen zugelassen werden kénnen, werden ebenfalls entsprechend
angepasst. Zusétzlich Uberbaubare Grundstiicksfliche entsteht durch die Anderung nicht.

Bauweise

Die Anpassung erfordert, dass die Bauweise Einzelhaus und Doppelhaus (E / D) differenziert fest-
gesetzt wird. Auf Grund des isolierten Standortes wird das zusatzliche Baufenster fiir eine Einzel-
hausbebauung normiert.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten ist Strukturmerkmal der Art der baulichen Nutzung. In der Summe
bleibt die Anzahl der Wohneinheiten gleich zur rechtskraftigen Planung. Mit der Ausweisung eines
neuen Baufensters verteilen sich die bisherigen 2 Wohneinheiten auf der westlichen Seite des Bau-
fensters auf zwei Bereiche mit je einer Wohneinheit.

Alle Ubrigen Festlegungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung, zur Grunordnung sowie zur Ge-
staltung werden unveréndert beibehalten.
2.3) Flichenbilanz

Die 1. vereinfachte Anderung wirkt sich auf die Flachenbilanz nicht aus, da die Grundflachenzanhl
nicht verandert wird.

2.4) ErschlieBung

2.4.1) Verkehrliche ErschlieRung.

Die &uBere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die anliegende Gemeindestralte (Gra-
nitzhof). Eine Anderung der Verkehrsflache wird mit der 1.Anderung nicht vorgenommen.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist medientechnisch erschiossen. Die 1.vereinfachte Anderung des Bebauungsplans
erfordert grundstiickbezogen eine geénderte Lage der ErschlieBung.
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3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Die in der Begriindung zur Ursprungsplanung aufgefiihrten abwégungsrelevanten Belange bleiben
weiterhin giltig. Grundsétzlich gilt fur Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013
des VGH Baden-Wiurttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplanénderung sind in der Ab-
wagung nur schutzwiirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plananderung berlihrt wer-
den. Die Belange der Ursprungsplanung sind demgegeniiber grundsétzlich nicht mehr in den Blick
zu nehmen und gegen- und untereinander abzuwégen®; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 —
4 BN 23.12 und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

Angesichts der Geringfiigigkeit des Anderungsumfangs wirkt sich die Planung nicht erheblich auf
¢ffentliche Belange aus. :

Die Planung wurde seitens der privaten Grundstiickseigentiimer beantragt.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die Priifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare Plange-
biet sowie die méglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet
werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der Landschaft
(Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch sowie deren
Wechselwirkungen.

Angesichts der Geringfiigigkeit des Anderungsumfangs wirkt sich die Planung nicht erheblich auf
Natur und Umwelt aus, so dass die Aussagen zu den Auswirkungen auf Natur und Umwelt, die in
der Begriindung des Ursprungsplans enthalten sind, weiterhin Giltigkeit behalten.

Art und MaR der baulichen Nutzung werden unverindert beibehalten. Aus der Anderung der Uber-
baubaren Grundstiicksfliche entstehen keine zusatzlichen Eingriffe, da auch bisher bauliche Anla-
gen (nach TF 1.2.1, Nebenanlagen als Nebengeb&ude sowie Garagen und iiberdachte Stellplatze)
nur innerhalb der festgesetzten Baufenster / Uberbaubaren Grundsticksflachen (§ 9(1) Nr. 3
BauGB) zulassig sind.

Grundsétzlich unterliegt der Baumbestand im Plangebiet der Baumschutzsatzung der Gemeinde
Ostseebad Binz, die nach § 2 der Satzung auch im Geltungsbereich von Bebauungsplanen anzu-
wenden ist. Da sich der Status der Grundstiicke durch die Planung nicht éindert (Hausgarten), wirkt
sich die Planung nicht auf den Baumschutz aus.

Die Belange des Artenschutzes unterliegen nicht dem Abwégungsgebot. Fur Tier- und Pflanzenarten
des Anhang IV der FFH-Richtlinie und fiir die europaischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungs-
orientierter Planungen weiterhin zu priifen, ob durch die Umsetzung der 1.Anderung Verbotstatbe-
stéande entsprechend §44 BNatSchG eintreten kénnen. Der artenschutzrechtliche Hinweis wird in
der Planung ergénzt.

Zum Schutz des Brutgeschehens sind Baumfall- und -pflegearbeiten gemal § 39 BNatSchG gene-
rell nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres zuldssig.

Ostseebad Binz, April 2021
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