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SATZUNG

itber die 3. Anderung des einfachen Bebauungsplans Nr. 1 "Zentrum” im vereinfachten
Verfahren.

Aufgrund §§ 10, 13 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.

S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBL S. 1 509), wird
nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom 20.06.2013 folgende Satzung
iiber die 3. Anderung des einfachen Bebauungsplans Nr. 1 "Zentrum"” im vereinfachten
Verfahren ohne Umwelthericht erlassen.

§ 1) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1
Zentrum* der Gemeinde Ostseebad Binz in der Fassung vom 14.09.2009, rechtsverbindlich seit
14.12.2010 (siehe Anlage 1).

§ 2) Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Textlichen Festsetzungen (Teil B) des Bebauungsplans werden wie folgt neu gefasst
(Anderungen in Kursiv fett abgesetzt):

1) MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

1.1) Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache
a) Uberschreitung mit eingeschossigen Gebauden/Bauteilen (§ 16(6) BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf mit eingeschossigen Gebauden/Bauteilen, sofern diese ein
begrintes Flachdach erhaften,

- bis zu einer GRZ von 0,7 in Bauzone 1,

- bis zu einer GRZ von 0,5 in den Bauzonen 2, 4a/4b,

tiberschritten werden. Die zusatzlichen Gebaude / Gebaudeteile sind auf die nach § 19(4}
BauNVO zulassige Uberschreitung anzurechnen.

b) Uberschreitung mit unterirdischen Bauteilen (§19(4) BauNVO)

Fine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19(4) BauNVO Gber das
angegebene MaB von 50% hinaus ist unzuléssig. Dies gilt auch iur teilversiegelte Flachen.
Abweichend von Satz 1 darf die zulassige Grundflche mit unterirdischen Gebaudeteilen, sofern
diese ein intensiv begriintes Flachdach erhalten (durchwurzelbare Aufbaudicke mindestens
35cm), bis zu einer GRZ von 0,8 Gberschritten werden.

in Bauzone 1 darf die zuldssigen Grundfiache im Sinne des § 19(4) BauNVO mit Flachen, die
zwischen der in der Planzeichnung (Teil A) ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflache und
den angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen liegen und die gestalterisch der Verkehrsflache
zugeordnet sind, Uber das angegebene MaB von 50% hinaus Uberschritten werden.

1.2) Geschossflachenzahl
a) Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen

Bei der Ermittlung der Geschossfliche sind Aufenthaltsrdume in oberirdischen Nicht-
Voligeschossen mit einer lichten Hohe von mindestens 2,3 m ginschlieBlich der zu ihnen
gehdrenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungsmauern ganz mitzurechnen
(§20(3) BauNVO).

b) Tiefgaragenbonus
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Die zulassige Geschossflache ist um die Halfte der Flache notwendiger Garagen, die unter der
Gelandecberflache hergestellt werden,

- bis zu einer GFZ von 1,5 in Bauzonen 2, 4a

- bis zu einer GFZ von 1,1 in Bauzonen 4b

- bis zu einer GFZ von 1,3 in der Bauzone 3,

- big zu einer GFZ von 1,8 in der Bauzone 7

zu erhéhen.

c) Geschossweise Festsetzung fir Bauzone 1 (§ 20 BauNVQ i.V.m. §9(3) BauGB)

Bauzone 1: Fiir das Erdgeschoss wird eine GFZ von 0,7, fur die Obergeschosse insgesamt eine
GFZ von 1,0 festgesetzt.

.1.3) Zahl der Vollgeschosse

In allen Bauzonen mit Ausnahme der Bauzonen 1, 3 und 4a ist ausnahmsweise ein
zusatzliches Voligeschoss zuldssig, sofern dieses als Staffelgeschoss mit flachem oder flach
geneigtem {maximal 17 Grad Dachneigung) Dach ausgeflhrt wird, das auf mind. 80% der
AuBenwandlange mind 1,5 m zuriickbleibt sowie max.2/3 der Flache des darunter liegenden
Geschosses umfasst.

1.4} Héhenlage Erdgeschoss

Die Hohenlage des Erdgeschosses (FertigfuBboden) darf maximal 0,5 m Gber der an das -
Grundstiick angrenzenden ifentlichen Verkehrsilache liegen (gemessen an der dem Gebaude
zugewandten Grenze der Verkehrsfidche in der Mitte des Gebaudes). Abweichend hiervon kann
eine Héhenlage des Erdgeschosses oberhalb des festgesetzten MaBes zugelassen werden,
sofern dies durch die topographischen Gegebenheiten begriindet ist.

2) Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 (1) Nr.2 i.V.m. Nr. 2a BauGB)
2.1) abweichende Bauweise {§22(4) BauNVQO)

a1 (Bauzonet bis 5, Gemeinbedarsiiache): Es gelten die Regeln der offenen Bauweise nach
§ 22(2) BauNVQ mi folgenden Abweichungen:

Es diirfen Einzelhiuser, Doppelhauser oder Hausgruppen bis maximal 20 m Lange errichtet
werden.

Ausnahmsweise durfen

a) ein mehrgeschossiges Gebaude mit einem gingeschossigen Anbau um maximal 10 m
verlangert werden,

b) mehrere mehrgeschossige Gebaude durch eingeschossige Geb&udeteile verbunden werden,
sofern jeweils die mehrgeschossigen Gebaude/Gebaudeteile die festgesetzie maximale Lange
von 20 m einhalten und die eingeschossigen Bauteile ein begriintes Flachdach oder ein flach
geneigtes Dach mit einer Firsthdhe von max. 3,5 m (Uber Fertigfu Bboden Erdgeschoss, vgl. TF
1,4) erhalten.

a2 (Bauzone 7): Es gelten die Regeln der offenen Bauweise nach § 22(2) BauNVO mit folgenden
Abweichungen: Es dilrfen Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen bis maximal 120 m
Lange errichtet werden.

2.2} Verringerte seitliche Grenzabstinde (§9(1) Nr. 2a BauGB}

Bei Anderungen, Nuizungsinderungen und Erneuerungen/Ersatzneubauten von

a) denkmalgeschitzten Gebauden,

b) erhaltenswerten Gebauden mit mind. 3 Vollgeschossen innerhalb der Bauzonen 1, 2, 3, 4a, 7
kann der seitliche Grenzabstand auf < 3,0 m verringert werden, sofern der Grenzabstand des
bestehenden Gebaudes beibehalten wird oder ein Grenzabstand van 3,0 m eingehalten wird.
Erhaltenswerte Gebaude im Sinne des Satzes 1 sind samtliche Geb&ude, die bis 1945 errichiet
waurden.
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2.3) Baugrenze (§23(3. 5) BauNVO

Eine Uberschreitung der straBenseitigen Baugrenze mit Nebenanlagen im Sinne des §

14 BauNVO einschliellich oberirdische Garagen, Carports oder Steliplatze sowie mit baukichen
Anlagen, die nach § 6 (6,7) LBauO M-V in den Abstandsflachen zuléssig sind, ist nur zul&ssig,
sofern diese einen Abstand zur StraBe von mindestens 3 m einhalten.

Die Baugrenzen dirfen seitlich und riickwériig mit unterirdischen Bauteilen liberschritten werden,
ausgenommen sind Bereiche mit Festseizungen nach § 9(1) Nr.25b BauGB.

3) Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflichen (§ 9 {1) Nr.11 BauGB)

Grundstiickszufahrten sind bis zu einer Breite von maximal 4 m zulassig. Mehrere
Grundstiickszufahrten auf dem selben Grundstiick mussen mindestens 7 m auseinander liegen.

4) Flachen fiir Nebenaniagen (§ 9 (1) Nr.4 BauGB)
4.1) Flachen flir Nebenanlagen

Stellplatze (einschiieBlich Uberdachter Stellplatze) und Garagen dirfen straBenseitig nicht vor der
Flucht des Hauptgebaudes angeordnet werden. Sie sind unzuléssig in Bereichen mit
Festsetzungen nach § 9(1) Nr.25b BauGB.

5) Flachen besonderen Nutzungszwecks (§ 9 (1) Nr. 9 BauGB i.V.m. § 8 (1) Nr. 1, 2 BauGB)

5.1) Parkhaus

Zuldssig sind Parkhduser als Hoch-/Tiefgaragen.

Erganzend konnen im Erdgeschoss Ladengeschéite sowie im Dachgeschoss Wohnungen
zugelassen werden.

Die Grundflachen der Gebaude insgesamt diirfen 2.800 gm nicht Uberschreiten; die maximal
zulgssige Firsthdhe wird auf 17,0 m HN begrenzt. Fesigesetzt wird die abweichende Bauweise.
Es gelten die Regeln der offenen Bauweise nach § 22(2) BauNVO mit folgenden Abweichungen:
Es diirfen Gebaude bis maximal 75 m Lange errichtet werden.

6) Ausnahmen fiir bestehende Gebéude (§31(1) BauGB)
6.1) GRZ / GFZ

Fur Anderungen, Nuizungsanderungen und Erneuerungen von vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der als zul&ssig ausgewiesenen
GRZ/GFZ

- bis zu einer GRZ von 0,8 sowie einer GFZ von 2,4 in den Bauzonen 1 und 7,

- bis zu einer GRZ von 0,6 sowie einer GFZ von 2,4 in den Bauzonen 2, 3, 4a, 4b,

- bis zu einer GRZ von 0,5 sowie einer GFZ von 1,2 in den Bauzonen 5 und &

zugelassen werden, sofern die vorhandene GR/GF durch die MaBnahme nicht erhdht wird.

6.2) Zahl der Vollgeschosse

Fur Anderungen, Nutzungsénderungen und Ermeuerungen von vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der zuldssigen Zahi der
Voligeschosse um bis zu zwei Vollgeschosse in den Bauzonen 1, 2, 4a sowie um ein
Vollgeschoss in den iibrigen Bauzonen zugelassen werden, sofemn die vorhandene Kubatur
des Gebaudes nicht wesentlich veréndert wird.

6.3) iiberbaubare Grundsticksflache
Fiir Anderungen von vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen kann ausnahmsweise eine
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Uberschreitung der (berbaubaren Grundstiicksflache um bis zu 10 m zugelassen zugelassen
werden, sofern die vorhandene Kubatur des Gebiudes nicht wesentlich verandert sowie die
Grundflache nicht erweitert wird. Nutzungsanderungen von Nebenanlagen in Hauptanlagen und
Erneuerungen bleiben in diesem Fall ausgeschlossen.

6.4) Bauweisg

Bauzonel bis 5: Fiir Erweiterungen, Anderungen und Nutzungs&nderungen von vorhandenen
baulichen wrd-senstigen Haupfanlagen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der
festgesetzten maximalen Lange von 20 m nach Punkt 2.1 bis zu einer Gebdudelédnge von 50 m
in den Bauzonen 2, 3, 4b sowie von 70 m in den Bauzonen 1 und 4a zugelassen werden,
sofern die derzeitige Lange (bei getrennter Ermittiung in allen Vollgeschossen) nicht vergréBert
wird. Ermeuerungen bleiben in diesem Fall ausgeschlossen.

7) MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

7.1) Die in der Planzeichnung (Teil A) zum Erhalt fesigesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang geméB Pflanzlisten 1 bzw. 2 im Verhdlinis 1:1 der jeweils angegebenen
Qualitaten zu ersetzen. Der Standort der Ersatzpflanzung darf um bis zu 5 m vaom urspringlichen
Standort abweichen.

7.2) Die in der Planzeichnung (Teil A) zum Erhalt festgesetzten Gehdlzbestande sind
einschlieBlich ihrer Gelandeformen im Charakier der Restdiinen dauerhaft zu erhalten und bet
Abgang gemaB Pilanzenlisten 1 bzw. 2 im Verhéltnis 1:1 der jeweils angegebenen Qualitaten zu
ersetzen.

Veranderungen der Topografie sind unzuléssig.

Pflanzenliste 1 zu 1. und 2.: Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Betula pendula (Hange-Birke},
Fagus sylvatica (Rot-Buche), Pinus sylvestris (Gemeine Kiefer), Prunus avium {Vogel-Kirsche),
Quercus robur (Stiel-Eiche), Quercus petraea (Trauben-Eiche), Sorbus aucuparia (Eberesche).

Diese Pflanzen sind in der Pflanzqualitat Hochstamm oder Stammbusch, 3x verpflanzt, mit
Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen.

Pilanzentiste 2 zu 1. und 2.: Pinus sylvestris (Gemeine Kiefer). Diese Pflanze ist in der
Pflanzqualitat Solitér, 4x verpflanzt, mit Drahtbalten, Breite 125-150cm, Héhe 200-225cm zu
pflanzen.

llex aquifolium (Stechpalme, Hilse). Diese Pflanze ist in der Pflanzqualitét Solitar, 4 x verpflanzt
mit Drahiballierung, Hohe 175-200cm zu pflanzen.

8) Nachrichtliche Ubernahmen (§9 (6) BauGB) und Hinweise
8.1) Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaf §11
DSchG M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975f1.) die zusténdige Uniere
Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
des Landesamies fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveréndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierflir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstiickseigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

8.2) Kiisten- und Gewésserschutzstreifen

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des 150 m Kiisten- und Gewasserschutzstreifens nach
§ 19 LNatG M-V und § 89 LWaG M-V,

8.3) Gemeindliche Satzungen
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Fiir den Planbereich bzw. fir groBe Bereiche desselben gelien ergénzend folgende gemeindliche
Satzungen in der jeweils aktuellen Fassung:

- Satzung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen in Alt-Binz vom 01.01.2002,

- Ortliche Bauvorschrift (Werbeanlagensatzung) vom 28.04.2004,

- Gestaltungssatzung fir Binz auf Rigen (Ortliche Bauvorschrift) vom 30.04.1996,
- Baumschutzsatzung (zum Schutz des Bestandes an Baumen und Gehdlzen).

8.4) Artenschutz

Fiir das Plangebiet liegen Hinweise auf das Vorkommen von besonders bzw. streng geschiizten
Arten vor. Dabei handelt es sich vor allem um Geb&ude bewchnende Tierarten, z. B.
Fledermause oder Schwalben. Insbesondere bei Umnutzung, Umbau oder Sanierung
vorhandener Gebiude oder bei vorgesehenem Abbruch von Geb&uden, darunter auch von
Schuppen und Nebengebauden, ist nicht ausgeschlossen, dass artenschutzrechtliche
Verbotsnormen berilhrt sind und eine Ausnahmegenehmigung von den Vorgaben des § 42
Bundesnaturschutzgesetz zur gesetzeskonformen Realisierung erforderlich ist.

Auf die Notwendigkeit projektbezogener Einzelfallprifungen bei Abriss, Umbau oder Sanierung
wird hingewiesen.

8.5 Alilasten

Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen von schadlichen Bodenveranderungen festgestellt (wie
unnatiiriche Bodenverfarbung, anormaler Geruch, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten,
Ausgasung oder Reste alter Abfallablagerungen), ist der Aushubboden gem. den Technischen
Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu untersuchen. Uber derartige Anzeichen
ist das Umweltamt des LK Rigen umgehend zu informieren. In Abhéngigkeit dieser
Untersuchung ist Gber eine Verwertung bzw. Beseitigung des Aushubmaterials zu

entscheiden.

8.6 Beleuchtungsaniagen

Es ist bei der Beleuchtung darauf zu achten, dass keine Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen
errichtet werden, die die Schifffahrt stéren, zur Verwechslung mit Schififahriszeichen Anlass
geben oder die Schififiihrer durch Blendwirkung oder Spiegelungen irrefihren. Geplante
Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der WasserstraBe aus sichibar sind, sind
dem Wasser- und Schifffahrisamt Stralsund friihzeitig anzuzeigen.

§ 3) In-Kraft-Treten
Die 3. Anderung des Bebauungsplans tritt mit Ablauf des A Z 205 in Kratt.

Binz, den Z&F. OG. 2043
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Verfahrensvermerke

1) Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindveriretung vom 27.09.2012.
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Auff ellungsbeschlusses ist durch Abdruck im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Gemeinde Ostseebad Binz am 01.1 0.2012 erfolgt.
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Binz, den 28.06.2013 (”

2) Die fiir die Landesplanung und Raumo dnung zustandige Stelle ist gemaB § 17 LPiG (iber die
Absicht, einen Bebauungsplan aufzustell r},»’informiert worden.

SN

/Blirgermeister

Birz, den 28.06.2013

3) Die Behérden und die sonstigen von der Planung berlihrten Trager offentlicher Belange sind
nach § 4 (2) mit Schreiben vomn 21.03.2013 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert

waorden. / ;} ]
‘ Y R
\ r L /(/{/i/x; C(L’//

Blirgermeister

Binz, den 28.06.2013 ¥

4) Die Gemeindevertretung hat am 27.09.29/12 den Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend
aus den Textlichen Festsetzungen zur Aus e/giJ ng bestimmt und die Begriindung gebilligt.

ENN C’K Law ({f:/

Blrgermeister

Binz, den 28.06.2013 |

5) Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2) BauGB ist durch 6ffentliche Auslegung des
Entwurfs der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 . Zentrum® mit Begriindung vom
02.04.2013 bis zum 03.05.2013 wihrend folgender Zeiten in der Gemeindeverwaltung
Ostseebad Binz montags, mittwochs und donnerstags von 8.00-12.00 Uhr und 12.30-15.30 Uhr,
dienstags von 8.00 12.00 Uhr und 13.00- 18.00 Uhr, freitags von 8.00 bis 12.00 Uhr durchgefuhrt
worden. Die dffentiiche Auslegung ist mit dem Hinweis, das Bedenken und Anregungen wahrend
der Auslegungsfrist von jedermann schrifilich oder zur Niederschrifi vorgebracht werden kdnnen
als Bekanntmachung am 18.03.2013 im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Gemeinde
Ostseebad Binz bekannt gemacht worden/ /

£
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Binz, den 28.06.2013 =
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6) Die Gemeindeveriretung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der
Behdrden am 20.06.2013 gepriift. Das Erfél:;nis ist mitgeteilt worden.

sV "{/ At (A

Biirgermelster

7) Die 3. Anderung des Bebauungsplanes-Nr. 1 ,Zentrum” wurde am 20.06.2013 von der
Gemeindeveriretung beschlossen. Die egrlundung wurde von der Gemeindeveriretung gebilligt.

] ,.
E LY (/&,LLV C//L//

Binz, den 28.06.2013 '\‘ / Birgermeister

10) Die 3. Anderung des Bebauungspl (e;s Nr. 1 ,Zentrum* wird hiermit ausgeferiigt.

Binz, den 28.06.2013 Blirgermeister

11) Die Satzung der 3. Anderung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind am O GZ.Z@E durch Abdruck im Amtlichen
Bekanntmachungsblait der Gemeinde Ostseebad Binz ortsiiblich bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschrifien und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§215 Abs. 2
BauGB) und weitere auf Félligkeit und Erloschen von Entschadigungsansprichen (§44 BauGB)
hingewiesen worden.

o [
Die 3. Anderung des Bebauungsplanc?ist/r?[t Ablauf desO//.c?Z ZO@n Kraft getreten.

R S
Binz, den (4. @57, 2@/3 7\ | Blrgermeister
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