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Satzunqg der Gemeinde Ostseebad Binz

uber die 2. vereinfachte Anderung und Erganzung des Bebauungsplans mit ortlichen Bau-
vorschriften Nr. 2 ,Zinglingsberg".

Aufgrund 88 10, 13 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom
..................... folgende Satzung uber die 2. vereinfachte Anderung und Erganzung des Be-
bauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften Nr. 2 ,Zinglingsberg", bestehend aus Planzeich-
nung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil B), erlassen.

Textliche Festsetzungen (Teil B)
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Textlichen Festsetzungen im Stand der 1. Anderung werden in den Abschnitten 1.1.2 bis
1.1.4 und 2.1.1 wie folgt geandert, ansonsten unverandert beibehalten bzw. fur den Ergan-
zungsbereich Ubernommen (Ergénzungen in Fett Kursiv).

1.0) Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA 2a-1 und WA 2a-2 (8 4 BauNVO)

1.1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind gemaf 8§ 4 Abs. Nr.2 BauNVO zulassig
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden- , Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

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

1.1.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA 2a-1 und WA 2a-3 sind gem. § 4 Abs.3 Nr.3 BauNVO
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Analgen fir Verwaltungen ausnahmsweise
zulassig.

1.1.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA 2a-1 und WA 2a-3 sind gemal3 § 1 Abs.6 Nr.1 BauN-
VO die Ausnahmen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

1.1.4 Im allgemeinen Wohngebiet WA 2a-1 und WA 2a-3 sind gemal3 § 1 Abs.6 Nr.1 BauN-
VO die ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

2.0) MaR der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB)

2.1 Anzahl der zulassigen Vollgeschosse

2.1.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA 2a-1 sind nur Gebdude mit einem Vollgeschoss zulas-
sig. Staffelgeschosses dirfen nicht als Vollgeschosse errichtet werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2a-3 sind Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen
zulassig.
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2. vereinfachte Anderung und Erganzung des Bebauungsplans mit ortlichen
Bauvorschriften Nr. 2 ,,Zinglingsberg®, Gemeinde Ostseebad Binz

Begrindung
Inhaltsverzeichnis
1) GRUNGASALZE ...ttt e e e e et ettt e e e e e e e e e e eaeta et e e e eeeeeeaatn e e eeeaeeeesssnnaaseeaeeeennnes 4
1.1.) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets / Plangrundlage ... 4
1.2.) Ziele der PIANUNQG........uuuiiei e e e e e e e ettt e e e e e e e e e ettt e e e e eeeeeaaettaaeaaeaeeeannnes 4
1.3.) Ubergeordnete PIANUNGEN ..........ccuiiiiirieiieeie et eiee st ete et steeste e esraesbaesaaesaesnseens 5
1.3.1.) Erfordernisse der RAUMOIANUNG .......couuuuiiiiieeeiiieiiiies s e eeeeeeeaies s e e e e e e e eeantaa e e e e eaeeeannnes 5
1.3.2.) Darstellung im FIAChenNUIZUNGSPIAN........ccoooiiiiiiiiee e e e aaaees 5
1.3.3.) Aussagen im LandschaftSplan ... 5
1.4.) Zustand des PIangEbIEIES .......ooouiiiiiii e aaaae 6
1.4.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes ............cccccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn, 6
1.4.2.) Schutzgebiete im bzw. in Nahe des Plangebietes ............ccviiiieiiieeiiiiiiiinn e, 7
2.) StAdtebDAUIICNE PIANUNG ....uiiiiiiiiii e 9
2.1.) Stadtebaulicher ENtWUIT.........oooiii 9
2.2.) Begrindung zentraler FESISEIZUNGEN ......uuuiii it e et e e e e e e e raaaa s 9
2.3) FIAChENDIIANZ ... e e e e e e e et e e e e e e eeanne 11
2.4.) ErSChIIERUNG.....coiiiiiiieie e 11
2.4.1.) Verkehrliche ErsChli@BUNG..........oouuiiiiiiiie e e e e e 11
2.4.2.) VEr- UNCG ENTSOTGUING ...ttttttiitiiitiiitiieietiteeeetteeeeeseseeesssssssssssse s eeesssssssseesbeseeesesnenenes 11
3.) AUSWITKUNGEN eI PLANUNG ...ooeiiiiiii et e e e et e e e e e e e e e eraaa s 11
3.1.) Abwagungsrelevante Belange / ZusammenfasSUNg.........cooovuuiiiiiiiieeeeieeiiiiiie e eeeeeeinn 11
2. vereinfachte Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Zinglingsberg* Seite 3 von 13

Satzung, Fassung vom 30.08.2018; Stand: 24.11.2018


http://www.stadt-landschaft-region.de/

raith hertelt fulR | Partnerschaft fur Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung ]
Freie Stadtplaner, Architekten und Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

1) Grundsatze

1.1.) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets / Plangrundlage

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Binz und umfasst mit dem Anderungsbereich
Teilflachen des bestandskraftigen Bebauungsplans Nr. 2 ,Zinglingsberg® bzw. grenzt mit dem
Erganzungsbereich an diesen an. Im Geltungsbereich liegen die Flurstiicke 187/48 (teilw.),
187/82, 187/83, 187/133 (teilw.), 184/1, 185/1, 186 der Flur 1, Gemarkung Binz mit insge-
samt 0,8 ha. Der Erganzungsbereich (ca. 0,16 ha) umfasst davon nur die bisher nicht tber-
plante Teilflache des FIst. 187/133. Das Plangebiet ist mit Ausnahme des Wohnhauses
Bahnhofstral3e 17c sowie der alten Sporthalle unbebaut.

. N

Abbildung 1: Luftbild mit Planungsumgriff

Als Plangrundlage dient die Planzeichnung des Ursprungsplans im Stand der 1. Anderung,
das aktuelle Liegenschaftskataster wurde zum Stichtag Juni 2018 nachgetragen.

1.2.) Ziele der Planung

Mit der 2. vereinfachten Anderung und Erganzung des Bebauungsplans werden zwei Ziele
verfolgt:

e Verbesserung der internen fuRlaufigen Vernetzung durch Erganzung der Verkehrs-
flachen (FuRBwege) als Verbindung zwischen den bislang unverbundenen Wendean-
lagen sowie als Vorbereitung des Baus eines FulRweges zur Bahnhofstral3e.

e Sicherung der bislang bestehenden Gehdolz- und Freiflachen als Erganzung und Ver-
langerung der im Bebauungsplan bereits enthaltenen privaten Grinflachen.

Da sich die 2. vereinfachte Anderung und Ergénzung nicht auf die Festsetzung zur Art der
baulichen Nutzung erstreckt und das stadtebauliche Konzept grundsatzlich beibehalten wird,
kann die Planung im vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 BauGB aufgestellt werden.
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Auf Grund der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kann davon ausgegangen werden,
dass mit der Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen. Auswirkungen auf Natura-2000-
Gebiete (in 8§ 1 (6) Nr. 7 Bst. b genannte Schutzgtiter) sind nicht zu erkennen. Des Weiteren
bestehen keine Anhaltspunkte dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten wéren.

Abbildung 3: FNP Binz, Ausschnitt ohne Maf3stab

1.3.) Ubergeordnete Planungen
1.3.1.) Erfordernisse der Raumordnung

Gemal} Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ist die Gemein-
de Ostseebad Binz als Grundzentrum eingestuft. Das Planungsgebiet ist als Teil des im Zu-
sammenhang bebauten Ortes Binz als Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen. Die Orts-
lage liegt aul3erhalb, jedoch eng umgeben von Vorranggebieten Naturschutz und Land-
schaftspflege, die sowohl die Granitz im Osten als auch den Schmachter See sowie das an-
schlieBende Higelland im Westen umfassen. In Binz besteht Anschluss an das regionale
Stral3en-, das Uberregionale Schienen- und an das regional bedeutsame Radroutennetz.

Nach 4.1(3) RREP sollen die Zentralen Orte die Schwerpunkte der Wohnbauflachenversor-
gung bilden und sich funktionsgerecht entwickeln. Grundsatzlich ist nach 4.1(6) RREP der
Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.

1.3.2.) Darstellung im Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Binz stellt fiir das Plangebiet
ein Allgemeines Wohngebiet dar. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Die Anderung wirkt sich nicht auf die festgesetzte Art der baulichen Nutzung aus.
1.3.3.) Aussagen im Landschaftsplan
Fir die Gemeinde Binz liegt kein Landschaftsplan vor.
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1.4) Zustand des Plange- /NS
: 4 P DN “
bietes S e R ~«

1.4.1)) Nutzung innerhalb bzw.
im Umfeld des Plange-
bietes

Das Plangebiet grenzt rickwar-
tig an die Bebauung entlang der 7
Bahnhofsstrale an, welche als
L 29 die HauptdurchfahrtsstraRe *
von Binz darstellt. Wahrend die —=
Bahnhofstral3e historisch den
Ursprung des Ortes darstellt, ist [~
die Bebauung am Zinglingsberg
vergleichsweise jungen Datums.
Nicht zuletzt aufgrund der Topo-
graphie blieb das Areal bis nach
der Wende durch Garten bzw.
Kleingarten gepréagt, die vor al-
lem nach der Wende in mehre-
ren Entwicklungsschiiben durch
eine regulare Wohnbebauung
ersetzt wurden.

Der bestandskraftige Bebau-

ungsplan Nr. 2 im Stand der 1.
Anderung (Abbildung 4) weist f(ir Abbildung 4: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 2, Stand 1. Anderung, mit

den Anderungsbereich ein All- Darstellung des Geltungsbereichs der 2. Anderung und Ergénzung
gemeines Wohngebiet aus. Zulassig ist im WA 2a-1 eine eingeschossige Einzel- und Dop-
pelhausbebauung mit 9,0 m Firsthohe. Aus dem Nutzungsartenkatalog des § 4 BauNVO
wurden Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
ausgeschlossen. Angesichts des In-Kraft-Tretens der 1. Anderung im Méarz 2016 und damit
vor der Baurechtsnovelle 2017 gelten Ferienhduser als in Allgemeinen Wohngebieten auch
ausnahmsweise nicht zu zulassig (vgl. Rechtsprechung des OVG Greifswald, Beschluss vom
14.04.2015, 3 M 86/14).

Nordlich und westlich grenzt das Plangebiet an bestehende Bebauung an. Bei den Gebau-
den des nordlichen ,Ferienwohnparks Stadt Hamburg“ handelt es sich um zweigeschossige
Gebéaude mit ausgebautem Dach. Der Bebauungsplan lasst hier eine Zweigeschossigkeit mit
ausgebautem Dachgeschoss bei Firsthéhen bis zu 12 m zu. Das in den Anderungsbereich
einbezogene vereinzelte Wohnhaus BahnhofstraRe 17c¢ (Flst. 187/83, erschlossen von der
Zinglingstral3e) weist drei Vollgeschosse auf und entspricht damit den Festsetzungen des
urspriinglichen Bebauungsplans von 2010, der hier eine zwei- bis dreigeschossige Bebau-
ung forderte. In der Fassung der 1. Anderung lasst der Bebauungsplan hier jedoch nur eine
eingeschossige Bebauung zu.

Sudlich des Anderungsbereichs wurde eine Bebauung mit der Beraumung der friiheren Gar-
ten und der ErschlieBung der Grundstiicke vorbereitet, mit dem Bau erster Wohngebaude
wurde begonnen.

Aufgrund unterschiedlicher Vornutzungen sowie damit einhergehend zeitlich gestaffelter Ver-
fugbarkeit und in Folge auch unterschiedlicher Eigentumsverhéaltnisse blieben die einzelnen
Bebauungskonzepte eng auf die jeweiligen Grundstiicksflachen begrenzt. Der Bauungsplan
sieht bisher keine interne Verbindung zwischen den von der Zinglingstrale bzw. von Am
Kleinbahnhof kommenden Wohnstral3en vor.
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Der o6stlich und sidlich an den Anderungsbereich anschlieRende Erganzungsbereich ist un-
bebaut und besteht aus der randlichen Eingrinung der friiheren Kleingartenanlage. Es han-
delt sich um zumeist steilere Boschungsbereiche, die nur mit erheblichen Eingriffen in die
Topographie erschlossen und bebaut werden kdnnten.

Die bestehenden Gebaude Bahnhofstralle 17c und Amselweg 25 entfalten derzeit fir die
dazwischenliegende Flache im Plangebiet keine bauliche Pragung, schon weil zwischen den
beiden bestehenden Geb&uden jegliche Sichtbeziehung fehlt.

Fur die angrenzenden Flachen besteht Baurecht im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 2, der
jedoch in diesem Bereich noch nicht umgesetzt wurde und damit eine mogliche pragende
Wirkung auf Flachen aul3erhalb seines Geltungsbereichs bislang nicht entfaltet. Denn bei der
Grenzziehung zwischen Innen- und Auf3enbereich geht es darum, inwieweit ein Grundstuick
zur Bebauung ansteht und sich aus den tatsachlich, d.h. mit dem Auge wahrnehmbaren Ge-
gebenheiten der vorhandenen Bebauung ein hinreichend verlasslicher Mal3stab fur die Zu-
lassung weiterer Bebauung nach Art und Maf? der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Uberbaubaren Grundstiicksflache gewinnen lasst. Die (be-)wertende Betrachtung der kon-
kreten tatsachlichen Verhaltnisse kann sich angesichts dieser vom Gesetzgeber vorgegebe-
nen Kriterien nur nach optisch wahrnehmbaren Merkmalen richten (BVerwG, Urt. v.
12.12.1990 - 4 C 40.87).

1.4.2)) Schutzgebiete im bzw. in Ndhe des Plangebietes

Die Ortslage Binz ist umschlossen von einer vielfaltigen Schutzgebletskullsse Die maf3gebli-
chen Schutzgebiete sind im Folgenden aufge-
fuhrt: !

Schutzgebiete nach internationalem Recht

Das VSG-Gebiet DE 1647-401 Granitz mit einer
Gesamtflache von 1.110 ha befindet sich ca.
500 m sudostlich des Plangebietes.

Das FFH-Gebiet DE 1647-303 Granitz befindet
sich mit seiner Gesamtflache von 1.226 ha bei im
Bereich der Ortslage Binz nahezu identischer
Abgrenzung ebenfalls 500 m suiddstlich des Plan-
gebietes.

Schutzgebiete nach nationalem Recht

Abbildung 5: EU-Vogelschutzgebiet-Gebiet (braun) und
Das Landschaftsschutzgebiet Ostriigen L81 um- FFH-Gebiet (blau)

schlie3t die Ortslage Binz fast vollstandig. Das
Plangebiet befindet sich in einem Abstand von
rund 300 m zur Schutzgebietsgrenze.

Das Biospharenreservat BRN 1 Sudost-Rugen
beginnt ca. 400 m suddstlich des Plangebietes.

Das Naturschutzgebiet 292 Schmachter See und A
Fangerien mit einer Gesamtgrofle von 262 ha = ..
liegt ca. 300 m westlich des Plangebietes. Das ' =
Naturschutzgebiet 188 Granitz mit einer Gesamt- : .
flache von 1130 ha liegt ca. 400 m sudostlich. e | it o ,‘iz'.ll' l

"i i

Sonstges i Ay M
Im naheren_ Umfeld d_es Planun939€b|eFeS befin-  Appildung 6: Naturschutzgebiete (rot) Landschaftsschutz-
den sich keine gesetzlich geschitzten Biotope. gebiete (grin) Biospharenreservat (gestreift)
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Im Ergénzungsbereich besteht ein gesetzlich bzw.
nach gemeindlicher Baumschutzsatzung ge-
schitzter Gehdlzbestand, der Teil eines groRRen
Laubbaumbestands ist, dessen Grof3e bei der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2 im Jahr
2010 mit einer Gréf3e von ca. 4.260 gm, davon
ca. 200 gm innerhalb des Plangebiets, angege-
ben wurde. Der Gehdlzbestand stellt eine wirk-
same Gliederung zwischen den einzelnen, unter-
schiedlich erschlossenen Bauabschnitten dar.
- Nach § 18 NatSchAG M-V sind Baume mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 100 Zentime-
tern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern
Uber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Dies
gilt nicht fir Ba&ume in Hausgarten (mit Ausnahme
von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Bu-
chen), Obstbaume (mit Ausnahme von Walnuss  abbildung 7: Luftbild 2018 mit weitgehend fertiggestell-
und Esskastanie) sowie Pappeln im Innenbereich. ten ErschlieBungsarbeiten und ersten Baustellen von
Die Beseitigung geschUtzter Baume sowie alle Wohngebéauden westlich der ErschlieRungsstrafie
Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fiih-
ren kdnnen, sind verboten. Die Naturschutzbehdrde hat von den Verboten Ausnahmen zuzu-
lassen, wenn ein nach sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften zuldassiges Vorhaben
sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann.

- Nach der Satzung zum Schutz des Bestandes an Baumen und Geholzen in der Gemeinde
Ostseebad Binz (Baumschutzsatzung) sind Laub- und Nadelgehélze mit einem Stammum-
fang ab 50 cm in 1 m Hohe geschitzt, sofern der gesetzlich Baumschutz nach § 18
NatSchAG M-V nicht gilt. Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, so ist der Stammum-
fang unmittelbar unter dem Kronenansatz mal3gebend. Mehrstdmmige Baume sind ge-
schitzt, wenn die Summe der Stammumfange 50 cm betragt und mindestens ein Stamm
einen Mindestumfang von 30 cm aufweist. Zudem sind Straucher und Baume jeglicher Art
(auBer amerikanischer Trauben-Kirsche und vorbehaltlich weiterer nichtheimischer Arten)
geschutzt, wenn sie Hangflachen mit tber 10 Grad Neigung auf mehr als 100 gm bedecken.
Es ist verboten, geschitzte Baume und Gehdlze zu entfernen, zu zerstdren, zu schadigen
oder ihren Aufbau wesentlich zu verdndern. Von den Verboten sind auf Antrag Ausnahmen
zuzulassen, wenn z.B. aufgrund von bauplanungsrechtlichen Vorschriften ein Anspruch auf
Nutzung besteht und dieser Anspruch bei Erhaltung des Baumes nicht oder nur unter unzu-
mutbaren Einschrankungen oder Veranderungen der Lage des Baukdrpers verwirklicht wer-
den kann.

Das Plangebiet liegt ausserhalb des Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach § 29
NatSchAG M-V und ist angesichts der Hanglage nicht von Hochwasserrisiko betroffen.

Das Plangebiet liegt 500 m nordwestlich Trinkwasserschutzzone Ill des Trinkwasserschutz-
gebietes Binz. Dieses Trinkwasserschutzgebiet wurde mit dem Kreistagsbeschluss 99-19/74
vom 13.03.1974 festgelegt. Der Schutzstatus hat gemal3 § 136 LWaG M-V weiterhin Be-
stand, ebenso die auf der Grundlage der TGL 24 348 und 43 850 festgelegten Schutzanord-
nungen.
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2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Starkung tbergeordneter Strukturen vor. Dabei handelt
es sich

e um die interne wegemalfii- B | AT PN
ge Vernetzung der Bauge- [:5 : b} ) * :
biete. Hierzu sollen die {“ '( VA

FuBwege zwischen Zing-
lingstraRe und Bahnhof-
stral3e im Westen bzw. Am
Kleinbahnhof im  Siden
ausgebaut werden. Die
Konzeption wird westlich im
in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan  Nr. 42
~Bahnhofstralle fortgeflihrt
werden.

-
Sicherung / Ver-
langerung Griinzisur 14

e um die Sicherung vorhan- .
dener Griinzasuren zwi- T VAN
schen den einzelnen Sied- X
lungsbereichen. Der ur- i
spriingliche  Bebauungs- : P .'
plan sah hierzu bereits eine [.".'l'\ | v
private Grunflache westlich i 18R ‘ g
der Villenbebauung am | AR VRN ‘l R 4 )
Zinglingsberg vor, die un- ' '
terstiitzt durch die Erhal- Abbildung 8: Stadtebauliches Planungskonzept
tungsgebote fur den Geholzbestand auch eine optische raumliche Trennung der ver-
schiedenen Siedlungsbereiche bewirkte. Diese Grinzasur soll durch Sicherung als
Grin- / Geholzflache auch im weiteren Verlauf bis zur Zinglingstral3e als Zasur gesi-
chert werden (mit Freihaltung von baulichen Anlagen und Erhalt des Gehdlzbe-
stands).

2.2.) Begriundung zentraler Festsetzungen
Anderungsbereich

Fur den Anderungsbereich werden erganzende offentliche Verkehrsflachen festgesetzt und
fir die straRenseitigen Teilflachen zur Vereinheitlichung der Bebauung die Geschossigkeit
angelehnt an die Umgebungsbebauung angepasst. Die bisher dargestellten Flachen fiir
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte kénnen mit der Ausweisung der ergéanzenden Verkehrsfla-
chen entfallen. Die Leitungsfilhrung zur BahnhofsstralRe ist zukinftig in den neu ausgewie-
senen Verkehrsflachen moglich.

Die Weiterfuhrung der ZinglingstraRe in Richtung Bahnhofstra3e wird bis zur Grenze des
Plangebiets als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen. Der Anschluss an die Bahnhofstra-
Re (und damit die Entscheidung, ob eine durchgangige Befahrung mdglich sein soll oder ob
das letzte Stick als reiner FuBweg zu konzipieren ist) wird Gegenstand des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans Nr. 42 ,Bahnhofstralle*.

Erganzend wird von der Zinglingstral3e ein Fulweg in das sidlich anschlieRende zukiinftige
Wohngebiet vorgesehen und damit eine Verbindung in Richtung Am Kleinbahnhof geschaf-
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fen.

Die durch die Weiterfuhrung funktional aufgewertete Zinglingstraf3e soll durch die stralRenbe-
gleitende Bebauung auf den Flurstlicken 186 und 187/82 analog zur Umgebungsbebauung
raumlich gefasst und als einheitlicher Stral3enzug gestérkt werden. Hierzu wird entsprechend
der prdgenden Umgebungsbebauung bei Beibehaltung der zulassigen Firsthfhe eine Zwei-
geschossigkeit zugelassen. Sowohl die Gebaude des ,Wohnparks Stadt Hamburg® (Zingling-
stral3e 38 bis 43) im Norden als auch die unmittelbar westlich und ostlich angrenzenden Ge-
baude Bahnhofstral3e 17, 17a/b und 17c weisen jeweils mindestens zwei Vollgeschosse zu-
zuglich eines ausgebauten Dachgeschosses auf, so dass durch die grundstiicksbezogene
Anpassung der Geschossigkeit eine Ubergreifend einheitliche Bebauung erméglicht wird. Die
Bebauung auf den Flurstiicken 187/82 sowie 187/83 ist nicht Bestandteil des sudlich angren-
zenden, von Am Kleinbahnhof aus erschlossenen neuen Wohngebiets.

Da die Angaben zur Anzahl der zuldassigen Vollgeschosse als textliche Festsetzung gefasst
wurden, wird das Allgemeine Wohngebiet fir den Anderungsbereich in WA2a-1 und WA2a-3
differenziert. FUr die unveréndert beibehaltenen Festsetzungen wird die neue Bezeichnung
des Teilbaugebiets redaktionell erganzt.

Durch die Erganzung der Verkehrsflachen wird im Zuge der Anderung die Baugebietsflache
auf Fist. 187/82 geringfiigig um 162 gm reduziert.

Die Art der baulichen Nutzung wird unverandert beibehalten. Angesichts des Zeitpunkts der
Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplans (Marz 2016) gilt weiterhin die BauNVO
1990. Der erst mit der Baurechtsanderung 2017 eingefligte 8 13a BauNVO, nachdem Feri-
enhauser als nicht stérende Gewerbebetriebe anzusprechen sind, ist folglich im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans nicht anzuwenden.

Ergdnzungsbereich

Im Erganzungsbereich wird die im Ursprungsplan bertcksichtigte private Grinflache zwi-
schen ehem. Kleingartenanlage und Bungalowsiedlung analog der urspringlichen Konzepti-
on nach Norden bis zur ZinglingstraRe fortgefthrt.

In der Begrindung zur Ursprungsplanung 2010 wurde zu den privaten Grunflachen ausge-
fuhrt (S. 10): ,Das Plangebiet soll zudem landschaftsgerecht gestaltet und erschlossen wer-
den, um ein ansprechendes Wohnumfeld zu schaffen. Die im Plangebiet liegenden griinen
Bereiche, Baumgruppen, Hecken und Gehdlze sollen weitestgehend erhalten, entwickelt und
wo moglich miteinander verknupft und damit die landschaftliche Attraktivitat des Wohnstan-
dortes gehoben werden.” Unter dem Aspekt der Griinordnung wird zur Festsetzung der pri-
vaten Grunflache ausgefthrt (S: 27 f.): ,Die zwischen den Neubaugebieten ausgewiesene
private Grunflache mit Festsetzung zum Erhalt und zur Erganzung des Baumbestandes dient
der Gliederung der Baugebiete, der Erhaltung bzw. der Verbesserung des Orts- und Land-
schaftsbildes und der Sicherung einer Aufenthaltsqualitat.”

Im Rahmen des Ursprungsplans ging die Gemeinde davon aus, dass die zwischen Bebau-
ungsplan und Amselweg liegende zusammenhéangende Gehdlzflache, die fir das Ortsbild
besonders pragend, da auf dem Hang des Zinglingsbergs stockend weit sichtbar ist, ange-
sichts ihrer Grof3e von gut 4.000 gm sowie der im Umfeld bestehenden Freiflachen nicht Be-
standteil des Siedlungszusammenhangs ist und damit kein Planungserfordernis besteht.

Mit der nunmehr fir die Zukunft erkennbaren Umsetzung der geplanten Wohnbebauung
nimmt der Nutzungs- und Entwicklungsdruck auch auf diese Freiflache zu, so dass analog zu
den bereits Uberplanten Grinflachen (P1, P2, P3) eine planungsrechtliche Sicherung als
Grunflache mit Erhaltungsgebot fiir den Baumbestand erfolgen soll.

Dabei wird im Norden eine Flache von 236 gm, die bisher als Baugrundstiick festgesetzt war,
in die Grunflache einbezogen, um dieser einen Anschluss an die Zinglingstral3e zu sichern.
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Die vorgesehene Bebauung auf Fist. 187/133 wird entsprechend dem bereits durchgefihrten
Strallenbau ausschlieBlich Uber Am Kleinbahnhof erschlossen und soll keine Zufahrt zur
Zinglingstral3e erhalten.

Die durch Baugrenze festgesetzte, Uberbaubare Grundstuicksflache im Bereich der 6stlich
angrenzenden Wohnbauflache (FIst. 186) muss entsprechend der neuen Abgrenzung der
Baugebietsflache geringflgig angepasst werden. Aufgrund der GrbéRe des verbleibenden
Baufeldes sowie in Anbetracht der festgesetzten GRZ von 0,4 entsteht fur die bauliche Nut-
zung des Bereichs keine Einschrankung.

2.3.) Flachenbilanz

Die Grt3e des Wohngebiets verringert sich durch die Ausweisung zuséatzlicher Verkehrs- und
Griunflachen von 5.318 gm auf 4.921 gm. Insgesamt sinkt die zu erwartende Gesamtversie-
gelung im Plangebiet geringfligig um 76 gm.

Nutzung Flache GRZ Zul. Zul. Zul. Versiegelung Differenz
Grundflache | Versiegelung gem. 1. Anderung

WA 4.921gm 0,4 1.968 gm 2.953 gm 3.191 gm -238 gm
Priv. Griinflache 1.869 gm

Verkehrsflache 877 gm - - 877 qm 877 qm

Verkehrsflache bes. 411 gm - - 411 gm 249 gm +162 gm

Zweckbestimmung

Gesamtgebiet 8.078 qm 1.968 gm 4.241 qm 4.317 qm -76 gm

*gem. § 19 (4) BauNVO

2.4.) ErschlieBung
2.4.1.) Verkehrliche Erschliel3ung

Die Anderung und Erganzung erméglicht eine fuRlaufige Verbindung der geplanten inneren
ErschlieBungsstralen (Planstrale A und D). Zudem wird die Mdglichkeit gesichert, eine ful3-
laufige Verbindung zur BahnhofsstraRe anzulegen und damit die Vernetzung im Ort malR3geb-
lich zu verbessern.

2.4.2) Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet wurde entsprechend der Konzeption des Bebauungsplans erschlossen. Die
Anderung wirkt sich nicht erheblich auf die Anforderungen an die medientechnische Er-
schlieBung aus. Die grundsatzlichen Aussagen in der Begriindung zur 1.Anderung bleiben
weiterhin grundsatzlich gdltig.

Die Leitungsfiihrung aus dem Bereich des Bebauungsplans Nr. 2 zur Bahnhofsstral3e ist
zuklnftig in den neu ausgewiesenen Verkehrsflichen moglich. Die bisher dargestellten Fla-
chen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte kénnen folglich entfallen.

3.) Auswirkungen der Planung

3.1.) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Grundsétzlich gilt fir Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH
Baden-Wirttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplananderung sind in der Abwa-
gung nur schutzwirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Planéanderung berthrt
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werden. Die Belange der Ursprungsplanung sind demgegeniiber grundséatzlich nicht mehr in
den Blick zu nehmen und gegen- und untereinander abzuwagen®; vgl. auch BVerwG, Beschl.
v. 13.11.2012 — 4 BN 23.12 und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

Nach § 13 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach 8§ 2a, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Die Auswirkungen der mit die-
ser Planung verbundenen Maflinahmen sind insgesamt von geringer Erheblichkeit.

Vor dem Hintergrund des Verfahrens als vereinfachte Anderung und Erganzung sowie des
folglich eingeschrankten Anderungsumfangs sind in der Abwagung keine offentlichen Belan-
ge erheblich negativ berthrt. Die Verbesserung der inneren ful3laufigen Vernetzung ist als
Beitrag zur Starkung und Entwicklung vorhandener Siedlungsbereiche positiv zu sehen. An-
gesichts der Sicherung des Gehdlzbestands und der geringfligigen Reduzierung der Versie-
gelung sind naturschutzfachliche Belange positiv betroffen. Negative Auswirkungen auf um-
weltrelevante Belange sind nicht erkennbar.

Durch die Ausweisung von Verkehrsflachen und Grinflachen zulasten von Baugebiet im An-
derungsbereich werden private Belange beruhrt:

Fur Flst. 187/82 wird durch die Aufgabe der ansonsten erforderlichen Leitungsrechte sowie
die Angleichung der Geschossigkeit an die Nachbarbebauung ein angemessener Ausgleich
vorgesehen. Im Fall Flst. 187/133 handelt es sich um die bisherige Zufahrt zur alten Sport-
halle, die aufgrund der Topographie sowie des angrenzenden Geholzbestands nur im Zu-
sammenhang mit Flst. 186 baulich nutzbar wére.

Aus der Anhebung der zulassigen Geschossigkeit erwachsen den Eigentiimern angrenzen-
der Baugrundstiicke keine erheblichen negativen Auswirkungen. Zum ist das Flst. 187/83
bereits mit einem mehrgeschossigen Gebaude bebaut. Zum anderen ist das Heranrlicken
einer Bebauung des gleichen Baugebiets bei lediglich unterschiedlicher Baustruktur (wie bei
einem reinen Wohngebiet mit villenartige Bebauung, an das ein Gebiet mit Geschosswoh-
nungsbau heranrtickt) hinsichtlich der Auswirkungen regelméaRig als geringfligig anzusehen
(VGH Kassel, Urt. V. 07.04.2014 - 3 C 914/13.N -).

Durch die erstmalige Einbeziehung angrenzender Flachen (Teilflachen FlIst. 187/133) als
Griunflache und die Sicherung des dort stockenden Gehdlzbestands wird eine bauliche Ent-
wicklung dieser Flachen dauerhaft ausgeschlossen. Auch derzeit besteht fir diesen Bereich
jedoch keine Bebauungsmaglichkeit nach § 34 BauGB, so dass es nicht zu einer Aufhebung
einer zulassigen Nutzung der Flache kommt. Hierzu fehlt es bereits an einer entsprechend
pragenden Bebauung in der Umgebung.

Bei der Abgrenzung des Bebauungszusammenhangs ist ausschlaggebend, inwieweit die
aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener Baullicken nach der Verkehrsauffas-
sung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt und die zur
Bebauung vorgesehene Flache (noch) diesem Zusammenhang angehdort. Wie eng die Aufei-
nanderfolge von Baulichkeiten sein muss, um sich als zusammenhangende Bebauung dar-
zustellen, ist nicht nach geografisch-mathematischen MafRstdben, sondern aufgrund einer
umfassenden Wirdigung der tatséchlichen ortlichen Gegebenheiten einzelfallbezogen zu
entscheiden (so BVerwG, B. v. 08.10.2015 - 4 B 28.15). Zu berucksichtigen sind dabei nur
aulerlich erkennbare Umsténde, d. h. mit dem Auge optisch wahrnehmbare Gegebenheiten
der vorhandenen Bebauung und der Ubrigen Geldndeverhéltnisse wie trennende Bdschun-
gen oder Gehdlzbestande (BVerwG, Urt. v. 12.12.1990 - 4 C 40.87).

Eine Anwendung dieser vom Bundesverwaltungsgericht in standiger Rechtsprechung anzu-
wendenden Kriterien flhrt angesichts der tatséchlichen 6rtlichen Verhaltnisse in dem betref-
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fenden Bereich ohne jeden Zweifel dazu, dass die in Rede stehenden Grundstiuicksbereiche
keine Baulandqualitat haben. Nahert man sich dem betreffenden Bereich von Siden her,
also Uber die neue ErschlieBungsstrafie bis zum Wendehammer, steht man vor einem Ge-
lAndeversprung von mehreren Metern Hohe, an den sich eine ,bewaldete Hangflache an-
schliefdt. Derzeit befinden sich in dem westlich angrenzenden Bebauungsplangebiet an be-
sagter ErschlieBungsstral3e lediglich zwei Vorhaben im Rohbau, und zwar westlich der neu
errichteten Erschlieungsstral3e. Angrenzend an den neu ausgewiesenen Griinzug ist also
hier gar keine Bebauung vorhanden, die einen Bebauungszusammenhang fir diese Flache
Uberhaupt erst herstellen kénnte.

Unabhangig hiervon stellt sich der vorbezeichnete Gelandeversprung mit der sich anschlie-
Renden bewaldeten Hangflache als markante Z&asur dar (vgl. Abbildung 7). Diese topogra-
phische Gegebenheit stellt sich als ,trennendes Element* dar und wirde - das Vorhanden-
sein einer zusammenhangenden Bebauung in diesem Bereich unterstellt - zu einer Unter-
brechung dieses Zusammenhangs fuhren. Im stdlichen Abschnitt wurde der Gehélzbestand
auf den Flst. 187/96, 187/97, 187/107 bereits durch die entsprechenden Festsetzungen des
Ursprungsplans dauerhaft gesichert (Grinflache mit Uberlagertem Erhaltungsgebot fir Bau-
me und Straucher). Das BVerwG hat mehrfach entschieden, dass ein Grundstiick nicht be-
reits deshalb unter § 34 (1) BauGB fallt, weil es von einer zusammenhangenden Bebauung
umgeben ist. Erforderlich ist vielmehr, dass das Grundstiick selbst einen Bestandteil des
Zusammenhangs bildet, selbst also an dem Eindruck der Geschlossenheit und Zusammen-
gehorigkeit teilnimmt (BVerwG, Urt. v. 30.06.2015 - 4 C 5/14 -). ,Geschlossenheit* und ,Zu-
sammengehdrigkeit” sollen eine gewisse - trotz Liicken - bestehende raumliche Verklamme-
rung kennzeichnen. Es soll damit zum Ausdruck gebracht werden, dass das unbebaute
Grundstuck gedanklich ubersprungen werden kann, weil es ein verbindendes Element gibt,
namlich die Verkehrsanschauung, die das unbebaute Grundstlick als eine sich zur Bebauung
anbietende Licke erscheinen lasst (OVG M-V, Urt. v. 09.08.2017 - 3 K 6/14 - unter Hinweis
auf die insoweit ergangene Rechtsprechung des BVerwG).

Die Bdschungs- und Gehdlzflache wurde damit in der Vergangenheit damit zurecht als nicht
bebaubar angesehen. Dies wurde auch im Verkehrswertgutachten vom 14.10.2015 (Dipl.-
Ing. Christian Lohmann), das die Gemeinde vor dem Verkauf der friilher gemeindeeignenen
Flachen in Auftrag gegeben hatte, wertmindernd bertcksichtigt (,Aufgrund der starken Hang-
lage sowie dem Baumbestand, ist auch fur die Zukunft keine bauliche Entwicklung der
Grundsttcksflache zu erwarten. Die Flache ist dementsprechend geringwertiger.“). Ohne die
Zulassigkeit einer baulichen Nutzung entfaltet der Gehdlzschutz durch § 18 NatSchAG M-V
sowie die gemeindliche Baumschutzsatzung ihre volle, nicht durch Ausnahmemaglichkeiten
geschmalerte Wirkung. Die dauerhafte Sicherung dieses Zustands durch die Festsetzung
einer privaten Grinflache sowie eines Erhaltungsgebots stellt damit keinen Eingriff in eine
zulassige Nutzung und damit auch keine unverhaltnismafige Belastung dar.

Binz, November 2018
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