Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10(4) BauGB zum Bebauungsplan
Nr. 5,, Wohnen am Sportplatz “ der Gemeinde Ostseebad Binz / Rligen

Das Plangebiet umfasst derzeit unbeplante Siedlungsbereiche einschliellich des
bestehenden alten Sportplatzes am 6stlichen Ortsrand der Gemeinde Ostseebad Binz.
Das rund 4,8ha grolte Plangebiet wird begrenzt im Norden durch den Friedhof sowie das
Gebiet der Schutzengilde, im Osten durch das Waldgebiet der Granitz bzw. das Baugebiet
am Eichenweg, im Siden und Westen durch bestehende Baugebiete sowie einen
gewerblich bewirtschafteten Parkplatz.

Planungsziele sind erstens die geordnete Entwicklung der bislang unbebauten Bereiche
im Sinne einer gesteuerten Innenentwicklung einschlieBlich der Herstellung einer
offentlichen ErschlieBung (Wohnflachenversorgung der ortsansassigen Bevolkerung
durch  Nachverdichtung zur Vermeidung zusatzlicher Inanspruchnahme von
AulBenbereichsflachen im Sinne des § 1a BauGB); zweitens die Verbesserung der
Verkehrssituation im Plangebiet bzw. im angrenzenden Baugebiet allgemein durch die
Herstellung einer internen Verbindung vom alten Sportplatz zum Knoten BahnhofstralRe /
Am Granitzblick und drittens die Verbesserung der Nutzung der im Planbereich
befindlichen Grunflachen sowie die Verbesserung der stadtebaulichen Ordnung im Umfeld
des bestehenden alten Sportplatzes einschliel3lich einer neuen Flhrung der Zuwegung
zur Schutzengilde. DarUber hinaus soll fur die bereits bebauten Bereiche die
Wohnfunktion gegenlber einer schleichenden Umnutzung in Richtung eines
Feriengebiets gesichert werden; gleichzeitig soll fur alle eine allgemeine Teilhabe an den
Erwerbsmadglichkeiten durch Fremdenvermietung eréffnet werden.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde stellt flr das Plangebiet ein
Allgemeines Wohngebiet dar. Nordlich angrenzend sind Grunflachen mit der
Zweckbestimmung Friedhof und Sportplatz ausgewiesen. Der B-Plan ubernimmt die
Vorgaben des F-Plans (Sicherung der Wohnfunktion), auch wenn die Baugebiete im
Bebauungsplan als Sonstiges Sondergebiet ,\WWohnen mit Beherbergung“ gefasst werden.

Der groRte Bereich des Plangebiets ist derzeit als Baugebiet anzusprechen, das trotz
vorherrschender Wohnnutzung angesichts Existenz von Ferienwohnungen keinem der
normierten Baugebiete der §§ 2 bis 10 BauNVO entspricht. Das Gebiet gehoért zum
unbeplanten Innenbereich; es besteht grofdteils Baurecht nach § 34 BauGB.
Ausgenommen hiervon sind lediglich der tiefe Blockinnenbereich zwischen Friedhofsweg
und Am Sportplatz im Westen und Teile des norddstlichen Abschnitts gegeniber dem
Sportplatz.

Die Gebaude werden in der Regel als Wohngebaude genutzt, nicht selten ist erganzend
eine Fremdenbeherbergung (Fremdenzimmer oder Ferienwohnungen) einschlagig.
Aussagen zur Zulassigkeit weiterer Nutzungen Uber die bereits derzeit regelmafig
vorhandenen hinaus bedurfen einer Erorterung im Einzelfall. Geht man von einer
Gemengelage im Sinne des § 34 (1) BauGB mit Gebauden mit Wohnungen und
Ferienwohnungen aus, sind regelmafig solche Nutzungen zuldssig, die genehmigter
Weise vorhanden sind. Ungenehmigt ausgeubte Nutzungen konnen die
Gebietscharakteristik nicht entscheidend pragen.

Im Sinne des Planungsziels Wohnen und Beherbergung wird ein Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO ausgewiesen. Angelehnt an den Nutzungsartenkatalog des
Allgemeinen Wohngebiets werden nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke als gebietsvertraglich
angesehen und fur das Sondergebiet zugelassen. Untergeordnet konnten im Einzelfall
ausnahmsweise sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr



Verwaltungen zugelassen werden. Erganzt wird die Festlegung zur Nutzung teilweise um
die Beschrankung der Wohneinheiten in Wohngebauden. Damit soll der bisherige
Charakter als ruhiges Ein- und Zweifamilienhausgebiet auch fur die Zukunft gesichert
werden. Das MalR wird in weitgehender Ubereinstimmung mit der vorhandenen Nutzung
festgesetzt. Bestehende Bebauungsmaoglichkeiten sollen damit hinsichtlich des Umfangs
ubernommen werden. Insgesamt wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse im
Plangebiet einheitlich auf ein Vollgeschoss begrenzt.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird grundsatzlich grundstlcksubergreifen als
entlang der erschlieBenden Strallen verlaufende Bauteppiche ausgewiesen. Nur in
ruckwartigen Bereichen, fur die erstmals Baurecht geschaffen wird, wurden einzelne
Baufenster ausgewiesen. Angesichts der hohen Larmbelastung durch die Bahnhofsstralle
werden im Sudwesten des Plangebiets die Orientierungswerte der DIN 18005
Uberschritten. Eine wirksame Mallnhahme des passiven Schallschutzes ist die
ausreichende  Luftschalldammung der AuRenbauteile von  schutzbedurftigen
Einrichtungen.

Der Landkreis Vorpommern-Rigen verweist in seiner Stellungnahme darauf, dass
Dauerwohnungen und Wohnungen mit Fremdenbeherbergung laut textlicher Festsetzung
generell zulassig seien, was nicht einer allgemeinen Wohngebietausweisung des FNP
entspreche. Seitens der Gemeinde wird darauf verwiesen, auf der Ebene des FNP das
Vorwiegen der Wohnfunktion auch weiterhin gegeben ist. Dabei dient ausweichlich der
Planungsziele der Bebauungsplan gerade dem Schutz der Wohnfunktion gegenuber
einem Uberhandnehmen der Beherbergung und damit der Sicherung der generellen
Zielerichtung des FNP gegenuber einer unkontrollierten Entwicklung. Es wird seitens des
LK dartber hinaus auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 11. Juli 2013
(BVerwG 4 CN 7.12) verwiesen. Danach ist die dauerhafte Wohnnutzung mit der
allgemeinen Zweckbestimmung eines Sondergebietes flr die Erholung nicht vereinbar.
Dem entgegnet die Gemeinde mit dem Hinweis, dass das besagte Urteil sich auf
Wochenendhauser bezieht, die nicht mit Ferienhausern vergleichbar sind. Es sei ,,...
allgemein anerkannt, dass die planende Gemeinde bei der Festsetzung eines
Sondergebietes hinsichtlich der Art der Bebauung nicht an die in den §§ 2 bis 10 BauNVO
angefuhrten Nutzungsarten gebunden ist. Auch soweit sie einen Begriff aus dem
Nutzungsartenkatalog der BauNVO verwendet, ist sie nicht gehindert, ihn entsprechend
der besonderen Zweckbestimmung des Sondergebiets abzuwandeln...”

Das Biospharenreservat Sudost Rugen verweist auf einen zu ubernehmenden Hinweise,
dass rechtzeitig vor dem Beginn der Stralenbauarbeiten im Waldabschnitt, fir den eine
Waldumwandlung beantragt wurde, durch den Vorhabentrager eine gemeinsame
Artenschutzkontrolle mit dem Amt fur das Biospharenreservat Sidost-Rigen
durchzuflhren sei.

Die Landesforst verweist auf die einzuhaltenden Gesetzte und Verordnungen
(Waldabstand, Umwandlung), die seitens der Planung bestatigt werden.

Von Privaten wurden die Planungsziele teilweise bestatigt. Im Einzelnen wurden jedoch
vorgebracht, das Fremdenwohnen in groRerem Umfang zuzulassen. Die Gemeinde vertritt
jedoch die Ansicht, dass kein gleichwertiges Nebeneinander von Wohnen und
Fremdenbeherbergung besteht. Sowohl hinsichtlich der Wohneinheiten, als auch der
Flachenanteile dominiert in den meisten Fallen die Wohnnutzung. Auch optisch ordnet
sich die Fremdenbeherbergung in Privatzimmern oder Einliegerwohnungen in
Wohngebauden dem Charakter eines Wohngebiets unter. Ein gleichwertiges
Nebeneinander von Wohnen und Fremdenbeherbergung war seitens der Gemeinde nie
gewollt (siehe urspringliche Kaufvertrage), noch soll das Gebiet sich in Zukunft in diese



Richtung entwickeln. Das Ferienwohnen soll auch zukunftig fur alle in beschranktem
Umfang sowie unter bestimmten Voraussetzungen allgemein zulassig sein.

Seitens von Einwandgebern wurde darauf hingewiesen, dass mit der Planung die
Gemeinde sich in Widerspruch zu der von ihr selbst geforderten Entwicklung des
Plangebietes in der Form von Mischnutzung aus Wohnen und Ferienwohnungen setzen
wurde. Dies wird seitens der Gemeinde zurickgewiesen. Laut der Kaufvertrage wurden
die Grundsticke nachweislich seinerzeit von der Gemeinde gezielt an Binzer Blrger im
Sinne der Eigenheimbildung verkauft. Im Ubrigen wird auf den Bestandsschutz fiir
genehmigter Weise errichtete Gebaude und genehmigter Weise ausgelbte Nutzungen
hingewiesen.

Das Vorhaben B-Plan Nr. 5 ,Wohnen am Sportplatz® der Gemeinde Ostseebad Binz ist
auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung der Schutzguter Klima, Boden und
Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter sowie Mensch als
umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzglter werden
durch die Bebauung eines anthropogen bereits beeintrachtigten Standortes nicht
verursacht.

Ostseebad Binz, 19.01.2015 Burgermeister



