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einfacher Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 42 ,Bahnhofstraie -
Nord“, Gemeinde Ostseebad Binz
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1) Grundlagen der Planung

1.1) Allgemeines

1.1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst die éstliche Seite im nérdlichen Abschnitt der Bahnhofstra3e (Bahnhofstra-
Be 1 bis 19). Die Plangebietsflache betragt rund 2,05 ha.

Das Plangebiet besteht aus einem historisch bebauten Siedlungsbereich. Es wird im Westen durch
die BahnhofstraBe, im Osten durch Wohnbebauung mit Wohn- und teilweise auch Ferienwohnnut-
zung begrenzt.

1.1.2) Plangrundlage

Als Planungsgrundlage dient eine topographische Vermessung des Plangebiets im Héhenbezugs-
system DHHN 92 durch das Vermessungsbiiros Krawutschke mit Stand Mai 2019. Der aktuelle Ka-
tasterbestand wurde dargestellt. Es sind fir Flurstiicke im Geltungsbereich Liegenschaftsvermes-
sungen jedoch vorbereitet worden, so dass sich nach Ubernahme der Vermessungen in das Lie-
genschaftskataster Flurstiicksgrenzen und -nummern &ndern werden.

1.2) Ziele der Planung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Binz hat am 01.06.2017 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 42 ,Bahnhofstrale” beschlossen. Mit der Planung soll die Entwicklung der stra-
Benbegleitenden Bebauung auf der Ost- bzw. Nordseite der Bahnhofstraf3e gesteuert werden. Ent-
lang der Bahnhofstraf3e bestehen trotz der regen Bautétigkeit der letzten Jahrzehnte weiterhin Bau-
luicken bzw. deutlich untergenutzte Grundstiicke, die eine baldige Neubebauung erwarten lassen.
Die dabei zu erwartende Verdichtung soll genutzt werden, um die Raumkanten der Bahnhofstral3e
zu festigen und die grundsatzlich vorhandene Nutzungsmischung zu starken. Durch Qualitatsver-
besserungen (Verdichtung der Vernetzung durch Ausbau der Wegebeziehungen, Verbesserung des
StraRenbilds durch Beseitigung stadtebaulicher Misssténde) sollen private Investitionen in den Be-
stand unterstiitzt werden. Der Bebauungsplan dient damit der Erhaltung, Erneuerung und Fortent-
wicklung eines vorhandenen Ortsteils durch Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innen-
entwicklung und stellt einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden sicher.

Im Zuge des Verfahrens wurde der Bebauungsplan in zwei Verfahren geteilt, um die Planungsinhal-
te besser auf die jeweiligen stadtebaulichen Strukturen ausrichten zu kénnen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 42A ,Bahnhofstrafie - Nord* ist aufgrund seiner baulichen
Vorpréagung vollsténdig Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB, so
dass der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt wird. Der Schwellenwert von 20.000 gm zulsssiger Grundflache
wird schon aufgrund der vergleichsweise geringen GréRe des Geltungsbereichs von gerade einmal
2,05 ha nicht erreicht. Dabei sind Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.

e Der angrenzende Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohnen am Potenberg” steht zwar in einem raum-
lichen und zeitlichen Zusammenhang, nicht aber in einem sachlichen Zusammenhang. Die
dortige Planung dient nur der Sicherung der Wohnnutzung und nicht der Nachverdichtung.
Als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB wird in dem Gebiet der sich nach § 34 BauGB
aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende ZulissigkeitsmaRstab
nicht wesentlich verandert.

» Gleiches gilt nach derzeitigem Planungsstand fiir den einfachen Bebauungsplan Nr. 43
»~Quartier an der Kleinbahn*, der gleichfalls v.a. der Sicherung der Wohnnutzung dient.

e Der Bebauungsplan Nr. 41 ,Wohnen am Kliinderberg“ liegt in einem Abstand von >370 m
und liegt damit nicht mehr in einem unmittelbaren raumlichen Zusammenhang.

Bei der Prifung kénnen spétere (d.h. erst geplante) Bebauungsplane nicht beriicksichtigt werden,
da Uber deren Inhalt noch keine ausreichende Klarheit besteht. Vielmehr wird erst der Bebauungs-
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plan Nr. 42B fiir den anschlieRenden Abschnitt der Bahnhofstrae kumulativ auch die Grée des
Bebauungsplans Nr. 42A sowie die des dort anschlieBenden Bebauungsplans Nr. 41 beriicksichti-
gen missen, so dass die Umweltvertréglichkeit voraussichtlich im Rahmen einer Vorpriifung des
Einzelfalls nach § 13a (1) Nr. 2 BauGB zu belegen sein wird.

Durch die angestrebten Planungsziele ist des weiten ersichtlich, dass der Bebauungsplan Nr. 42A
keine Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Bst. b genannten Schutzgi-
ter ist nicht gegeben. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten wiren.

1.3) Planerische Vorgaben

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Gemal Regionalem Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP VP) ist die Ge-
meinde Binz als Grundzentrum eingestuft.
Das Planungsgebiet ist als Teil des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils Binz als
Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen.
Die Ortslage liegt auBerhalb, jedoch eng
umgeben vom Vorranggebiet Naturschutz =%
und Landschaftspfilege, das sowohl die Gra- g, )
nitz im Osten des Ortes als auch den :
Schmachter See sowie das westlich an-
schlieBende Hiigelland umfasst.

. LTS gimicie Org
ST O . T EESN
D N :

In Binz besteht Anschluss an das regionale
StralRen-, das Gberregionale Schienen- und
an das regional bedeutsame Radroutennetz.

Nach 4.1(3) RREP sollen die Zentralen Orte
die Schwerpunkte der Wohnbaufidchenver-
sorgung bilden und sich funktionsgerecht
entwickeln. Die Ausweisung neuer Wohn-
baufldchen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen. Somit soll einer Ent-
stehung weiterer Splittersiedlungen vorge-
beugt werden (4.1 (4) RREP). Grundsétzlich
ist nach Programmpunkt 4.1(6) RREP der
Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung
vorhandener Baugebiete der Vorrang vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu
geben.

Mit der Entwicklung eines bestehenden
Baugebiets wird ein sparsamer und scho-
nender Umgang mit Grund und Boden si-
chergestelit.

1.3.2) Ableitung aus dem Flichennut-
zungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der
Gemeinde Binz stellt fir das Plangebiet im Abbildung 2: Planzeichnung FNP (Ausschnitt unmaRstablich)
Wesentlichen ein ,Mischgebiet* nach § 5
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BauNVO dar. Nur der nérdlichste Abschnitt nordlich der Einmiindung Zinglingstral3e ist als ,allge-
meines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO dargestellt. Die Bahnhofstral3e ist als innerértliche Haupt-
verkehrsstrae berlicksichtigt. Riickwartig grenzt im Bereich Zinglingstrae / Kltinderberg ein allge-
meines Wohngebiet an.

Mit einer Ausweisung als Mischgebiet ist der Bebauungsplan grundsétzlich aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Der im Flachennutzungsplan als WA dargestellte nérdliche Abschnitt ist durch
gewerbliche Nutzungen geprégt (Backerei Horn, Ferienappartements "Sanssousci”), so dass die
Abweichung durch die Entwicklung vorgegeben ist. Der Flachennutzungsplan ist hier im Wege einer
Berichtigung nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens anzupassen.

1.3.3) Larmaktionsplan

Die Ortsdurchfahrt der L 29 BahnhofstralRe ist mit einer DTV von bis zu 8.091 Kfz/24 h Gegenstand
des Larmaktionsplans Gemeinde Binz - Stufe Il (Umweltplan Stralsund 04/2018). Die zugrundege-
legten Verkehrsmengen stammen aus der Larmkartierung 2017 des LUNG MV.

Als Schwerpunkthandiungsfelder fir die Gemeinde Binz wurden

* eine Geschwindigkeitsreduzierung in der Nacht (22 bis 6 Uhr) auf eine zuldssige Hochstge-
schwindigkeit von 30 km/h, als relativ kostengiinstige MaRnahme mit spiirbarem Reduzie-
rungspotenzial

» Verbesserung der Fahrbahnoberfliche mit schallmindernden Asphaltdecken und Minde-
rungswerten fir Dsvo von -2 oder -3 dB(A)

identifiziert.

Die Mdglichkeiten fir eine Reduzierung betroffener Einwohner tber den gesamten Tag mit dem
Mischwert aus den Beurteilungszeitbereichen 06.00 bis 18.00 Uhr (day), 18.00 bis 22.00 Uhr (eve-
ning) sowie 22.00 bis 06.00 Uhr (night) entlang der Bahnhofstrale wurden fir unterschiedliche
MaBnahmen untersucht. Die gréRte Reduzierung durch StraRenverkehrslarm betroffener Einwohner
bei Einbau eines stark larmmindernden Belags (v PKW/LKW tags wie nachts 50 km/h mit Dsto = -3
dB(A)). Die MaRnahmen Geschwindigkeitsreduzierung (v PKW/LKW tags wie nachts 30 km/h mit
Dsro = 0) und Einbau eines einfacheren larmmindernden Belags (v PKW/LKW tags wie nachts 50
km/h mit Dsvo = -2 dB(A)) sind in ihrer Wirkung vergleichbar. Aufgrund der Unabhangigkeit der Wir-
kung von der Einhaltung des Tempolimits ware der Verbesserung der Straenoberflache der Vorzug
zu geben.

Ergdnzend wurden Berechnungen nach den Richtlinien fir den Larmschutz an Straen RLS-90
durchgefiihrt. Demnach ergeben sich im Bereich der BahnhofstraRe an 11 Gebauden Richtwert-
Uberschreitungen nach der Larmschutz-Richtlinien-StV fir den Zeitbereich Nacht. Es wurde weiter-
hin aufgezeigt, dass bei einer zuldssigen Geschwindigkeit von 30 km/h fir alle Kfz keine Uberschrei-
tungen der Richtwerte zu verzeichnen sind und Pegelminderungen von 2,4 dB(A) am Tag und in der
Nacht erzielt werden. Dies stellt nach Larmschutz-Richtlinien-StV grundsatzlich eine ausreichend
gute Pegelminderung dar. Im Gegensatz hierzu bewirkt eine partielle Geschwindigkeitsbeschran-
kung fiir Lkw nur eine Pegelminderung von 0,8 bis 1,1 dB(A). Unter Berlicksichtigung der Entsteti-
gung des Verkehres hebt sich der Minderungseffekt durch die niedrigere zuldssige Héchstge-
schwindigkeit fiir Lkw fast vollstandig auf. Vor diesem Hintergrund konnte auch nach Larmschutz-
Richtlinien-StV eine nur partielle Geschwindigkeitsbeschrankung nicht empfohlen werden.

1.4) Zustand des Plangebietes

1.4.1) Bebauung und Nutzung innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet selbst ist geprégt durch die straenbegleitende Bebauung entlang der Bahnhofstra-
Be. Im Wesentlichen handelt es sich um Wohngeb&ude mit Wohn- oder Ferienwohnnutzung. Ergén-
zend bestehen gewerbliche Nutzungen; zu nennen sind insb. die Béckerei Konditorei Horn (Bahn-
hofstrale 3) und das Hotel Meerzeit (BahnhofstraRe 17).

Historisch gesehen handelt es sich bei der Bebauung entlang der Bahnhofstra3e um einen Teil des
alten Dorfes Binz, dessen Ursprung in dem Einschnitt zwischen dem Potenberg im Westen und
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Zinglingsberg im Osten an der Einmiindung der heutigen Rabenstrafie liegt. Die Entstehung des
Siedlungsbereichs an der Bahnhofstrae vor der planméRigen Siedlungsentwicklung des spaten 19.
Jahrhunderts ist in den hinsichtlich GréRe und Zuschnitt unregelméRigen Grundstiicken bis heute
ablesbar, auch wenn sich im Plangebiet kaum Beispiele der urspriinglich dérflichen Bebauung erhal-
ten haben.

Die historische Entwicklung mit einer urspringlich nur straRenbegleitenden Siediungsentwicklung ist
heute noch in der schlechten Anbindung der jungeren, rickwiértigen Siedlungsbereiche ablesbar.
Zwischen ZinglingstralBe und Am Kleinbahnhof besteht auf rund 630 m Lénge keine StraRenanbin-
dung in Richtung Osten. Erst in jingerer Zeit wurden die inzwischen bebauten friiheren Gartenbe-
reiche wenigstens mit einem FuBweg an die Bahnhofstral3e angebunden (zwischen Bahnhofstralke
25a und 27).

Das Plangebiet ist durch die Bahnhofstrale (LandesstraRe 29) verkehrlich stark belastet. GemaR
Larmkartierung 2017 des LUNG MV ist fur die Bahnhofstrale als Ortsdurchfahrt der L 29 von einer
DTV von bis zu 9.091 Kfz/24 h bei einem Schwerverkehrsanteil von SV 260 Kfz/24h auszugehen
(entspricht den Angaben der Verkehrsmengenkarte M-V 2015). Bislang gilt im Bereich der Orts-
durchfahrt tags wie nachts 50 km/h.

Siedlungsstruktur

Die Bebauung im Plangebiet lasst sich entsprechend ihrer vorwiegenden Entstehungszeit in unter-
schiedliche Abschnitte unterteilen.

a) Der nérdliche Abschnitt beidseitig der Einmiindung der Zinglingstraf3e ist durch Geb&ude im Stil
der Béderarchitektur gepragt. Es handelt sich um gréRere, im Einzelfall dreigeschossige Einzelhdu-
ser in offener Bauweise. Wahrend die Geb&ude beidseitig der Einmindung der Zinglingstrae mit
ihrem Hauptbaukérper eine einheitliche Bauflucht aufnehmen und so die Einmiindung fassen,
springt die Bebauung im Norden von der Strale zurilick und steht angesichts einer Béschung von 5
m deutlich oberhalb der StraRe ohne direkten Bezug zum StraRenraum. Der griine, von Altb&dumen
bestimmte Hang sowie die freie Anordnung der Geb&udevolumina stellt dabei einen spannenden
Gegensatz zur regelmafigen Kette der Einzelhauser auf der westlichen StraRenseite dar und bildet
ein angemessenes Umfeld fur die denkmalgeschiitzte Kirche.

Angesichts der aufgelockerten Bebauung weist der Abschnitt nur eine vergleichsweise geringe bau-
liche Dichte auf, der Uberbauungsgrad (Hauptbaukdrper/GrundstiicksgroRe) bewegt sich um 25%
(BahnhofstraBBe 1: 15%, Bahnhofstrale 3: 27%, Bahnhofstrale 5: 25%).

b) Erst mit dem Zuriickweichen des Hangs ab dem Doppelhaus BahnhofstraRe 7 / 7a entsteht auch
auf Straenniveau etwas Raum fur eine straBenbegieitende Bebauung. Aufgrund des nahen riick-
wartigen Hangs stehen die hier noch eingeschossigen Gebzude vergleichsweise nah an der StraRe.
Das Geb&ude im Kurvenbereich (BahnhofstraBe 9) wurde vor einigen Jahren abgerissen; die ver-
bleibende Bauliicke stellt einen stadtebaulichen Missstand dar, da die Raumkante der Bahnhofstra-
e unangemessen unterbrochen wird. Zudem verstarkt das Fehien der Bebauung die Pragnanz der
angrenzenden Stitzmauer des siidlichen Nachbargrundstiicks.

c) Ab der Kurve tritt der Einfluss der Topographie wieder stirker pragend in Erscheinung. Die Ge-
baude liegen im Verhaltnis zur Strale um bis zu 2 m erhoht, entlang der StraRe wird der Gelédndes-
prung durch eine Stltzmauer abgefangen, die im Zuge des Stralenausbaus vor einigen Jahren
grundhaft erneuert wurde. Grundstiickszufahrten sind nur an den definierten Auffahrten méglich.
Wahrend die straenseitige Bebauung aus vergleichsweise kleinen eingeschossigen Geb&uden mit
ausgebautem Dachgeschoss besteht, wurden in den letzten Jahren riickwértig gréRere zweige-
schossige Gebédude errichtet, die straenseitig zudem ein freiliegendes Souterraingeschoss aufwei-
sen und damit dreigeschossig erscheinen (Bahnhofstrate 11, 13a).

Waéhrend stralBenseitig Firsthdhen bis 18,0 m NHN vorkommen, betragen diese riickwértig rund
21,5 m NHN.
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StraRenseitige Bebauung | Traufhdhe | Firsthéhe | Riickwiartige Bebauung | Traufhhe Firsthéhe
Bahnhofstr. 15/15¢ 11,6 m 16,7 m Bahnhofstr. 11 19,7 m 21,3 m
Bahnhofstr. 15a 128 m 17,8 m Bahnhofstr. 113a 18,6 m 213 m

Trotz der im Vergleich zum nérdlichen Abschnitt kleinteiligeren Bebauung liegt die Dichte in &hnli-
cher Gréfienordnung (Bahnhofstrale 7a: 26 %, BahnhofstraRe 11: 25%, Bahnhofstrae 13: 15%,
BahnhofstralRe 13a: 23%, BahnhofstraRe 15/ 15¢c: 13%, Bahnhofstrake 15a: 31%).

d) Der irreguldr nahezu ohne Abstand giebelstandig zur Strale stehende zweigeschossige Baukor-
per Bahnhofstrale 17a/17b wirkt angesichts des fehlenden Vorgartens als raumliche Z&sur und lei-
tet einen stérker verdichteten Abschnitt ein. Geprégt durch den kompakten Baukérper des angren-
zenden Hotels Meerzeit (BahnhofstraBe 17 / Villa Christine) sowie des gegeniiberliegenden Haus
Godewind dominiert hier eine im Wesentlichen zweigeschossige Bebauung, die sich bis Bahnhof-
stralle 25 erstreckt. Die Gebaude stehen auf unregelmiRig geschnittenen Grundstiicken und erstre-
cken sich zum Teil bis in eine Tiefe von rund 40 m gemessen von der straRenseitigen Grundstiicks-
grenze (gemall nachwirkender Pragung des inzwischen abgerissenen Gebdudes Bahnhofstrale
19a). Auf schmalen Grundstiicken orientieren sich die Geb&ude giebelstandig zur Strae (Bahnhof-
strafle 17a/17b, auBerhalb BahnhofstraRe 21, 23a) und durchbrechen damit die ansonsten regel-
méaRig traufstédndige Anordnung entlang der Bahnhofstraf3e.

Die Gebé&ude erscheinen im Wesentlichen zwei- bzw. dreigeschossig, wobei die tatséchliche Anzahl
der Vollgeschosse (gem. der Definition nach § 2 (6) LBauO M-V) angesichts des rlickwartigen Ge-
landeanstiegs vor Ort nicht ohne Weiteres bestimmbar ist. Allerdings liegen die Gebsudehohen in
einem engen Rahmen, so dass fur Neubauten eine klare Prégung besteht.

Straenseitige Bebauung | Traufhdhe | Firsthéhe | Riickwértige Bebauung | Traufhéhe Firsthéhe |
Bahnhofstr. 17a 15,0 n 16,7 m Bahnhofstr. 17b 156 m 174 m |
Bahnhofstr. 17 16,4 m 18,6 m

| Bahnhofstr. 19 156 m 1889 m

Die bauliche Dichte liegt auch hier in der Regel unter 30% (BahnhofstraRe 17 a/b: 26 %, Bahnhof-
stralle 19: 29%). Ausgenommen hiervon die gewerblich genutzte Villa Christine mit einer Uberbau-
ung (ohne Tiefgarage) von 44%; im Zuge der geplanten Erweiterung auf Fist. 231/2 besteht jedoch
die Méglichkeit, den Uberbauungsgrad rechnerisch den Nachbargrundstiicken anzugleichen.

Bebauung im Plangebiet

Im Rahmen der Bestandsermittlung wurden fiir das Plangebiet grundstiicksweise die genehmigte
bzw. tatséchlich vorhandene Nutzung dokumentiert:
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. . Ein- Bauge- .
Nr. Bezeichnung Flurstiick wohner Betten nehmigung genehmigte Nutzung
BahnhofstraRe
1 "Sanssousci" 68/2;67/4; 02.04.1983 Nutzungsénderung von Alterpflegeheim zu Ferien-
67/3 ; 67/2 appartements
3 Béckerei Horn | 1/2 14.04.1981 Werterhaltung und Badeinbau
01.04.1982 Reko. Mehrzweckschuppen
01.07.1986 Gartenlaube
08.05.1987 Rekonstruktion Béckerei
08.04.1998 Errichtung Werbeanlage
5 "Stadt Ham- 151/3 30.06.1999 BG Errichtung Bettenhaus zum Hotel
burg" 24.09.1999 BG Sanierung und Erweiterung Hotel
14.08.2002 1. Verl. BG Errichtung Bettenhaus Hétel
12.08.2003 1. Verl. BG Sanierung und Erweiterung Hotel
01.10.2003 2. Verl. BG Sanierung und Erweiterung Hotel Ab-
25.03.2008 lehnung Wiederaufnahme des leer stehenden
Gebédudes
17.12.2008 Wiederaufnahme des Gebzudes, Zusage zur Vor-
anfrage
15.07.2009 Teilbaugenehmigung fur Umbau und Sanierung
eines Gebé&udes als Wohn- und Geschéftshaus
06.08.2009 Umbau und Sanierung eines Gebaudes als Wohn-
und Geschaftshaus
06.12.2011 1. Nachtrag zur BG vom 06.08.2009 - Umbau und
Sanierung des Gebgudes zur Nutzung als Wohn-
und Geschéftshaus
7 Altes Zollhaus | 145/2 29.03.1977 Umbau des vorhandenen Schuppens
08.01.1982 Reko. Schuppen
02.11.1982 baul. Verénderung zum Einbau einer Etagenhei-
zung
28.12.1993 Vergrofterung Dachgaube
7a Altes Zollhaus | 145/1 17.03.1994 Errichtung Wintergarten
9 144 ;143 unbebaut
1 142 ;138 ; 15.01.2002 1. Verl. BG v. 11.03.1999, Neubau zwei MFH
137/5;137/3 20.06.2013 BG Neubau Wohnhaus mit 5 Fewo und TG
13.03.2014 1. Nachtrag zu BG
13 Eigenheim 13717
13a | Eigenheim 137/6 29.10.2001 BG Neubau EFH mit Garage
25.03.2008 Anzeige Uber Verklinkerung eines Bestandswohn-
hauses
08.05.2017 Keine Genehmigung fir Nutzungsénderung Wohn-
haus zu Ferienhaus
15 Doppelhaus- 135/4 09.06.1980 Anbau Windfang
hilfte 08.05.1987 Pkw-Garage mit Unterstellraum
01.04.1999 Sanierung Wohnhaushélfte
06.12.2002 Sanierung Giebel Wohnhaus (fir beide Doppel-
haushalften)
15a | Eigenheim 135/1; 233/3 09.06.1980 Errichtung Mehrzweckschuppen
08.11.2000 Errichtung einer Gartenlaube
15¢ | Doppelhaus- 135/3 01.04.1999 Sanierung Wohnhaushéifte
hélfte 09.06.1980 Mehrzweckschuppen
08.11.2000 Errichtung einer Gartenlaube
17 Hotels Meerzeit | 233/1 23.12.1999 Neubau, Sanierung, Umbau und Erweiterung einer
Pension
15.11.2000 Errichtung Werbeanlage Villa Christine
28.01.2016 BG Umbau/Erweiterung Villa Christine, NA im
Hofgeb&ude EFH, im EG in Hotelzimmer, im OG in
Wohnung, Erweiterung des Zwischenbaus (Perso-
nenaufzug und Hotelzimmer)
17a | Wohnblock 233/4 31.07.1972 Bau einer Gartenlaube in der Gréfe v. 5,00 x 3,00
m = 15m? Grundflache
19.06.1973 Errichtung einer Gartenlaube Typ GL 72, GroRe
2,50x50m
20.04.1987 Erweiterung Gartenlaube
17b | Wohnblock 233/4 03.03.1982 Reko. einer Garage
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19 Wohnhaus 2311 06.01.1987 Garagenneubau
17.02.1999 Neubau Wohnhaus mit 9 Wohnungen

19a |Wohnhaus | 231/2 Neubebauung als Erweiterung des Hotels Meerzeit
abgerissen | geplant

Allgemein besteht die Bebauung entlang der BahnhofstraRe aus einer Gemengelage von Wohnnut-
zung und gewerblichen Nutzungen. Die gewerblichen Nutzungen umfassen vor allem touristische
Nutzungen, aber auch klassische Handwerksbetriebe:

e Ferienappartements: Bahnhofstralle 1 (,Sanssousci"), BahnhofstraRe 11,
o Beherbergungsbetriebe: Bahnhofstrale 17 (,Villa Christine®),
e Handwerksbetriebe Bahnhofstrale 3 (Backerei Horn).

1.4.2) Bebauungspldne im Umfeld des Plangebietes

Das weitere Umfeld des Plangebiets ist gepragt durch die Bebauung der Ortslage Binz. Fir angren-
zende Flachen bestehen dabei bereits bestandskraftige Bebauungsplane, die die zukinftige Ent-
wicklung dieser Bereiche festlegen (vgl. Abbildung 3):

e FUr den im Nordwesten auf der gegentiberliegenden Stralenseite angrenzenden Anschnitt
der Bahnhofstralle (Bahnhofstralte 2 bis 34) setzt der Bebauungsplan Nr. 3 ,Schmachter
See“ ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest. Zuléssig ist einheitlich eine zweigeschossige
Bebauung mit GRZ 0,6 in offener Bauweise als Einzelh&user. Es besteht in diesem ebenen
Bereich historisch eine stark verdichtete Bebauung aus vorwiegend zweigeschossigen Ein-
zelgebauden mit umfangreicher riickwartiger Hofbebauung.

e In der Zinglingstrae grenzt der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans Nr. 26
~Wohnbebauung Zinglingsberg Mitte" an, der hier ein sonstiges Sondergebiet ,Tourismus
und Wohnen* festsetzt. Zulassig sind v.a. kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Fe-
rienhduser und Wohngebéude. Da keine GRZ festgesetzt wurde, regelt sich das MaR} der
baulichen Nutzung Uber das Einflgegebot nach § 34 BauGB. Es besteht im angrenzenden
Abschnitt eine aufgelockerte Wohnbebauung.

e Sldwestlich der Zinglingstra8e liegt der Wohnpark ,Stadt Hamburg®, der im Bebauungsplan
Nr. 2 ,Zinglingsberg” als Ferienhausgebiet nach § 10 BauNVO ausgewiesen ist. Zulassig ist
eine zweigeschossige Bebauung mit Firsthéhen bis 12 m und einer GRZ von 0,4. Die Ge-
baudegréBen sind jedoch durch Baufenster eng vorgegeben. Die Bebauung wurde bis auf
zwei rickwartige Baufenster umgesetzt.

* |m Bereich der BahnhofstraRe 11 bis 29 grenzt riickwértig der Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplan Nr. 2 ,Zinglingsberg“ an. Ausgewiesen ist ein allgemeines Wohn-
gebiet mit einer eingeschossigen Bebauung mit Firsththen bis 9 m und einer GRZ von 0,4.
Touristische Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen) wurden
ausgeschlossen. Der an Bahnhofstrale 17a,b angrenzende Bereich wurde 2018 im Zuge ei-
ner 2. Anderung und Ergénzung erneut Uberplant; dabei wurde die Zinglingstrafle bis zur
Plangebietsgrenze weitergeftihrt.

e Zwischen BahnhofstralRe 29 und der Einmundung Kliinderberg sieht der Bebauungsplan Nr.
2 ,Zinglingsberg“ riickwértig des Plangebiets weitere allgemeine Wohngebiete vor. Nérdlich
der StralRe Am Kleinbahnhof ist eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung mit Firsthéhe
bis 7m und einer GRZ von 0,4 zulassig. Zwischen Am Kleinbahnhof und Klinderberg
schlieRen allgemeine Wohngebiete fur eine zweigeschossige Bebauung mit Firsthéhe bis
12 m und einer GRZ von 0,4 an.
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Fir den bislang unbebauten Bereich auf der gegeniiberliegenden StralRenseite der Bahnhofstral3e
ist der Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohnen am Potenberg” in Aufstellung. Entlang der Bahnhofstraf3e
soli ein Mischgebiet ausgewiesen werden; die Nutzungseinschrankungen entsprechen den auch fiir
das Plangebiet vorgesehenen.
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Abbildung 3: Zusammenstellung der Bebauungspléne fiir die néhere Umgebung

1.4.3) Schutzgebiete

Das Plangebiet selbst tangiert als Teil der Ortslage keine Schutzgebiete. Schutzgliter befinden sich
erst in einem grofieren Umfeld.

In einem Abstand von rund 380 m in &stlicher Richtung, getrennt durch die Bebauung entlang des
Klinderbergs, beginnen das EU-Vogelschutzgebiet DE 1647-401 “Granitz“ sowie (iberlagernd das
FFH-Gebiet DE 1647-303 ,Granitz“. Die Natura 2000 Schutzgebiete sind bei im Detail leicht abwei-
chender Abgrenzung auch Bestandteil des Biospharenreservats ,Siidost-Riigen“ das hier rechtlich
als Naturschutzgebiet gefasst ist.

Westlich der Ortslage in einem Abstand von 70 m zum Plangebiet schlieRt das Landschaftsschutz-
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gebiet L81 ,Ostriigen* an. Uberlagert wird das LSG teilw

~>chmachter See und Fangerien”.

Im Biotopverzeichnis ist fir das Plangebiet
keine Eintragung gesetzlich geschiitzter
Biotope verzeichnet.

1.4.4) Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des
Denkmalbereichs Hauptstrae, Strandpro-
menade, Putbuser Stralle, Bahnhofstrale,
ElisenstraBe, Heinrich-Heine-Strake und
Schwedenstralle im Ostseebad Binz (gem.
Verordnung zur zweiten Anderung vom

18.06.2019). Der Denkmalbereich umfasst |/

innerhalb des Plangebiets die Gebiude
BahnhofstraRe 3, 5, 7/7a, 9 einschlieRlich
der zugehorigen Grundstiicke, der Verkehrs-
und Freifldchen und wird nachrichtlich in der
Planzeichnung dargestellt (vgi. Abbildung 5).

Ziel der Unterschutzstellung ist die Erhal-
tung des stédtebaulichen Grundrisses und
des Erscheinungsbildes seiner baulichen
Anlagen und Strukturen, die durch ihre his-

torische Substanz gepragt werden. Soweit ~

eine Erneuerung der Bausubstanz unum-
génglich ist, soll unter Berlicksichtigung des
Verhéltnisses zwischen zu erneuernder und
zu erhaltender originaler Substanz abgewo-
gen werden, inwieweit eine originalgetreue
oder eine freiere Gestaltung umgesetzt wer-
den kann. Die Flache, das Strallensystem,
die Platzraume und die Baufluchten sowie
die Silhouette, die Mafistablichkeit der Be-
bauung, die stadtrdumlichen Bezlige und
die Frei- und Verkehrsflachen sind gemaR
der weiteren Ausfiihrungen in der Verord-
nung zu erhalten.

Abbildung 4: Schutzgebiete: Quelle Umweltkarten M-V
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Abbildung 5: Denkmalbereich

Als bestimmend fiir den historischen stadtebaulichen Grundriss wird angefiihrt:

das StraRensystem einschliefllich der Strandpromenade,
die Flachen des zentralen Platzes am Beginn der Seebriicke sowie des Kurplatzes,
die Giberlieferte Parzellenstruktur mit inrer Bebauung,
die historischen Baufluchten, welche die StralRenrdume begrenzen.

Das historische Erscheinungsbild wird u.a. festgemacht an

- den baulichen Anlagen (einzeln stehende Geb&ude, die zwischen 1890 und 1910 als Som-
merresidenzen errichtet und nach 1945 winterfest gemacht wurden),

- der MaRstéblichkeit der Bebauung (Héhe und Volumen der tberlieferten Bebauung, die mit
Ausnahme des dominierenden Kurhauses nur gering differieren),

- der rdumlichen Beziige (mit Trauf- und Firsthdhen in ihrer Differenzierung, Dachformen,

Gauben, Giebel),

- der Uberlieferten Gestaltung auen sichtbarer Bauteile.

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

2.1) Planungskonzept

Mit der Planung soll die weitere Entwicklung des Planungsgebiets planungsrechtlich abgesichert
werden.

Die Bahnhofstral8e soll schon aufgrund ihrer Funktion als Ortsdurchfahrt iiber einen gréReren Ab-
schnitt hinweg einen représentativen Charakter ausbilden. Dabei sind folgende Punkte relevant:

e Sicherung und Stérkung o&ffentlichkeitswirksamer Nutzungen: Grundsétzlich ist die Ansied-
lung gewerblicher Nutzungen wie auch gemischt genutzter Wohn- und Geschéftshduser
stadtebaulich positiv zu werten, da gewerbliche Nutzungen zu einer Belebung beitragen -
schlieBlich wird die BahnhofstraBe als Verbindung zwischen dem Ortszentrum (zentraler
Versorgungsbereich) und dem Kleinbahnhof auch von FuRgangern vergleichsweise stark
frequentiert und bietet damit die Chance, den vergleichsweise kleinen Zentrumsbereich
rédumlich zu erweitern.

o Ausbau der Wegebeziehungen und der Verkehrsflachen: Die fehlende Beziehung von der

Bahnhofstral3e zu den 6stlich anschlieBenden Siedlungsbereichen soll durch Herstellung ei-
ner neuen Strale (mit Anbindung an den stdlichen Ast der Zinglingstraf3e) verbessert wer-
den. Uber das im Quartier geplante FuRwegenetz entsteht so eine Verbindung sowoh! zur
Zinglingstralle, zum Amselweg sowie zum Am Kleinbahnhof (vgl. Bebauungsplan Nr. 2, 2.
Anderung und Ergénzung).
Im Kurvenbereich der BahnhofstraBe wurde zudem beim bisherigen Ausbau der Ortsdurch-
fahrt zudem aus eigentumsrechtlichen Griinden auf die Herstellung eines ordnungsgeméaRen
FuBwegs verzichtet. Angesichts des starken Verkehrsaufkommens auf der Bahnhofstrafie
sind erzwungene Fuflgéngerquerungen zu minimieren. Im Bebauungsplan sollen die erfor-
derlichen Verkehrsflachen fur einen durchgehenden FulRweg gesichert werden.

o Sicherung des StraBenbilds: Das StraBenbild ist, vor allem im zentrumsnahen nérdlichen
Abschnitt, durch die Asymmetrie des StraBenraums mit einer dichten straBenbegleitenden
Bebauung auf der Westseite sowie einer Abfolge aufgelockerter Einzelhdusern und griiner
Hangbereiche auf der im Plangebiet liegenden Ostseite gepragt. Durch vergleichsweise pra-
zise Vorgaben zur Stellung der Baukdrper sowie durch den Schutz griiner unbebauter Berei-
che einschlieflich des pragenden Baumbestands wird das charakteristische StraRenbild ge-
wahrt.

Im sidlichen Abschnitt sollen Fremdkérper wie v.a. der ohne Vorgarten mit der Schmalseite
an die StralRe stoRende Wohnblock (BahnhofstraRBe 17a/b) durch eine ortsiibliche Bebauung
ersetzt werden.

2.2) Festsetzungen

2.2.1) Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Vorgaben des Flachennutzungsplans werden Mischgebiete nach § 6 BauNVO
festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich storen.

Im Rahmen der Planung wird der Nutzungsartenkatalog des Mischgebiets damit aus stadtebauli-
chen Griinden eingeschréankt. Abweichend von § 6 (2) BauNVO sollen Gartenbaubetriebe und Ver-
gnligungsstétten sowie vergleichbare Einrichtungen des Erotik-Dienstleistungsgewerbe nicht Be-
standteil des Bebauungsplans werden und damit unzuléssig bleiben.

e Gartenbaubetriebe unterliegen gem. § 201 BauGB dem Begriff der Landwirtschaft, waren
folglich nach § 35 BauGB auch im AuRenbereich privilegiert zuléssig und sind nicht auf
knappe Flachen in prominenter Lage innerhalb des Siedlungsraums angewiesen.

e \Vergnigungsstitten sowie auch Bordelle und Wohnungsprostitution (Erotik-
Dienstleistungsbetriebe als Teilmenge der sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebe-
triebe) kdnnten einen Trading-Down-Effekt bewirken und wiirden dem angestrebten Erschei-
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nungsbild des u.a. auf Familienurlaub ausgerichteten Ostseebades an der Ortsdurchfahrt
widersprechen. Seritse Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe meiden Standorte in
unmittelbarer Nahe eines Bordells oder einer bekannten Prostituiertenwohnung, weil sich ih-
re Kunden nicht gerne in unmittelbarer Nahe solcher Etablissements sehen lassen méchten.

Voraussetzung fiir die Mischgebietsausweisung ist, dass die beiden Hauptnutzungsarten (Wohnen
und Gewerbe) pragend im Gebiet vorhanden sind bzw. zukiinftig vorhanden sein kénnen. Mit der
Mischgebietsausweisung wird die bestehende Gemengelage festgeschrieben und die Ansiedlung
zusétzlicher Betriebe gem&R des Planungskonzepts (vgl. Abschnitt 2.1) rechtlich gesichert. Die am
Standort produzierende Béckerei wére (schon aufgrund ihrer Betriebszeiten) in einem allgemeinen
Wohngebiet unzuléssig, eine anstehende bauliche Erneuerung der Bickerei soll am Standort zulds-
sig bleiben. Auch das bislang mit einem Wohngebdude bebaute Flst. 231/2 soll zukiinftig dem an-
grenzenden Beherbergungsbetrieb zugeschlagen und damit einer gewerblichen Nutzung zugefihrt
werden; der Beherbergungsbetrieb wird dann mit 3.150 gm Grundstiicksfliche die GréRe der an-
grenzenden Wohngrundstiicke deutlich tibertreffen und das Umfeld entsprechend prégen (z.B. auch
mit Larmemissionen durch den Verkehr von Anlieferung und Gasten). Zusammen mit den gewerbli-
chen Nutzungen in den Gebauden Bahnhofstral3e 1, 5, 11 bestehen damit in 5 Geb&uden gewerbli-
che Nutzungen, die eine Ausweisung als Mischgebiet begriinden.

In der Zukunft wird darauf zu achten sein, dass hinzutretende Nutzungen die bestehende Gemenge-
lage nicht einseitig zugunsten der Wohnnutzung oder der gewerblichen Nutzungen auflésen. Nach
§ 15 BauNVO sind die aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall unzulissig, wenn
sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widerspre-
chen,

Mit Bebauung der Bauliicke Bahnhofstrale 9 besteht die Méglichkeit, die Nutzungsmischung im
Gebiet weiter zu verbreitern und zu stérken (z.B. Wohn- und Geschéftshaus mit gewerblicher Erd-
geschossnutzung und Wohnnutzung in den Obergeschossen).

Ungeachtet der Nutzungsmischung in dem uberplanten Abschnitt der Bahnhofstrae wird der
Mischgebietscharakter dariiber hinaus auch in den angrenzenden, planungsrechtlich ebenfalls als
Mischgebiet festgelegten Abschnitten gewahrleistet sein. Auf der unmittelbar gegeniiberliegenden
StraRBenseite der Bahnhofstrale (vgl. Bebauungsplan Nr. 3 ,Schmachter See"), existieren neben
mehreren Hotels und Pensionen (Beherbergungsbetriebe) Laden, Handwerksbetriebe (Backerei
+Cafehaus Schwartz“) und Gastronomie. Die Aufteilung des Mischgebiets entlang der Bahnhofstra-
Re auf unterschiedliche Bebauungsplane steht der Ausbildung einer einheitlichen Gebietscharakte-
ristik nicht entgegen.

2.2.2) Uberbaubare Grundstiicksfliichen
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird grundstiicksweise durch Baufenster angegeben.

Grundsatzlich wird dabei ein Vorgarten entsprechend der értlich vorhandenen Bauflucht beriicksich-
tigt.

e Im nérdlichen Abschnitt (BahnhofstraBe 1) wird der vergleichsweise groRe Abstand zur Stra-
Re (12,0 m) und damit die Stellung des Gebaudes auf dem Hang bzw. der griine Bé-
schungsbereich selber gesichert. Das Geb&ude schlieft an die denkmalgeschiitzte Kirche
an; im Sinne des Umgebungsschutzes (§ 7 (1) Nr. 2 DSchG M-V) muss sichergestellt sein,
dass auch im Falle einer Neubebauung das Erscheinungsbild der Kirche (d.h. ihre raumliche
Situation im Griinen) nicht erheblich beeintrachtigt wird.

¢ Im Einmindungsbereich der Zinglingstrafe bildet der Bestand eine nahezu einheitliche Bau-
flucht aus (BahnhofstraRe 3, 5), wodurch der liber Eck gestellte Turm des ehem. Hotels
"Stadt Hamburg" wirkungsvoll zur Geltung kommt. Durch die Einbeziehung des Bereichs in
die Verordnung Uber den Denkmalbereich Hauptstrae, Strandpromenade, Putbuser StraRe,
Bahnhofstrale im Ostseebad Binz“ wurde die Bedeutung der riumlichen Situation fiir die
Ortsgeschichte auch rechtlich verankert (gem. 2. Anderung vom 13.06.2019).

Im Zuge der Planung soll die raumliche Situation planungsrechtlich gesichert werden; hierzu
werden die pragenden Kanten durch Baulinien dauerhaft vorgegeben. Fir evtl. Erweiterun-
gen bestehen rlckwartig ausreichende Potenziale. Fur Flst. 151/3 wird eine riickwértige Be-
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bauung nach dem Vorbild der Nachbarschaft (Zinglingstrale 33) zugelassen, die aufgrund
ihres Abstands zum pragenden Eckgebdude sowie zur BahnhofstraRe (getrennt durch grii-
nen Bdschungsbereich) die rdumliche Struktur nicht wesentlich verandern wird und damit mit
den Vorgaben der Denkmalbereichssatzung (vgl. Abschnitt 1.4.4) vereinbar ist.

» Der angrenzende Bereich zwischen Béschung und Kurve ist durch ein historisches Doppel-
haus gepragt (Bahnhofstralke 7/7a), das heute nahezu ohne Abstand an der Bahnhofstral3e
steht. Diese Situation entspricht nicht der urspriinglichen, vielmehr hat sich die StralRe mit
der Verbreiterung der befestigten Verkehrsflachen dem Haus genahert. Durch eine moderate
Riicknahme der Baugrenze um 2,0 m wird ein minimaler Vorgarten wiederhergestellt, ohne
dass die raumliche Situation insgesamt erheblich verandert wirde. Durch die leichte Ruck-
nahme der Bauflucht wird die Larmbelastung der StraRenfassade leicht um knapp 2 dB(A)
verringert.

e Jenseits der Kurve (Bahnhofstra3e 11 bis 15a) riicken die Geb&ude — schon bedingt durch
den Geléndeanstieg — deutlich von der Stralle zuriick. Fiir den Bereich wird mit 5,0 m Ab-
stand die bisherige Stellung gesichert.

e Sidlich des neuen Anschlusses der Zinglingstra3e ist die Bahnhofstra3e beidseitig durch
groBere Gebaude gepragt (Hotel Meerzeit/Villa Christine, Haus Godewind). Negativ fallt der
bestehende Wohnblock Bahnhofstrale 17a/17b auf, der ohne Vorgarten mit seiner Schmal-
seite an die StralRe grenzt. Zukinftig soll auch hier der ortsiibliche Vorgarten durch ein Zu-
ricksetzen der Bauflucht hergestellt und die urspriingliche Gliederung der Bebauung in zwei
Reihen wieder herausgearbeitet werden. Hierzu werden fur den Fall einer Neubebauung
Bahnhofstrae 17a/b zwei getrennte Baufenster vorgesehen. Der Ersatzneubau fur das ab-
gerissene Geb&dude Bahnhofstrale 19a soll gegenliber dem frilheren Standort nach Osten
verschoben werden (mit Ausweitung der Bautiefe gegentiber der bisherigen Bebaubarkeit),
um die straRenseitige Bebauung nicht zu bedréangen und die zweite Reihe deutlicher rdum-
lich abzusetzen.

Auferhalb der Giberbaubaren Grundstiicksgrenzen kénnen nach § 23 (5) BauNVO Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden. Das Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulédssig sind oder zugelassen werden kénnen. Dies umfasst
auch unterirdische Baukérper wie Tiefgaragen, da unterirdische Anlagen in den Abstandsflachen
allgemein zuldssig sind, weil die Abstandsflaichen nach Landesrecht nur von oberirdischen bauli-
chen Anlagen freizuhalten sind. Da die Verweisung auf Landesrecht als dynamische und nicht als
statische Verweisung zu verstehen ist, d.h. die Rechtslage zum Zeitpunkt der Bauantragstellung
mafgeblich ist (VGH BW, Beschluss vom 06.09.1995 — 8 S 2388/95), wird die Ausnahme ausdriick-
lich als textliche Festsetzung gefasst. Gerade aufgrund des ansteigenden Gelandes sind rickwarti-
ge Tiefgaragen mit Uberschreitungen der Baugrenzen geeignet, die Stellplitze stérungsarm (hin-
sichtlich Larm und Ortsbild) anzuordnen.

Einschrénkend wird als Voraussetzung festgesetzt, dass mit Garagen, Uberdachten Stellplatzen /
Carports, Uberdachungen und Nebengeb&uden ein Abstand von mindestens 3,0 m zur festgesetz-
ten Stralenbegrenzungslinie einzuhalten ist. Damit soll eine raumliche Einengung des Strafen-
raums durch straRennahe raumhaltige Nebenanlagen ausgeschlossen und eine allzu groRe Pra-
senz der Nebenanlagen im Straflenbild verhindert werden. Fiir nicht iberdachte Stellplatze wird ein
Abstand von mindestens 2,0 m zur festgesetzten Straflenbegrenzungslinie gefordert, um eine Sté-
rung des Straenbilds durch geparkte Pkw auszuschlieBen. Die Bahnhofstra8e ist als Ortsdurch-
fahrt sowie FuRgéngerachse vom Kleinbahnhof ins Zentrum Aushéngeschild des Ostseebades, der
ndrdliche Abschnitt des Plangebiets ist selbst als Teil des Denkmalbereichs bereits erweiterter Zent-
rumsbereich.

2,2.3) Bauweise

Das Gebiet ist in grundsétzlich offener Bauweise (Einzelgeb3ude mit seitlichem Grenzabstand) be-
baut. Die Geb&ude nutzen jedoch die in der offenen Bauweise mdglichen Gebaudelangen von bis
zu 50 m nicht einmal ansatzweise aus. Die Bestandsgeb&dude an der Bahnhofstralle sind in den
verdichteten Abschnitten maximal 35 m lang (Bahnhofstrale 17a/b, 17), erreichen ansonsten aber
kaum eine Lange von als 20 m.
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Zur Sicherung der MaRstéblichkeit wird eine auf den Grundséatzen der offenen Bebauung grindende
abweichende Bauweise festgesetzt (d.h. Einhaltung eine seitlichen und riickwértigen Grenzab-
stands), in der die Geb&udelange jedoch auch zukiinftig auf 25 m bzw. 20 m begrenzt bleibt.

Generell wird entlang der Bahnhofstrale eine Geb3udeldnge von 20 m vorgesehen und damit die
bestehende Mafistéblichkeit gesichert. Die Beschrankung auf 20 m entspricht der traditionell den
Ort pragenden Béderarchitektur mit ihrer Abfolge von straBenbegleitenden Einzelhdusern (,Stadtvil-
len“) und ist auch im zentralen Ortskern bei nur wenigen Ausnahmen anzutreffen (vgl. z.B. die Ana-
lyse sowie die entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1 ,Zentrum*). Mit der Be-
schréankung der Gebadudelange wird die Fehlentwicklung im Bereich BahnhofstraRe 17 und 17a/b
eingedammt. Flr die abweichenden Bestandsgebdude werden bestandssichernde Festsetzungen
berlcksichtigt (TF 1.7.2, vgl. Abschnitt 2.2.5).

Nur fir den Bereich bis zur Einmtndung der Zinglingstrae (Bereiche MI-1 und MI-2) wird eine Ge-
b&audelénge bis 25 m zugelassen, um der angemessenen Betonung der Ecksituation zu entspre-
chen. Die Festsetzung nimmt dabei bestandsorientiert das MaRl des Bestandsgebdudes Bahnhof-
strafle 5 auf. Das historische Gebdude BahnhofstraRe 1 im Anschluss an die Kirche stellt sich auf-
grund der Stellung zurlickgesetzt am Hang deutlich oberhalb der StraRe ebenfalls als Sonderfall dar,
der fiir den weiteren StralBenzug nicht pragend ist.

Im siidlichsten Abschnitt (Bereich MI-4) wird in Beriicksichtigung der vorhandenen Geb&udeléngen
(Bahnhofstralle 17, 17a/b) ergédnzend zu der Ausnahme fiir Bestandsgebdude eine Uberschreitung
bis zu einer Lénge von 35 m auch fiir Neubauten zugelassen, wenn eine Fassadenlénge von jeweils
max. 20 m nicht Gberschritten wird und anschlieBende Bauteile um mind. 5,0 m zuriickspringen.
Damit wird eine Baukdrpergliederung vorgegeben, die geméaR des Planungsziels maRstabliche Fas-
sadenlangen einhélt, auch wenn das Planungsziel insgesamt angesichts der bereits priagenden Be-
standsbebauung nur noch eingeschrénkt erreicht werden kann.

Uberwiegend handelt es sich bei den Bestandsgebduden um Einzelhauser, im kleinteiligen mittieren
Abschnitt bestehen jedoch auch vereinzelt Doppelhduser (Bahnhofstrale 7/7a, 15/15¢), so dass
hier ergdnzend auch zukiinftig Doppelhduser zugelassen werden.

2.2.4) Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch die angrenzende Bahnhofstra8e immissionsrechtlich stark vorbelastet (vgl.
Abschnitt 1.4.1).

Fir die stadtebauliche Planung gibt Beiblatt 1 der DIN 18005 Orientierungswerte fir die Beurtei-
lungspegel vor. Als Orientierungswerte fir den Verkehrslarm sind anzusetzen

- fr Aligemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
- fur Mischgebiete tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A).

Entlang der Bahnhofstra3e werden durch den bestehenden Verkehr (Mt = 545 Kfz/h, p = 3 % bzw.
Mn = 100 Kfz/h, p = 3 %) am Rand des Baufensters (bei Abstand von 6,0 m zur Mitte des néchstge-
legenen Fahrstreifens in 4,0 m Hohe) die Werte tags mit 67,4 dB(A) und nachts mit 60,0 dB(A) deut-
lich Gberschritten. Die Werte der Gesundheitsgefahrdung von LrT2 70 dB am Tage und von LiN 2
60 dB in der Nacht werden jedoch nicht Uberschritten. Die dennoch sehr hohen Werte entsprechen
Larmpegelbereich V nach DIN 4109. Die Grenze zu Larmpegelbereich |V (57 dB(A) nachts) liegt bei
rund 13 m Abstand, zu Larmpegelbereich Il (52 dB(A) nachts) bei rund 30 m Abstand und zu L&rm-
pegelbereich 1l (47 dB(A) nachts) bei rund 60 m Abstand, jeweils gemessen zur Mitte des néchstge-
legenen Fahrstreifens.

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich des Plangebiets liegt demnach im Wesentlichen in den
Larmpegelbereichen Il und IV, die straRenseitigen Fassaden teilweise im Larmpegelbereich V.

Ein Verzicht auf die besonders belastete erste Reihe ware angesichts der bereits vorhandenen Be-
bauung entlang der Bahnhofstra3e sowie des fiur die dazwischen liegenden Baullicken bestehenden
Baurechts nach § 34 BauGB ein unverhéltnisméaRiger Eingriff in Privateigentum. Aktive Schall-
schutzmaRnahmen kommen aufgrund der innerértlichen Situation nicht in Frage.

Im Einzelfall wird eine leichte Zuriicknahme der straRenseitigen Fassade vorgesehen, solange die
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Bebaubarkeit der Grundstiicke damit nicht wesentlich eingeschrénkt wird (vgl. Bahnhofstrale 7/7a,
17a). Im Falle des Doppelhauses 7/7a wird dadurch die Larmbelastung der StraRenfassade immer-
hin um knapp 2 dB(A) verringert.

Angesichts der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sind SchutzmaRnahmen vor-
zusehen. Nach Larmaktionsplan wird eine Herabsetzung der Geschwindigkeit auf 30 km/h fiir alle
Kfz auf der Bahnhofstra3e empfohlen, wodurch Pegelminderungen von 2,4 dB(A) am Tag und in der
Nacht erzielt werden. Ob die Gemeinde dies jedoch auf der als LandesstraRe klassifizierten Bahn-
hofstrale umsetzen kann, ist nicht absehbar. Eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der Landes-
stralle kann nur durch Anordnung der zustandigen StraBenverkehrsbehérde erfolgen.

Im Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1, Abschn. 1.2 heif’t es: “In vorbelasteten Bereichen, insbesondere
bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die
Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung
von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange (iberwiegen, sollte még-
lichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalRnahmen (z.B. geeignete Gebé&udeanordnung und
Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmalBnahmen - insbesondere fiir Schiafréume) vorgese-
hen und planungsrechtlich abgesichert werden.“

Eine wirksame Malinahme des passiven Schallschutzes ist die ausreichende Luftschallddmmung
der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Einrichtungen (Wohnungen, andere Aufenthaltsraume).

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen (einschlieRlich der Fenster)
schutzbedirftiger Rdume kénnen entsprechend der DIN 4109 aus dem ,maRgeblichen AuRenlarm-
pegel’ abgeleitet werden. Die Tabelle folgende zeigt die erforderlichen resultierenden Schalldamm -
MaRe erf. R', .. der AuBenbauteile nach DIN 4109, Tabelle 8.

Zeile Erforderliches resultierendes Schalldamm — MaR des AuRenbauteils
erf. R'wres in dB
Larmpegel- 'Mafgeblicher Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Birordume" und dhnliches
bereich AuBenlarmpegel' Ubernachtungsraume in Beherber-
dB(A) gungsstatten, Unterrichtsrdume und
ahnliches |
1 | bis 55 30 -
2 ] 56 bis 60 | 30 30
3 i 61 bis 65 | 35 30
4 v 66 bis 70 40 35
5 \ | 71 bis 75 45 | 40
6 Vi 76 bis 80 50 45

1) An AuBenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende Larm aufgrund der in den R&umen ausgetibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Bei-
trag zum Innenraumpegel leisten, werden keine Anforderungen gestelit.

Tabelle: Auszug aus Tabelle 8 der DIN 4109

Fur die von der mageblichen Larmquelle abgewandten Geb3udeseiten darf das Schalldamm-MaR
ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung bzw.
bei Innenhéfen um 10 dB gemindert werden.

Bei der Ermittlung des erforderlichen gesamten Schallddmm-MaRes der Fassaden sind die Korrek-
turwerte Ka gemaR DIN 4109-2 zu beachten. Der Korrekturfaktor Ka. ergibt sich aus dem Verhaltnis
zwischen der Gesamtflache des AulRenbauteils in Bezug zur Grundflache eines Aufenthaltsraums.

Far die geplante Bebauung innerhalb Larmpegelbereich V sowie 1V sollten ergénzend bereits bei
der Grundrissgestaltung schalltechnische Gesichtspunkte derart beriicksichtigt werden, dass Schlaf-
réaume auf der von der Bahnhofstral3e abgewandten Gebaudeseite liegen. Sofern eine Anordnung
dieser Rdume an der l&rmzugewandten Fassade nicht vermieden werden kann, sind passive
SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzfenster und Schallddmmlifter insbesondere fiirr Schlafrdume
zur Gewabhrleistung einer ausreichenden natiirlichen Beliiftung) vorzusehen. Die schallgedammten
Lafter sind beim Nachweis der erforderlichen Schalldamm-Mafe zu beriicksichtigen.

2.2.5) Ausnahmen fiir bestehende Anlagen
Angesichts des umfangreichen Gebaudebestands, der nach § 34 BauGB und damit unabhzngig von
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den Festsetzungen des Bebauungsplans entstanden ist, werden Ausnahmen vorgesehen, die im
Sinne der Berlcksichtigung der private Belange des Eigentumsschutzes sicherstellen sollen, dass
eine angemessene Nutzungsmdglichkeit auch fiir solche Bestandsgeb&ude erhalten wird, die den
Planungszielen nicht vollstandig entsprechen. Mit den im Bebauungsplan vorgesehenen Ausnah-
men kann verhindert werden, dass baugenehmigungspflichtige MalRnahmen am Bestand nicht von
vorneherein wegen bestandsbedingter Abweichungen von den Festsetzungen scheitern. Dabei wird
in Entsprechung zu § 1 (10) BauNVO unterschieden in Erweiterungen, Anderungen, Nutzungséande-
rungen und Erneuerung.

Erweiterung und Anderung sind bauliche Manahmen, die eine Umgestaltung einer baulichen Anla-
ge durch Anbau, Umbau, Ausbau sowie VergroRerung oder Verkleinerung bewirken. Nutzungsénde-
rung (mit oder ohne bauliche Mafsnahme) ist eine Anderung von der bisherigen in eine andere Nut-
zungsart. Erneuerung bedeutet nach einem Verfall, einer Zerstérung oder Beseitigung erfolgende
Neuerrichtung einer der Altanlage gleichartigen Anlage von gleicher Nutzungsart an gleicher Stelle
in moderner Form und Ausstattung.

Die Ausnahmen beziehen sich dabei auf folgende Falle:

e Baugrenze: Mit der Zulassung einer Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 2,0 m soll ge-
wahrleistet werden, dass fir Geb&ude, die im Neubaufall von der StraRe zuriickgezogen
werden sollen und daher teilweise auRerhalb des Baufensters liegen, nichtsdestotrotz eine
angemessene Bestandsentwicklung gewéhrleistet bleibt. Betroffen sind die Gebaude Bahn-
hofstrafte 3 (0,9 m), Bahnhofstralie 7/7a (1,7 m).

e Geb&udeldnge: Die Gebaudelange von 20 m wird nur Uberschritten durch Bahnhofstrafe 17
sowie 17a/b (jeweils knapp 35 m). Die Ausnahme gilt fir Anderungen und Nutzungsénde-
rungen sowie im Falle eine Erweiterung; hier jedoch nur unter der Magabe, dass die beste-
hende Geb&dudelénge nicht vergréRert wird.

2.2.6) Griinordnung

MaRnahmen zur Griinordnung bestehen vor allem in der Sicherung pragender Gehélze entlang der
Bahnhofstral3e sowie gliedernder griiner Béschungsbereiche.

Anfallendes Oberflachenwasser soll im Planbereich zur Versickerung gebracht werden, soweit es
die Bodenverhéltnisse ohne Einschréankungen zulassen. Eine Versickerung reduziert die Abfluss-
menge und wirkt sich wegen der entstehenden Verdunstungskélte vorteilhaft auf das Klima im Sied-
lungsbereich aus. FuBwege, Stellplatze und ihre Zufahrten sind daher in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchléssigkeit des Bodens wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Betonierung oder Asphaltierung sind dabei unzu-
lassig.

Hinsichtlich des Baumbestands gilt allgemein die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad
Binz sowie ergénzend der gesetzliche Baumschutz nach § 18 NatSchAG M-V. Da sich der Status
der Flachen im Plangebiet nicht &ndert (Siedlungsbereich, Hausgarten), ergeben sich durch die Pla-
nung keine Auswirkungen auf den Baumschutz. Fir ortsbildpradgende Baume wird Uiberlagern ein
(stadtebaulich begriindetes) Erhaltungsgebot festgesetzt.

2.2.7) Gestaltung

Gestalterisch sollen die neu hinzutretenden Gebdude den Charakter der bestehenden Gebiude
aufnehmen und weiterfiihren. Dabei umfassen die vorhandenen Dachneigungen sowohl klassische
Steilddcher mit ca. 45 Grad (Bahnhofstrale 7/7a, 13, 15, 19), als auch vergleichsweise flach ge-
neigte Sattel- bzw. Walmdé&cher (z.B. Bahnhofstrale 1, 5, 11, 13a). Bei den Gebduden mit steilem
Dach handelt es sich durchweg um eingeschossige Gebaude, wéhrend mehrgeschossige Geb&ude
flachere Dachneigungen aufweisen. Insgesamt bewegen sich damit die Firsthéhen in einem engen
Bereich. Im Falle eines Neubaus von Hauptgeb&uden mit einem Vollgeschoss soll sich die Dach-
neigung daher auch zukinftig zwischen 35 bis 50 Grad bewegen, wahrend fir Hauptgeb&ude mit
mindestens zwei Vollgeschossen mit 20 bis 45 Grad auch flachere Décher zugelassen werden.

Pragend fur das Erscheinungsbild ist zudem die traufstandige Ausrichtung der Hauptgeb&ude ent-
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lang der Bahnhofstrale. Dies gilt sowohl fiir die historische Architektur im Baderstil (Bahnhofstrae
1,5, 17, 23, vgl. allgemein die Ortsbildanalyse in der Begriindung zur ,Gestaltungssatzung fur das
Ostseebad Binz") als auch fiir die Wohngebaude de 20. Jahrhundert. Im Plangebiet fallen die ab-
weichend giebelsténdig errichteten Gebaude (Bahnhofstrae 17a/b) als Fremdkdrper storend auf.
Gebéude sollen daher im Falle von Neubau auch zukiinftig mit ihrem Hauptdach traufstandig zur
erschlieBenden Strale errichtet werden. Giebelstandige Bauteile (Mittelrisalit, Seitenrisalite) sind
nur als untergeordnete Gestaltungselemente bis zu einer Breite von 6,0 m zuldssig. Um eine Be-
bauung von schmalen Grundstiicken nicht unangemessen zu erschweren, wird abweichend von der
generellen Festlegung fiir Gebéude mit héchstens zwei Vollgeschossen eine giebelstandige Stel-
lung zugelassen, sofern die Giebelbreite 9,0 m nicht {iberschreitet.

Gauben miissen sich den Dachflachen unterordnen und werden daher hinsichtlich der einzuhalten-
den Absténde zum First (mind. 0,5 m) und zu den seitlichen Kanten der Dachflache (mind. 1,5 m)
sowie der zuldssigen MaximalgréRe (als Summe aller Gauben einer jeden Seite) festgelegt. Mit der
Beschrankung auf maximal 1/2 der gesamten Dachlénge ist sichergestellt, dass die Dachaufbauten
nicht die Dachfldche unangemessen iberformen.

2.3) Flachenbilanz

Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:
Nutzung Fliche

Mi 16.340 gm
Grinflache 1.380 gm
Wald 130 gm
Verkehrsflachen (Bestand) 2.670 gm
Gesamtgebiet 20.520 gm
2.4) ErschlieBung

2.4.1) Verkehrliche ErschlieBung.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Bahnhofstra8e (L 29). Das Plangebiet liegt
im Bereich der festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die BahnhofstraSe wurde in den letzten Jahren in meh-
reren Bauabschnitten grundhaft erneuert.

Trotz des jingsten Ausbaus konnte jedoch aufgrund nicht verfiigbarer Grundstiicksflachen im kriti-
schen Kurvenbereich auf der Innenseite kein Gehweg angelegt werden. Die Ostseite ist in diesem
Bereich fur FuRganger gesperrt, so dass querender FuRgéngerverkehr entsteht, was auf der stark
befahrenen Strale zu unnétigen Gefahren fihrt. Im Zuge der Bebauungsplanung werden daher die
Flachen, die fur einen Ausbau des Gehwegs (mit einer Mindestbreite von 1,5 m) erforderlich sind,
als Verkehrsfléche festgesetzt. Gleiches gilt fur die fehlenden Ausrundungen an der Einmindung
des ZinglingstraRe sowie einen schmalen bereits hergestellten, aber bislang nicht flurstiickstech-
nisch beriicksichtigten Streifen vor BahnhofstraRe 1. Diese Flachen sind bei der Berechnung der
zuldssigen Grundflache nach § 19 (3) BauNVO nicht als maBgebliche Grundstiicksflache heranzu-
ziehen. Betroffen sind insgesamt die Flurstlicke 142, 143, 144, 151/3, 1 der Flur 1 Gemarkung Binz
sowie 68 der Flur 7, Gemarkung Jagdschloss.

Zur Verbesserung der 6stlich der Bahnhofstral3e gelegenen Baugebiete wird die Zinglingstraf3e ein
zweites Mal an die BahnhofstralSe angebunden. Von der Weiterfiihrung der Zwinglingstra3e ist das
Flurstiick 233/4 betroffen, firr das eine vollstandige Neubebauung geplant ist.

Fur BaumaBnahmen an &ffentlichen Verkehrsflaichen im Sinne des StraRen- und Wegegesetzes
Mecklenburg-Vorpommern (StrWG-MV) ist eine Genehmigung nach § 10 StrWG MV beim Landkreis
Vorpommern-Rigen einzuholen. Der Trager der StraBenbaulast hat dafir einzustehen, dass die
allgemein anerkannten Regeln der Baukunst und der Technik eingehalten werden und ihre Bauten
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technisch alten Anforderungen der Sicherheit und Ordnung geniigen. MaBnahmen an der Bahnhof-
strafle sind zudem rechtzeitig vor Baubeginn mit dem StraRenbauamt Stralsund als Straenbaulast-
trager abzustimmen, hierzu sind Planungsunterlagen zur Prifung und Genehmigung vorzulegen.
Verkehrsregelnde Malnahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen, unterliegen der Priifung und
Genehmigung durch die StraRenverkehrsbehérde.

Grundstlickszufahrten als Anschuss der Baugrundstiicke an die StraRenverkehrsflichen werden nur
bis zu einer Breite von maximal 4,0 m zugelassen, um ein flichiges Uberfahren der Grundstticks-
grenze zu verhindern. Die Konzentration der Verkehre auf festgelegte Grundstiickszu- bzw -
ausfahrten verbessert die Ubersichtlichkeit. Ausgeschlossen werden damit vor allem stralenbeglei-
tend angeordnete private Parkplétze, wodurch eine klare Abgrenzung der privaten von den éffentli-
che Flachen aufgehoben und die értliche Bauvorschrift zur Gestaltung der erforderlichen Grund-
stiickseinfriedung unterlaufen wirde. Mehrere Grundstiickszufahrten auf einem Grundstiick sollen
untereinander einen Abstand von mind. 10 m einhalten, damit die Beschrénkung der Breite nicht
durch Anlage mehrerer nebeneinanderliegender Grundstiickszu- bzw -ausfahrten umgangen wird.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist erschlossen. Zusatzliche Geb&ude kénnen an die bestehenden 6ffentlichen Ver-
und Entsorgungsnetze angeschlossen werden.

Die Wasserversorgung ist Uber die bestehenden Anlagen des ZWAR abgesichert. Neubauten sind
dementsprechend an die 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen anzuschlieBen. Die Herstel-
lung der Anschlussleitung fir das zusétzliche Gebzude ist gesondert gemaR § 9 Abs. 3 Wasserver-
sorgungssatzung zu beantragen.

Die Schmutzwasserentsorgung ist (iber die an der Plangebietsgrenze befindlichen Anlagen des
ZWAR abgesichert. Offentliche Schmutzwasserentsorgungsanlagen sind in der Bahnhofstraf3e vor-
handen. Die bebauten Grundstiicke sind an diesen Anlagen angeschlossen. Neubauten sind dem-
entsprechend anzuschlieen.

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Abwas-
ser gemal § 39 Landeswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme des von 6ffentlichen Verkehrsflichen
im AuBenbereich abflieRenden Niederschlagswassers (Trager der StraRenbaulast) unterliegt die
Abwasserbeseitigungspflicht der zusténdigen Kérperschaft (§ 40 (1 und 4) LWaG). In diesem Fall ist
der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR) Entsorgungspflich-
tiger. In der Bahnhofstralle befindet sich ein &ffentlicher Regenwasserkanal. Die angrenzenden
Grundstiicke sind an diesen angeschlossen. Neubauten in diesem Bereich sind dementsprechend
anzuschlieRen.

Die Léschwasserversorgung kann tber die sich im Umfeld des Plangebietes befindlichen Hydranten
in der Bahnhofstrale (Hy-Nr. 05017, 05019 und 05020) erfolgen, liber die jeweils maximal 96,00
m¥h Léschwasser bereitgestellt werden. Bei gleichzeitiger Nutzung von mehreren Hydranten steht
auch nur maximal 96,00 m¥h Léschwasser zur Verfiilgung.

Zur Gasversorgung besteht ein flichendeckendes Versorgungsnetz. Das Plangebiet ist gemaR
Konzessionsvertrag durch Anlagen des Versorgungsunternehmens EWE AG (Energieversorgung
Weser Ems AG) erschlossen.

Die Stromversorgung wird tber die bestehenden Anlagen der EDIS AG sichergestellt. Die Leitungs-
fihrungen sind als Erdkabel ausgefiihrt.

Der Bebauungsplan ist telekommunikationstechnisch erschlossen, eine Erweiterung ist nur noch in
Bebauungsliicken erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes in den
Bebauungsliicken ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Bauausfiihrung der Deutschen Te-
lekom Technik GmbH so frith wie mdglich, mindestens zwei Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfille gemaR der Satzung iiber die Ab-
faliwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rugen in der aktuellen Fassung durch den Landkreis Vor-
pommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft, bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefihrt.
Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Ver-
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kaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.

3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Neben den unter Punkt 1.2 genannten Planungszielen sind bei der Planung insbesondere die im
Folgenden Uberblickshaft genannten Belange zu beriicksichtigen:

- Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile: Mit der Planung soll die weitere bauli-
che Entwicklung des bestehenden Siedlungsgebiets entlang der BahnhofstraBe in geordnete
Bahnen gelenkt werden.

- Angesichts der Betroffenheit von randlichen Waldflachen ist den Belangen der Forst Rechnung
zu tragen. Waldflachen nach § 2 LWaldG M-V werden nachrichtlich ibernommen. Von Wald ist
mit baulichen Anlagen nach § 20 LWaldG M-V ein Abstand von 30 m einzuhalten; dabei sind be-
stehende Gebadude im Waldabstand sowie der durch die Bestandsbebauung geprégte Waldab-
stand entsprechend zu bertcksichtigen (vgl. § 3 (2) Nr. 1 WAbstVO M-V). Der durch bestehende
Wohngebé&ude ortlich gepragte Waldabstand wird nicht weiter zu Lasten des Waldes verringert.

- Gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen sind angesichts der Larmbelastung durch die stark
befahrene Bahnhofstra3e (L29) sicherzustellen. Angesichts der Bestandssituation sind stadte-
bauliche MaRnahmen (VergréRerung der Abstéande zur Schallquelle, Larmschutzwand, Grund-
rissldsungen) nicht moglich. Der Larmaktionsplan sieht die Reduzierung der Geschwindigkeit v.a.
im Zeitraum nachts vor, wodurch Pegelminderungen von rund 2,4 dB(A) erzielt werden kdnnten.
Planungsrechtlich wird die Verpflichtung zum Selbstschutz (passiver Schallschutz anden Geb&u-
den nach DIN 4109) festgesetzt.

- Im Planbereich befinden sich einzelne wertvolle GrofRgehélze, die einem besonderen Schutz
durch § 18 NatSchAG M-V bzw. gemeindlicher Baumschutzsatzung unterliegen. Den Belangen
des Naturschutzes ist angesichts der bestehenden Bebauung sowie der Zugehérigkeit zum Sied-
lungsbereich dennoch eine eher untergeordnete Bedeutung in der Abwagung einzurdumen. An-
gesichts der Bestandsorientierung (Sicherung der Gebietscharakteristik) ist die Planung nicht ge-
eignet, sich auf die Anforderungen des Naturschutzes erheblich negativ auszuwirken. Der Sied-
lungsbereich wird nicht vergréRert; das Mal? der baulichen Nutzung nicht verandert. Flr den
Baumbestand gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz, auf die im Textteil der
Satzung (Teil B) hingewiesen wird. Einzelne wertgebende bzw. stadtbildwirksame B&ume werden
mit Erhaltungsgebot belegt.

- Die Belange der Baukultur, insbesondere des Orts- und Landschaftsbilds. Allgemein kommt dem
Schutz des Orts- und Landschaftsbilds in der Gemeinde schon wegen seiner Bedeutung fur den
Tourismus eine hohe Bedeutung zu. Insgesamt ist fir die zuklinftig zu errichtenden Geb&ude ei-
ne Bauweise anzustreben, die sich harmonisch in den Bestand einfugt.

Angesichts des bestehenden Baurechts ist den privaten Belangen eine sehr hohe Bedeutung bei-
zumessen. Im Plangebiet bestehen umfangreiche bauliche Anlagen / Nutzungen und damit Sachgu-
ter in erheblichem Umfang. Genehmigterweise bestehende Nutzungen genieBen Bestandsschutz.
Dariiber hinaus besteht ein Anspruch auf Beriicksichtigung von im Rahmen des Einfligegebots nach
§ 34 BauGB zul&ssigen, aber im Moment nicht ausgelibten Nutzungen (vgl. 3.2).

3.2) Private Belange

Beim Plangebiet handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB. Der
Innenbereich ist bisher im Rahmen des Einfiigegebots des § 34 BauGB bebaubar. Das bestehende
Baurecht unterliegt im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums grundsatzlich der Eigentumsga-
rantie des § 14 GG.
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Bei der Beurteilung der bisher méglichen Entwicklung sind insbesondere Art und MaR der baulichen
Nutzung sowie die Uberbaute Grundsticksflache / Stellung der Gebaude zu beriicksichtigen. Da der
einfache Bebauungsplan keine Aussagen zum Maf der baulichen Nutzung der privaten Baugrund-
sticke enthalt, sind hier keine grundsétzlichen Einschrankungen bisheriger Nutzungsoptionen zu
erwarten. Mit der bestandsorientierten Ausweisung als Mischgebiet wird ein breiter Nutzungsarten-
katalog beriicksichtigt. Die Baufenster orientieren sich an der vorhandenen Bebauung, im Einzelfall
wurde die bisherige faktische Bautiefe ausgeweitet, um die Bebauung aufzulockern und Qualitéts-
einbuRen durch eine zu enge Stellung der Geb&ude zu vermeiden (z.B. Flst. 233/4, 231/2).

Zur Wahrung der Eigentumsbelange werden bestandssichernde Ausnahmen im Bebauungsplan
vorgesehen, die verhindern, dass baugenehmigungspflichtige Manahmen am Bestand von vorne-
herein wegen bestandsbedingter Abweichungen von den Festsetzungen scheitern. Damit wird auch
bei Abweichungen von den Festsetzungen fiir den Bestand tiber den reinen Bestandschutz hinaus
eine angemessene Nutzungs- / Entwicklungsméglichkeit beriicksichtigt. Aus vergleichbaren Uberle-
gungen wird als Kompromiss zwischen Eigentumsschutz und Planungszielen im siidlichen Abschnitt
auch fir Neubauten eine Ausnahme von der mit der Bauweise verbundenen maximalen Gebaude-
lange vorgesehen, indem bei Einhaltung von max. 20 m langen Wandabschnitten auch langere Ge-
b&ude zugelassen werden kénnen.

3.3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Angesichts des bestehenden Baurechts sowie der innerértlichen Lage des Plangebiets sind keine
erheblichen umweltbezogenen Auswirkungen zu erwarten. Die Baugrundstiicke (Baugebiet) sind
bereits bebaut; der Siedlungsbereich wird nicht vergréRert. Der einfache Bebauungsplan enthalt
keine Aussagen zum MaR der baulichen Nutzung; es gilht hierzu wie bisher das Einfligegebot des
§ 34 BauGB.

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare Plange-
biet sowie die mdglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld.

Von der Planung gehen die folgenden erkennbaren umweltrelevanten Auswirkungen aus:

» Anlagebedingt Auswirkungen durch die Uberplanung des bereits volisténdig bebauten Ge-
biets sind nicht zu erkennen. Es besteht auch bisher Baurecht nach § 34 BauGB. Eine Ver-
dichtung des Plangebiets Uber das bisher zuldssige MaR wird nicht zugelassen, der (einfa-
che) Bebauungsplan enthélt keine Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung. Fiir den
Baumbestand gilt weiterhin die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz, die
nach § 2 auch im Geltungsbereich von Bebauungsplénen gilt. Ergénzend ist der gesetzliche
Baumschutz nach § 18 NatSchAG M-V zu beriicksichtigen. Grundstiickslibergreifende Frei-
flachen (v.a. die Béschungsbereiche) bleiben von der tiberbaubaren Grundstiicksfléache aus-
gespart.

o Betriebsbedingte Auswirkungen sind schon angesichts der bestandsorientierten Planungs-
ziele nicht zu erwarten. Mit der Festschreibung der bestehenden Gemengelage als Mischge-
biet

e Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfithrung (z.B. Einhaltung
der gesetzlich geregelten Zeiten fur Baumféllungen, Schutz des Mutterbodens) als nicht er-
heblich eingeschétzt und kénnen vernachléssigt werden. Da es sich um einen Bereich mit
Baurecht nach § 34 BauGB handelt und folglich BaumalRnahmen auch ohne Bebauungspla-
nung zulassig sind, sind baubedingte Auswirkungen nicht zu erkennen.

Da keine der Planung kausal zuzurechnenden Auswirkungen zu erkennen sind, erlibrigen sich ver-
tiefende Betrachtungen der Schutzgiter.

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich fir zusatzliche Versiegelung ist
demnach nicht erforderlich, da die Eingriffe bei Malinahmen der Innenentwicklung bereits als vor der
planerischen Entscheidung zuldssig anzusehen sind. Dies gilt in vorliegendem Fall schon wegen
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des Verzichts auf eine Festsetzung zum Maf der baulichen Nutzung; es gilt hinsichtlich der zuléssi-
gen Grundflachenzahl weiterhin das Einfiigegebot nach § 34 BauGB.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschitzte Bio-
tope und sonstige geschitzte Landschaftsbestandteile. Im Plangebiet gilt unabhéngig von der Auf-
stellung des Bebauungsplans der gesetzliche Baumschutz des § 18 NatSchAG M-V sowie die
Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz, die nach § 2 der Satzung auch im Geltungsbe-
reich von Bebauungsplénen gilt. Da sich der Status der Grundsticke durch die Planung nicht éndert
(Siedlungsbereich, Hausgarten), wirkt sich die Planung nicht auf den Baumschutz aus.

Angesichts der Lage vollstandig innerhalb des Siedlungsbereichs ist das Plangebiet gegeniiber der
offenen Landschaft Die in gréRerer Entfernung jenseits des Siedlungsgebiets ausgewiesenen Natu
durch angrenzende Siedlungsbereiche abgeschirmt. Damit liegen die Natura 2000 Gebiete (Flora-
Fauna-Habitat Gebiet DE 1647-303 ,Granitz“ sowie EU-Vogelschutzgebiet DE 1647-401 ,Granitz")
auBerhalb des Wirkbereichs der Planung. Da allgemein keine der Planung kausal zuzuschreibenden
Auswirkungen erkennbar sind, kénnen auch ohne vertiefte Betrachtung des jeweiligen Schutz-
zwecks der beiden Gebiete Auswirkungen auf die Schutzgebiete und ihre jeweiligen Schutzzwecke
ausgeschlossen werden.

Ostseebad Binz, Mai 2020
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