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3. Anderung
des
Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften

Nr. 10

»An der Proraer Chaussee*

im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltprifung / Umweltbericht

Gemeinde Ostseebad Binz / Riigen

Satzung
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Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10(4) BauGB zur
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 “An der Proraer Chaussee"

Die Planung bezweckt geringe Korrekturen des rechtskréftigen B-Plans in folgenden Punkten

Zulassen von Doppelhdusern gemafl Umgebungsbebauung,

Anpassung der Baugebiete sowie der Gberbaubaren Grundstiicksflaiche (Baugrenze) an
die bestehenden Grundstiicksgrenzen (Bereich der Flurstiicke 186/19, 186/18,

Erganzende Darstellung der Bezugsflachen fur die GR-Ausweisung (,Knddellinie®),

Streichung der aligemeinen Zulassigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes im
Allgemeinen Wohngebiet zur langfristigen Sicherung des Gebietscharakters,

Begrenzung der zulassigen Uberschreitung der Grundflache im Sinne des § 19(4) BauGB
auf 50% zur Sicherung der Wohnqualitat und des Wasserhaushalts,

Erganzung hinsichtlich der Festsetzungen zu Anpflanzungen im Wohngebiet.

Die anfanglich beabsichtigte Beschrankung der Anzahl zulassiger Wohneinheiten in
Wohngebauden wurde aufgegeben. Angesichts des eher untergeordneten Charakters der
Anderungen, die die Grundziige der Planung nicht betreffen, wurde die Planung im vereinfachten
Verfahren ohne Umweltbericht erstellt.

Seitens der Fachbehérden wurden keine Bedenken gegen die Planung geaulert.

Seitens Offentlichkeit wurde durch einen Grundstiickseigentiimer auf eine bereits vorliegende
Hochbauplanung verwiesen. Da inzwischen die beantragte Baugenehmigung auf der Grundlage
des Bebauungsplans (Stand 2. Anderung) erteilt wurde, sind die Befiirchtungen Uber eine nicht
nur unwesentliche Wertminderung der erworbenen Grundstucke gegenstandslos.

Ostse,?bad Binz 11.01.2011

% %g{/ (AN A

Burgermeister



Begriindung

Inhaltsverzeichnis

1) Grundsitze / AUSGANGSIAGE.....cocurrereeeerececreseeseieeecmresesssesssmsmsesessssese s es e eeesee s 2
1.1) Umfang der ANAerUNG..........c..oovooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeo 2

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung..............oooewooooeooeoooooooo 3

1.3) Ableitung aus dem FlachennutzungSplan.............ooeeveoooooo 3

1.4) Bestehende / zuldssige NUtZUNGEN............ooooovomoeeooooo 3
Festsetzungen des B-Plans Nr. 10............ccooomomeooe oo 3
Eisenbahnanlagen..............co..ooooouiuiuiooeeeeeeeee e 3

1.5) Abwégungsrelevante BeIange..................cooouooeooeoeoeooeeooo 4

2) StAAtebAUNIChE PlaNUNG........cciereecreessiessee e seseeecsseeseeeessesesessssessseeseee s e e 5
2.1) NULZUNGSKONZEPL. ....c.ceoeeet et 5

2.2) ErsChlieRUNG.......c.cooiiieieee et 5

3) Auswirkungen auf Natur Und UMWelL.......cuuceeeceeeeeeereeeseesee e 5
3.1) Allgemeines / Zusammenfassung.............ocoeeweeeooeoooeooeooooo )

1) Grundsiétze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die 3. Anderung erstreckt sich vorwiegend auf das Wohngebiet an der Dollahner Strale und
damit auf einen kleinen Bereich des Plangebiets (Flst. 186/18, 186/29 bis 186/32, 185/28, 204/3,
204/4, 205/1, 205/3, 205/4, 206/3, 207/1, 207/2, 208, 209/1, 209/2 zuziglich der im B-Plan
liegenden Anteile an den 6ffentlichen Verkehrsflachen). Zusatzlich wird das MI-Grundstiick
186/19, 186/20 einbezogen.

Fur das Plangebiet werden geéndert in der Planzeichnung (Teil A):
e Zulassen von Doppelhdusern,

e Anpassung der Baugebiete sowie der tiberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenze) an
die bestehenden Grundstiicksgrenzen (Bereich der Flurstiicke 186/1 9, 186/18

e Erganzende Darstellung der Bezugsflachen fiir die GR-Ausweisung (,Knédellinie*).

In den Textlichen Festsetzungen (Teil B) werden geéndert;
e TF 1.1 Streichung letzter Satz (Die-Ausnrahme—Be
43-§-1 Abs- B.Nr_2 BauNVO.af . ssig),
e TF 2.2 (neu): ,Im Wohngebiet darf die zulassige Grundflache durch die Grundfiachen von

den in § 19 (4) Satz 1 bezeichneten Anlagen um maximal 50% tiberschritten werden;
weitere Uberschreitungen sind unzuléssig.”

e TF 5.1: Ergénzung hinsichtlich der Festsetzungen zu Anpflanzungen im Wohngebiet.
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Die Grundziige des urspriinglichen Bebauungsplans bleiben gewahrt. Es wird daher das
vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewandt. Umweltpriifung / Umweltbericht sind nicht
notwendig.

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Mit der Planung soll die bauliche Struktur des durch Einfamilienhguser gepragten Wohngebiets
bewahrt und ein Umkippen in ein touristisch durch Ferienwohnungen (Kleinwohnungen) gepragtes
Mischgebiet verhindert werden.

1.3) Ableitung aus dem Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Ostseebad Binz verfiigt ber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan.

Der Flachennutzungsplan stellt einen Teil des Planbereichs angrenzend an den Bahnhofsvorplatz
als Wald dar; entlang der Dollahner StraRe sind Wohnbauflachen dargestelit.

Bereits der urspriingliche Bebauungsplan wich von dieser Darstellung ab, indem er fur die an den
Bahnhofsvorplatz grenzenden Flichen ein Mischgebiet, fir das Plangebiet selber eine éffentliche
Grunflache vorsah. Nach der 2. Anderung des BP Nr. 10 als Bebauungsplan der Innenentwickiung
soll der Flachennutzungsplan geméaR den Inhalten des B-Plans berichtigt werden.

Far die 3. Anderung ergeben sich angesichts des geringen Planungsinhalts keine Vorgaben durch
den Flachennutzungsplan.

1.4) Bestehende / zuldssige Nutzungen

Festsetzungen des B-Plans Nr. 10

Fir den sidlichen Abschnitt des Plangebiets gelten bisher die Festsetzungen der
Ursprungsplanung (Satzungsbeschluss vom 29.04.2004), wahrend fur den nérdlichen Abschnitt
die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans (Satzungsbeschluss vom 25.09.2008)
mafgeblich sind. Die 1. Anderung wurde nicht rechtskraftig.

Der rechtskraftige B-Plan sieht im Wesentlichen ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von
0,3 bzw. einer absoluten GR von 200 gm vor. Nur im Nordwesten befindet sich ein Flurstiick im
Mischgebiet.

Eisenbahnanlagen

Das Plangebiet (Anderung) beriihrt Flursticke, die unmittelbar an die Strecke 6776 Lietzow
(Rugen) - Binz grenzen. Gemaf Eiesenbahnneuordnungsgesetz (ENeuOG) ist die Deutsche Bahn
AG Uber Liegenschaften der Deutschen Reichsbahn verfugungsberechtigt. Es ist davon
auszugehen, dass alle Grundstiicke und Grundstlcksteile, Uber die die Deutsche Bahn AG
verfugungsberechtigt ist, im allgemeinen dem besonderen Einsenbahnzweck dienen und die
entsprechenden baulichen Anlagen gem. Arikel 5 §18 ENeuOG als planfestgestellten
Bahnanlage zu verstehen sind.

Das Vorhandensein von Kabeln und Versorgungsleitungen der Bahn im mittel- und unmittelbaren
Bereich aulerhalb der Eisenbahnflachen kann nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden.

Grundsétzlich ist bei Planungen zu sichern, dass es zu keiner Ubertragung von Abstandsflichen
gem. § 6 der LBauO M-V kommt. Eine Ubernahme von Baulasten auf Eisenbahngelande ist
grundséatzlich auszuschlieRen. Ebenso ist die Zuwegung ohne Inanspruchnahme von
Eisenbahnflachen zu sichern. Weiterhin ist der § 5 LBauO M-V zu beachten. Die vorgesehene
Bebauung darf Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeinflussen.
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Gem. Verkehrsldrmschutzverordnung werden durch die Deutsche Bahn AG keine weiteren
LarmschutzmaRnahmen erforderlich. Auswirkungen, die durch Erschitterungen und Verkehrslarm
eintreten kénnen, sind ggf. bei der Planung zu beriicksichtigen. Das Errichten, Betreiben und der
Abbruch baulicher Anlagen hat nach den anerkannten Regeln der Technik und unter Einhaltung
der gultigen Sicherheitsvorschriften zu erfolgen. Fur alle zu Schadenersatz verpflichtenden
Ereignisse, die aus der Vorbereitung, der Bauausfuhrung und dem Betrieb abgeleitet werden
kénnen und sich auf Eisenbahnflurstiicke und auf darauf befindliche Sachen auswirken, haftet der
Bauwerber bzw. der Bauherr.

Die Standsicherheit und Funktionsfahigkeit aller direkt oder indirekt durch die geplante Bebauung
und das Betreiben von baulichen Anlagen beeintrachtigten oder beanspruchten Bahnanlagen ist
stéandig ohne Einschrankungen, auch insbesondere wihrend der Baudurchfuhrung zu
gewdhrleisten. Die Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen muss fir Instandhaltungs- und
Sanierungsarbeiten fur die Mitarbeiter der Deutschen Bahn AG jederzeit zuganglich sein. Die
Lagerung von Baumaterial , das Ablagern und Einbringen von Aushub- oder Bauschuttmassen
sowie die sonstige Nutzung von Eisenbahnflachen fiir das Errichten und Betreiben von baulichen
Analgen ist auszuschlieBen. Ausnahmen dazu bedurfen der ausdriicklichen vorherigen
schriftlichen Genehmigung durch die Deutsche Bahn AG. Der ungehinderte Zugang von Kabeln
und Leitungen fur Instandshaltungs- und Erneuerungsarbeiten ist jederzeit zu gewdébhrleisten. Der
Betrieb und die Unterhaltung samtlicher Verkehrsanlagen der Deutschen Bahn AG miissen
grundsatzlich gewahrleistet werden.

Schadensersatzanspriche an DB AG fir den Fall, dass dem Antragssteller, Bauherrn,
Grundstlckseigentimer oder -nutzer durch den gewéhnlichen Bahnbetrieb in seine jeweiligen
Form Schaden an Eigentums- und Pachtflichen oder an Sachen auf diesen entstehen, kénnen
nicht abgeleitet werden. Insbesondere gilt fur Immissionen wie Erschitterungen,
Larmbel&stigungen, Funkenflug oder dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewséhnlichen
Bahnbetrieb ausgehen, der Ausschluss jeglicher Anspriiche. Ebenso ist auf die Geltendmachung
von Abwehrmalnahmen nach § 1004 i.V. mit § 906 BGB sowie dem BimSchG, die durch den
gewbhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlalt werden kénnten, vom Bauherrn zu
verzichten.

1.5) Abwégungsrelevante Belange

Angesichts des vergleichsweise geringen Umgriffs der Anderung ist die Planung nicht geeignet,
erhebliche Auswirkungen auf offentliche Belange hervorzurufen. Die Planung dient der
Absicherung der bisherigen Planungsziele (allgemeines Wohngebiet).

Die privaten Belange sind angemessen zu berlicksichtigen (insb. Vertrauensschutz in
bestehendes Baurecht nach § 30BauGB). Aus éffentlichen Belangen unbegrindete
Einschrankungen / Belastungen privater Bauherren sind zu vermeiden (Baufreiheit nur durch
Sozialbindung des Eigentums eingeschrankt).

Bei der Bewertung des Vertrauensschutzes ist grundsétzlich zu bertcksichtigen, dass zur
Sicherung der Gebietscharakteristik des Wohngebiets die Bauordnungsbehérde auch derzeit
bereits nach § 15 BauNVO aufgefordert und befugt war, auch entgegen dem Katalog zulassiger
baulicher Nutzungen die Errichtung von Beherbergungsbetrieben zu untersagen, ,wenn sie nach
Anzahl. Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets (allgemeines
Wohngebiet) widersprechen.”

Auf die Erteilung einer Genehmigung fir die Uberschreitung der GRZ fur wasserdurchlassige
Nebenanlagen (Stellpldtze) besteht kein Rechtsanspruch, zumal nachbarliche (Larmschutz) und
umweltrechtiiche Aspekte einer regelméRigen Zulassung einer Uberschreitung im Wege stehen
durften. Der Ausschluss einer Uber das ausgewogene Mall des § 19(4) hinausgehenden
Uberschreitung zieht keine ,nicht nur unwesentliche Wertminderung* der Grundsticke im
Plangebiet nach sich.
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2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Das von der Gemeinde verfolgte Ziel einer in die Umgebung eingepassten Wohnbebauung gerat
angesichts unmafstablicher Neubauten in Gefahr. Dazu tragt nicht zuletzt die generelle
Zuléssigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes bei. Weder der Erhalt des
Gebietscharakters als Wohngebiet noch der Erhalt der Wohnqualitédt ist ohne einen
Ausnahmevorbehalt fiir Betriebe des Beherbergungsgewerbes gewahrleistet.

Um dieser Fehlentwickiung (Verlust der Gebietscharakteristik) vorzubeugen, soll gemaR der
Standardfestsetzung zum WA nach §4 BauNVO die Zulédssigkeit der Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nur ausnahmsweise mdglich sein. Durch den Ausnahmevorbehalt kann
die Genehmigungsbehérde zusammen mit der Gemeinde sichergestellen, dass die
Gebietscharakteristik nicht ,kippt*.

Die Errichtung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes (bzw. als Ferienhdauser /
Ferienwohnungen) wird in der Praxis dadurch erleichtert, dass die fur solche Anlagen angesichts
des hohen Stellplatzbedarfs in der Regel notwendige Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO bei
entsprechenden MaRnahmen zur Grundwasserneubildung (wasserdurchldssige Befestigung)
erteilt wird. Die Einschriankung der GRZ auf das gesetzliche MaR und damit auf die urspriinglich
vorgesehene \Versiegelung ist =zur Sicherung der Wohnqualitdt geboten. GréRere
Steliplatzanlagen, die angesichts der Grundstiickszuschnitte nur in den rickwartigen, vom
StralRenlarm geschitzten ruhigen Gartenbereichen angeordnet werden kénnen, bergen ein hohes
Storungspotenzial, zumal die Baugenehmigungsbehérde auch bei gewerblicher Nutzung haufig
auf den Nachweis nach TA Larm verzichtet. Zudem wird bei der Uberschreitung der Grundflache
mit wasserdurchlassigen Befestigungsarten Ubersehen, dass das Grundwasser im Plangebiet
aufgrund der sandigen Bildungen gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht
geschitzt ist. Das nutzbare Grundwasserdargebot besitzt mit durchschnittlich > 1.000 < 10.000
m?/d dabei eine hohe Bedeutung: die Grundwasserneubildung wird sogar mit 4 (sehr hohe
Bedeutung) bewertet (Gutachterliches Landschaftsporgramm 2003, Karte
Grundwasserneubildung).

2.2) ErschlieBung
Die Dollahner StraBe einschlieRlich der wesentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen wurden im

Fruhjahr 2009 erneuert. Hinsichtlich der ErschlieBung ergeben sich durch die 3. Anderung keine
geanderten Aussagen.

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Aligemeines / Zusammenfassung

Angesichts des geringen Planungsumfangs ist die Planung nicht geeignet, sich erheblich
nachteilig auf Natur und Umwelt auszuwirken. Die Versiegelung wird wirksam auf das urspriinglich
angenommene MaR begrenzt.

Die Aussagen des Umweltberichts der Ursprungsplanung bleiben weiterhin giiltig.

Ostseebad Binz, Juli 2009
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