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einfacher Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohnen am Potenberg*
Gemeinde Ostseebad Binz

Begriindung
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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst einen bebauten Bereich westlich der BahnhofstraRe zwischen dem Pan-
tower Weg im Norden und der Bebauung am Potenberg im Siiden. Eingeschlossen ist der angren-
zende Abschnitt der Bahnhofstrale (westliche Seite mit BauhofstralBe 36 bis 44b). Im Westen ent-
spricht die Grenze des Plangebiets der Grenze des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbe-

reichs.
Das Plangebiet umfasst gut 3,5 ha und wird begrenzt
4 im Norden durch die Gemeindestrae Pantower Weg,

4 im Osten durch die BahnhofstraBe sowie den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen

Bebauungsplans Nr. 42 ,BahnhofstraRe”
4 im Westen durch den AufRenbereich im Sinne § 35 BauGB,

4 im Suden durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 19 ,Granitz / Potenberg” (im
Stand der 1. Anderung) sowie des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 33 ,Wohn-

bebauung RabenstraRe Alte Gartnerei”.

Die Planung beruht auf einer topographischen Vermessung des Vermessungsbiros Krawutschke
MeiBner Schénemann mit Stand 09/2017 im Héhenbezugssystem DHHN 92. Fir die angrenzen-
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den Siedlungsbereiche wurde ein digitaler Auszug aus dem ALKIS mit Stand August 2018 hinter-
legt. Fur den Bereich der BahnhofstraBe wurde zudem die umgesetzte StraRenplanung einge-
spielt.

1.2) Planungsziele

Mit der Planung soll die Wohnfunktion gegeniiber einer schleichenden Umnutzung in Richtung
eines vorwiegenden Feriengebiets gesichert werden. Derzeit ist eine Entwicklung zum Ferienge-
biet zu verzeichnen, indem die Wohnnutzung zunehmend durch Ferienwohnungen ersetzt bzw.
verdréngt wird. Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes hat sich die Gemeinde
zur Sicherung des Plangebiets als Wohnstandort bekannt. Mit einer Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet sowie entlang der BahnhofstraBe als Mischgebiet soll die weitere Zunahme der Feri-
enwohnnutzung eingeschrénkt werden. Ferienwohnungen sollen nur noch in geringem Umfang
und nur unter bestimmten Voraussetzungen (Integration in ein Wohnhaus) ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

Dartber hinaus ist es sinnvoll, die innerortliche Verdichtung zum Schutz der Freiflaichen zu be-
grenzen. Hierzu soll die Uberbaubare Grundstticksfliche gemaR der értlichen Pragung durch die
maRstabsbildende Bebauung festgelegt und so eine allmahliche Ausweitung der Bebauung in bis-
herige Gartenbereiche hinein verhindert werden.

Der Bereich ist Bestandteil der im Zusammenhang bebauten, nach § 34 BauGB bebaubaren Orts-
lage. Vor diesem Hintergrund soll die Festsetzungstiefe auf das zur Umsetzung der Planungsziele
erforderliche Minimum beschrénkt bleiben. Ohne Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung
bleibt der Bebauungsplan nicht qualifiziert, d.h. es werden auch zukiinftig Bauantrage zu stellen
sein, die ergénzend nach dem Einfugegebot des § 34 BauGB zu beurteilen sind. Der Bebauungs-
plan erfillt als einfacher Bebauungsplan nicht die Mindestanforderungen nach § 30 (1) BauGB, so
dass sich die Zulassigkeit im Ubrigen weiterhin nach § 34 BauGB richtet.

Da es sich um einen bereits volistandig bebauten Bereich handelt und der sich aus der vorhande-
nen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende ZuléssigkeitsmaRstab nicht wesentlich verandert,
wird der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Durch die an-
gestrebten Planungsziele ist ersichtlich, dass der Bebauungsplan keine Zuléssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte far
eine Beeintréchtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Bst. b BauGB genannten Schutzgiter ist nicht gegeben.
Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten wiren.

1.3) Ubergeordnete Planungen

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

GeméfR Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ist die Gemeinde Ost-
seebad Binz als Grundzentrum eingestuft. Das Planungsgebiet ist als Teil der im Zusammenhang
bebauten Ortslage Binz als Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen. Die Ortslage liegt auler-
halb, jedoch eng umgeben vom Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege, das sowohl die
Granitz im Osten des Ortes als auch den Schmachter See sowie das westlich anschlieBende Hil-
gelland umfasst.

In Binz besteht Anschluss an das regionale StraRen-, das Uberregionale Schienen- und an das
regional bedeutsame Radroutennetz.

Nach 4.1(3) RREP sollen die zentralen Orte die Schwerpunkte der Wohnbauflichenversorgung
bilden und sich funktionsgerecht entwickeln. Grundsétzlich ist nach Programmpunkt 4.1(6) RREP
der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Aus-
weisung neuer Siedlungsfldchen zu geben.
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Mit der Sicherung der Wohnnutzung innerhalb eines bestehenden Baugebiets wird ein sparsamer
und schonender Umgang mit Grund und Boden sichergestellt.

1.3.2) Ableitung aus dem Flichennutzungs-
plan

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Ge-
meinde Ostseebad Binz stellt fur das Plange-
biet im Westen ein Allgemeines Wohngebiet
sowie entlang der Bahnhofstrae ein Mischge-
biet dar. Die Bahnhofstralle ist als ortlicher
Hauptverkehrszug in der Planzeichnung be-
riicksichtigt.

Mit der Ausweisung von allgemeinen Wohnge-
bieten und Mischgebieten ist der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.3.3) Aussagen im Landschaftsplan Abbildung 1: Flichennutzungsplan Ausschnitt ohne

MaRBstab
Fur die Gemeinde Ostseebad Binz liegt kein absta

Landschaftsplan vor.

1.3.4) Larmaktionsplan

Die Ortsdurchfahrt der L 29 Bahnhofstral8e ist mit einer DTV von bis zu 9.091 Kfz/24 h Gegen-
stand des Larmaktionsplans Gemeinde Binz - Stufe Il (Umweltplan Stralsund 04/2018). Die zu-
grunde gelegten Verkehrsmengen stammen aus der Larmkartierung 2017 des LUNG MV.

Als Schwerpunkthandlungsfelder fur die Gemeinde Binz wurden

» eine Geschwindigkeitsreduzierung in der Nacht (22 bis 6 Uhr) auf eine zuléssige Héchstge-
schwindigkeit von 30 km/h als relativ kostengiinstige MaRnahme mit spirbarem Reduzie-
rungspotenzial sowie

e eine Verbesserung der Fahrbahnoberflache mit schallmindernden Asphaltdecken und Min-
derungswerten fur Dswo von -2 oder -3 dB(A)

identifiziert.

Die Mdglichkeiten fiir eine Reduzierung betroffener Einwohner iiber 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 BahnhofstraBe wurden fiir unterschiedliche
MaRnahmen untersucht. Die gréRte Reduzierung durch StraRenverkehrsldrm betroffener Einwoh-
ner bei Einbau eines stark larmmindernden Belags (v PKW/LKW tags wie nachts 50 km/h mit Dsto
= -3 dB(A)). Die MaBnahmen Geschwindigkeitsreduzierung (v PKW/LKW tags wie nachts 30 km/h
mit Dswo = 0) und Einbau eines einfacheren larmmindernden Belags (v PKW/LKW tags wie nachts
50 km/h mit Dswo = -2 dB(A)) sind in ihrer Wirkung vergleichbar. Aufgrund der Unabhéngigkeit der
Wirkung von der Einhaltung des Tempolimits wére der Verbesserung der StraRenoberfliche der
Vorzug zu geben.

Ergénzend wurden Berechnungen nach den Richtlinien fur den Larmschutz an StraRen RLS-90
durchgefithrt. Demnach ergeben sich im Bereich der BahnhofstraBe an 11 Geb&uden Richtwert-
Uberschreitungen nach der Larmschutz-Richtlinien-StV fir den Zeitbereich Nacht. Es wurde wei-
terhin aufgezeigt, dass bei einer zulassigen Geschwindigkeit von 30 km/h fir alle Kfz keine Uber-
schreitungen 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 grundsétzlich eine
ausreichend gute Pegelminderung dar. Im Gegensatz hierzu bewirkt eine partielle Geschwindig-
keitsbeschrénkung fur Lkw nur eine Pegelminderung von 0,8 bis 1,1 dB(A). Unter Beriicksichtigung
der Entstetigung des Verkehres hebt sich der Minderungseffekt durch die niedrigere zuldssige
Hochstgeschwindigkeit fur Lkw fast vollstdndig auf. Vor diesem Hintergrund konnte auch nach
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Larmschutz-Richtlinien-StV eine nur partielle Geschwindigkeitsbeschréankung nicht empfohlen

werden.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Bebauung und Nutzung im Plangebiet

Das Plangebiet liegt auf der Westseite der
Bahnhofstral3e und erstreckt sich in Richtung

Schmachter See bzw. Fahrenberg. Mit Aus- 4

nahme der straBenbegleitenden Bebauung
entlang der BahnhofstraBe wurde das Plan-
gebiet erst im 20. Jahrhundert erstmals be-
baut (vgl. Abbildung 2).

Die vorhandene Bebauung besteht in der

Hauptsache aus freistehenden Wohngebau- =~

den, ergénzt um ortstbliche Nebengebiude
(Garagen, Schuppen) und Bungalows. Mit
Ausnahme des gréReren Gebaudes Bahn-
hofstrale 40 (dreigeschossig mit ausgebau-
tem Steildach und vergleichsweise hohem
Sockel) handelt es sich bei der Bebauung
einheitich um ein- bis zweigeschossige
Wohn- und Beherbergungsgebdude mit ge-

Abbildung 3: Luftbild, Quelle umweltkarten m-v
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neigtem Sattel- oder Walmdach.

Die Bebauung entlang der BahnhofstraB8e stellt sich heterogen dar. Dominiert wird das StraBenbild
durch den sowohl hinsichtlich seiner Héhe wie Lange herausragenden Baukérper des denkmalge-
schutzten Gebdudes Bahnhofstral3e 40 (Haus ,Godewind“), wobei die Singularitit des historischen
Gebéudes durch die nérdlich anschlieBende Baullicke noch verstérkt wird (vgl. Abbildung 4). Das
ehemalige Hotel wurde mehrfach umgestaltet und nach der Wende als Wohnhaus (Haus "Karin")
saniert. Die Wohnbebauung Bahnhofstraf3e 38 besteht aus eingeschossigen Flachbauten, die weit
in den riickwartigen Grundsticksbereich zuriickgesetzt wurden und im StraRenbild nicht wirksam
werden. Stdlich des Potenbergs wird die Bahnhofstrae durch touristische Nutzungen gepragt (Nr.
42: Pension ,Marion“; Nr. 44: vorw. Ferienwohnungen). Auch angrenzend an den Geltungsbereich
auf der gegeniberliegenden Straenseite befindet sich eine gréRere gewerbliche Fremdenbeher-
bergung (Nr. 17: Hotel ,Meerzeit* / Villa ,Christine®).

Angesichts der Heterogenitét der Gebdude sowie der Vielzahl von Sonderfillen (z.B. Eckgrundsti-
cke) ist die Ableitung der prédgenden Bebauungsstruktur schwierig. Die Bautiefe der auf die Bahn-
hofstrale bezogenen Geb&ude schwankt jedoch letztlich nur wenig zwischen 55 m (Bahnhofstrae
38) und 60 m (Bahnhofstral3e 44b). Eine vergleichbare Bautiefe mit einer Bebauung in zwei Rei-
hen sieht auch der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 33 fir das sidlich anschlieBende ehemalige
Gartnereigelénde vor.

Die Bebauung am Potenberg bestand urspriinglich im Wesentlichen aus straRenbegleitenden
traufstdndigen Wohngebéuden. Durch die Mitte der 90er Jahre errichteten groRen Mehrfamilien-
héauser Potenberg 6, 8 10 (insg. 42 Wohnungen) erhielt der StraBenzug jedoch im &stlichen Ab-
schnitt ein vollsténdig neues Gesicht. Die einheitlich zweigeschossigen Gebéude orientieren sich
giebelstéandig zum Potenberg, durch den Walm zur StraBe wird der Bruch mit der gegentiberlie-
genden traufstandigen Bebauung jedoch optisch kaschiert.

Insgesamt zeigt die Bebauung am Potenberg zumindest im éstlichen Abschnitt eine vergleichswei-
se einheitliche Struktur, wobei die értlich gepragte Bautiefe auf der Nordseite mit rund 30 m von
der Straenkante deutlich gréRer ist als auf der Sudseite mit rund 16 m. Bedingt ist der Unter-
schied durch die topographische Situation; im Stden schliefit sich rickwértig an die Bebauung
eine vergleichsweise steile Béschung an.

Im westlichen Abschnitt des Potenbergs pragen kieinere Wohngeb&ude das StraRenbild und leiten
so Uber zu dem auRerhalb des Plangebiets liegenen Abschnitt (vgl. Bebauungsplan Nr. 19 ,Granitz
/ Potenberg®). Einen Sonderfall stellt das Wohnhaus Pantower Weg 12 dar, das keinen optischen
Bezug zum Panfower Weg aufweist und sich stattdessen nahtlos an die Bebauung entlang des
Potenbergs anschlieRt. Angesichts eines Gelandeversprungs von rund 10 m ist das Gebdude vom
Potenberg aus jedoch nur fuBlaufig tiber eine schmale Treppe erreichbar.

Entlang des bereits im 19. Jahrhundert bestehenden Pantower Weges entstanden zu DDR-Zeiten
straBenbegleitend Wohngebdude mit zum Teil ruckwartigen Bungalows. Die Bungalows mit Ge-
baudegrundfichen von gerade einmal 26 qm stellen dabei keine maRstabsbildende Bebauung
dar. Vor allem im westlichen Abschnitt wurde die riickwartige Bebauung jedoch bereits zu einer
eigenstandigen zweiten Reihe entwickelt (Pantower Weg 7a, 9). Insgesamt ist fiir den Bereich der
frihere Charakter als Eigenheimgebiet préagend, in der Regel handelt es sich um Ein- oder Zwei-
familienhduser. Nur die beiden nach 2005 neugebauten Wohnhd&user ,Villa Daphne und Danae®,
die sich auch hinsichtlich ihrer Kubatur als Fremdkérper darstelien (vgl. Abbildung 4), sprengen mit
jeweils 8 Nutzungseinheiten den vertrauten Rahmen.
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Abbildung 4:

Im Rahmen der Bestandsermittiung wurden fiir das Plangebiet grundstiicksweise die zul&ssige
und tats&chlich vorhandene Nutzung dokumentiert:

Tabelle: grundstiicksweise Nutzungen / Genehmigungen

Nr. | Grundstiicks- Flurstiick Haupt- Betten Baugenehmi- beantragte Nutzungsart
bezeichnung wohnsitz gung
Bahnhofstrafie
36 Wohngebaude 130/2;123;131; 0 Umnutzung Schlafzimmer zu Ferien-
125 zimmer
38 Wohngebéaude 118; 119/2 13 (01.7.87) Um- und Ausbau einer Wohneinheit
unbebaut 120
40 Wohngebé&ude 117/3 - 13.06.1995 Sanierung Haus "Karin", Teilvorhaben:
44 Abbruch Ladenbauten, Arbeiten entspr.
§ 65 LBauO M-V
01.09.1995 Umbau und Sanierung Haus "Karin"
42 Pension ,Marion* | 111/1 1 k.A.
44 Wohngebau- 109/5 4 k.A. 18.12.2001 Nutzungsénderung: Wohnhaus zu 6
de/Fewo Ferienwohnungen und 2 WE
44a 109/7 4
44b Wohngeb&ude 109/7 12 02487_98-16 Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses
mit 5 WE
Potenberg
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1 Mehrfamilienhaus
1a Eigenheim
2 Mehrfamilienhaus
3 Mehrfamilienhaus
4a Mehrfamilienhaus
5 Mehrfamilienhaus
6 Mehrfamilienhaus
7
Bungalow
Eigenheim
8 Mehrfamilienhaus
10 Mehrfamilienhaus
Pantower Weg
2 Eigenheim
3 Eigenheim
4 Eigenheim
5 Eigenheim
5a Eigenheim
6 Bungalow
7 Eigenheim
7a Eigenheim
2zu 7a | Bungalows
8 Eigenheim
9 Wohnhauser
10 Eigenheim
1 Eigenheim
11 a | Eigenheim
11 b | Eigenheim

30/2; 31/12
30/1;28;31/1
21/5;19

27

21/6

25/5

117/2,116/3

24/1,25/3;25/4

15;14/1

17;18/1,1411

126/12-18

235/4;,127/1,12
6/8;126/9;126/1
2u.a.

235/2,;235/5

9/3;9/6

9/4;9/7;/ 1/2
9/8

5,6

4

3/2

31

2/4;2/2

1/3
1/11

1/6
1/4;,1/10;2/3
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28

26

26

42

20.11.2012
25.11.1998

20.12.1976
16.10.1979

08.10.2004
27.01.2006

27.08.1998

23.03.1995

1976-11-02

02.05.1989
2016

30.05.1979
15.04.1983
20.01.1995

30.05.1979
01.07.1982

15.04.1983

20.07.1977
17.08.1981
25.10.1983

28.12.1976
03.10.1978
24,11.1980

20.03.1995

17.06.1994
18.02.1997

10.09.1999
10.05.2005

25.04.1974

14.05.1976
08.01.1982

08.09.1998
16.07.1997

keine Akte in GV und LK
Anbau an ein Wohnhaus

Umbau eines Wohnhauses, Neubau
eines Wohnhauses

Einbau eines Bades
Anbau an bestehendes Gebéude

Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses
Neubau eines Wohnhauses mit 2 WE
und einer Garage

Umbau und Sanierung des Mehrfamili-
enhauses

Neubau von 42 Wohnungen in Geb&u-
den 2, 3, 4

Um- und Ausbau einer Garage, zwecks
Bau eines Kohlenkellers

Ersatzbau Bungaiow

Voranfrage Neubau

Neubau von 42 Wohnungen in Geb&u-
den2, 3,4

Neubau von 42 Wohnungen in Geb&du-
den2 3,4

Eigenheim

Ausbau einer Garage

Anbau eines Wintergarten an bestehen-
des Gebaude

Eigenheim

befristete Aufstellgenehmigung fiir einen
Schuppen

Ausbau einer Garage

Errichtung Eigenheim, Umbau eines
Kellerraumes zur Garage
Gartenlaube, massiv

Um-Ausbau eines Strandkorbschuppens
Bau eines Balkons
Strandkorbschuppen

keine Akte in GV und LK
keine Akte in GV und LK
Bau eines Einfamilienhauses
keine Akte in GV und LK
keine Akte in GV und LK

Wintergarten
gemeindl. Einvernehmen: Neubau Ein-
familienhaus
Neubau eines Anbaus als Wintergarten

Neubau von zwei Wohnhausern Villa
Daphne und Danae mit je 8 Wohnungen

Mehrzweckschuppen

Bau eines Anbaues an ein Wohnhaus
Ausbau 1 WE

Neubau eines Einfamilienwohnhauses

Umbau des Wohnhauses
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12 Eigenheim 21/3;22/5;22/6; 10 04.02.1986 Um- und Ausbau einer Gartenlaube

22(7;22/8 16.11.1987 Garagenbau
19.07.1995 Anbau von 2 Ferienwohnungen
21.01.2002 Anbau eines Erkers an ein Wohnhaus

Angesichts der Zugehdérigkeit zum unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB besteht im Plan-
gebiet Baurecht im Rahmen des Einfligegebots. Mit Ausnahme des straRenseitigen Bereichs
BahnhofstralBe 38, der sich im Stralenzug deutlich als Bauliicke darstellt, sind alle Grundstiicke im
Plangebiet bebaut. Teilweise bestehen jedoch deutliche Nachverdichtungsmaglichkeiten durch die
Zulassigkeit vergroBerter Neubauten sowie mdglicher Erweiterungen der Bestandsgeb#ude (z.B.
rickwartiger Bereich Bahnhofstral3e 38, Pantower Weg 12).

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht das Plangebiet einschlieRlich der siidwestlich
angrenzenden Siedlungsbereiche einem allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO, vor allem,
wenn man die den Baugenehmigungen zugrundeliegenden Nutzungen betrachtet. Neben Wohn-
gebduden wurden am Pantower Weg sowie am Potenberg nur in Ausnahmeféllen untergeordnet
gewerbliche Nutzungen, hier insb. Ferienwohnungen, genehmigt (z.B. Pantower Weg 12).

Die tatséchliche Nutzung weicht jedoch in zahlireichen Fallen von den erteilten Baugenehmigungen
ab. Diese Zweckentfremdungen sind jedoch Gegenstand behérdlicher Ordnungsverfahren und
kénnen sich nicht auf eine ausgesprochene Duldung berufen.

Nur die historisch deutlich altere Bebauung entlang der BahnhofstraRe stellt sich angesichts der
dort in groBerem Umfang genehmigten gewerblichen Nutzungen als Mischgebiet dar (Pension
.Marion®, Ferienwohnungen Bahnhofstrae 44). Zu der Pragung tragen auch die im Umfeld, insbe-
sondere auf der unmittelbar gegentiberliegenden StraRenseite bestehenden gewerblichen Nutzun-
gen bei (Hotel ,Meerzeit"). Entlang der gesamten Bahnhofstral3e, die die stark frequentierte Haupt-
verbindung vom Zentrum zum Kleinbahnhof (und weiter in die Granitz) darstellt, sind beidseitig in
regelmaiigen Abstanden gewerbliche Nutzungen anzutreffen (Hotels und Pensionen, Handwerks-
betriebe), da diese an der historischen Hauptverkehrsachse auch tber die notwendige Prasenz im
Stadtbild verflgen.

Mit der Einbeziehung der beiden Flurstiicke 32/1 und 32/2 wird eine Flache des bestandskriftigen
Bebauungsplans Nr. 19 ,Granitz / Potenberg“im Stand der 1. Anderung Oberplant und dadurch die
bisherige Festsetzung aufgehoben. Das kleine Baugebiet wurde durch die Neubebauung auf Fist.
32/14 und 32/15 umgesetzt. Die als Gesamtsumme fiir das Baugebiet festgesetzte zulassige
Grundfiache lasst die Teilung in mehrere Vorhaben nicht zu, da keine (direkte oder proportionale)
Zuordnung zu einzelnen Grundstlcksflachen vorgenommen wurde; der rechtliche Bestand des
Bebauungsplans Nr. 19 ist daher fraglich. Nach TF 4.0 sind Garagen und Stellplatze auRerhalb
des Baufensters nicht zuldssig. In Wirklichkeit werden die Flst. 31/1 und 31/2 von den am Poten-
berg stehenden Wohngeb&uden als Garten und als Flache fur Nebenanlagen genutzt. Der auf Flst.
32/2 errichtete Carport wére nach den Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 19 nicht zuléssig, da
er die Baugrenze Uberschreitet. Mit der Beibehaltung der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet
bei gleichzeitiger Aufhebung der heute trennenden Baugrenze sowie der nicht umsetzbaren Fest-
setzung zum zuldssigen MaR der baulichen Nutzung werden die bestehenden Nutzungen hier ge-
sichert.

Im Plangebiet besteht ein Festpunkt der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern. Der Festpunkt befindet sich am Gebzude Haus Godewind (Bahnhof-
straBe 40). MaRnahmen, die den Festpunkt gefahrden kénnen, sind fir die Gemeinde nicht er-
sichtlich. Es ist vielmehr davon auszugehen, dass dieses denkmalgeschitzte Gebdude auch zu-
kiinftig erhalten bleibt. Vermessungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes Uber das amtliche
Geoinformations- und Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsgesetz - Geo-
VermG M-V)) gesetzlich geschitzt. Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in
ihrer Lage veréndert oder entfernt werden. Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Ver-
messungsmarken des Lage-, Héhen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutz-
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flache von zwei Metern Durchmesser weder iberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise
verandert werden. Um die mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken auch zukinftig fur
satellitengestiitzte Messverfahren (z.B. GIPS) nutzen zu kénnen, sollten im Umkreis von 30 m um
die Vermessungsmarken Anpflanzungen von Bdumen oder hohen Strduchern vermieden werden.
Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken diirfen nicht
gefahrdet werden, es sei denn, notwendige MaBnahmen rechtfertigen eine Gefahrdung der Ver-
messungsmarken. Wer notwendige MaRnahmen treffen will, durch die geodstische Festpunkte
geféhrdet werden kdnnen, hat dies unverziglich dem Amt fur Geoinformation, Vermessungs- und
Katasterwesen mitzuteilen.

Das Plangebiet ist durch die angrenzenden StraBen immissionsrechtlich stark vorbelastet.

- GemalR Larmkartierung 2017 des LUNG MV ist fur die BahnhofstraBe 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 Ortsdurchfahrt tags wie nachts 50 km/h.
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1.4.2) Einbindung in die Umgebung

Das Plangebiet stellt keinen in sich abgeschlossenen Siedlungsbereich dar. Vielmehr setzen sich
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die gewachsene Bebauungsstruktur und damit der jeweilige Gebietscharakter in den angrenzen-
den Bereichen nahtlos fort.

Fur die ndhere Umgebung bestehen dabei teilweise bereits planungsrechtliche Festlegungen, die
den Gebietscharakter hier langfristig festiegen.

Sudwestlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 19 ,Granitz / Potenberg” an. Fir die an das Plangebiet
anschlieBenden Fléchen, die teilweise Giber den Potenberg, teilweise liber die Rabenstralle (insb.
Fist. 32/14) erschlossen werden, ist ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt,
wobei die ansonsten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Beherbergungsbetriebe, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans wurden. Ferienwohnungen sind
hier ebenfalls ausgeschlossen, da diese nach der stéandigen Rechtsprechung des OVG Greifswald
in allgemeinen Wohngebieten nach BauNVO1ggo nicht zugelassen werden konnten.

In Richtung Norden schlie8t sich unmittelbar der Bebauungsplan Nr. 3 ,Schmachter See" an, der
die Bebauung westlich der Bahnhofstrale ab Bahnhofstraf3e Nr. 34 (sowie das Gebaude Pantower
Weg 1a) umfasst. Ausgewiesen ist fur die Bebauung an der Bahnhofstral3e ein Mischgebiet nach
§ 6 BauNVO fiir eine zweigeschossige Bebauung mit GRZ 0,6.

Auch der einfache Bebauungsplan Nr. 42A ,BahnhofstrafRe - Nord"“ fiir die 6stliche Seite der Bahn-
hofstrale (Bahnhofstral3e Nr. 1 bis 19) setzt fur die straRenbegleitende Bebauung ein Mischgebiet
nach § 6 BauNVO fest.

Rickseitig der straRenbegleitenden Bebauung an der Bahnhofstrae schliet sich &stlich der Be
Bebauungsplan Nr. 2 ,Zinglingsberg“ an. Festgesetzt ist ein allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO, wobei Beherbergungsbetriebe ausdriicklich ausgeschlossen wurden.

1.4.3) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Natura 2000-Gebiete

In gut 500 m Entfernung in sudéstlicher Richtung schliefft an den Siedlungsbereich das Gebiet von
gemeinschaftlicher Bedeutung DE 1647-303 Granitz sowie das EU-Vogelschutzgebiet DE 1647-
401 Granitz an. Angesichts des groflen Abstands sowie der Trennung durch den Siedlungsbereich
sind keine Auswirkungen auf die Schutzgebiete erkennbar.

Nationale Schutzgebiete

Das Plangebiet bertihrt im Nordwesten (jen-
seits des Pantower Weges) sowie Stidwes-
ten (anschliefend an das Plangebiet) das
Landschaftsschutrzgebiet L 81 Ostriigen,
festgesetzt gemaR Beschluss Nr. 18-3/66
RdB Rostock v. 4.2.1966. Das LSG wird im
Bereich nérdlich des Panfower Weges tber-
lagert durch das Naturschutzgebiet 292
Schmachter See und Fangerien. Geméal
Verordnung zur einstweiligen Sicherung des
geplanten Naturschutzgebietes ,Schmachter
See und Fangerien" vom 7. Dezember 1994 >
dient das Naturschutzgebiet dem Schutz, der
Erhaltung und Pflege eines vielfaltigen und
artenreichen Biotopkomplexes im Bereich Abbildung 6: Schutzgebiete:

der beiden jungsten ostriigenschen Endmo- Quelle Umweltkarten M-V

rénenstaffeln mit Gletscherzungenbecken,

Schmelzwasserbahn und Osrest. Die Verbote erstrecken sich ausschlielich auf das Gebiet sel-
ber.

Eine Erweiterung der Siedlungsbereiche sowie der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen in Richtung
der Schutzgebiete findet nicht statt.
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Das Plangebiet liegt zudem in einem Abstand von rund 500 m zum Biosphé&renreservat Siidost-
Rigen, das gemé&R Verordnung vom 12. September 1990 als Landschaftsschutzgebiet von zentra-
ler Bedeutung mit ein- / angeschiossenen Naturschutzgebieten festgesetzt wurde. Der an das
Siedlungsgebiet von Binz angrenzende Wald ist Teil der Schutzzone Il und als NSG Granitz sowie
(berlagend als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung DE 1647-303 Granitz sowie als EU-
Vogelschutzgebiet DE 1647-401 Granitz ausgewiesen. Angesichts des groRen Abstands sowie der
Trennung durch den vorhandenen Siedlungsbereich sind keine Auswirkungen auf die Fliche des
Biosphérenreservats erkennbar.

Sonstiges

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 20 NatSchAG M-V besonders geschiitzten Biotope oder
Geotope.

Angesichts eines Abstands von rund 80 m zum Schmachter See liegt das Plangebiet auRerhalb
des 50 m Gewasserschutzstreifens nach § 29 NatSchAG M-V.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich das unter Denkmalschutz stehende Geb&ude Bahn-
hofstrale 40 (Haus Godewind, frither ,Potenbergs Dorfhotel“), eingetragen in der Denkmalliste des
Landkreises Vorpommern-Ragen unter der Ifd. Nr. 00121. Jegliche Verénderungen am, in und in
der Umgebung vom Baudenkmal sowie dessen Umnutzung bedirfen der denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung gemé&Rr§ 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V).

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Gebiet des 0.g. Vorhabens Bodendenkmale bekannt.

Bei Bauarbeiten kénnen jederzeit weitere archéologische Funde und Fundstellen entdeckt werden,
ist gemaR § 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und
der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesam-
tes fir Bodendenkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hier der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen.

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Festsetzungen

2.1.1) Art der baulichen Nutzung

Mit der Planung soll das Gebiet bestandsorientiert weiterentwickelt werden. Dabei kommt vor allem
dem Schutz des Gebietscharakters eine hohe Bedeutung zu. Da die bisher fir die Bestimmung der
Gebietsart relevante ndhere Umgebung Uber das Plangebiet hinausgeht, ist zur Begriindung der
vorgenommenen funktionalen Gliederung ergéanzend auf die angrenzenden Bereiche zu verweisen
(vgl. Abschnitte 1.4.2).

Mischagebiete nach § 6 BauNVO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren.

Der vergleichsweise kurze Abschnitt der Bahnhofstrae, der im Geltungsbereich liegt, wird ent-
sprechend der Vorgaben des Flachennutzungsplans als Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewie-
sen.

Die Bahnhofstral8e soll schon aufgrund ihrer Funktion als Ortsdurchfahrt Gber einen gréBeren Ab-
schnitt hinweg einen einheitlichen Charakter ausbilden. Dabei ist die Ansiedlung gewerblicher Nut-
zungen wie auch gemischt genutzter Wohn- und Geschéaftshiuser stadtebaulich positiv zu werten.
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Zum einen tragen gewerbliche Nutzungen zu einer Belebung bei - schlieRlich wird die Bahnhof-
stral8e als Verbindung zwischen dem Ortszentrum (zentraler Versorgungsbereich) und dem Klein-
bahnhof auch von FuRgangern vergleichsweise stark frequentiert. Zum anderen ist die Wohnquali-
tat entlang der BahnhofstraSe aufgrund der starken Verkehrsbelastung deutlich eingeschrénkt, so
dass die Sicherung einer vorwiegenden Wohnnutzung im Unterschied zu den Flachen am Panto-
wer Weg bzw am Potenberg hier stadtebaulich kein Ziel darstellt.

Mit der Mischgebietsausweisung wird die bestehende Gemengelage festgeschrieben. Abweichend
von § 6 (2) BauNVO werden dabei Gartenbaubetriebe und Vergniigungsstitten sowie vergleichba-
re Einrichtungen des Erotik-Dienstleistungsgewerbe nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

» Gartenbaubetriebe unterliegen gem. § 201 BauGB dem Begriff der Landwirtschaft, waren
folglich nach § 35 BauGB auch im AuBenbereich privilegiert zuldssig und sind nicht auf
knappe Fléchen in prominenter Lage innerhalb des Siedlungsraums angewiesen.

» Vergnlgungsstdtten sowie auch Bordelle und Wohnungsprostitution (Erotik-
Dienstleistungsbetriebe als Teilmenge der sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbe-
betriebe) kénnten einen Trading-Down-Effekt bewirken und wiirden dem angestrebten Er-
scheinungsbild des u.a. auf Familienurlaub ausgerichteten Ostseebades an der Ortsdurch-
fahrt widersprechen. Seriése Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe meiden Standorte
in unmittelbarer Nahe eines Bordells oder einer bekannten Prostituiertenwohnung, weil sich
ihre Kunden nicht gerne in unmittelbarer Nahe solcher Etablissements sehen lassen méch-
ten.

Voraussetzung fiir die Mischgebietsausweisung ist, dass beide Hauptnutzungsarten (Wohnen und
Gewerbe) prégend im Gebiet vorhanden sind bzw. zukinftig sein kénnen. Derzeit iberwiegt bei
formeller Betrachtung die Wohnnutzung (BahnhofstraBe 36 als Wohngeb&dude mit Fremdenzim-
mer; Bahnhofstral3e 40 genehmigt als Wohngebaude, genutzt als Ferienwohnungen, Bahnhofstra-
Be 44 mit gemischter Nutzung). Gewerbliche Nutzungen wurden bislang fur BahnhofstraBe 42
(Beherbergungsbetrieb) und 44 (Ferienwohnungen) genehmigt. Angesichts der ausgeiibten Feri-
enwohnnutzung, die nach § 13a BauNVO als sonstiger nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb
einzuordnen sind, ist jedoch davon auszugehen, dass zukinftig zumindest teilweise die gewerbli-
che Nutzung beantragt und genehmigt werden wird. Mit Bebauung der Bauliicke Bahnhofstraf3e 38
besteht die Méglichkeit, die Nutzungsmischung im Gebiet weiter zu verbreitern und zu stérken
(z.B. Wohn- und Geschéftshaus mit gewerblicher Erdgeschossnutzung und Wohnnutzung in den
Obergeschossen).

Ungeachtet der Nutzungsmischung in dem vergleichsweise kleinen Abschnitt der Bahnhofstral3e
innerhalb des Plangebiets wird der Mischgebietscharakter auch im gesamten, planungsrechtlich
als Mischgebiet festgelegten Abschnitt gewahrleistet sein. Im nérdlich unmittelbar anschlieRenden
Abschnitt der Bahnhofstral3e, der bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 3 ,Schmachter See" pla-
nungsrechtlich als Mischgebiet gesichert ist, existieren neben mehreren Hotels und Pensionen
(Beherbergungsbetriebe) Laden, Handwerksbetriebe (Backerei ,Cafehaus Schwartz*) und Gastro-
nomie. Auch auf der noch als faktisches Mischgebiet anzusprechenden gegeniiberliegenden Stra-
Renseite befinden sich Handwerksbetriebe (Backerei ,Horn*) und Beherbergungsbetriebe (Hotel
.Meerzeit), eine entsprechende Bebauungsplanung mit Sicherung als Mischgebiet ist im Verfah-
ren (vgl. Bebauungsplan Nr. 42 ,Bahnhofstrale”). Die Aufteilung des Mischgebiets eintlang der
Bahnhofstral8e auf unterschiedliche Bebauungspléne steht der Ausbildung einer einheitlichen Ge-
bietscharakteristik nicht entgegen.

Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVQ

In Beibehaltung des bestehenden Gebietscharakters als allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO sieht die Planung fiir alle nicht an die BahnhofstraBe grenzenden Baugrundstiicke die
Sicherung der Wohnfunktion vor. Auch zukunftig soll der pragende Charakter am Pantower Weg
und am Potenberg vom (Dauer)Wohnen ausgehen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Wohnnutzung ist dabei durch eine
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auf Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung und des héuslichen Wir-
kungskreises sowie Freiwilligkeit des Aufenthalts gekennzeichnet (BVerwG Beschluss vom
25.03.1996 — 4 B 302.95) und damit sowohl von der Beherbergungsnutzung als auch einer Ferien-
hausnutzung abgegrenzt.

Ergé&nzend werden in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO regelmaRig das Wohnen un-
terstitzende Einrichtungen wie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften und nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke dem Gebietscharakter entsprechen.

Abweichend von § 4 BauNVO werden vor dem Hintergrund der Planungsziele im Bebauungsplan
fur das gesamte Wohngebiet folgende (nach BauNVO ansonsten ausnahmsweise zuldssigen)
Nutzungen ausgeschlossen:

- Anlagen fur die Verwaltung: Diese wiirden in der kleinteiligen Struktur des Wohngebiets als
Fremdkérper wirken und sind besser direkt an der Bahnhofstra3e oder zentral im Ortszent-
rum angesiedelt, auch um dessen Funktion durch den von einer Verwaltung erzeugten
Publikumsverkehr zu starken.

- Gartenbaubetriebe und Tankstellen: Gartenbaubetriebe unterliegen gem. § 201 BauGB
dem Begriff der Landwirtschaft, waren folglich nach § 35 BauGB auch im AuRenbereich pri-
vilegiert zuldssig und sind nicht auf knappe Flachen innerhalb ausgewiesener Wohngebiete
angewiesen. Tankstellen wirden gebietsfremden Verkehr auf die verkehrsberuhigten Anlie-
gerstraen in das Wohngebiet hineinziehen und damit fur die Nachbarschaft zu deutlichen
QualitatseinbuBen fuhren. Tankstellen sind zudem an der Bahnhofstrae auf den als MI-
Gebiet ausgewiesenen Grundstiicken zuldssig und wiirden dort auch eine angemessene
ErschlieBung vorfinden.

- Beherbergungsbetriebe und Ferienh&duser / Ferienwohnungen (vgl. § 13a BauNVO): Be-

sonderes Augenmerkt muss im Ostseebad Binz auf die Sicherung der Wohnfunktion ge-
genliber touristischen Nutzungen gerichtet werden. Mit dem Ausschluss der Ferienwoh-
nungen wird nur eine bestimmte Art der nicht stérenden Gewerbebetriebe ausgeschlossen
(§ 1 (9) BauNVO). Die weiterhin ausnahmsweise zuléssigen nicht stérenden Gewerbebe-
triebe umfassen z.B. den freien Berufen &hnlich wohnungsnah ausgeiibte Dienstleistungen
wie etwa Nagelstudios, die nach Urteil des Bayerischen VGH nicht unter die freien Berufe
fallen (Beschluss vom 29.5.2015, Az: 9 ZB 14.2580).
Der Ausschluss von Ferienhdusern (als Teilmenge der nicht stérenden Gewerbebetriebe
nach § 13a BauNVO) erfolgt nach § 1 (9) BauNVO, wonach auch ein Ausschluss nur be-
stimmter Arten ansonsten ausnahmsweise zulédssiger Nutzungen zuléssig ist. Dies ist hier
rechtssicher erfolgt, da die spezifische Festsetzung des Bebauungsplans die allgemeine
Anwendung des § 13a BauNVO blockiert. Der Ausschluss ist stadtebaulich besonders be-
grundet, da im Ostseebad Binz der Schutz von Wohnraum gegeniiber einer Zweckentfrem-
dung durch wirtschaftlich durchsetzungsfahige Fremdenverkehrsnutzungen hohe Bedeu-
tung“ genielt - v.a. auch angesichts der wirtschaftlichen Ertragskraft der touristischen Nut-
zung im Ostseebad. Angesichts der hohen 6konomischen Durchsetzungsféhigkeit der Feri-
enwohnungen wirde bei allgemeiner Zulassigkeit touristischer Nutzungen zu befiirchten
sein, dass die Wohnnutzung schrittweise aufgegeben und ganz oder zumindest weitgehen
aus dem Gebiet herausgedréngt werden kénnte. Damit wiirde der Gebietscharakter als
Wohngebiet durch den als fremdenverkehrlich ausgerichtetes Sondergebiet (evtl. mit noch
untergeordneter Wohnnutzung) abgelést.

Eine Gliederung erféhrt das Wohngebiet vor dem Hintergrund der unterschiedlichen Gebaudetypo-
logie:

» Der Bereich am Pantower Weg stellt sich bis auf die singuldren Appartementgeb&ude Pan-
tower Weg Nr. 9 als geschlossenes Ein- und Zweifamilienhausgebiet dar, das im westlichen
Abschnitt auch die Bebauung am Potenberg einschiieBt (Potenberg Nr. 4a (Zweifamilien-
haus), Nr. 9) und sich auBerhalb des Plangebiets im anschlieBenden Bebauungsplan Nr. 19
»~Granitz / Potenberg” fortsetzt (Potenberg Nr. 9, 11, 13). Das Eigenheim Pantower Weg Nr.
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12 verfuigt nach dem Anbau von zwei Ferienwohnungen tber drei Wohneinheiten.

e Demgegeniber ist der ostliche Abschnitt des Potenbergs von gréReren Mehrfamilienhéu-
sern geprédgt, was sich nicht zuletzt auch in der Nutzung der gebaudenahen Freiflichen
zeigt. Statt der ansonsten vorherrschenden Géarten dominieren hier gréRere, flachig versie-
gelte Parkierungsflaichen. Die durch den Parkverkehr entstehende Larmbelastung (Fahr-
bewegungen, Turenschlagen, z.T. auch im Zeitraum nachts) ist zwar als nutzungs- bzw.
gebietstypisch auch von den Nachbarn hinzunehmen, die hohe Anzah! Wohneinheiten je
Gebaude fiithrt aber im Ergebnis zu einer deutlich verringerten Wohnqualitat.

Zur Sicherung der Wohnqualitat fur soll das Ein- und Zweifamilienhausgebiet die Anzahl der Woh-
nungen je Wohngebaude beschrankt werden (als WA-2). Dabei werden vor dem Hintergrund der
Geschossigkeit (mit bedingt durch die Hangneigung drei potenziellen Nutzebenen) drei Wohnun-
gen je Wohngeb&dude als Obergrenze festgesetzt. Neben der Hauptwohnung im Erdgeschoss
kénnte z.B. eine kieinere Wohnung jeweils im Souterrain und im Dachgeschoss entstehen, ohne
dass der insgesamt private Charakter verloren gehen wiirde. Eine hdhere Nutzungsdichte etwa
durch Zulassen von Appartementh&usern mit vielen kleinen Wohnungen wiirde hingegen mehr
Stellplatze auf den privaten Grundstiicken, mehr Verkehr und damit zusatzliche Stérungen auch
fur die Nachbarschaft bedeuten.

Fur die beiden bestehenden Wohngeb&ude Pantower Weg Nr. 9, die den Festsetzungen zum ma-
ximalen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden nicht entsprechen, eine Ausnahmeméglichkeit
vorgesehen, die im Sinne eines erweiterten Bestandschutzes sicherstellen solle, dass eine ange-
messene Nutzungsméglichkeit auch in der Zukunft erhalten bleibt. Dabei wird in Anlehnung an die
Begrifflichkeit des § 1 (10) BauNVO unterschieden in Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénde-
rungen und Erneuerung. Erweiterung und Anderung sind bauliche MaRnahmen, die eine Umge-
staltung einer baulichen Anlage durch Anbau, Umbau, Ausbau sowie VergréRBerung oder Verklei-
nerung bewirken. Nutzungsénderung (mit oder ohne bauliche MaRnahme) ist eine Anderung von
der bisherigen in eine andere Nutzungsart. Erneuerung bedeutet nach einem Verfall, einer Zersté-
rung oder Beseitigung erfolgende Neuerrichtung einer der Altanlage gleichartigen Anlage von glei-
cher Nutzungsart an gleicher Stelle in moderner Form und Ausstattung.

Die zumeist auch vom Eigentiimer genutzten Eigenheime im WA-2 bieten dabei aufgrund der ho-
hen sozialen Kontrolle die Mdglichkeit, abweichend vom generellen Ausschluss der Ferienwoh-
nungsnutzung hier in untergeordnetem Umfang auch eine touristische Nutzung zu integrieren (sog.
eigentimerbegleitetes Ferienwohnen). § 13a BauNVOQ unterscheidet hierzu zwischen Ferienwoh-
nungen als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (reine Ferienhiuser) und Ferienwohnungen
als (auch rédumlich) untergeordneter Beherbergungsbetrieb. Der generelle Ausschluss des Ferien-
wohnens kann daher fUr den Bereich des WA-2 gelockert werden.

- Private Fremdenvermietung hat in der Kiistenregion eine lange Tradition. Bereits im 19.
Jahrhundert war es tiblich, wahrend der Saison die ,gute Stube” an Feriengaste zu vermie-
ten und so das jeweilige Haushaltseinkommen aufzubessern. Auch heute erméglicht die
private Vermietung der ortsansdssigen Bevolkerung eine direkte Teilhabe an den Ver-
dienstmdglichkeiten im Tourismus und ist daher zur Unterstitzung der Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevdlkerung grundsatzlich gerechtfertigt. So trégt die Einliegerwohnung
héufig nicht unwesentlich zur Finanzierung der ansonsten eigengenutzten Immobilie bei.
Viele Géaste schatzen zudem die private Atmosphére mit hiufig auch personlichem Kontakt
zum Vermieter. Friiher bestand die Privatvermietung im Wesentlichen in der Vermietung
moblierter Zimmer, angesichts gestiegener Anspriiche (Ablehnung von Gemeinschaftsba-
dern) handelt es sich heute haufig aber um méblierte Einliegerwohnungen mit eigenem Bad
und Kochgelegenheit.

Zur Sicherung der Wohnqualitét ist jedoch Nutzungskonflikten vorzubeugen. Gerade durch
die Integration des Ferienwohnens in ansonsten dauerhaft genutzte Wohngebéude erfolgt
eine soziale Kontrolle durch Vermieter / Eigentiimer, wodurch ein riicksichtsloses Verhalten
seitens der Géste verhindert werden kann.

Angesichts der Beschrankung auf kleinere Wohnhauser sowie der Vorgabe, dass der ein-
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zelnen Ferienwohnung nur eine baulich untergeordneten Bedeutung gegeniber der in dem
Gebéude vorherrschenden Hauptnutzung zukommen darf, ist der Umfang der maglichen
touristischen Nutzung stark eingeschréankt. Nach OVG Liineburg, Urteil vom 18.09.2014 1
KN 123/12 erfasst die Beschrénkung der Anzahl der Wohneinheiten auch touristisch als Fe-
rienwohnungen genutzte Wohnungen, so dass durch die touristische Nutzung keine zusatz-
lichen Nutzungseinheiten (und in Folge Stellplatze) entstehen werden.

Far den von Mehrfamilienhdusern geprégten Bereich des WA-1 hingegen wiére eine vergleichbare
ausnahmsweise beschrankte Zulassung von Ferienwohnen weder sinnvoll noch aus sozialen
Grinden erforderlich. Zum Einen erméglichen die anonymen Mehrfamilienhduser (mit teilweise bis
zu 14 Wohnungen je Wohngebéude) nur eine geringe soziale Kontrolle, zum anderen wiirde der
wirtschaftliche Ertrag der touristischen Nutzung nicht direkt der Verbesserung der Eigentumsbil-
dung einer eigengenutzten Wohnimmobilie dienen. Bei Mehrfamilienh&usern mit wohnungsweise
unterschiedlichen Eigentimern wiirden vielmehr zuséatzliche Spannungen entstehen, wenn nur
einige (wenige) Eigentimer ihre Wohnung touristisch nutzen kénnten und diese Méglichkeit wegen
der zu fordernden baulichen Unterordnung den tbrigen verwehrt bleiben miisste. Bei Wohnungs-
eigentimergemeinschaft wirde durch die Ausnahmeméglichkeit ein Windhundrennen losgetreten,
dass die schnellsten Antragsteller auf Kosten der Restlichen begiinstigen wiirde.

Gemal des Nutzungsartenkatalogs des Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO bleiben da-
mit im Plangebiet regelm&Rig zul4ssig:

e Wohngebaude,

» die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

* Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ergénzt werden kdnnen diese Nutzungen im Einzelfall (d.h. ausnahmeweise):

e durch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Ferienh&usern,

e im Bereich WA-2 dariiber hinaus durch Fremdenzimmer oder Ferienwohnungsnutzung bei
einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Gebaude vorherrschen-
den Wohnnutzung (Dreifamilienwohnh&user),

Im Rahmen der Ausnahmeentscheidung ist durch die Baugenehmigungsbehérde sicherzustellen,
dass die bauliche Unterordnung der Ferienwohnungen gewishrleistet ist und die Ausnahmen all-
gemein ein fur das allgemeine Wohngebiet insgesamt vertragliches MaR nicht Uberschreiten. Die
Kriterien fiir eine bauliche Unterordnung (als gesetzliche Vorgabe aus der BauNVO) sind dabei
bundeseinheitlich zu entwickeln und unterliegen als unbestimmter Rechtsbegriff der vollen gericht-
lichen Priifung, so dass durch die Gemeinde, die auch nicht Baurechtsbehorde ist, hierzu keine
weiteren Vorgaben gemacht werden kénnen. Nach Ansicht der Gemeinde sollte mit den aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen jedoch ein Umfang von 8 bis 12 % der Gesamtnutzflache nicht
Uberschritten werden. Dabei wird auch auf eine rdumlich ausgewogene Verteilung der ausnahms-
weise zugelassenen Nutzungen im Gebiet zu achten sein.

2.1.2) Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird generell grundstiicksiibergreifend durch Baugrenzen
angegeben. Dabei wird im gesamten Planungsgebiet eine Vorgartentiefe von mind. 2,5 bis 3,0 m
gesichert, was der bestehenden Bebauung entspricht. Ausgenommen hiervon ist nur der stdliche
Bereich des Potenbergs an der Einmindung zur Bahnhofstral3e, da hier die Bestandsbebauung
nach der Verbreiterung des StraRenflurstiicks bereits mit geringem Abstand als 2,5 m zur Ver-
kehrsflache steht. Ein etwas groRerer Abstand wird entsprechend der &rtlichen Prégung durch die
Bestandsbebauung auf der gegeniberliegenden StraBenseite am Potenberg angrenzend an die
Einmlndung in die BahnhofstralBe bericksichtigt, um trotz des Knicks in der Verkehrsfiihrung ei-
nen einheitlichen Mindestabstand zwischen der Bebauung der beiden StraBenseitigen zu erhalten
(rund 13,0 m). Zum Gebé&ude Potenberg Nr. 6 hilt die straBenseitige Baugrenze hier aber immer
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noch einen Abstand von gut 5,0 m ein, so dass ein spaterer (Balkon-)Anbau weiterhin zuléssig
bleibt.

Die riickwértige Baugrenze wird in Anlehnung an die értlich geprégte Bautiefe festgesetzt. Am Po-
tenberg entspricht dies einer Baufeldtiefe von 15,0 m auf der Siidseite sowie 28,0 m auf der Nord-
seite. Der Unterschied spiegelt nicht zuletzt die Verschiedenheit der topographischen Situation
wieder. Entlang des Pantower Weges ist in der Ortlichkeit keine einheitliche Bautiefe abzuleiten,
was sowohl der Kurve als auch des im mittleren Abschnitt vorhandenen zusammenhangenden
Gartenbereichs geschuldet ist. Durch die Baufeldausweisung wird die zweireihige Bebauung im
Westen gesichert, eine Weiterfilhrung der riickwértigen Bebauung in Richtung BahnhofstraBe aber
unterbunden. Die ruckwartig vorhandenen Bungalows stellen bei GebiudegréBen von unter 30
bzw. 25 gm keine mafstabsbildende Bebauung dar und erlauben nicht das Einfugen zusétzlicher
Wohngebé&ude. Der Abstand zwischen dem riickwértigen Geb&aude Pantower Weg 9 und der West-
fassade Bahnhofstral3e 38 betragt gut 105 m; es besteht iber den Gartenbereich hinweg keine
direkte Sichtverbindung. AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache kénnen auch zukiinftig
Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO zugelassen werden. Die bestehenden Bungalows genieBen
Bestandsschutz.

Uberlagernd sind im Westen des Plangebiets hinsichtlich der Ausdehnung der Bebauung die Be-
lange des Waldes zu berlicksichtigen. Die Geb&dude Pantower Weg 12 sowie Potenberg 4a und 7
liegen innerhalb des 30 m Waldabstands nach § 20 LWaldG M-V. Der gesetzliche Waldabstand
bezweckt sowohl die Sicherung der Bebauung vor den Gefahren des Waldes (z.B. Windwurf, um-
stirzende Béume) als auch des Waldes vor méglichen Gefahren durch die bauliche Nutzung (z.B.
Gefahren durch Kamin oder Hausbrand). Nach § 3 Waldabstandsverordnung (WAbstVO M-V) dr-
fen Unterschreitungen des Waldabstandes nicht genehmigt werden, wenn es sich um Anlagen
handelt, die Wohnzwecken oder dem vortibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen. Dies gilt
nach Absatz 2 nicht fir baurechtlich zuldssige Vorhaben im Innenbereich, die sich an bestehende
Bebauung anschlielRen, sofern der durch die vorhandene Bebauung geprégte Waldabstand nicht
weiter unterschritten wird. Die Baufenster orientieren sich in Richtung des Waldes an den Be-
standsgebauden, so dass der 6rtlich gepragte Waldabstand nicht verringert wird. Dabei konnte fiir
den Standort auf das Ergebnis einer Bauvoranfrage vom 14.01.2020 (521.120.01.02.03609.19)
sowie die dazu ergangenen Stellungnahme des Forstamts vom 12.11.2019 zuriickgegriffen wer-
den.

Fur die Bebauung entlang der Bahnhofstrae wird in Fortsetzung der Bestandsbebauung eine
zweite Reihe zugelassen. Fur die von der Bahnhofstral3e erschlossenen Flachen wird einheitlich
eine Tiefe von gut 60 m zugelassen. Wahrend im Siiden (Bahnhofstral3e 44 b) fur die zweite Reihe
ein separates Baufenster ausgewiesen werden kann, da hier bereits vor wenigen Jahren eine
Neubebauung stattgefunden hat, wird fiir BahnhofstraBe 38 angesichts der unregelmaBig stehen-
den Bestandsgebdude auf detailliertere Vorgaben verzichtet Mit der zweiten Reihe entspricht die
Planung auch der im Entwurf des Bebauungsplans Nr. 33 fur das stdlich angrenzende ehemalige
Gartnereigeldnde zugrunde gelegten Bebauungsstruktur.

Die Errichtung von raumhaltigen Nebenanlagen (Garagen, berdachte Stellplédtze (Carports) und
Nebengeb&ude) direkt an der straenseitigen Grundstiicksgrenze und damit deutlich vor der Bau-
flucht der Hauptgeb&ude fiihrt zu einer unangemessenen Prasenz der Nebengebdude und damit
zu einer Stérung des StralBenbilds. Fir die besagten Anlagen wird daher ein Abstand von mindes-
tens 3,0 m (bei Gebduden) bzw. 2,0 m (bei offenen, nicht iberdachten Stellplatzen) zur festgesetz-
ten Stralenbegrenzungslinie verlangt. Die bestehenden Nebengebiude halten die geforderten
Absténde in der Regel ein.

2.1.3) Bauweise

Das Gebiet ist in grundséatzlich offener Bauweise (Einzelgebdude mit seitlichem Grenzabstand)
bebaut. Die Gebaude nutzen jedoch die in der offenen Bauweise méglichen Gebaudelédngen von
bis zu 50 m nicht einmal ansatzweise aus. Die Bestandsgebdude am Pantower Weg (WA-2) sind
kaum lénger als 20 m, die am Potenberg (WA-1) sind durchweg nicht langer als 25,0 m. Zur Siche-
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rung der MaRstéblichkeit wird daher im aligemeinen Wohngebiet einheitlich eine auf den Grunds-
atzen der offenen Bebauung grindende abweichende Bauweise festgesetzt, in der die Gebaude-
l&dnge auch zukinftig auf 25 m begrenzt bleibt.

Die Bebauung entlang der Bahnhofstraf3e (Bereich Mischgebiet) ist hinsichtlich der Gebiudelan-
gen durch den die MaRstéblichkeit der Umgebung sprengenden denkmalgeschitzten Altbau
BahnhofstralBe 40 gepragt. Auch auf der gegenuberliegenden StraRenseite befinden sich jedoch
&hnlich lange Gebéaude (BahnhofstraBe Nr. 17 (Hotel), Nr. 17a/b (Wohnhaus)). Unter Beriicksichti-
gung der bestehenden Pragung werden daher entlang der Bahnhofstra3e auch gréRere Gebgude
bis zu einer Lange von 35 m zugelassen.

Vorwiegend handelt es sich bei den Bestandsgebduden um Einzelhduser, entlang des Pantower
Wegs bestehen jedoch auch ein alteres Doppelhaus (Pantower Weg Nr. 5/5a). Doppelhduser sol-
len auch zukiinftig die Ausnahme bleiben und werden daher nur fir den Bereich der ltern trauf-
sténdigen Bebauung am Pantower Weg zugelassen.

2.1.4) Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch die angrenzende Bahnhofstra3e immissionsrechtlich stark vorbelastet
(vgl. Abschnitt 1.4.1).

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

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

Entlang der Bahnhofstra3e werden durch den bestehenden Verkehr (Mr = 545 Kfz/h, p = 3 % bzw.
Mn = 100 Kfz/h, p = 3 %) am Rand des Baufensters (Abstand ca. 7,5 m zur Mitte des nichstgele-
genen Fahrstreifens) die Werte tags mit 66,6 dB(A) und nachts mit 59,3 dB(A) deutlich tiberschrit-
ten. Die Werte der Gesundheitsgefahrdung von Lr,T 2 70 dB am Tage und von LrN 2 60 dB in der
Nacht werden jedoch nicht erreicht. Die dennoch sehr hohen Werte entsprechen Larmpegelbe-
reich V nach DIN 4109. Die Grenze zu Larmpegelbereich IV (57 dB(A) nachts) liegt bei rund 13 m
Abstand, zu Larmpegelbereich il (52 dB(A) nachts) bei rund 30 m Abstand und zu Larmpegelbe-
reich Il (47 dB(A) nachts) bei rund 60 m Abstand, jeweils gemessen zur Mitte des nachstgelegenen
Fahrstreifens.

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich des Plangebiets liegt demnach im Wesentlichen in den
Larmpegelbereichen | bis Ill. Nur die entlang der BahnhofstraBe stehenden Gebaude liegen in
Larmpegelbereich |V oder V (straBenseitige Fassade).

Ein Verzicht auf die besonders belastete erste Reihe wére angesichts der bereits vorhandenen
Bebauung (Bahnhofstral3e 36, 40, 42. 44) sowie des fir die dazwischen liegenden Bauliicken be-
stehenden Baurechts nach § 34 BauGB ein unverhéltnismaRiger Eingriff in Privateigentum. Aktive
Schallschutzmalnahmen kommen aufgrund der innerértlichen Situation nicht in Frage.

Angesichts der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sind SchutzmaRnahmen
vorzusehen. Nach Larmaktionsplan wird eine Herabsetzung der Geschwindigkeit auf 30 km/h fur
alle Kfz auf der BahnhofstralRe 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
BahnhofstralBe umsetzen kann, ist nicht absehbar. Eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der Lan-
desstralle kann nur durch Anordnung der zusténdigen StraBenverkehrsbehérde erfolgen.

Im Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1, Abschn. 1.2 heilt es: “In vorbelasteten Bereichen, insbesonde-
re bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich
die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriin-
dung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange iiberwiegen,
solite méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen (z.B. geeignete Gebéaudean-
ordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaBnahmen - insbesondere fiir Schiaf-
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réume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.*

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

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen (einschlieRlich der Fenster)
schutzbedurftiger Rdume kénnen entsprechend der DIN 4109 aus dem ,maRgeblichen AuRen-
larmpegel’ abgeleitet werden. Die Tabelle folgende zeigt die erforderlichen resultierenden Schall-
damm - MaRe erf. R', ., der AuRenbauteile nach DIN 4109, Tabelle 8.

Zeile Erforderliches resultierendes Schalldamm — MaR des AuRenbauteils
| erf. R'w,re§ in dB B
Larmpegel- 'Malgeblicher Aufenthaltsrdume in Wohnungen, |  Birordume") und ahnliches
bereich AuBenlarmpegel' | Ubernachtungsraume in Beherber-
dB(A) gungsstatten, Unt.errichtsréume und |
- | |l ahnliches - I |
[ 1 e | bis 55 | 30 ] - - !
2 1l | 56bis60 | - 30 1 30 |
3 | m | 61bis65 | 3 |l 30
4 v | 66 bis 70 | 40 [ 35
| & | \ 71bis75 | 45 | 40
6 | Vi _ 76 bis 80 50 | 45

1) An Auflenbauteilen von Réumen, bei denen der eindringende Larm aufgrund der in den Réumen ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten
Beitrag zum Innenraumpegel leisten, werden keine Anforderungen gestellt.

Tabelle: Auszug aus Tabelle 8 der DIN 4109

Fur die von der maRgeblichen Larmquelle abgewandten Geb&dudeseiten darf das Schalldiamm-
MaB 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 KaL geméf DIN 4109-2 zu beachten. Der Korrekturfaktor Ka_ ergibt sich aus dem Verhélt-
nis zwischen der Gesamtfliche des AuBenbauteils in Bezug zur Grundfléche eines Aufenthalts-
raums.

Fir die geplante Bebauung innerhalb Larmpegelbereich V sowie IV sollten ergénzend bereits bei
der Grundrissgestaltung schalltechnische Gesichtspunkte derart beriicksichtigt werden, dass
Schlafrdume auf der von der BahnhofstraBe abgewandten Gebaudeseite liegen. Sofern eine An-
ordnung dieser Rdume an der larmzugewandten Fassade nicht vermieden werden kann, sind pas-
sive Schallschutzmafnahmen (Schallschutzfenster und Schallddmmlifter insbesondere fir Schiaf-
raume zur Gewidbhrleistung einer ausreichenden naturlichen Beliftung) vorzusehen. Die schallge-
dammten Lifter sind beim Nachweis der erforderlichen Schalldamm-MaRe zu beriicksichtigen.

2.1.5) Griinordnung

Angesichts der bereits erfolgten Bebauung kénnen kaum GrinordnungsmaRnahmen formuliert
werden. Allgemein gilt, dass die nicht mit Geb&duden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tber-
bauten Fléchen der bebauten Grundstiicke nach § 8 (1) LBauO M-V wasseraufnahmefihig zu be-
lassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erforder-
nisse einer anderen zulédssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

Der Schutz von Einzelbdumen ist bereits durch die Baumschutzsatzung (Satzung zum Schutz des
Bestandes an Bdumen und Gehdlzen) sowie § 18 NatSchAG gewihrleistet, so dass sich ergén-
zende planungsrechtliche Festlegungen ertibrigen. GemaR Baumschutzsatzung sind Bdume vor
allem zur Sicherstellung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts aus allgemeinen naturschutz-
fachlichen Griinden zu erhalten. Mit Erhaltungsgebot belegt werden daher nur solche Baume, de-
nen entweder als fr das StraBenbild prdgende eine besondere stadtebauliche Bedeutung zuzu-
schreiben ist, oder die dem gesetzlichen Baumschutz unterliegen.

Die entlang des Potenbergs im Ubergang zwischen den Privatengrundstiicken und der
Straenflaiche vorhandenen kleinkronigen B&ume sollen im Zuge der Neugestaltung des
Straenraums zu einer geschlossenen Baumreihe ergénzt werden. Die Pflanzgebote werden als
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éffentliches Griin vorgesehen; evtl. missen aber in Abstimmung mit den Grundstiickseigentiimern
kleinere private Flachen fiir die Pflanzung beansprucht werden (z.B. fur die unversiegelt zu
belassene Baumscheibe).

Im Béschungsbereich am stdwestlichen Ende des Potenbergs wurde eine Flache zum Erhalt der
vorhandenen Bepflanzung ausgewiesen. Hintergrund ist die Festlegung in § 3(2) der Baumschutz-
satzung: ,Geschiitzte Geholze sind Stréucher und B&ume jeglicher Art (auBer amerikanischer Trauben-
Kirsche und vorbehaltlich weiterer nichtheimischer Arten), wenn sie Hangfléchen mit tiber 10 Grad Neigung
auf mehr als 100 m? bedecken."

2.2) Flachenbilanz

Das Plangebiet ist volistédndig bebaut und daher als Bestandteil des im Zusammenhang bebauten
Ortes nach § 34 BauGB anzusprechen.

Angesichts der spezifischen Planungsziele (Sicherung der Wohnfunktion) werden keine Festle-
gungen zum MaR der baulichen Nutzung getroffen, es gilt weiterhin das Einfiigegebot des § 34
BauGB.

Nutzung GréBe Planung Anteil
Mischgebiete 5.514 qm 16%
Allgemeine Wohngebiete 25.828 gm 73%
Verkehrsflachen mit Verkehrsgrin 3.818gm 11%
Geltungsbereich 35.160 gm 100%

2.3) ErschlieBung

2.3.1) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist liber die anliegenden StraRen erschlossen (Bahnhofstral3e, Potenberg, Panto-
wer Weg). Die Stra3en sind hergestellt und verkehrsrechtlich gewidmet.

Zur Sicherung des StraRenraums wird der Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen
hinsichtlich Breite und Umfang normiert. Grundstiickszufahrten sind nur bis zu einer Breite von
maximal 4,0 m zuléssig, damit soll der Zufahrtsverkehr fur die privaten Grundstiicke auf eindeutige
Einfahrten festgelegt werden und ein flachiges Uberfahren der straBenseitigen Grundstiicksgrenze
verhindert werden, wie es etwa fur direkt von der StraRe aus angefahrene private Stellplitze cha-
rakteristisch ist. Mehrere Grundstiickszufahrten auf einem Grundstiick miissen aus eben diesem
Grund untereinander einen Abstand von mind. 10 m einhalten.

2.3.2) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist hinsichtlich Trinkwasser und Schmutzwasser erschlossen.

Die Trinkwasserversorgung aller bebauten Grundstiicke im Plangebiet erfolgt Uber die 6ffentlichen
Anlagen des ZWAR. Neubauten sind dementsprechend an die &ffentlichen Trinkwasserversor-
gungsaniagen anzuschlieRen.

Offentliche Schmutzwasserentsorgungsanlagen sind in der Strae Potenberg und Bahnhofstralle
vorhanden. Die bebauten Grundstiicke sind an diesen Anlagen angeschlossen. Neubauten sind
dementsprechend anzuschlieRen. Im Pantower Weg befindet sich im vorderen Drittel zur Bahnhof-
stral3e ebenfalls ein 6ffentlicher Schmutzwasserkanal. Die angrenzenden Grundstiicke sind an
diesen angeschlossen. Neubauten in diesem Bereich sind dementsprechend anzuschlieBen. Im
Ubrigen Teil des Pantower Weges erfolgt die Schmutzwasserentsorgung der Grundstiicke Uber
private Kleinklaranlagen oder abflusslose Sammelgruben. Geplant ist seitens des ZWAR im Zuge
des langfristig geplanten gemeindlichen StraRenbaus auch in diesem StraRenabschnitt 6ffentliche
Schmutzwasserentsorgungsanlagen zu errichten. Die angrenzenden Grundstiicke sind dann an
diese Anlagen anzuschlieRen.
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Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Ab-
wasser gemal § 39 Landeswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme des von &ffentlichen Verkehrs-
flachen im AuRenbereich abflieBenden Niederschlagswassers (Tréger der StraRenbaulast) unter-
liegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zusténdigen Kérperschaft (§ 40 (1 und 4) LWaG). In die-
sem Fall ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR) Ent-
sorgungspflichtiger.

In der BahnhofstraBe und im vorderen Drittel zur Bahnhofstrae des Pantower Weges befindet
sich ein offentlicher Regenwasserkanal. Die angrenzenden Grundstiicke sind an diesen ange-
schlossen. Neubauten in diesem Bereich sind dementsprechend anzuschlieRen. In den tbrigen
Bereichen des Plangebietes sind keine éffentlichen Niederschlagswasserentsorgungsanlagen vor-
handen und ist deren Bau gemé&g langfristigem Konzept des ZWAR auch nicht geplant. Dort erfolgt
die Niederschlagswasserentsorgung der Grundstuicke, tber private Anlagen zur Versickerung bzw.
Ableitung.

Die Léschwasserversorgung kann tber die sich im Umfeld des Plangebietes befindlichen drei Hyd-
ranten in der Bahnhofstral3e (Hy-Nr. 05017, 05019 und 05020) erfolgen, tiber die jeweils maximal
96,00 m*h Loschwasser bereitgestelit werden. Uber den Hydrant in der StraBe Potenberg (Hy-Nr.
05018) kénnen maximal 24,00 m*h bereitgestellt werden. Bei héherem Léschwasserbedarf sind
zusétzliche MalRnahmen erforderlich.

Das Plangebiet ist gemaR Konzessionsvertrag durch Anlagen des Versorgungsunternehmens
EWE AG (Energieversorgung Weser Ems AG) erschlossen.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens E.ON
edis. Die Leitungsfiihrungen sind als Erdkabel ausgefiihrt.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfille gemaR der Satzung Uber die
Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Ruigen in der aktuellen Fassung durch den Landkreis
Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft, bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchge-
fuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und
Verkaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.

3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Angesichts der genannten Planungsziele sowie des Bestands im Plangebiet sind bei Planung und
Abwagung insbesondere folgende stadtebauliche Belange nach § 1 BauGB zu beriicksichtigen:

4 Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile: Mit der Planung soll die weitere bauli-
che Entwicklung des bestehenden Wohngebiets in geordnete Bahnen gelenkt werden. Dabei
soll die Wohnfunktion gegeniber einer schleichenden Umstrukturierung in Richtung eines Feri-
engebiets gesichert werden.

4 Den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung ist nicht zuletzt vor dem Hintergrund des hohen Ar-
beitskraftebedarfs in der Gemeinde Binz eine hohe Stellung zuzumessen. Bestehende Wohn-
gebiete sind daher gegen konkurrierende Nutzungen zu sichern.

4 Angesichts der Betroffenheit von randlichen Waldflachen ist den Belangen der Forst Rechnung
zu tragen. Dabei sind bestehende Gebédude im Waldabstand sowie der durch die Bestandsbe-
bauung gepragte Waldabstand entsprechend zu beriicksichtigen (vgl. § 3 (2) Nr. 1 WAbstVO M-
V). Der durch bestehende Wohngeb&ude 6rtlich gepriagte Waldabstand wird nicht weiter zu
Lasten des Waldes verringert.

4 Gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen sind angesichts der Larmbelastung durch die stark
befahrene Bahnhofstrae (L29) sicherzustellen. Angesichts der Bestandssituation sind stadte-
bauliche Mainahmen (VergréRerung der Abstande zur Schallquelle, Larmschutzwand, Grund-
risslésungen) nicht méglich. Der Larmaktionsplan sieht die Reduzierung der Geschwindigkeit
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v.a. im Zeitraum nachts vor, wodurch Pegelminderungen von rund 2,4 dB(A) erzielt werden
kénnten. Planungsrechtlich wird die Verpflichtung zum Selbstschutz (passiver Schallschutz an-
den Gebduden nach DIN 4109) festgesetzt.

A Der Planbereich liegt angrenzend an die Schutzgebiete um den Schmachter See. Den Belan-
gen des Naturschutzes ist angesichts der bestehenden Bebauung sowie der Zugehdrigkeit zum
Siedlungsbereich dennoch nur eine eher untergeordnete Bedeutung in der Abwégung einzu-
raumen. Angesichts der Bestandsorientierung (Sicherung der Gebietscharakteristik) ist die Pla-
nung nicht geeignet, sich auf die Anforderungen des Naturschutzes erheblich negativ auszuwir-
ken. Der Abstand der Bebauung zu den Schutzgebieten wird gemaR bestehender értlicher Pra-
gung beibehalten; das MaR der baulichen Nutzung wird nicht veréndert. Fir den Baumbestand
gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostsesbad Binz, auf die im Textteil der Satzung (Teil
B) hingewiesen wird. Einzelne wertgebende bzw. stadtbildwirksame B&ume werden mit Erhal-
tungsgebot belegt.

Daruber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz angemessen in der Abwégung zu
beriicksichtigen.

3.2) Private Belange

Beim Plangebiet handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB,
so dass private Belange umfangreich betroffen sind. Der Innenbereich ist bisher im Rahmen des
Einfligegebots nach § 34 BauGB bebaubar. Das bestehende Baurecht unterliegt im Rahmen der
Sozialbindung des Eigentums der Eigentumsgarantie des § 14 GG.

Die Anforderungen an den Abwégungsvorgang ergeben sich aus den verfahrensrechtlichen Vor-
gaben des § 2 (3) BauGB, die sich mit den Anforderungen decken, die die Rechtsprechung aus
dem Abwégungsgebot des § 1 (7) BauGB entwickelt hat (BVerwG, Urteile vom 9. April 2008 -
4 CN 1.07 und vom 13. Dezember 2012 - 4 CN 1.11) sowie - materiell-rechtlich - aus § 1 (7)
BauGB (vgl. BVerwG, Beschluss vom 30. Juni 2014 - 4 BN 38.13), wonach bei der Aufstellung von
Bebauungsplénen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwéagen sind. Das Abwéagungsgebot ist verletzt, wenn eine Abwégung Uberhaupt nicht stattfin-
det oder in die Abwégung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie ein-
gestellt werden muss, oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berihrten Belan-
gen in einer Weise vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auRer
Verhdltnis steht. Die fur eine Bauleitplanung angefiihrten beachtlichen Allgemeinbelange mussen
umso gewichtiger sein, je stirker die Festsetzungen eines Bebauungsplans die Befugnisse des
Eigentiimers einschrénken oder Grundstticke von einer Bebauung ganz ausschlieRen. Denn das
durch Art. 14 GG gewahrleistete Eigentumsrecht gehért in hervorgehobener Weise zu den von der
Bauleitplanung zu beriicksichtigenden Belangen (BVerfG, Beschluss vom 19. Dezember 2002 - 1
BvR 1402/01; BVerwG, Urteil vom 1. September 2016 - 4 C 2.15). Daher hat die Gemeinde die
Nachteile einer Planung fur den Planunterworfenen zu beriicksichtigen. Schrankt sie bestehende
Baurechte ein, muss sie diese Tatsache und den méglichen Umfang hierfiir zu leistender Entschéa-
digungen in die Abwé&gung einstellen.

Entsprechend der Planungsziele (Sicherung der Wohnnutzung) soll das bestehende Baurecht
grundsétzlich nicht erheblich eingeschrankt werden. Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der im
Plangebiet genehmigten Nutzungen sowie des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB wird der
Festsetzungsumfang dabei strikt auf die zu sichernden Planungsziele begrenzt (einfacher Bebau-
ungsplan). Hinsichtlich des MaRles der baulichen Nutzung (GRZ, Geschossigkeit oder Geb&ude-
héhe) werden keine planungsrechtlichen Festlegungen getroffen, so dass mégliche Entwicklungs-
spielrdume erhalten bleiben. Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung gilt weiterhin das Ein-
fugegebot des § 34 BauGB. Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden bestandsorientiert
festgesetzt.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird die Wohnfunktion gegeniiber einer schleichenden Um-
nutzung in Richtung eines Feriengebiets gesichert; gleichzeitig wird in dem vorwiegend mit Ein-
und Zweifamilienhduser bebauten Bereich am Pantower Weg (WA-2) eine Teilhabe an den Er-
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werbsmdglichkeiten durch Fremdenvermietung gewshrt, indem Ausnahmen fiir eine Fremdenver-
mietung zugelassen und grundsticksweise an das Vorherrschen der Dauerwohnnutzung gebun-
den werden. AusschlieBlich touristisch genutzte Geb&ude sind im allgemeinen Wohngebiet auszu-
schlieRen, da in diesem Fall die Gebietscharakteristik, d.h. die Pragung durch das Wohnen nur
noch durch einen ganzlichen Ausschluss der touristischen Nutzung auf den Nachbargrundstiicken
gesichert werden kénnte und folglich nur wenige Eigentiimer von einer Ausnahmeregelung profitie-
ren kénnen.

Vor allem der Umgang mit Ferienwohnen wurde mit sowie unter den Betroffenen kritisch erértert.
Ein Einvernehmen mit allen Betroffenen war dabei angesichts widerstreitender privater Interessen
sowie der umfangreichen ungenehmigten Nutzungen nicht maoglich.

Far genehmigte Nutzungen besteht Bestandsschutz. Ein Eingriff in eine ausgeiibte Nutzung nach
§ 42 (4) BauGB wird nicht stattfinden, da die Nutzung im Rahmen der Baugenehmigung auch zu-
kUnftig ohne Einschrankungen zuldssig ist, auch wenn das Vorhaben den Festsetzungen des Be-
bauungsplans nicht entspricht. Voraussetzung fiir den Bestandsschutz ist jedoch, dass die ausge-
Ubte Nutzungen auch baurechtlich genehmigt wurde.

Die genehmigte Nutzung muss der Baugenehmigung eindeutig zu entnehmen sein. Dies gilt auch
fur gemischt genutzte Gebaude: Nach OVG Greifswald (Urteil vom 30.04.2015 — 3 M 116/14) hat
»die Zuordnung der Nutzungsarten der Baunutzungsverordnung ... fir jede einzelne Nutzungsein-
heit gesondert [zu erfolgen]. Dies gilt unabhéngig davon, dass die Baunutzungsverordnung teilwei-
se die Bezeichnung von Nutzungsarten mit dem Begriff des Geb3udes verbindet.” Der Aufenthalt
in Ferienwohnungen ist kein Wohnen im Sinne der Baunutzungsverordnung (BVerwG, Urteil vom
18.10.2017 - 4 C 5.16). Bei einer Genehmigung als Wohngeb#ude ohne weitergehende qualifizie-
rende Angabe (z.B. Wohngebaude zur Ferienwohnnutzung) ist eine touristische Nutzung durch
wechselnde Nutzer unzuldssig, da es in diesem Fall typischerweise an der auf Dauer angelegten
Hauslichkeit fehlt, die Grundvoraussetzung der Wohnnutzung ist (OVG Greifswald, Urteil vom
19.02.2014 — 3 L 212/12).

Auch wenn ein entsprechendes Problembewusstsein fir die Anforderungen an die Bestimmtheit
einer Baugenehmigung bei vielen Bauherren erst in den letzten Jahren entstanden ist, ist die Un-
terscheidung der Nutzungsarten gemag der in der BauNVO benannten Begriffe seit langem Praxis.
Bereits 1984 unterschied das BVerwG auch zwischen kurzfristig vermieteten méblierten Wohnun-
gen und Betrieben des Beherbergungsgewerbes (Urt. v. 07.09.1984 - 4 N 3/84): ,Vieles spricht
daflr, dass bereits die Nutzung "Betriebe des Beherbergungsgewerbes" nicht die allgemeine
Wohnnutzung (einschlieBlich der Nutzung als Zweitwohnung) und nicht die Ferienwohnung im
Sinne des § 10 Abs. 4 BauNVO umfaft, weil die Baunutzungsverordnung die aligemeine Wohn-
nutzung und die Ferienwohnnutzung als stédtebaulich relevante, eigenstindige Nutzungsarten
neben der Nutzungsart "Beherbergungsbetriebe" regelt.“ Von der Méglichkeit einer Austauschbar-
keit der Nutzungen konnte daher zu keinem Zeitpunkt ausgegangen werden.

Nach den Ermittlungen der Gemeinde (vgl. Abschnitt 1.4.1) — sowie im Ergebnis des Beteiligungs-
verfahrens — kann festgestellt werden, dass nicht zuletzt einige der gréReren, vorwiegend oder
ganzlich touristisch genutzten Appartementhéduser zweifelsfrei als Wohngebaude genehmigt wur-
den. Fur die ausgelibte Ferienwohnnutzung besteht damit kein Bestandsschutz. Allgemein hat das
OVG Greifswald hierzu ausgefiihrt (Urteil 3K253/15 vom 4. April 2017): ,Es ist feststehende
Rechtsprechung, dass die Planungsbehérde bei der Abwagung diejenigen privaten Belange auBer
Acht lassen darf, die nicht schutzwiirdig sind. Hierzu sind alle Positionen zu zdhlen, denen der
Schutz durch die Rechtordnung versagt ist. Eine Grundstiicksnutzung, die nicht genehmigt ist und
auch nicht genehmigt werden kann, da sie dem materiellen Baurecht widerspricht, braucht die Pla-
nungsbehorde — von Ausnahmen abgesehen (z.B. Duldung) — nicht in ihre planerischen Erwégun-
gen miteinzubeziehen, auch wenn offensichtlich ist, dass sich das Planvorhaben nachteilig auf sie
auswirkt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 20. Oktober 1993 — 4B170/93)“.

Nach allgemeiner Auffassung kann neben den genehmigten oder genehmigungsfahigen Bauten
und Nutzungen zur Eigenart der ndheren Umgebung auch eine Bebauung prégend beitragen, die
in einer Weise geduldet wird, die erkennen lasst, dass sich die zustdndigen Behérden mit ihrem
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Vorhandensein abgefunden haben (BVerwG, Urteile vom 14. September 1992 - 4 C 15.90). Das
Vorliegen von auf Dauer geduldeten Nutzungen wurde durch die Gemeinde gepriift und verneint.
Vielmehr wurden in den Féllen, in denen eine von der Baugenehmigung abweichende Nutzung
des Gebéudes erkennbar ist, durch die Gemeinde OrdnungsmaBnahmen eingeleitet.

Bestandssichernde Festsetzungen im Sinne § 1 (10) BauNVO (sog. Fremdkérperregelung) kom-
men fur ungenehmigte Nutzungen nicht in Betracht. Die Moglichkeit, in einem Bebauungsplan
festzusetzen, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen von
baulichen Anlagen, die durch die Festsetzung eines Baugebiets unzuldssig werden, dennoch all-
gemein zulassig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, bedingt zum einen, dass
diese begiinstigten Anlagen rechtméaBig errichtet und genutzt werden. SchlieRlich ist nicht erkenn-
bar, wieso Eigentimer, die von einer erteilten Baugenehmigung abweichen, nachtraglich durch
Legalisierung des RechtsverstoBes belohnt werden sollten, wihrend Nachbarn, die sich rechtskon-
form verhalten, weiterhin ausgeschlossen bleiben sollen. Zum anderen ist zu beriicksichtigen, dass
die Bereiche mit Sonderregelungen nach § 1 (10) BauNVO nur einen untergeordneten Prozentan-
teil des gesamten Baugebiets einnehmen durfen (vgl. Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, U. v.
04. 08. 2017). Dies wére im vorliegenden Fall angesichts des Umfangs der Fehinutzung nicht ge-
wahrleistet.

Eine Beibehaltung der ungenehmigt ausgeiibten Ferienwohnnutzung kénnte damit nur bei Ge-
nehmigung der Nutzungsénderung erfolgen. Nach BVerwG (Urteil vom 01.03.1989 - 4 B 24.89) ist
~vyon einer Nutzungs&nderung im bebauungsrechtlichen Sinne ... immer dann auszugehen, wenn
die - jeder Art von Nutzung eigene - Variationsbreite der bestehenden Nutzung Uiberschritten wird
und wenn ferner durch die Aufnahme dieser veranderten Nutzung bodenrechtliche Belange neu
berGihrt werden kénnen, so dass sich die Genehmigungsfrage unter bodenrechtlichen Aspekten
neu stellt.” Dies ist bei Nutzungsénderung von Wohngebéude in Ferienwohnhaus der Fall, da es
sich um bauplanungsrechtlich unterschiedliche, sich gegenseitig ausschlieBende Nutzungen han-
delt (vgl. zur Abgrenzung von Wohnen und anderen wohnungsnahen Nutzungen BVerwG B. Urteil
vom 25.03.2004 - 4 B 15.04). Bislang wurden keine Antrage auf Nutzungsénderung gestelit.

Die Ermdglichung von Umnutzungsgenehmigungen fur Ferienwohnnutzung widerspricht jedoch
den erklérten Planungszielen (Sicherung des Wohngebietscharakters sowie der Wohnnutzung).
Dabei ist nicht zuletzt die Vorbildwirkung solcher Genehmigungen zu beriicksichtigen. Sofern die
Gemeinde im Rahmen des Bebauungsplans eine Genehmigungsgrundlage fir Umnutzungen
schaffen wirde, kénnten alle (Wohnungs-)Eigentimer davon Gebrauch machen — ungeachtet der
derzeitigen Nutzung der jeweiligen Einheit. Im Falle einer Aushahmeregelung wéren nur die
schnellsten Antragsteller beguinstigt; ein solches bereits im Vorfeld erkennbares Windhundrennen
ist aber als ungerecht abzulehnen. Zudem ist absehbar, dass vor allem am Potenberg der Umfang
der ungenehmigten Ferienwohnnutzung den Umfang der unter Wahrung der Gebietscharakteristik
mdoglichen Ausnhahmen deutlich Giberschreitet.

Aligemein besteht auch keine Veranlassung, einen durch ungenehmigte Nutzung entstandenen
Wertzuwachs zu bewahren. Die Verpflichtung zur Beibehaltung einer genehmigten Wohnnutzung
ist auch nicht unverhéltnism&Rig und bietet Maglichkeiten fur eine wirtschaftliche Verwertung des
Grundsticks.

Neben der genehmigten Nutzung sind in der Abwégung der privaten Belange auch die bislang
zulassigen (d.h. nach § 34 BauGB genehmigungsfahigen) Nutzungen zu beriicksichtigen. Welche
Nutzungen zum Zeitpunkt der jeweiligen Errichtung der Gebiude genehmigungsfahig gewesen
waren, kann heute nicht mehr eingeschatzt werden und ist fur die Bewertung der privaten Belange
unerheblich, da aus einem frilheren Zustand heraus heute keine Genehmigungen mehr entstehen
kénnen. Abzustellen ist bei der Beriicksichtigung der privaten Belange im Rahmen der Abwéagung
damit ausschlieBlich auf die zum Zeitpunkt der Planaufstellung zuléssigen Nutzungen.

Ein gewisser regulierender Eingriff in bislang méglicherweise genehmigungsféhige Nutzungen ent-
springt dem Planungsziel. SchlieBlich soll mit der Planung die Wohnfunktion und damit der Ge-
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bietscharakter gegeniber einer schleichenden Umnutzung in Richtung eines Feriengebiets gesi-
chert werden. Wie die Entwicklung unbeplanter Innenbereiche sowohl in der Gemeinde Ostseebad
Binz als auch allgemein in vielen Urlaubsgebieten regelmé&Rig zeigt, ziehen erste (ausnahmsweise)
Genehmigungen von Ferienwohnungen angesichts des hohen Ertrags einer Ferienwohnungsver-
mietung regelméRig weitere Umnutzungen nach sich — zumal eine Umnutzung von Wohnen in
Ferienwohnen in der Regel keinerlei bauliche Manahmen erfordert.

Lasst man ungenehmigte Nutzungen auBen vor, entspricht die Bebauung am Pantower Weg sowie
am Potenberg derzeit einem allgemeinen Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO, wenn nicht gar ei-
nem reinen Wohngebiet im Sinne § 3 BauNVO. In einem faktischen allgemeinen Wohngebiet
konnten nach § 34 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauNVO Ferienhduser und -wohnungen nur aus-
nahmsweise zugelassen werden. In einem reinen Wohngebiet sind Ferienwohnungen nur als un-
tergeordnete Nutzung in einem Wohngebadude und auch nur ausnahmsweise zuléssig. Reine Feri-
enhéuser hingegen sind als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe in reinen Wohngebieten
nicht genehmigungsféhig. Mit der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ent-
spricht die Gemeinde hier dem aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung sich erge-
benden Zuldssigkeitsmafstab.

Im Rahmen der Planung sollen dabei die bei Wahrung des Gebietscharakters méglichen Ausnah-
men breit und kleinteilig verteilt werden, um zum Einen Nutzungskonflikte zu vermeiden und zum
Anderen eine mdglichst breite Teilhabe der 6rtlichen Bevélkerung an der Ferienvermietung zu er-
méglichen.

Von gréReren geschlossenen Wohnanlagen mit vorwiegender Ferienwohnnutzung gehen Auswir-
kungen wie von gréReren Beherbergungsbetrieben aus. Dabei werden die Ferienwohnungen, auch
wenn Sie von unterschiedlichen Eigentimern angeboten werden, aufgrund der rédumlichen Zu-
sammenfassung in einer Anlage unter stiadtebaulichen Gesichtspunkten eine Einheit darstellen. Zu
nennen ist hier insb. die Appartementhausanlage Potenberg 6, 8, 10 mit, die mit insgesamt 80 Bet-
ten fast doppelt so vielen Urlaubern Unterkunft bietet wie insgesamt Einwohner im gesamten tiber-
planten Abschnitt des Potenbergs wohnen. Angesichts dieser Gréfe kann nicht mehr ohne Weite-
res von einer Gebietsvertraglichkeit ausgegangen werden.

Nach BVerwG Urteil vom 21.03.2002 - 4 C 1.02 ist eine Ausnahme nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht
zulassig, wenn sie ,den Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebiets gefihrdet und damit ge-
bietsunvertréglich ist. Das ist der Fall, wenn das Vorhaben - bezogen auf den Gebietscharakter
des allgemeinen Wohngebiets - aufgrund seiner typischen Nutzungsweise stérend wirkt. Die Ge-
bietsunvertréglichkeit beurteilt sich fur § 4 BauNVO in erster Linie nach dem Kriterium der gebiets-
uniblichen Stérung.” Das dem Wohngebiet immanente "Ruhebediirfnis" ist dabei nicht gleichbe-
deutend mit einer immissionsschutzrechtlich relevanten Larmsituation. Es handelt sich um die
Vermeidung als atypisch angesehener Nutzungen, die den Charakter einer kollektiven Wohnge-
meinschaft im Sinne des Gebietscharakters stéren.

Grundsétzlich werden ausnahmsweise zuldssige Nutzungen haufiger genehmigt werden kénnen,
je weniger die beantragte Nutzung den Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebiets in Frage
stellt. Durch die Vorgabe einer Integration der touristischen Nutzung in Wohngeb&ude und der Un-
terordnung unter die Wohnnutzung wird damit nicht nur Nutzungskonflikten vorgebeugt, sondern
auch der Kreis der mdglichen Nutznieer von Ausnahmen im Sinne aller Eigentimer im Gebiet
vergrofRert.

Bei der Bewertung der privaten Belange ist zu beriicksichtigen, dass in einem faktischen allgemei-
nen Wohngebiet nach § 34 (2) BauNVO Ferienwohnungen nach § 4 (2) BauNVO (auch in Verbin-
dung mit § 13a BauNVO) nicht reguldr zuléssig sind, sondern grundsétzlich nur ausnahmsweise
genehmigt werden kénnen. Auf die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist
§ 31 (1) BauGB entsprechend anzuwenden. Die Zulassung einer Ausnahme steht dabei im pflicht-
geméBen Ermessen der Baugenehmigungsbehdrde, die in der Ausiibung ihres Ermessens jedoch
an Ausnahmetatbestédnde gebunden ist, um von der Regelvorschrift abweichen zu kénnen. Die
Behérde darf Ausnahmen zwar nicht ohne nahere Prifung generell versagen, muss aber das Vor-
liegen der erforderlichen Voraussetzungen priifen. In jedem Falle muss aber ein Ausnahmeverlan-
gen ersichtlich und ein Ausnahmegrund erkennbar sein. Anders als bei einer Kann-Bestimmung
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genlgt es nicht, dass jemand etwa aus bloR wirtschaftlichen Gesichtspunkten die Errichtung einer
Anlage beantragt mit der Begriindung, die Vorschrift sehe das vor (vgl. Fickert/Fieseler RNr. 6.5
und 6.6 zu Vorbem §§ 2-9). VGH Baden-Wiurttemberg, Urteil vom 19.11.2003 - 5 S 2726/02 fihrt
hierzu aus: ,Ausnahmsweise zugelassene Vorhaben miissen quantitativ deutlich hinter der Regel-
bebauung zurlickbleiben. Sie durfen keine pragende Wirkung auf das Baugebiet haben. Insbeson-
dere darf der Nutzungscharakter eines Baugebiets durch Ausnahmen nicht in einer seiner gesetz-
lichen Typik widersprechenden Weise verandert werden. Das Ermessen soll vor allem fiir den Um-
fang der Ausnahme von Bedeutung sein. Eine Ausnahme kann auch versagt werden, wenn durch
sie eine Entwicklung eingeleitet wirde, die zu einer Beeintréchtigung der Eigenart des Baugebiets

fuhren kénnte. Die Baurechtsbehérde kann so der Gefahr eines "Umkippens” des Baugebiets be-
gegnen.” Unter diesem Aspekt ist es fraglich, dass im gesamten Gebiet derzeit (iberhaupt die

Grundlagen fur Ausnahmen bestehen. Gerade in gréfReren Wohnanlagen mit einer Vielzahl von
einschldgigen Fehlnutzungen dirften zur Sicherung der Gebietscharakteristik Ausnahmen nicht
zugelassen werden kdnnen. Dies gilt indes nicht fir Bereiche mit kleineren Wohngebauden, bei
denen sich die Ausnahme auf Teilflichen des Wohnhauses beschrénkt, die dass eine Wohnnut-
zung weiterhin auch in grundsticksweiser Betrachtung pragend bleibt.

Die Sicherung des Gebietscharakters als allgemeines Wohngebiet (bzw. entlang der Bahnhofstra-
Be als Mischgebiet) dient grundsatzlich auch den Interessen der Eigentimer, die einen Anspruch
auf Abwendung von Nutzungskonflikten haben. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ist
nachbarschiitzend.

3.3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.3.1) Aligemeines

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

Von der Planung gehen die folgenden erkennbaren umweltrelevanten Auswirkungen aus:

A Anlagebedingt Auswirkungen durch die Uberplanung des bereits vollstandig bebauten Ge-
biets sind nicht zu erkennen. Es besteht auch bisher Baurecht nach § 34 BauGB. Eine Ver-
dichtung des Plangebiets Uber das bisher zuléssige MaR wird nicht zugelassen, der (einfa-
che) Bebauungsplan enthait keine Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung. Fir den
Baumbestand gilt weiterhin die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Binz, die
nach § 2 auch im Geltungsbereich von Bebauungsplénen gilt. Ergdnzend ist der gesetzli-
che Baumschutz nach § 18 NatSchAG M-V zu beriicksichtigen. Grundstiickstibergreifende
Gartenfldchen werden von der tiberbaubaren Grundstiicksflache ausgespart.

A Betriebsbedingte Auswirkungen sind schon angesichts der bestandsorientierten Planungs-
ziele (Sicherung der ausgeiibten Wohnfunktion) nicht zu erwarten. Mit der teilweisen Be-
schrankung auf 2 Wohneinheiten pro Wohngeb&ude wird vielmehr zukiinftig auch ein er-
heblicher Ausbau der Nutzungsdichte wirksam ausgeschlossen.

A Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfilhrung (z.B. Einhal-
tung der gesetzlich geregelten Zeiten fur Baumféllungen, Schutz des Mutterbodens) als
nicht erheblich eingeschétzt und kdnnen vernachlassigt werden. Da es sich um einen Be-
reich mit Baurecht nach § 34 BauGB handelt und folglich BaumaRnahmen auch ohne Pla-
nung zuléssig sind, sind der Planung kausal zuzuschreibende baubedingte Auswirkungen
nicht zu erkennen.

Da keine der Planung kausal zuzurechnenden Auswirkungen zu erkennen sind, eriibrigen sich
vertiefende Betrachtungen der Schutzgiter.

Ostseebad Binz, Juli 2020
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