Gemeinde Ostseebad B| NZ

Vorlagenummer: BV/26/335
Vorlageart: Beschlussvorlage
Offentlichkeitsstatus: offentlich

Beschlussvorlage uber das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag: ,Neubau
Appartementhaus mit 9 Ferienwohnungen und 2 Dauerwohnungen mit Tiefgarage —
Sonnenstralie 3"

hier: Antrag auf Ausnahmen nach § 31 Abs. 1 BauGB von den Festsetzungen der 6.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Zentrum® der Gemeinde Ostseebad Binz
(Hohenlage Erdgeschoss)

Datum: 02.01.2026
Federfuhrend: Planen und Bauen
Antragsteller/in:

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine Offentlichkeitsstatus
Ausschuss fur Bau, Verkehr und Umwelt 14.01.2026 d
(Vorberatung)

Hauptausschuss (Vorberatung) 26.01.2026 O
Gemelnd_evertretung Ostseebad Binz 05.02.2026 S
(Entscheidung)

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung beschlief3t in ihrer Sitzung am 05.02.2026 im Rahmen des
Bauantrages: ,Neubau Appartementhaus mit 9 Ferienwohnungen und 2 Dauerwohnungen
mit Tiefgarage — SonnenstralRe 3“, das gemeindliche Einvernehmen tber die Ausnahme
nach § 31 Abs. 1 BauGB von der Hohenlage des Erdgeschosses (OKFF) nach Punkt 1.4
Satz 2 der textlichen Festsetzung Teil B der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
LZentrum®, zu erteilen.

Begriindung

Das Vorhaben befindet sich im Bereich des Ursprungsplanes sowie der 6. Anderung des
rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Zentrum" der Gemeinde Ostseebad Binz. Der
Antragsteller beabsichtigt den Neubau eines Appartementhauses mit 9 Ferienwohnungen
und 2 Dauerwohnungen und Tiefgarage mit Antrag auf Ausnahme.

Der Bauherr begrindet seinen Antrag auf Ausnahme wie folgt:

Das in Rede stehende Grundstick in der Sonnenstrasse 3 ist topografisch von einem Gelande-
plato gepragt, welches deutlich hoher liegt als die angrenzende Sonnenstrasse. ;
Die Sonnenstrasse im Bereich der Zufahrt als matgebende Bezugshdohe hat ein Hohenniveau
von 4,25 m lber HN. Das zur Verfliigung stehende Baufeld hingegen liegt auf einem Hohen-
niveau (gewachsener Boden) von ca. 7,53 = 7 57 m liber HN. Das Geldande bdscht sich zur
Sonnenstrasse hin und in die Nachbargrundstiicke hinein ab.

Gleichzeitig sind die Flachen aulerhalb des Baufeldes als zu erhaltende Grinflachen mit
Baumbestand festgesetzt.
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Aus der beiliegenden Bauzeichnung ,,Gelandeschnitt AA" mit Datum 06.10 (Anlage 1) sind
folgende Hoéhen ersichtlich:

OK Verkehrsflache = 4,25 m U.HN

Hohenversatz zu OK Verkehrsflache = + 3,28 m bis 3,32 m aufgrund topografischer
Gegebenheiten

OK Erdgeschoss = 7,53 m bis 7,57 m G.HN

Nach Nr. 1.4 Satz 1 der textl. Festsetzung betragt OK Erdgeschoss = 4,25 m (.HN
Nach Nr. 1.4 Satz 2 der textl. Festsetzung betrdgt OK Erdgeschoss = 7,53 m bis 7,57 m (.
HN

Das Baugrundstuick stellt sich als ,,Hang" mit einer OK Gelande von 7,53 m U.HN bis 7,57 m
U.HN dar, welches sich zur ErschlieBungsstrale (Sonnenstrale) und zu den
Nachbargrundstiicken hin abbéscht. Aus dem Lageplan Vermessungsbiro Krawutschke
Datum 15.11.2023 (Anlage 2) ist unmittelbar am Rand der siudlichen Baugrenze die im
Bebauungsplan festgesetzte Flache mit Bindung fur Bepflanzung und fur Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (,,Grinflache").

Im Bereich der ,,Grunflache" betragt die Gelandeoberflache im Mittel ca. 7,35 m U.HN, so
dass bei Einhaltung OK Erdgeschoss = 4,25 m 0.HN zwar ein ,,eingegrabenes" Geschoss
mit einer Hohe von ca. 2,40 m (7,35 - 4,25) entstehen wirde, jedoch mit starken
Beeintrachtigungen hinsichtlich Belichtung und Bellftung, die der Errichtung von
Aufenthaltsraume nicht nur unwesentlich widersprechen.

Im Ubrigen wiirde dann die Festsetzung, dass abweichend eine Hohenlage des
Erdgeschosses oberhalb des festgesetzten Mal3es zugelassen werden kann, sofern dies
durch topographische Gegebenheiten begriindet ist, obsolet.

Die beantragte Ausnahme fir das geplante Erdgeschoss mit OKFF = 7,53 m bis 7,57m (.HN
von der Hohenlage des Erdgeschosses (OKFF) nach Nr. 1.4) Satz 2 der textl. Festsetzung
(Teil B) ist somit nachvollziehbar. Es wird empfohlen, der beantragten Ausnahme
zuzustimmen.
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AbKij .
OK = Oberkant

EG = Erdgeschoss

OKFF = Oberkante FertigfuBboden
U. HN = tiber Hohennull

M = Meter

BauGB = Baugesetzbuch

Finanzielle Auswirkungen

Einnahmen Ja/Nein Mittel stehen zur Verfliigung Ja/Nein
Produkt/SK:

hau§haltsmar3|ge Ja/Nein Mittel stehen nicht zur Verfiigung Ja/Nein

Beruihrung

Bemerkungen:

Anlage/n
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ZEICHENERKLARUNG (allgemein)

Grenzdarstellung Allgemeine Topographie
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Festsetzung Uber Art und MaR der baulichen Nutzung
entsprechend des B-Plan Nr. 1 "Zentrum" in Verbindung
mit der 6. Anderung der Gemeinde Ostseebad Binz

GFZ0.7
max. FH 12,0m tber Verkehrsflache Grundstiickszufahrt
max_ TH7,0m

Auszug aus dem Liegenschaftskataster Ergéinzung vom 15.11.2023
Darstellung erforderliche Abstandsflachenbaulast

@ =
Berechnungsnachwels Abstandsflichen L "
Berechnungsnachweis Abstandsflichen Gemeinde Ostseebad Binz / Gemarkung Binz / Flur 2 auf Flurstlick 247112

T Traufseiten 2weigeschossig

geplante Brustungshohe 14,30m GberDHHNS2  geplante Brlstungshone 14,30 Uber DHHNS2 Flst- | LGB- | Flache Eigentumer
geplante Gelandefiohe _7,30m ber DHHNS2 geplante Gelandshoe __7.30m aber DHHNS2 Nr. Nr. inm? gentime
7.00m 00om
04H= 280m Tia=3,00 280m  Tib=3,00 2475 | 2118 | 20682 il
2477 | 3308 | 3%
T2 Giebelseite Dachgeschoss B Sbvi
geplante Wandhohe 14,30m ber DHHNO2 geplante Wandhohe 19,24 Uber DHHN92 2478 | 1034 | 702 .|
geplante Gelandenohe _ 7.30m iber DHHNG2 geplante Gelandehone _7.30m uber DHHNSZ 24710 | 1002 | 210
7 .94m -
04H= 280m T2a=3,00 478m  T2b=478 27128 | e | w7 _ i
innerhals T1 w 281 | 1986 | 313 dator , o
‘Gaube Dachgeschoss — roi von unrirschon Loilungon und Bauworkon ist.
planle Wandhohe 16,12m Gber DHHNO2 geplante Wandhohe 17,55 ber DHHN92 48z | 2245 | AN7e —
geplante Gelandenohe _7,30m Ober DHHNG2 geplante Gelandehone _7,30m tber DHHN92 2498 | 1381 503 = P o
il o 01| tiea | 1es4 ] ﬂ ~"" Vermessungsbiiro
04k= 3mm  T=ism 04K=  4tom  T=410 = = g 1
innehals T1 imerhalb T1 251 1982 | 195

T3 Gelandeauffullung ehemalige Abgrabung
geplantes Gelande 7,30m Uber DHHNZ
vorhandene Gelandehohe _5.20m Uber DHHN92

.10m
08m  T=300
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