Gemeinde Ostseebad B| NZ

Vorlagenummer: BV/26/371
Vorlageart: Beschlussvorlage
Offentlichkeitsstatus: offentlich

Beschlussvorlage zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27
.Mittelstral3e” der Gemeinde Ostseebad Binz mit ortlichen Bauvorschriften ohne
Umweltbericht

hier: Veroffentlichungs- und Auslegungsbeschluss gemaRR 8§ 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches (BauGB)

Datum: 11.02.2026
Federfihrend: Planen und Bauen
Antragsteller/in:

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine Offentlichkeitsstatus
Ausschuss fir Bau, Verkehr und Umwelt 25 02.2026 o)
(Vorberatung)

Hauptausschuss (Vorberatung) 09.03.2026 O
Gemelnd_evertretung Ostseebad Binz 19.03.2026 o)
(Entscheidung)

Beschlussvorschlag
Die Gemeindevertretung beschlief3t in ihrer Sitzung am 19.03.2025:

1. Den Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27
.MittelstraBe”* mit Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen in der
vorliegenden Fassung vom 26.01.2026 und der Begrindung in der vorliegenden
Fassung vom Februar 2026 zu billigen. Der Beschluss ist ortsiblich bekannt zu
machen.

2. Die Verwaltung zu beauftragen, den Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 27 ,Mittelstral3e”, bestehend aus der Planzeichnung, den
textlichen Festsetzungen sowie der Begriindung im Internet zu verdéffentlichen
und mit der 6ffentlichen Auslegung gemal 8 3 Abs. 2 BauGB zu erganzen.

3. Die Verwaltung zu beauftragen, die Behtrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange im Verfahren nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB sowie die Nachbargemeinden
nach 8 2 Abs. 2 BauGB zu beteiligen und tber die Auslegung zu benachrichtigen.

Begriindung

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 06.07.2023 mit Beschluss-Nr. 816-
39-2023 die Aufstellung der 1 vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27
.Mittelstraf3e* mit 6rtlichen Bauvorschriften ohne Umweltbericht, beschlossen.

Der Geltungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des Ursprungsplans Nr. 27
.Mittelstra3e” in Ganze und umfasst einen Bereich, der durch die Hans-Beimler-
StralRe, GoethestralRe, Dunenstrale und Dollahner StralRe begrenzt wird. Der
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Bereich liegt zwischen dem historischen Zentrum von Binz und Neu-Binz. Der
Geltungsbereich liegt auf der Gemarkung Binz, Flur 2. Das Plangebiet weist eine
GesamtgrolRe von 4,25 ha auf. Der Geltungsbereich ist der Anlage zum
Beschlussvorschlag zu entnehmen.

An| | Erforderlichkei
Die Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung des BP 27 ist erforderlich, um
ungeordnete, ungewollte stadtebauliche Entwicklungen zu vermeiden. Damit dient
die 1. vereinfachte Anderung des BP 27 der Erreichung von stadtebaulichen Zielen.
Die 1. vereinfachte Anderung des BP 27 trifft Festsetzungen zum Maf der baulichen
Nutzung, zur Art der baulichen Nutzung und zur Gestaltung baulicher Anlagen und
stellt sicher, dass den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen
Rechnung getragen wird. Insbesondere muss die Unzulassigkeit von
Ferienwohnungen konkretisiert werden und Kklarstellende Bedeutung erlangen.
AulBerdem ist im Zuge dessen eine aktualisierte und erganzte Darstellung der
Bestandssituation erforderlich, um Fragen des Bestandsschutzes eindeutig zu
klaren.

Verfahrensart

Gemal § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.
Wirtschaftliche, soziale und umweltschitzende Anforderungen sollen in Einklang
miteinander gebracht werden. Der Bebauungsplan entspricht der verbindlichen
Bauleitplanung.

Nach & 13 Abs. 1 BauGB kann die Anderung eines B-Plans im vereinfachten
Verfahren erfolgen, wenn die Anderung oder Erganzung eines bestehenden
Bebauungsplans die Grundziuge der Planung nicht beriihren. Dies ist dann der Fall,
wenn die Anderung das der bisherigen Planung zugrundeliegende Leitbild nicht
verandert, wenn also der planerische Grundgedanke erhalten bleibt. Dies ist
vorliegend der Fall, da die festgesetzte Art der baulichen Nutzung (Allgemeines
Wohngebiet) beibehalten und im Prinzip nur nachbegrindet wird. Es sind auch keine
malfigeblichen Auswirkungen auf die stadtebauliche geordnete Entwicklung, die
Gesundheit von Menschen oder die Umwelt absehbar.

Der erreichte Verfahrensstand rechtfertigt die formliche Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB durch Veroffentlichung des Bebauungsplanentwurfes im
Internet und zuséatzliche Offenlage in Papierform.

Nach Auswertung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung wird die

endgultige Abwagungsentscheidung vorbereitet und der Bebauungsplan der
Gemeindevertretung zum Abwéagungs- und Satzungsbeschluss vorgelegt werden.

Finanzielle Auswirkungen

Einnahmen Ja/Nein Mittel stehen zur Verfliigung Ja/Nein
Produkt/SK: 05.11.00.00 - 56255000

Haushaltsmafige

) Ja/Nein Mittel stehen nicht zur Verfligung Ja/Nein
Berlihrung
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Bemerkungen:

Anlage/n
1 - 2026-02-02 26-02-02 Begrindung BP27 (6ffentlich)

2 - 2026-02-02 26-02-02 Planzeichnung BP27 (6ffentlich)
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Gemeinde Ostseebad Binz

Landkreis Vorpommern-RUgen

1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27
~MittelstraBe* mit ortlichen Bauvorschriften

Offenlagenfassung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 BauGB
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Ubersichtslageplan: Lage des Geltungsbereichs (rot), nicht maBstabsgerecht (Kartenbild: GeoBasis-DE/M-
V 2025, Hanse- und Universitatsstadt Rostock 2025, Kartendaten: Open Street Map (ODbL) 2025)

* I
o Planergemeinschaft GmbH & Co KG

Wolgaster LandstraBe 2

17498 Greifswald
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Satzung der Gemeinde Binz Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans 27 ,MittelstraBe" 1

| Planungsgegenstand

Der Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27, MittelstraBe* der

Gemeinde Binz liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) gedndert worden ist.

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) ge&ndert

worden ist.

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 18S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden

ist.

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48
des Gesetfzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist.

e lLandesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130).

e Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom é. Januar
1998, zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.Juli 2010 (GVOBI. M-V S.
383, 392)

e Safzung zum Schutz des Bestandes an Bdumen und Gehdlzen in der Gemeinde
Ostseebad Binz - Baumschutzsatzung - geé&ndert am 03. 07. 2008 durch Beschluss 63-37-
2008

o Satfzung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen in Alt — Binz der Gemeinde Ostseebad
Binz, in Kraft getreten am 01.01.2002

o Gestaltungssatzung fur Ostseebad Binz

e GrUnanlagensatzung zum Schutz der kommunalen offentlichen Grinanlagen der
Gemeinde Ostseebad Binz, geédndert am 31.1.2013 durch Beschluss 9-29-2013

e Safzung Uber notwendige Stellplaize der Gemeinde Ostseebad Binz (Stellplatzsatzung)

o  Werbeanlagensatzung der Gemeinde Ostseebad Binz
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Satzung der Gemeinde Binz Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans 27 ,MittelstraBe" 2

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 27 zugrunde liegenden Gesetze,
Erlasse, Vorschriften und Richtlinien sind im Fachamt Planen und Bauen der Gemeinde Binz,

Jasmunder StraBe 11, 18609 Ostseebad Binz, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlage wurden vorliegende Vermessungen des VermessungsbUros Krawutschke

genutzt.
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Satzung der Gemeinde Binz Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans 27 ,MittelstraBe" 3

1.Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

1.1 Ziele und Zwecke der Planung

GemdB § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes das Ziel
verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stddtebauliche Ordnung und eine dem Wonhl
der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewdhrleisten. Wirtschaftliche, soziale und
umweltschUtzende Anforderungen sollen in Einklang miteinander gebracht werden. Der

Bebauungsplan entspricht der verbindlichen Bauleitplanung.

Nach § 13 Abs. 1 BauGB kann die Anderung eines B-Plans im vereinfachten Verfahren erfolgen,
wenn die Anderung oder Ergdnzung eines bestehenden Bebauungsplans die Grundzige der
Planung nicht berUhren. Dies ist dann der Fall, wenn die Anderung das der bisherigen Planung
zugrundeliegende Leitbild nicht verédndert, wenn also der planerische Grundgedanke erhalten
bleibt. Dies ist vorliegend der Fall, da die festgesetzte Art der baulichen Nutzung (Allgemeines
Wohngebiet) beibehalten und im Prinzip nur nachbegrindet wird. Es sind auch keine
maBgeblichen Auswirkungen auf die stddtebauliche geordnete Entwicklung, die Gesundheit

von Menschen oder die Umwelt absehbar.

Die Gemeindeveriretung der Gemeinde Binz hat die Aufstellung der Satzung Uber die
vereinfachte 1. Anderung des BP 27 am 06.07.2023 beschlossen.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des BP 27 befindet sich im Gemeindegebiet vom
Ostseebad Binz auf der Flur 2 und ist gepragt durch die Lage nahe dem historischen Zentrum
und dem Bahnhof von Binz. Der Bereich zeichnet sich durch eine ungeordnete kleinteilige

Bebauung aus, welche maBgeblich dem Dauerwohnen dienen soll.
Durch die Aufstellung der 1. Anderung des BP027 soll:
e Die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gesichert

werden. Es soll bestandsorientiert verhindert werden, dass eine schleichende Verdringung
durch Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO oder anderen Nutzungen entgegen dem Zweck

des Dauerwohnens stattfinden kann.

GemdaB § 8 Abs. 2 BauGB muss sich der Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan
entwickeln. Durch konkrete Festlegungen der Nutzungsmdglichkeiten kann den bisher
zugewiesenen Allgemeinen Wohngebieten weiter entsprochen werden. Damit entspricht die

1. vereinfachte Anderung des BP 27 den Vorgaben des FNP.
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit

Die Aufstellung der 1. vereinfachte Anderung des BP 27 ist erforderlich, um ungeordnete,
ungewollte stddtebauliche Entwicklungen zu vermeiden. Damit dient die 1. vereinfachte
Anderung des BP 27 der Erreichung von sté&dtebaulichen Zielen. Die 1. vereinfachte Anderung
des BP 27 trifft Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, zur Art der baulichen Nutzung
und zur Gestaltung baulicher Anlagen und stellt sicher, dass den Anforderungen an gesunde

Wohn- und Arbeitsbedingungen Rechnung getfragen wird.

Insbesondere muss die Unzul@ssigkeit von Ferienwohnungen konkrefisiert werden und
klarstellende Bedeutung erlangen. AuBerdem ist im Zuge dessen eine akfudlisierte und
ergdnzte Darstellung der Bestandssituation erforderlich, um Fragen des Bestandsschutzes

eindeutig zu kldren.

Es ist nicht erkennbar, dass durch die Aufstellung der 1. Anderung des BP 27 Vorhaben
vorbereitet oder begrindet werden, die einer Umweltveriraglichkeitsprofung nach UVPG

beduUrften.

2.Beschreibung des Plangebiets
2.1 Raumliche Lage

Die Gemeinde Ostseebad Binz ist eine amtsfreie Gemeinde im I&dndlichen Raum im Nordosten
des Landkreises Vorpommern-Rugen. Die Gemeinde feilt sich im Wesentlichen in den Bereich
Prora und das Seebad Binz. Benachbarte Gemeinden sind Sassnitz im Norden, Bergen auf
RUgen im Westen, Zirkow im SUdwesten, Lancken-Granitz im SUden und Sellin im SUdosten. Den
Osten der Gemeinde bestimmt die Lage an der OstseekUste, im Westen befindet sich das Ufer
des Schmachter Sees. Das Ostseebad Binz ist ein Grundzentrum im Mittelbereich des

Mittelzentrums Bergen auf RUgen und hat somit zentrale Funktionen zu erfUllen.

2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des B-Plan 27 ,,MittelstraBe" in Ganze
und umfasst einen Bereich, der durch die Hans-Beimler-StraBe, GoethestraBe, Dinenstrae und
Dollahner StraBe begrenzt wird. Der Bereich liegt zwischen dem historischen Zentrum von Binz

und Neu-Binz. Der Geltungsbereich liegt auf der Gemarkung Binz, Flur 2.

Vollst&ndig erfasst werden die FlurstUcke 135/55, 137/7-137/10, 138/1,138/2, 139/3, 139/5, 139/6,
139/7,140/1,140/2, 142, 141, 144/2, 144/3, 145/1,147/1, 147/2, 149/2,150/1, 150/2, 152/1, 152/2,
153/3, 154/4-154/6, 158/1, 158/2, 159/2, 159/1, 161/1, 161/2, 163/3, 163/3, 163/1, 166/3, 166/6-
166/7,167,166/1,168/1,169/5,168/2,169/3,170/3, 170/4,170/6, 171/1,171/2,172/1,172/2, 176,
199/10-199/13, 199/16 und 199/17.
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Das Plangebiet weist eine GesamtgréBe von 4,25 ha auf.

2.3 Gebiets-/Bestandssituation
2.3.1  Aktuelle Nutzungen

Derzeit findet sich im Geltungsbereich eine kleintellige Bebauung. Der gesamte
Geltungsbereich befindet sich baurechtlich im Innenbereich, es findet § 34 BauGB
Anwendung. Die ErschlieBung erfolgt Uber die angrenzenden StraBen (Dollahner StraBe, Hans-
Beimler-StraBe, DUnenstraBe, GoethestralBe) sowie die im Plangebiet befindliche MittelstraBe,

die als Sackgasse an der GoethestraBe anliegt.

An der Hans-Beimler-StraBe finden sich fUnf zweistockige Zeilen mit Geschossmietwohnungen.
Zwischen den Wohnanlagen verlduft ein Weg fur FuBgdnger, der bis in die MittelstraBe fGhrt
und einen Durchgang bildet. In der MittelstraBe liegt ein Gebiet, das urspringlich durch
eingeschossige Einfamilienhduser geprégt war. Seit der Erstaufstellung des BP 27 sind zum
vorhandenen Bestand mehrere Nebenanlagen und auch Wohngebdude hinzugekommen.
Insbesondere wurden rGckwartig an der MittelstraBe 7 und 9 Einfamilienhduser errichtet.
Insgesamt wirkt insbesondere die Bebauung an der MittelstraBe stark ungeordnet und
heterogen. Die DUnenstraBe verlduft ndrdlich der MittelstraBe und ist durch einen hohen Antell

an zwei- bis dreigeschossigen Ferienwohnobjekten gekennzeichnet.

Neben der Nutzung fur Wohnzwecke vorwiegend durch die Besitzer der Grundsticke selbst,
findet eine Nutzung fUr Ferienwohnen statt, welche in den letzten Jahren zugenommen hat.
Insbesondere entlang der DUnenstraBe, Dollahner StraBe und GoethestraBe. Hier finden sich
angrenzend zum  Geltungsbereich Angebote des Beherbergungsbetriebes sowie

Ferienwohnungen nach §13a BauNVO.

2.3.2 Bevdlkerung
In den lefzten Jahren ist die Bevélkerung der Gemeinde Ostseebad Binz gewachsen. Gab es

2012 noch 5.146 Einwohner, so werden 2022 bereits 5.545 Einwohner verzeichnet. Dabei nahm
vor allem die Bevdlkerung im Alter Uber 65 stark zu, besonders stark nahm die Gruppe der 45-
55-jahrigen ab. Insgesamt zeichnet sich fir das Ostseebad Binz relativ hohe Uberalterung ab.
Mit einem Altersdurchschnitt von 50,39 liegt die Gemeinde deutlich Uber dem
Altersdurchschnitt von 47,76 des Landkreises Vorpommern-Rigen (Quelle: Statistische Amter
des Bundes und der Lander 2024).

Um der steigenden Einwohnerzahl gerecht zu werden und auch um als Standort fUr jUngere
Generationen attraktiv zu werden, ist die Sicherung von Wohnraum fUr Dauerwohnzwecke
essentiell. Eine Verdringung durch Ferienwohnungen oder Zweitwohnsitze fGhrt zu einer
Verringerung der Attraktivitdt (z.B. durch hohe Leerstinde besonders auBerhalb der Saison)

und Verknappung des Wohnraumangebofs.
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Zudem ist es im Interesse der Gemeinde Ostseebad Binz Nutzungsarten innerhallb des
Gemeindegebietes besonders auch in rdumlicher Nahe des historischen Zentrums zu bundeln
und so Ver- und Entsorgungsbedingungen effizienter zu ermdglichen und die Verkehrsleitung

dauerhaft zu qualifizieren.

2.3.3 Denkmalschutz

Soweit bekannt befindet sich der Geltungsbereich in keinem arch&ologischen

Interessengebiet. Es gibt in direkter Nahe keine Baudenkmale.

Es ist mit keiner Beeintréchtigung von Bau- oder Bodendenkmdlern zu rechnen. Negative

Auswirkungen auf Kulturdenkmdler oder andere Sachguter sind nicht zu erwarten.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des urspringlichen Bebauungsplanes in Ganze.

Soweit bekannt liegen keine weiteren rechtsgUltigen Bebauungspldne oder stddtebauliche

Satzungen im Geltungsbereich vor.
Folgende Bebauungspldne grenzen direkt an das Plangebiet:

- Bebauungsplan Nr. 1 ,,Zenfrum* im SGdosten
- Bebauungsplan Nr. 10 ,,An der Proraer Chaussee" im SUdwesten
- Bebauungsplan Nr. 07-08 ,,Neubinz" im Nordwesten

- Bebauungsplan Nr. 16 ,,An der DUnenstraBe/Hans-Beimler-StraBe*

3.Planerische  Ausgangssituation und  weitere
rechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplanung/Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung

FUr eine geordnete rdumliche Entwicklung ist die Abstimmung raumbedeutsamer Planungen
und MaBnahmen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung notwendig. FUr das
Bundesland Mecklenburg-Vorpommern trat  mit der Landesverordnung Uber das
Landesraumentwicklungsprogramm (LEP-LVO M-V) vom 27.05.2016 das derzeitig gultige auf
Landesplanungsprogramm (LEP M-V) in Kraft. Das Raumordnungsgesetz schreibt vor, dass die
gesamtrdumlichen Festlegungen eines Landesentwicklungsplanes in  feilrGumlichen
Regionalpl@nen konkretisiert werden muss. Der Landkreis Vorpommern-Rigen ist Teil der

Planungsregion Vorpommern. Somit gilt fir die Gemeinde Ostseebad Binz desweitern

VIUS Planergemeinschaft



Satzung der Gemeinde Binz Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans 27 ,MittelstraBe" 7

auBerdem der Regionale Raumentwicklungsplan Vorpommern (RREP VP) von 2010. Die
Anderungen des RREP VP von 2013 (1. Anderung) und 2023 (2. Anderung) betreffen

Raumordnerische Festlegungen fur Windenergieanlagen

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen
Festlegungen, die als abschlieBend abgewogen gelten und damit zu beachten sind. Die
Bauleitplanung der Gemeinden hat dies direkt zu beachten. Das LEP M-V 2016 sowie die
Regionalen TeilplGne sind bindend fir sowohl Behdrden und Kommunen als auch for
Unternehmen und Personen des Privatrechts, wenn diese 6ffentliche Aufgaben wahrnehmen
bzw. raumbedeutsame Vorhaben planen und durchfGhren. Grundsdtze der Raumordnung
sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fir
nachfolgende Abwdagungs- oder Ermessensentscheidungen. Sie sind einer Abw&gung noch

zugdnglich, hierbei jedoch mit einem besonderen Gewicht zu bericksichtigen.

Die Gemeinde Ostseebad Binz liegt nach Landesraumentwicklungsprogramm 2016 in einem
Vorbehaltsgebiet Tourismus (LEP M-V 2016: 4.6 [4]. Im LEP M-V wird die Gemeinde Ostseebad
Binz als I&ndlicher Raum ausgewiesen. Die Landlichen R&ume sollen so gesichert und
weiterentwickelt werden, dass sie einen attraktfiven und eigenstdndigen Lebens- und
Wirtschaftsraum bilden. Die dort lebende Bevdlkerung soll einen bedarfsgerechten Zugang zu
Einrichtungen und Angeboten der Daseinsvorsorge ermoglicht bekommen. Typische
Siedlungsstrukturen und das in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzierung ausgeprégte
kulturelle Erbe soll bewahrt und landschaftliche Vielfalt erhalten werden (vgl. LEP M-V 3.3.1 [2]).

Der RREP VP 2010 weist die Gemeinde Ostseebad Binz als Grundzentrum aus. Als solches hat
die Gemeinde die Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen quadlifizierten Grundbedarfs
zu versorgen (RREP VP 3.2.4 [2]). Der Nahbereich entspricht der gesamten Gemeinde
Ostseebad Binz. Das RREP VP differenziert die durch das LEP M-V ausgewiesenen
Vorbehaltsgebiete Tourismus nach Tourismusschwerpunktréumen und
Tourismusentwicklungsriumen. Als Gemeinde an der norddstlichen AuBenkUste RUgens ist die
Gemeinde Ostseebad Binz als Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen (RREP VP 3.1.3 [2], [3].
[4]). Das Ostseebad Binz z&hlt als Grundzentrum und Tourismusschwerpunkt zudem zum
l&dndlichen Raum mit gUnstiger wirtschaftlicher Basis. Die Gemeinde soll als Uberdrtlich
bedeutsamer Wirtschaftsstandort gestarkt werden und ein vielfdltiges Arbeits- und
Ausbildungsangebot fUr die Bevolkerung bereithalten kénnen (RREP VP 3.2.4 [2], 3.1.1 [3]).
Innerhalb der Gemeinde liegen nebeneinander ein Vorbehalts- und ein Vorranggebiet
Trinkwasser sudéstlich des Siedlungsbereiches um Alt-Binz. In diesen Gebieten muss besonders
auf Belange des Trinkwasserschutzes eingegangen werden (RREP VP 5.5.1 [1], [2]). Analog zum

LEP M-V weist der RREP V-P zudem auBerhalb und teilweise dicht angrenzend an den
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Siedlungsbereichen ein Vorranggebiet fUr Naturschutz und Landschaftspflege aus, in dem
Naturschutz und Landschaftspflege Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nufzungen
einzur@umen ist. Unvereinbare Planungen, MaBnahmen und Vorhaben sind auszuschlieBen
(RREP VP 5.1 [3]).

Siedlungsentwicklung soll laut RREP VP den wirtschaftlichen und sozialen BedUrfnissen der
Bevdlkerung entsprechend weiterentwickelt werden (RREP VP 4.1 [1]). Als Grundzentrum hat
die Gemeinde Binz im Besonderen die Aufgabe die WohnbauflGchenentwicklung
funktionsgerecht zu entwickeln (RREP VP 4.1 [3]). Die Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung
vorhandener Baugebiete hat dabei Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsfléchen (RREP
VP 4.1 [6]). Nach RREP VP 4.2 soll die Stadt- und Dorfentwicklung zudem in Funktion, Struktur
und Gestalt behutsam staftfinden und sich an den stddtebaulichen Gegebenheiten
orientieren. Die Gemeinde Binz zeichnet sich im Geltungsbereich durch eine kleinteilige
Bebauung aus. Daher ist insbesondere der Erhalt von Bestand zu Wohnzwecken zu férdern, um
dem Bedarf gerecht zu werden. Nach 4.2 (3) soll eine bedarfsgerechte und ausgewogene
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum gewdhrleistet werden. Zudem soll eine Nutzung zu
Iwecken des Freizeitwohnens nicht die Wohnraumversorgung der &rtlichen Bevolkerung
beeintrdchtigen (RREP VP 4.2. [9]). Eine weitere Verdichtung und auch eine Abnahme des
Angebots an Dauerwohnmoglichkeiten ist demnach negativ zu bewerten, zumal bei

steigender Einwohnerzahl.
Die 1. vereinfachte Anderung des BP

27 entspricht insbesondere Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung im
Sinne der ZukunftsfGhigkeit l&ndlicher RGume. FUr die Gemeinde Ostseebad Binz ist es
bedeutsam neben der touristischen Nutzung auch Wohnbedarfen einer wachsenden
Bevdlkerung gerecht zu werden und als Wohnort attraktiv zu bleiben. Nach LEP MV 2016 2.5 soll
die Entwicklung entsprechend jeweiliger Potenziale und Erfordernisse unterstitzt werden. Die
Gemeinde Ostseebad Binz sieht einen Bedarf steigende ungeordnete Verdrdngung von
dauverbewohnter Bebauung durch Bebauung zu Zwecken von Ferienwohnen zu

reglementieren.

3.2 Landschaftsplanung

FUr die Gemeinde Ostseebad Binz liegt bisher kein Landschaftsplan vor.

3.3 Uberoértliche Fachplanungen

Es befinden sich keine Schutzgebiete im oder am Geltungsbereich.
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3.4 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Ostseebad Binz besitzt einen
rechtsgultigen 2011 neu aufgestellten Fldchen-
nutzungsplan (FNP). Im FNP ist der Geltungs-
bereich als Allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen (siehe Abbildung 1). Als solches soll das
Gebiet vorwiegend Wohnzwecken dienen (§ 4
Abs. 1 BauNVQ). Zulassig sind hier demnach
Wohngebdude, der Versorgung des Gebietes

dienende Laden, Schank- und Speise-

g

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Flachen-
befriebe und Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, nutzungsplan mit dem Geltungsbereich des
BP027 und umliegenden Gebieten

wirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-

soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zulassungsfdhig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht

stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Eine Nufzung vorwiegend fur Dauerwohnzwecke entspricht dem Fldchennutzungsplan.
Ferienwohnungen sind hier ausgeschlossen und nur ausnahmsweise genehmigungsfdhig. Im
Rahmen des Fldchennutzungsplanes wurden Fl&chen fUr Beherbergungsbetriebe (Sonstiges

Sondergebiet) in direkter Nahe festgesetzt.

Nach §15 BauNVO sind bauliche und sonstige Anlagen in einem Allgemeinen Wohngebiet
nach §4 BauNVO im Einzelfall unzul@ssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder
Iweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes widersprechen. Auch sind sie unzuldssig,
wenn von ihnen Beldstigungen und Stérungen ausgehen kénnen, die nach Eigenart des
Baugebietes im Baugebiet selbst oder dessen Umgebung unzuldssig sind. Umgekehrt sind
bauliche und sonstige Anlagen selbst unzuldssig, sofern sie selbst Beldstigungen und Stérungen
ausgesetzt sind. Ist also davon auszugehen, dass ein Vorhaben durch seine GréBe sich nicht in
die stadtebaulichen Gegebenheiten einfigt oder einen Vorbildcharakter aufweist, der
benachbarte dhnliche Vorhaben begrinden oder motivieren kdnnte, so ist die Gefahr zu
berUcksichtigen, dass der eigentlich vorgesehenen Hauptnutzung nicht mehr entsprochen

werden kann.

An den Geltungsbereich grenzen Sondergebiete Tourismus mit Zweckbestimmung
Beherbergung, Gastronomie, Handel- und Dienstleistung. Untergeordnet werden hier auch
Nutzungen fir Wohnen, Gemeinbedarf und sonstige Gewerbebetriebe ausgewiesen. Es gibt

auBerhalb des Bereichs in direkter NGhe ein hohes Angebot von Beherbergungsbetrieben.
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3.5 Benachbarte Bebauungsplane

Der Geltungsbereich der 1. Vereinfachten Anderung des BP 27 umfasst den gesamten durch

verbindliche Bauleitplanung erfassten Bereich des BP 27.

An den Geltungsbereich grenzt nordodstlich an der DUnenstraBe der Bebauungsplan Nr. 16 ,,An
der DuUnenstraBe/Hans-Beimler-StraBe”, sUdwestlich an der Dollahner StraBe der
Bebauungsplan Nr. 10 ,,An der Proraer Chaussee", westlich an der Hans-Beimler-StraBe der
Bebauungsplan Nr. 7-8 ,,Neubinz 2" und westlich an der GoethestraBe der Bebauungsplan Nr.
1 ,Zenfrum". Somit liegen um den Geltungsbereich an allen StraBen rechtsgultige

Bebauungsplé&ne an, an deren Festsetzungen sich bei der Planung zu orientieren ist.

Die Gemeinde Ostseebad Binz hat neben den rechtsgUlltigen Bebauungspldnen und
Satzungen eine 2004 verdffentlichte Verkehrskonzeption, anhand derer BeschlUsse getroffen
worden, um den innerdrtlichen Verkehr zu beruhigen. 2020 erfolgte eine Fortschreibung der
Verkehrskonzeption. Im Geltungsbereich soll insbesondere im Bereich der DUnenstraBe das

Verkehrsaufkommen gemindert und beschrdankt werden.

3.6 Sonstige Satzungen und Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und
nachrichtlicher Ubernahmen

Innerhalb des Geltungsbereichs gilt die oOrtliche Bauvorschrift ,,Safzung zum Schutz des

Bestandes an Bdumen und Gehdlzen in der Gemeinde Ostseebad Binz" auch

»,Baumschutzsatzung”. Die durch die Satzung festgelegten zu schitzenden Baumbestdnde

dUrfen nicht entfernt, beschadigt zerstort oder in inrem Aufbau wesentlich ver@ndert werden.

Zudem gilt die ,,GrUnanlagensatzung zum Schutz der kommunalen 6ffentlichen Grinanlagen
der Gemeinde Ostseebad Binz". Die durch die Satzung festgelegten zu schiUtzenden
GrUnanlagen sollen vor Schéden sowie potfentiellen Schéden bewahrt werden. Hierzu werden
alle Handlungen, die diese Grinanlagen schddigen oder schadigen kénnen, verschmutzen,
zerstéren oder zerstéren kénnen, verboten. Der GroBteil der bestehenden Grinanlagen
befindet sich jedoch auf befriedeten, privaten, der Offentlichkeit nicht zugdnglichen

Grundstucken und ist daher nach Satzung nicht Teil des Geltungsbereichs.

Es gilt die ,Satzung Uber notwendige Stellpldtze der Gemeinde Ostseebad Binz als &rtliche
Bauvorschrift" auch ,Stellplatzsatzung”. Die Satzung legt eine notwendige Zahl an Stellpldtzen
auf Baugrundsticken oder in deren zumutbaren Entfernung abhd&ngig von der Art der Nutzung

fUr Bauvorhaben fest.

Im Geltungsbereich gilt auBerdem die ,\Werbeanlagensatzung" der Gemeinde Ostseebad
Binz, welche genaue Festlegung zur Gestaltung, GréBe und Anbringung  for

genehmigungspflichtige sowie genehmigungsfreie Werbeanlagen frifft.
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FOr den Geltungsbereich und umliegende Fldchen gilt die ,Gestaltungssatzung” der
Gemeinde Ostseebad Binz. Hier erfolgt eine Zuordnung in drei Teilbereiche, der
Geltungsbereich ist Teil des Bereiches C. FUr diesen Bereich wurde festgelegt, dass die
Einheitlichkeit der hier liegenden Wohngebiete mit kleineren Wohnhdusern erhaltenswert ist,

auch als Abgrenzung zu gréBeren Geschosswohnungsbauten in Neu-Binz.

Altlasten, Ablagerungen und Bodenverunreinigungen

Bei einer Altlastenproblematik ist die Bodenschutz-, Abfall- und Wassergesetzgebung zu
beachten. Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld
keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsfldchen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fUr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatUrlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter FlUssigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen)
angefroffen, ist der GrundstUcksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur ordnungsgemdaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Bei
allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unnoétige Vermischung oder Verdnderung des Bodens, Verlust von

Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kdnnen, vermieden werden.

Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen,
dass bei TiefbaumaBnahmen Munitionsfunde auftreten kédnnen. Sollte bei Bauarbeiten
kampfmittelverdédchtige Gegenstdnde oder Munition aufgefunden werden ist aus
Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmitteloaren Umgebung sofort
einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Néfigenfalls ist die Polizei
und ggf. die értliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen. GréBere TiefoaumaBnahmen sind in der

Planung jedoch nicht vorgesehen.

Kultur- und Sachguter

Zur Beachtung der Belange der Baukultur und der Denkmalpflege wird das
Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 06.01.1998, zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli
2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392) herangezogen.

Nach DSchG M-V sind Denkmale durch Denkmalschutz und Denkmalpflege zu schitzen,
pflegen und erforschen und auf eine sinnvolle Nutzung (also den Erhalf) hinzuwirken. Nach § 1
Abs. 3 DSchG M-V sind Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege bei &ffentlichen
Planungen und MaBnahmen zu berlcksichtigen. FUr Bauherren gilt eine Auskunfts-, Anzeige-
und Erhaltungspflicht gemdaB §§9 Abs.1, 11 Abs. 1, 6 Abs. 1 DSchG M-V.

Im Geltungsbereich liegt gemdB derzeit vorliegenden Informationen (Denkmalliste des

Landkreises) kein Denkmal.
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Das Plangebiet ist Teil der Gestaltungssatzung des Ostseebades Binz.

Sollten im Rahmen der Arbeiten im Geltungsbereich unvermutet archdologische Funde oder
auffdlige Bodenverfarbungen zu Tage treten, so muss dies der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehoérde des Landkreises Rostock angezeigt werden. Anzeigepflichtig sind der
Entdecker, der Grundeigentumer, zufdllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen,
sowie der Leiter der Arbeiten, bei denen der Fund entdeckt wurde (gemdaB
Denkmalschutzgesetz des Bundeslandes; Formulierung/Inhalt der letzten zwei Sa&tze kann
variieren). Negative Auswirkungen auf Kulturdenkmdler oder andere SachguUter sind nicht zu

erwarten.

Boden
In direkter Ndhe zum Plangebiet fanden Bohrungen der Firma Neumann & Schiler Kavelstorf
bei BaumaBnahmen der DUnenstraBe statt mit einer Teufe von ém. Es wurden schwach

mittelsandige im Oberboden kalkhaltige, in oberen Schichten humose B&den vorgefunden.

Die SchutzwUrdigkeit der Boden wird folgendermaBen bewertet: fast das gesamte Plangebiet
besitzt geringe SchutzwUrdigkeit. FUr einen Teil wird keine SchutzwUrdigkeit ausgewiesen. FUr
das Flurstick 147/1 wird eine allgemeine SchutzwUrdigkeit ausgewiesen. Es gibt insofern keine
grundsétzlichen Bedenken hinsichtlich zukUnftiger Bodennutzung im Sinne weiterer Bebauung

mit Wohngebduden.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesondere Mutterboden, ist in
nufzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen und an Orf und

Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung zuzufUhren.

Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendige MaB zu beschrdnken. Nach Beendigung der
Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrdchtigungen (wie Bodenverdichtung, Fahrspuren,
Fremdstoffreste) zurGckzunehmen. Bauschutt und Mullablagerungen sind ordnungsgeman zu

entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufUhren.

Insofern Recyclingmaterial zum Einbau kommen soll (z.B. fUr die Befestigung von
Verkehrsfl&chen), ist die Ersatzbaustoffverordnung EBV zu beachten. Sollte Fremdboden oder
mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht gebracht

werden, sind die Vorgaben nach EBV sowie Bodenschutzgesetz zu beachten.

Durch eine Beschrankung der zuldssigen Grundfldche soll ein sparsamer Umgang mit Grund

und Boden sichergestellt werden.

Ortliche Bauvorschriften

GemdaB § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Landesbauverordnung (§ 86 Ortliche Bauvorschriften) werden

fUr den Geltungsbereich folgende értliche Bauvorschriften festgesetzt:
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1. Eingeschossige Gebdude sind mit geneigten D&chern mit einer Dachneigung von 40
bis 50° als Satftel- Walm- oder KrUppelddcher auszufUhren. Als Dacheindeckung sind
rote, braune, graue, grine oder schwarze Pfannen zuldssig. Auf Nebengebduden sind
ausschlieBlich flache Dé&cher mit einer Dachneigung kleiner als 30° zul&ssig. Farben der
Dacheindeckung von Nebengebd&uden sind an der Dacheindeckung der
Hauptgebdude zu orientieren. Gauben mUssen zum First einen Abstand von min 0,8m,
zum Trauf einen Abstand von 0,5 m und zum Ortgang einen Abstand von min. 1,5m
einhalten (gemessen an der Projektion in die Lotrechte). Die Summe der Breiten aller
auf einer geneigten Dachfldche eingebauten Gauben darf 3/4 der gesamten

Dachldnge nicht Gberschreiten

2. Gebdude sind mit ihrem Hauptdach fraufseitig zur erschlieBenden StraBe zu errichten.
Bei einer Giebelbreite kleiner-gleich 9,0 m ist abweichend eine giebelst&ndige Stellung

zul@ssig.

3. GrundstUcke sind gegenuber offentlichen Verkehrsflachen einzufrieden. Zuldssig sind
Einfriedungen in Form von Hecken einer Héhe von 1,5-2,0 m in den Arten Berberis (in
Sorten), Buxus sempervirens var. arborescens, Buxus sempervirens "Rotundifolia”,
Carpinus betulus, rataegus laevigata (in Sorten), Fagus sylvatica, Ligustrum vulgare,
Prunus laurocerasus "Otto Luyken", Prunus laurocerasus "Herbergil", Taxus baccata (in

Sorten). Zusatzlich zul@ssig sind Metall- oder HolzzGune in Hohen von 0,7-1,0m.

4. Die Installation von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie ist auf den Dachfladchen
zuldssig. Bei einer von der Dachfldche abweichender Neigung ist eine Anbringung so

vorzunehmen, dass die Anlagen vom &ffentlichen Raum aus unsichtbar sind.
5. Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehdlter ist nicht zuldssig.

6. Von der offentlichen Verkehrsflache einsehbare Abstellpl&tze fur Abfallbehdlter sind mit

einem Sichtschutz zu versehen.

7. Vorgdrten sind, sofern sie nicht als Zuwegung dienen, gdrtnerisch anzulegen.

Schofttergdérten sind unzul&ssig.

8. Es wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig
handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-V
erlassenen  Satzung Uber die  orflichen  Bauvorschriffen  zuwiderhandelt.

Zuwiderhandlungen kénnen mit einem BuBgeld bis zu 500.000 Euro geahndet werden.
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Il Planungsinhalte und Festsetzungen

1. Entwicklung der Planungstberlegungen und
informelle Planungskonzepte

1.1 Verkehrskonzept

Vorhandene ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch das bestehende StraBennetz (DUnenstraBe, GoethestraBe, Dollahner
StraBe, Hans-Beimler-StraBe) erschlossen. Es liegen ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit,
Fahrrecht zugunsten des 6ffentlichen Versorgungsverkehrs und Leitungsrechte zugunsten der
VersorgungstrigerUber Uber das Flst. 154/3 zur Hans-Beimler-StraBe vor. Die MittelstraBe ist als

StichstraBe erschlossen.

Geplante ErschlieBung

Die vorhandene ErschlieBung soll nicht gedndert werden.

1.2  Weitere ErschlieRung

1.2.1  Wasser
Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt UGber den Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Rugen (ZWAR).

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt ebenfalls Uber den ZWAR.

Niederschlagswasser

Das innerhalb der Fldche anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick zu
versickern. Voraussetzung fUr die Versickerung ist, dass die grundsatzliche Méglichkeit der

Versickerung besteht. Eine Verndssung der benachbarten FiGchen ist unzuldssig.

Stromversorgung

Die Gemeinde Ostseebad Binz wird Uber E.ON Energie Deutschland GmbH mit Stfrom versorgt.
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Gasversorgung

Die Gemeinde Ostseebad Binz ist an ein fldichendeckendes Angebot von Erdgasversorgung

angeschlossen.

Telekommunikation

AnschlUsse sind bereits vorhanden.
Loéschwasser

FUr das Gebiet kann Uber das Leitungsnetz eine Loschwassermenge von 48 m3/h fur eine

Léschdauer von 2 Stunden bereitgestellt werden.

1.2.2  Abfallentsorgung und Altlasten
Der Kreis Vorpommern-Rigen ist der zusténdige &ffentlich-rechtliche Entsorgungstréger. Der

Eigenbetrieb , Abfallwirtschaft Vorpommern-Rogen* ist vom Kreis mit der DurchfGhrung der
abfallwirtschaftlichen Aufgaben im Kreis beauftragt. Die Satzung Uber die Abfallwirtschaft im

Kreis sowie die da zugehorige GebUhrensatzung sind gultig.

Im Plangebiet ist die ordnungsgemdaBe Abfallentsorgung Uber die 6ffentlichen StraBen sicher
zu stellen. Die Stellplatze fUr Abfallbehdlter sind so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung
maoglich ist und Ungezieferentwicklung nicht begUnstigt wird. Es sind nach vorliegenden

Informationen keine Altlasten bekannt.

2. GrundzUge der Planfestsetzungen
2.1 Artder baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich der 1. vereinfachten Anderung des BP 27 wird als Allgemeines

Wohngebiet, das vorwiegend dem Wohnen dient, gemdaB § 4 BauNVvO festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebdude, der Versorgung des Gebiets dienende L&den sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise zuldssig sind Anlagen fUr Verwaltungen und sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Ferienhdusern. Zu zuldssigen
Wohngebduden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung ihrer Bewohner
dienen. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Schank- sowie Speisewirtschaften,
Beherbergungsbetrieb und Ferienwohnungen, Ferienh&user als sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe sowie Fremdenzimmer oder sonstige Ferienwohnungsnutzungen sind nicht

Teil des Bebauungsplanes. Gartenbetriebe sind im Geltungsbereich aufgrund ihres
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Fldchenbedarfs nicht zuldssig. Schank- und Speisewirtschaften dienen in der Gemeinde
vorwiegend touristischen Zwecken und sind einem Wohngebiet nicht angebracht, zumal
fuBlaufig ein Angebot zu finden ist. Tankstellen widersprechen dem Ziel der Verkehrsberuhigung
und sind hier ebenfalls nicht angebracht. Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden im
Geltungsbereich ausgeschlossen, ausgenommen Betriebe im Bestand, die zum Zeitpunkt des
Nutzungsbeginns baurechtlich zul&ssig waren. Fremdenzimmer oder Ferienwohnungsnutzung
werden grundsatzlich ausgeschlossen, auch bei einer baulich untergeordneten Bedeutung
Gebdude
Beherbergungsbetriebe sowie Ferienwohnungen nach §13a BauNVO sind in einem Allgemeine
Wohngebiet nach §4 BauNVO als Fremdk&drper nach §1 Abs. 10 BauNVO zu betrachten. Daher

gegenuber der im vorherrschenden Hauptnutzung. Bestehende

sind zusatzliche Festlegungen zuldssig. FUr bestehende Gebdude gilt, dass eine Erweiterung,
Anderungen, Nutzungséinderungen sowie Emeuerungen von Ferienhdusern allgemein zuldssig
sind, sofern die Anzahl der Wohneinheiten hierbei nicht vergréBert wird. Es ist zudem auf §15
Abs. 1 BauNVO hinzuweisen, dem zufolge bauliche und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig sind, wenn sie durch Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart
eines Baugebietes Allgemeinen Wohnens nach §4 BauNVO widersprechen. Gleiches gilt,
sofern das Baugebiet oder dessen Umgebung durch diese Nufzung Beldstigungen oder

Stérungen ausgesetzt sind.

Im Folgenden werden bekannte Nutzungen auBer Dauerwohnen und auBer dem
Dauerwohnen zugehdrigem Nebengelass im Sinne des §13a BauNVO sowie Nutzungen au3er

dem Dauerwohnen und deren Genehmigungsstand festgehalten.

Flurstiicke Adresse Genehmigungsstand Baugeneh AZ Nutzung
migung
168/1, Dollahner StraRe 10 Wohnhaus mit Garage, 2 | 26.05.1986 8/86 Hauptwohnsitz, Ferienanlage
169/5, Sanitdrzellen, 10.07.1992 | 921495
168/2 rekonstruiertem 29.04.2004 | 03303-03-16
Bungalow und Anbau
169/3, Dollahner StraRe 12 Wohnhaus  (Bestand), | 08.02.1990 | 169/2 Hauptwohnsitz
169/4 Mehrzweckschuppen
170/3, Dollahner StraRe 14 EFH 27.12.2023 04665.23 Wohnhaus
170/5,
199/13
177 Dollahner StraBe 20a EFH, Ferienbungalow 22.06.2004 | 03797-03-16 Hauptwohnsitz, FW
22.06.2004 | 02125-04-16
02.02.2017 | 004181/15
167, 166/1 Dollahner StraRe 8 EFH mit Erweiterung 15.04.2008 | 00362-08-16 Wohnhaus
166/3, Dollahner StraRe 8a Wohnhaus (Bestand) mit | 02.09.1986 35/86 Hauptwohnsitz
166/5 Mehrzweckschuppen
170/6, Dollahner StraRe 14a EFH 09.01.2013 63.03.2013 Hauptwohnsitz
170/4

VIUS Planergemeinschaft




Satzung der Gemeinde Binz Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans 27 ,MittelstraBe" 17
171/1, Dollahner StraRe 16 EFH mit umgebauten | 23.03.1998 | 00533-98-16 Hauptwohnsitz
171/2, Dachgeschoss, 16.05.1997 | 00877-97-16
199/12 Kellerraumanbau &

Terrasse
172/1, Dollahner StraRe 18 EFH mit Garage 17.04.1978 | 9/78 Wohnhaus
172/2, 22.04.1966 | 83/66
199/11
199/10, Dollahner StraRRe 20 EFH mit Balkon- und | 24.04.2008 00709-08-16 Hauptwohnsitz
176 Eingangsiiberdachung,H 07.04.1954 | 38/54
undezwinger und | 12.01.2005 | 03290-04-16
Schuppen
154/5; Dollahner StraBe 22, 24 - n.A. n.A. MFH/Wohnblock
199/17
144/2, Diinenstrafle 15 Ferienhaus 04.08.1995 942970 Ferienhaus
144/3,
145/1
143 Diinenstrafle 17 Wohnhaus 25.02.1982 6/82 Hauptwohnsitz
140/1 DiinenstraRe 17a 1 Wohnhaus mit 8 WE (4 | 22.09.2009 | 01434-09-16 4 Mietwohnungen/4
Ferienwohnen, 4 | 01.02.2010 | 03128-09-16 Ferienwohnungen;
Wohnungen) 20.12.2010 | 01263-10-16 Nebenwohnsitz
24.06.2011 | 00830-11-16
140/2, 142, | DunenstraRe 17b Wohnhaus (EFH) 24.01.2005 03566-04-15 Wohnhaus
141
139/7, Diinenstrafle 19 MFH (5 WE) mit | 17.09.2020 02582.20 Hauptwohnsitz
139/3 Tiefgarage
139/5, DiinenstralRe 19a EFH keine Akten im Kreisarchiv - nur | Bungalow
139/6 Urkunden Uber die Verleihung
von Nutzungsrechten an einem
volkseigenen Grundstiick zum
Zwecke der Errichtung eines
Eigenheims
138/1 DiinenstraRe 21 Wohnhaus (2 WE) mit | 27.03.2006 | 00358-06-16 Hauptwohnsitz/Wohnungen
Garage und ausgebauter | 23.05.1961 12/61
Dachgaube 28.05.2001 01557-01-16
138/2 DiinenstraRe 23 Wohnhaus mit | 18.07.2002 | 01957-02-12 Hauptwohnsitz
ausgebauter Dachgaube | 28.05.2001 | 01558-01-15
137/9 DiinenstraRe 24a Wohnhaus (2WE) 20.05.1999 00695-99-16 Wohnhaus mit 2 WE
166/7, GoethestraRe 3 EFH mit Wintergarten 02.04.1973 | 73/73 Hauptwohnsitz/
166/6 13.10.1994 | 941600 Nebenwohnsitz
163/3 GoethestraRe 5 Wohnbestand mit | 30.08.1995 951248 Hauptwohnsitz
aufgestockter Terrasse
146 Goethestralle 7 Wohnbestand mit | 02.09.1986 38/86 Nebenwohnsitz
Badanbau und | 28.12.1976 | 81/76
Gartenlaube
145/1; Goethestralle 8 Ferienhaus 04.08.1995 942970 Ferienhaus
144/3
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147/1 Goethestralle 9 Ferienhaus 26.10.1995 951710 Ferienhaus
162/1, Mittelstralle 1 Baugrundstiick (unbebaut)
162/2
163/3, MittelstralRe 1a Wohnbestand, 17.06.2005 01551-05-16 Hauptwohnsitz
163/1 Erweiterung
Nebengebdude
148 MittelstralRe 2 Wohnlaube 06.12.1955 160/55 Nebenwohnsitz
147/2 MittelstraRe 2a Wohnhaus (EFH) 21.07.2004 | 01579-04-16 keine Info
161/1 MittelstraRe 3 Wohnhaus (EFH) 14.07.1971 | 85/70 Hauptwohnsitz
161/2 MittelstraRe 3a Wohnlaube 21.09.1959 | 297/59 zu klaren
150/1, MittelstraRe 4 Wohnhaus (EFH) mit | 06.05.1983 | 24/83 Wohnhaus, 2 Ferienhduser
150/2 Terrassentiberdachung/ (laut Vermesser)
Balkonausbau am EFH
160 Mittelstrale 5 Wohnhaus (EFH) 09.03.2000 | 04930-99-16 Hauptwohnsitz
151/1 Mittelstrake 6 Wohnhaus (EFH) 11.10.1961 | 373/61 Hauptwohnsitz
151/2 MittelstralRe 6a Laube im Bestand k.A. k.A. Laube
159/2, MittelstraRe 7 Wohnhaus (EFH) im | 17.01.1992 1668/B/91 Nebenwohnsitz
159/1 Bestand mit Heizollager, | 06.08.1985 | 29/85
Kohlenbunker
152/2 Mittelstralle 8 EFH (Teilung) 20.07.2021 | 00865.21 Hauptwohnsitz
152/1 Mittelstrale 8a EFH (Teilung) 20.07.2021 | 00865.21 Wohnhaus
158/1, MittelstraRe 9 Bestand 2 EFH, | 21.06.2013 | 001489/13B 2 Wohnhduser, 1 davon
158/2 genehmigt 1 Hauptwohnsitz
153/3 MittelstraRe 10 Wohnhaus/Sommerhaus | 21.12.1987 102/87 Hauptwohnsitz
mit Garage 30.03.1982 17/82
154/5 Hans-Beimler-StraRe 2,4 MFH 21.06.2000 01139-00-16 Wohnblock
154/5 Hans-Beimler-StraRe 6,8 n.A. n.A. n.A. Wohnblock
154/5 Hans-Beimler-StraRe MFH 21.06.2000 01141-00-16 Wohnblock
10,12
154/5 Hans-Beimler-StraRe MFH 10.07.2000 01654-00-16 Wohnblock
14,16

Der Bestandsschutz fur Geb&ude mit Nutzungen im Sinne des § 13a BauNVO richtet sich nach
dem Zeitpunkt der genehmigten Zuldssigkeit und dem zu dem Zeitpunkt rechtsgUltigem
Baurecht. Nicht vom Bestandsschutz gedeckte Nutzungen kdnnen sich nicht auf eine Duldung
berufen. Eine Duldung, auch Verfrauensschutz, ist nach vorliegenden Rechtssprechungen eine
aktive Duldung regelmdBig vorzuweisen. Eine aktive Duldung ist dann anzunehmen, wenn die
zust&ndige Baubehodrde in Kenntnis der formellen und gegebenenfalls materiellen lllegalitat
eines Vorhabens zu erkennen gibt, dass sie sich auf Dauer mit dessen Existenz abzufinden
gedenkt. Dabei ist auf Umfang der Duldung und ggf. Dauer der Duldung einzugehen. Im
vorliegenden Gebiet vorzufindende nicht vom Bestandsschutz gedeckte Nutzungen sind
bereits Gegenstand behérdlicher Ordnungsverfahren. Eine aktfive Duldung liegt nicht vor. Im

Rahmen der Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung des BP 27 wurden durch die Gemeinde
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Binz nicht genehmigte Nutzungen erfasst und in Form von Anfradgen auf bauaufsichtliches

Einschreiten, entsprechend an die zustGndige Bauaufsichtsbehorde weitergeleitet.

FUr Garagen und Stellpl&ize gilt entsprechend § 12 Abs. 2 BauNVO, dass diese nur fUr den durch
die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig sind. GemdaB § 12 Abs. 3 BauNVO sind
zudem Stellplatze und Garagen fur Kraftwagen mit einem Eigengewicht von mehr als 3,5 1
sowie Anhdnger dieser Kraftfahrzeuge unzuldssig. Der Bedarf ist entsprechend der

WStellplatzsatzung” der Gemeinde Ostseebad Binz zu begrinden.

e Nach §14 BauNVO sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zuldssig,
sofern sie nicht der Eigenart des Baugebiets widersprechen und dem Nutzungszweck
des Baugebiets oder derim Baugebiet gelegenen Grundsticke dienen. Hierzu gehoéren
laut §14 BauNVO Abs. 1 Satz 2 auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen,

die der Kleintierhaltung dienen.
2.2 Mals der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist ein die stGdtebauliche Planung prigendes Element. Wie
hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt entscheidend das duBere
Erscheinungsbild eines Gebietes. Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung setzt
die Gemeinde Ostseebad Binz einen Rahmen, um ein Gebiet fUr Davuerwohnzwecke weiterhin
zu sichern und den vorhandenen Gebietscharakter zu bewahren. Dies ist auch im Sinne einer
in den letzten Jahren zunehmenden Einwohnerzahl. Durch Beschr@nkungen fUr touristisch,
kommerzielle Zwecke wird darauf geachtet, dass die Wohnnutzung nicht negativ durch
Stérungen (Verkehrsaufkommen, Larmaufkommen, MuUllaufkommen) beeinflusst wird, welche
durch wechselnde Gdaste entstehen kdnnen. So kann auch die Gemeinde Ostseebad Binz

langfristig als attraktiver Lebensort erhalten werden.

FOr das Allgemeine Wohngebiet WA wird nach § 16 BauNVO Abs. 2 Nr. 2 eine
Iweigeschossigkeit als HochstmaB festgesetzt. Im Geltungsbereich werden anhand des BP 27
und der bestehenden Bebauung Teilbereiche festgelegt. Diese orientieren sich auch an
angrenzenden Bebauungspldnen und Gebdudebestdnden. Es werden gemdaB § 16 BauNvVO
Abs. 2 Nr. 4 zusatzlich zu maximal zuldssigen Geschossen im Bebauungsplan auBerdem
maximale Firsthdhen (orientiert am Bestand) festgesetzt. Somit soll eine Entwicklung in die Héhe
Uber zunehmende Geschosshdhen vermieden werden. Die Gemeinde mdchte zudem die

Entstehung von Staffelgeschossen vermeiden, insbesondere an der Mittelstrale.

Zur genaueren Unterscheidung werden in der 1. Anderung des BP 27 die einzelnen Abschnitte
als WA-1 bis WA-4 benannt.
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Das WA-1 pragt die fUnfzeilige Wohnanlage an der Hans-Beimler-StraBe, hier ist eine
zweigeschossige  Bebauung zuldssig. Damit wird auf die benachbarte Bebauung
eingegangen, welche Teil des BP7-BP8 ist. Dort nimmt die zuldssige Geschosshdhe sukzessive
entlang der Dollahner StraBe zu. Die Wohnanlage an der Hans-Beimler-StraBe wirkt somit als
Ubergang zwischen einem durch Einzelwohnh&user und Begrinung gepragten Bereich und
einem durch Geschossmietwohnungen gepragten Bereich. Als maximale Firsthbhe werden
15,15 m UHN festgelegt.

Als WA-2 wird der Abschnitt an der DunenstraBe bezeichnet. Das Gebiet grenzt an einen
Bereich mit mehrgeschossigen Gebduden, die vor allem touristischen Zwecken dienen,
ausgenommen die Pflegeeinrichtung des DRK. Daran und am Bestand orientiert sind hier zwei

Geschosse zugelassen. Als maximale Firsthéhe werden 15 m UHN festgelegt.

Der Bereich um die MittelstraBe und in zweiter Reihe beiderseits der MittelstraBe Richtung
DUnenstraBe bzw. Dollahner StraBe wird als WA-3 ausgewiesen. Das Gebiet ist besonders durch
geringe Versiegelung, eine hohe Zahl an Einzelbdumen und Grunfldchen und kleinteilige
Bebauung gepragt. Besonders im rUckwdartigen Teil finden sich zudem typischerweise
Nebengebdude (Garagen, Schuppen, Sonstiges), die teilweise Uber GrundstUcksgrenzen
hinweg oder direkt an der Grenze errichtet worden. Aufféllig ist die zunehmende Nutzung for
Ferienh&Guser, Ferienwohnungen und &hnliche Angebote. Um eine starke Verdichtung zu
verhindern und um Zwecken des Dauerwohnens weiter gerecht zu werden, soll eine
Beschrénkung auf ein Geschoss festgesetzt werden. Als maximale Firsthéhe werden 14 m UHN

festgelegt.

WA-4 liegt an der Dollahner StraBe und ist gepragt durch maBig Begrinung und vornehmlich
zu Wohnzwecken genutzten Hausern mit wenigen Ausnahmen (Ferienanlagen). Um eine starke
Verdichtung zu verhindern und um Zwecken des Dauerwohnens weiter gerecht zu werden, soll
eine Beschrdnkung auf ein Geschoss festgesetzt werden. Als maximale Firsthdhe werden 15 m

UHN festgelegt.

Uber die Festsetzung einer Grundflache als HochstmaB wird festgelegt, wieviel Quadratmeter
der Gebietsfldche bebaut bzw. versiegelt werden darf. FUr die Ermittlung der GrundflGche sind
neben den Gebduden unter anderem auch Garagen und Stellplatze inklusive ihrer Zufahrten

relevant.

FUr die WA-1, WA-2 und WA-4 wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Im WA-3 wird eine GRZ von 0,2

festgesetzt, um eine geringe Versieglung zu bewahren und Durchgrinung zu férdern.
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2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksfldchen ermoglicht ganz genau die Lage von
Gebduden und Gebdudeteilen einzuschrénken und so stddtebaulichen, landschaftlichen und
umweltbetreffenden Aspekien gerecht zu werden. GemaB § 23 BauNVO kann dies Gber

Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen geschehen.

Als Bebauungstiefe wird analog zum Grenzabstand eine Tiefe von wenigstens 3,0 m fur den

gesamten Geltungsbereich bestimmt.

Auch bei der Errichtung fester Nebengebdude sollen festgelegter Grenzabstand und Bautiefe
gewahrt werden. Insbesondere wird festgelegt, dass bei ausnahmsweise zuldssiger Erneuerung,
Anderung, Nutzungsé&nderung und Erweiterung von Ferienh&usern und anderen dem
Ferienwohnen dienenden Nebengebduden ebenfalls die festgelegten Grenzabsténde und

Bautiefen zu beachten sind.

Die Baugrenzen werden aus dem bestehenden BP 27 weitergefUhrt.

2.4 Bauweise

In dem festgesetzten Gebiet fir Allgemeines Wohnen wird nach § 22 Abs. 2 BauNVO eine
offene Bauweise festgesetzt, so dass Gebdude mit einem Grenzabstand zum
Nachbargrundstick zu errichten sind und eine Gebdudeldnge von 50 m nicht Gberschritten

werden darf. Als minimaler Grenzabstand wird eine Ladnge von 3,0 m bestimmt.

FOr das WA-2 wird folgende Abweichung festgelegt: Die maximale Gebdudeldnge wird auf
20m festgesetzt, so wird ein Ubergang vom angrenzenden Sonstigem Sondergebiet Tourismus
mit Bestand von Gebduden, die stark von touristisch-kommerzieller Nutzung gepragt sind, zur

kleinteiligen Wohnbebauung geschaffen.

For WA-3 und WA-4 wird folgende Abweichung festgelegt: Es wird eine maximale
Gebdudeldnge von 14 m festgelegt, um den Gebietscharakter einer kleinen

Einfamilienhauswohngegend und Grin- und Freifldchen zu erhalten.

Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der Gebdudeldnge auch im Verbund gebaute

benachbarte Geb&ude oder Nebengebdude einzubeziehen sind.

Im WA-3 wird festgesetzt, dass nur Einzelh&user zul&ssig sind, im WA-4 wird festgesetzt, dass nur

Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.
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2.5 Griunflachen und Grinanlagen

Standplatze, Stellplafze und Nebenwege sind in wasserdurchldssiger Bauweise (Rasengitter,
Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster oder wassergebundene Decke) herzustellen.
Vorgdérten sind gdrtnerisch zu gestalten und durch Einfriedungen von der &ffentlichen
Verkehrsfldche abgegrenzt werden. Einfriedungen mUssen ausgefUhrt werden als a) Hecken
einer Héhe von 0,5-1,2m der Arten Berberis (in Sorten), Buxus sempervirens var. arborescens
Buxus sempervirens "Rotundifolia”, Carpinus betulus, rataegus laevigata (in Sorten), Fagus
sylvatica, Ligustrum vulgare, Prunus laurocerasus "Otto Luyken", Prunus laurocerasus "Herbergil",

Taxus baccata (in Sorten). Und b) Metall- oder HolzzGune in Hohen von 0,7-1,0m.

Im Geltungsbereich sind gemdB Baumschutzsatzung zu erhaltende Einzelb&ume und Alleen
anzutreffen. Durch den Standort der zu erhaltenden Bdume ist eine Festsetzung am Standort
teilweise als nicht sinnvoll zu erachten. Durch konkurrierende Baumbestinde oder Néhe zu

bestehender Bebauung ist ein Anwuchs an gleichem Standort schwer zu bewerkstelligen.

B&ume, die das Ortsbild pragen, sowie Alleebdume wurden als zu erhalten festgesetzt. Die
Einfriedungen und Vorgdarten bestimmen maBgeblich das Ortsbild. Der Baumbestand hat sich
seit Aufstellung des urspringlichen BP 27 maBgeblich erhéht. Gleichzeitig gab es einen Abgang
mehrerer EinzeloGume. Der Gehweg an der Hans-Beimler-StraBe wird von einer beidseitigen
Allee begrenzt. Eine weitere Allee verlduft entlang der Dollahner StraBe. Die Alleen wurden mit

aufgenommen.

Aktuell befinden sich im Plangebiet 268 Bdume, die unter die Baumschutzsatzung fallen. Die
Bdume werden im Folgenden aufgelistet und nummeriert. Die Nummerierung wird auf der
Gesamtabbildung (Abb. 2) dargestellt und in Detailansichten im MaBstab 1:1.000 genauer
einsehbar gemacht. Weitere B&dume, die nicht unter die Baumschutzsatzung fallen, werden
nicht gesondert aufgenommen. Dies betrifft B&ume mit einem Stammumfang von unter 50cm
bzw. mehrstdmmige Bdume mit einer Summe der Stammumfénge von weniger als 50cm

und/oder weniger als einem Stamm mit einem Mindestumfang von 30cm.

Die zu pflanzenden Baume aus dem Ursprungsplan wurden in ihrer Zahl und ungef&hren Lage
weitergefuhrt, teilweise wurden die B&ume leicht verschoben, um den aktuellen Nutzungen
und Baumbestdnden gerecht zu werden und Konflikte zu vermeiden. Die zu pflanzenden
Bdume sind als Ausgleich fUr unter die Baumschutzsatzung fallende B&dume zu erbringen bei
Abgang eines geschuUtzten Baumes, wenn eine Pflanzung auf dem zugehorigen urspringlichen

Grundstick nicht moglich ist.
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FlurstOck | Nr. Baumart StUincm Bemerkung Geplanter
Umgang
154/5 1 Eiche 30; 60; 80 | im Baufeld E
154/5 2 Eiche 70 im Baufeld E
154/5 3 Eiche 120 Ortsbildprégend E
154/5 4 Kiefer 220 Allee E
154/5 5 Linde 70 Allee E
154/5 6 Buche 3x 30 Allee E
154/5 7 Linde 70 Allee E
154/5 8 Buche 4x 60 Allee E
154/5 9 Linde 100 Allee E
154/5 10 Buche 4x 60 Allee E
154/5 11 Linde 80 Allee E
154/5 12 Linde 60 Allee E
154/5 13 Linde 80 Allee E
154/5 14 Linde 100 Allee E
154/5 15 Linde 95 Allee E
154/5 16 Linde 70 Allee E
154/5 17 Linde 100 Allee E
154/5 18 Linde 85 Allee E
154/5 19 Linde 95 Allee E
154/5 20 Birke 100 ortsbildpragend E
154/5 21 Buche 60 ortsbildpragend E
154/5 22 Konifere 110 ortsbildprégend E
199/17 23 Esche 60 ortsbildpragend E
137/10 24 Linde 50 Allee E
137/10 25 Linde 60 Allee E
137/7 26 Kiefer 80 Im Baufeld g
138/2 27 Eiche 130 ortsbildpragend E
138/1 28 Stechpalme | 70 potenziell konkurrierend mit | g
Baufeld
138/1 29 Tanne 100 ortsbildpragend E
138/1 30 Tanne 110 im Baufeld g
140/1 31 Kiefer 115 ortsbildprégend E
140/1 32 Kiefer 70 konkurrierend g
140/1 33 2xKiefer 100 konkurrierend g
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140/1 34 Kiefer 85 konkurrierend g
140/1 35 Kiefer 115 ortsbildpragend E
140/2 36 Kiefer 95 ortsbildpragend E
142 37 Buche 140 ortsbildpragend E
142 38 Buche 140 ortsbildpragend E
143 39 Stechpalme | 40 RUckwartig, im Baufeld g
144/2 40 Eiche 200 ortsbildpragend E
146 41 Kiefer 60 ortsbildpragend E
146 42 Tanne 120 ortsbildpragend E
146 43 Eiche 50 ortsbildpragend E
146 44 Kiefer 170 ortsbildpragend E
147/1 45 Kiefer 120 konkurrierend g
147/1 46 Kiefer 100 konkurrierend g
147/1 47 Kiefer 80 ortsbildpragend E
147/1 48 Buche 90 ortsbildpragend E
147/1 49 Kiefer 110 ortsbildprégend E
147/1 50 Buche 120 ortsbildpragend E
147/1 51 Buche 3x 90 ortsbildpragend E
147/1 52 Buche 120 ortsbildpragend E
147/2 53 Eiche 120 ortsbildpragend E
147/2 54 Kiefer 120 ortsbildpragend E
147/2 55 Kiefer 120 ortsbildpragend E
147/2 56 Kiefer 140 ortsbildpragend E
147/2 57 Kiefer 140 ortsbildpragend E
147/2 58 Eiche 90 ortsbildpragend E
147/2 59 Birke 80 ortsbildpragend E
148 60 Kiefer 80 ortsbildpragend E
148 61 Kiefer 100 ortsbildpragend E
148 62 Birke 70 im Baufeld g
148 63 Kiefer 80 im Baufeld g
148 64 Kiefer 80 im Baufeld g
148 65 Kiefer 70 im Baufeld g
148 66 Kiefer 120 im Baufeld g
148 67 Kiefer 100 ortsbildpragend E
148 68 Kiefer 130 ortsbildpragend E
148 69 Kiefer 60 konkurrierend g
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148 70 Kiefer 120 konkurrierend g
148 71 Kiefer 80 im Baufeld g
148 72 Kiefer 100 dicht am Baufeld g
148 73 Kiefer 130 im Baufeld g
148 74 Birke 2x 40 ortsbildpragend E
148 75 Kiefer 80 ortsbildpragend E
148 76 Kiefer 70 ortsbildpragend E
148 77 Kiefer 120 ortsbildpragend E
148 78 Kiefer 120 im Baufeld g
148 79 Kiefer 110 im Baufeld g
148 80 Kiefer 80 im Baufeld g
148 81 Kiefer 100 im Baufeld g
148 82 Kiefer 80 im Baufeld g
148 83 Eiche 70 im Baufeld g
148 84 Kiefer 120 ortsbildpragend E
148 85 Birke 80 ortsbildpragend E
148 86 Kiefer 90 potenziell konkurrierend g
148 87 Birke 70 ortsbildpragend E
148 88 Kiefer 140 ortsbildpragend E
150/1 89 Tanne 70 ortsbildprégend E
150/1 90 Tanne 70 ortsbildprégend E
150/1 21 Kiefer 70 ortsbildpragend E
150/1 92 Tanne 110 ortsbildprégend E
150/1 93 Kiefer 60 dicht an versiegelter Flache | g
150/1 94 Kiefer 90 dicht an versiegelter Fliche | g
150/1 95 Kiefer 90 konkurrierend g
150/1 96 Kiefer 90 konkurrierend g
150/1 97 Kiefer 80 ortsbildpragend E
150/1 98 Kiefer 90 ortsbildpragend E
150/1 99 Kiefer 70 ortsbildprégend E
150/2 100 Kiefer 110 ortsbildpragend E
150/2 101 Tanne 100 im Baufeld g
150/2 102 Tanne 120 im Baufeld g
150/2 103 Tanne 80 im Baufeld g
150/2 104 Tanne 90 im Baufeld g
150/2 105 Tanne 60 im Baufeld g
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150/2 106 Kiefer 90 im Baufeld g
150/2 107 Birke 70 im Baufeld g
150/2 108 Kiefer 140 im Baufeld g
151/1 109 Birke 70 ortsbildpragend E
151/1 110 Birke 3x 90 ortsbildpragend E
151/2 111 Kiefer 70 im Baufeld g
151/2 112 Kiefer 90 im Baufeld g
151/2 113 Birke 80 im Baufeld g
151/2 114 Kiefer 150 konkurrierend g
151/2 115 Kiefer 150 konkurrierend g
152/1 116 Kiefer 150 ortsbildpragend E
152/1 117 Kiefer 130 konkurrierend g
152/1 118 Kiefer 100 ortsbildpragend E
152/1 119 Kiefer 70 konkurrierend g
152/2 120 Birke 70 konkurrierend g
152/2 121 Birke 130 konkurrierend g
152/2 122 Birke 90 konkurrierend g
152/2 123 Eiche 90 konkurrierend g
152/2 124 Kiefer 120 ortsbildpragend E
152/2 125 Kiefer 80 ortsbildpragend E
153/3 126 Kiefer 130 potenziell konkurrierend | g
(dicht an Wohnbebauung)
153/3 127 Kiefer 130 potenziell konkurrierend g
153/3 128 Kiefer 110 potenziell konkurrierend g
153/3 129 Kiefer 150 ortsbildpragend E
153/3 130 Eiche 130 ortsbildprégend E
149/2 131 Kiefer 160 ortsbildpragend E
149/2 132 Kiefer 90 ortsbildpragend E
149/2 133 Birke 70 ortsbildpragend E
149/2 134 Birke 90 ortsbildprégend E
158/1 135 Kiefer 60 ortsbildpragend E
158/1 136 Kiefer 60 konkurrierend g
158/1 137 Kiefer 60 konkurrierend g
158/1 138 Kiefer 90 ortsbildpragend E
158/1 139 Kiefer 80 konkurrierend g
158/1 140 Kiefer 60 im Baufeld g
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158/1 141 Kiefer 100 im Baufeld g
158/1 142 Kiefer 120 ortsbildprégend E
158/1 143 Kiefer 90 konkurrierend g
158/1 144 Kiefer 60 konkurrierend g
158/1 145 Birke 60 konkurrierend g
158/1 146 Birke 60 ortsbildpragend E
158/1 147 Eiche 170 ortsbildpragend E
158/1 148 Birke 160 ortsbildpragend E
158/2 149 Kiefer 170 ortsbildpragend E
158/2 150 Birke 2x 60 Dicht am Haus g
159/1 151 Konifere 90 ortsbildpragend E
159/1 152 Birke 170 ortsbildpragend E
159/1 153 Kiefer 60 konkurrierend g
159/1 154 Kiefer 80 konkurrierend g
159/1 155 Kiefer 70 ortsbildpragend E
159/1 156 Kiefer 60 ortsbildpragend E
159/1 157 Kiefer 70 ortsbildpragend E
159/2 158 Kiefer 80 Baufeld, Grundsticksrand E
159/2 159 Kiefer 110 Baufeld, Grundsticksrand E
159/2 160 Kiefer 90 konkurrierend g
159/2 161 Eiche 110 ortsbildprégend E
159/2 162 Eiche 130 ortsbildpragend E
160 163 Eiche 150 ortsbildprégend E
160 164 Kiefer 70 konkurrierend g
160 165 Kiefer 60 konkurrierend g
160 166 Kiefer 60 konkurrierend g
160 167 Kiefer 110 ortsbildpragend E
160 168 Kiefer 60 konkurrierend g
160 169 Kiefer 80 konkurrierend g
160 170 Kiefer 150 im Baufeld, ortsbildprégend | E
160 171 Kiefer 70 potenziell konkurrierend g
160 172 Kiefer 100 potenziell konkurrierend g
160 173 Kiefer 100 potenziell konkurrierend g
160 174 Kiefer 60 potenziell konkurrierend g
160 175 Birke 70 potenziell konkurrierend g
160 176 Birke 100 potenziell konkurrierend g
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160 177 Eiche 140 im Baufeld, jedoch | E
ortsprégend
160 178 Birke 70 im Baufeld g
160 179 Kiefer 120 potenziell konkurrierend g
160 180 Kiefer 70 potenziell konkurrierend g
161/1 181 Kiefer 180 ortsbildprégend E
161/1 182 Kiefer 150 ortsbildpragend E
161/2 183 Tanne 80 ortsbildpragend E
161/2 184 Tanne 80 ortsbildpragend E
161/2 185 Tanne 80 ortsbildpragend E
161/2 186 Tanne 80 ortsbildpragend E
162/1 187 Kiefer 180 ortsbildpragend E
162/2 188 Kiefer 60 im Baufeld g
163/3 189 Tanne 180 ortsbildpragend E
163/3 190 Tanne 80 ortsbildpragend E
163/3 191 Tanne 120 ortsbildprégend E
163/3 192 | Eiche 80; 3x 130 | konkurrierend E
163/3 193 Eiche 90; 140 konkurrierend g
163/3 194 Eiche 130 ortsbildprégend g
163/3 195 | Walnuss 80 im Baufeld g
163/3 196 Eiche 140 Im Baufeld g
163/3 197 Birke 70 im Baufeld g
163/3 198 | Birke 2x 70 im Baufeld g
166/7 199 Eiche 180 ortsbildprégend E
166/7 200 Eiche 140 ortsbildpragend E
166/5 201 Birke 60 ortsbildprégend E
166/5 202 Birke 50 ortsbildprégend E
166/5 203 Birke 60 ortsbildpragend E
166/5 204 Linde 80 ortsbildpragend E
166/3 205 | Tanne 110 ortsbildprégend E
166/6 206 Buche 200 orfsbildprégend E
168/1 207 Tanne 100 ortsbildpragend E
168/1 208 Tanne 50 ortsbildpragend E
168/1 209 Tanne 50 konkurrierend g
168/1 210 Tanne 60 ortsbildpragend E

VIUS Planergemeinschaft



Satzung der Gemeinde Binz Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans 27 ,MittelstraBe"

29

169/3 211 Kiefer 2x 40 ortsbildpréagend, nicht | E
konkurrierend
169/3 212 Birke 100; 85 ortsbildprégend E
169/4 213 Eiche 120 konkurrierend g
169/4 214 Eiche 135 ortsbildpréagend, nicht | E
konkurrierend
169/4 215 Eiche 65 konkurrierend g
169/4 216 Eiche 115 konkurrierend g
169/4 217 Eiche 100 konkurrierend g
169/4 218 Birke 90 konkurrierend g
169/4 219 Kiefer 120 konkurrierend g
169/4 220 Kiefer 95 konkurrierend g
169/4 221 Birke 115 konkurrierend g
169/4 222 Eiche 180 konkurrierend, im Baufeld g
169/4 223 Birke 70 konkurrierend g
169/4 224 Birke 85 konkurrierend, im Baufeld g
169/4 225 Birke 110;70 konkurrierend, im Baufeld g
169/4 226 Eiche 80 konkurrierend g
169/4 227 Eiche 95 konkurrierend g
169/4 228 Eiche 145 konkurrierend g
169/4 229 Eiche 185 konkurrierend g
169/4 230 Eiche 100 rGckwartig, im Baufeld g
169/4 231 Eiche 140 rockwadartig, im Baufeld g
169/4 232 Eiche 95 rGckwartig, im Baufeld g
169/4 233 Eiche 150 rGckwartig, im Baufeld g
234 Kiefer 90 ortsbildpragend E
199/11
172/1 235 Birke 120 im Baufeld, aber | E
Grundstucksrand
172/1 236 Birke 2x 90 im Baufeld, aber | E
Grundsticksrand
172/1 237 Birke 90 ortsbildpragend E
172/1 238 Kiefer 50 potenziell konkurrierend g
172/1 239 Kiefer 80 potenziell konkurrierend g
172/1 240 Birke 130 ortsbildpréagend, nicht | E
konkurrierend
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172/1 241 Kiefer 130 ortsbildpréagend, nicht | E
konkurrierend

172/1 242 Tanne 120 ortsbildpréagend, nicht | E
konkurrierend

172/1 243 Tanne 170 ortsbildpréagend, nicht | E
konkurrierend

172/1 244 Kiefer 140 konkurrierend mit | g
Nebengebdude

172/2 245 Birke 80 ortsbildpragend, nicht | E
konkurrierend

172/2 246 Kiefer 120 ortsbildprégend E

172/2 247 Birke 80 im Baufeld g

172/2 248 Birke 100 im Baufeld g

172/2 249 Kiefer 110 im Baufeld g

172/2 250 Kiefer 110 im Baufeld g

172/2 251 Kiefer 80 ortsbildpragend, nicht | E
konkurrierend

199/10 252 Tanne 140 ortsbildpragend, nicht | E
konkurrierend

177 253 Kiefer 80; 130 ortsbildprégend, nicht | E
konkurrierend

177 254 Kiefer 80 ortsbildpragend E

177 255 Kiefer 120 ortsbildpragend E

177 256 Kiefer 100 ortsbildpragend E

177 257 Kiefer 110 ortsbildpragend, nicht | E
konkurrierend

177 258 Kiefer 90 im Baufeld, nicht einsehbar | g

177 259 Kiefer 60 im Baufeld, nicht einsehbar | g

177 260 Kiefer 60 im Baufeld, nicht einsehbar | g

177 261 Kiefer 80 im Baufeld, nicht einsehbar | g

177 262 Kiefer 80 im Baufeld, nicht einsehbar | g

177 263 Kiefer 70 im Baufeld, nicht einsehbar | g

177 264 Birke 50 im Baufeld, nicht einsehbar | g

177 265 Birke 110 im Baufeld, nicht einsehbar | g

177 266 Birke 90 ortsbildpragend E

177 267 Birke 90 ortsbildpragend E

177 268 Birke 70 ortsbildpragend E
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g = geschUtzt durch die Baumschutzsatzung

E = als zu erhalten festgesetzte B&Gume
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Abbildung 2: Ubersichtskarte nummerierte Baume
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Abbildung 3: Ubersichtskarte A
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Abbildung 4: Ubersichtskarte B
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Abbildung 5: Ubersichtskarte C
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Abbildung 6: Ubersichtskarte D
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2.6 Gestaltung

FUr den Geltungsbereich sollen Festlegungen zur Gestaltung zukUnftiger Bebauung sowie for
Neuerungen, Anderung und Erweiterungen von Bestandsgebduden getroffen werden. Dies
hat zum Ziel stark unterschiedliche Arten der Gestaltung zu verhindern. Entsprechend LBauO-
MV § 9 mUssen bauliche Anlagen nach Form, MaBstab, Verhdltnis der Baumassen und Bauteile
zueinander, Werkstoff und Farbe so gestaltet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken. Bauliche
Anlagen dUrfen das StraBen-, Orfs- und Landschaftsbild nicht verunstalten. Aktuell findet sich

ein Bestand stark unterschiedlicher Gestaltungen im Gebiet.

FUr das Gebiet, ausgenommen die finfzeilige Hduserzeile an der Hans-Beimler-StraBe, gilt die
Gestaltungssatzung fur Ostseebad Binz auf RUgen. Hier gelten Vorgaben fUr den Teilbereich C.
Die Saftzung betrifft alle Anlagen und Anlagenteile (ausgenommen Baudenkmale), die von
dffentlichen Verkehrsfldchen aus einsehbar sind. Offentliche Verkehrsflachen im Sinne der
Satzung sind StraBen, Wege und Platze sowie &ffentlich zugdngliche Freifldchen (vgl. §1 Abs. 2
der Safzung). Es befinden sich keine Baudenkmale im Geltungsbereich. Als einsehbar kann
neben den straBenseitigen Gebduden auch ein GroBteil rickwdartiger Gebdude gewertet
werden. Durch die Topographie des Gebietes und die offene Bauweise sind somit fast gdnzlich

alle Gebdude und Nebenanlagen einsehbar.

Eine Zuwiderhandlung (Ordnungswidrigkeit) kann gemdaB § 84 Abs. 3 LBauO-MV mit einer
GeldbuBe bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

2.7 Immissionsschutz

Das Gebiet wird durch die Dollahner StraBe geprdgt, welche sich durch ein hohes
Verkehrsaufkommen als eine Hauptverkehrsachse zwischen Bahnhof und Neu-Binz
kennzeichnet. Laut Bericht zur GV-Sitzung am 05.08.2020 zur Fortschreibung der
Verkehrskonzeption der Gemeinde Ostseebad Binz 2020 gab es zwischen 2003 und 2017 eine
Zunahme der Verkehrsmenge an Klinderberg und Dollahner StraBe von ca. 5 % (vgl. LACKNER
(Hrsg.) 2020: 8). FUr 2030 wird erneut ein Anstieg um 5 % prognostiziert. Es kann also auch von
einer Zunahme an Immission ausgegangen werden. Dies ist bei zukUnftiger Planung zu

beachten.

FOr eine Beurteilung gesunder Wohn- und Arbeiftsverhdltnisse im Rahmen von
Schallimmissionseinflissen wird in der Regel die DIN 18005 herangezogen. Laut Beiblatt 1 gilt for
allgemeine Wohngebiete ein erhdhter Schutzanspruch mit einer (moéglichst einzuhaltenden)
Einschrénkung von Verkehrslarm tagstber auf 55 dB und nachts auf 45 dB. Industrie-, Gewerbe-

und Freizeitl&drm und Ahnliches sind auf 55 dB tagsiber und 40 dB nachts zu beschrénken.
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Neben dem Durchfahrtsverkehr an der Dollahner StraBe kommt an allen StraBen der
Anliegerverkehr zum Tragen. Insbesondere zusatzlich zum Verkehr der Anwohner der stark
saisonal gepragte Verkehr von Gdasten. Die Emission wird wesentlich durch die Anzahl der
Stellpl&tze, die Haufigkeit der Bewegungen (Ein-/Ausparken) je Stunde sowie Art der Fahrzeuge
und des Parkplatzes bestimmt. Insbesondere ergdnzt sich hier die Emission durch das

Ankommen und Abfahren von Ferieng&sten und das Ein- und Ausladen.

3. Auswirkungen

Durch die 1. Anderung kommt es zu keinen Auswirkungen hinsichtlich vorhandener
genehmigter baulicher Anlagen, welche unter den Bestandsschutz fallen. Baufelder des
Ursprungsplanes wurden beibehalten. Das stddtebauliche Konzept im Ursprungsplan kann

weiterhin herangezogen werden.

Die Aufnahme aktuell vorhandener B&dume und deren Festsetzung fUr den Erhalt ergdnzt
Festsetzungen des Ursprungsplanes. Es wurde darauf geachtet, dass keine B&ume festgesetzt
werden, die der zukUnftigen Entwicklung abtréglich sind oder die bei notwendiger
Nachpflanzung keine Aussicht auf Anwuchs hétten. Die Festsetzung der Bdume versucht

langfristig den durchgrinten Charakter des Orts- und StraBenbildes hier zu erhalten.

Im Ursprungsplan festgesetzte MaBe fir die Bebauung wurden beibehalten. Die Festsetzung
von maximalen Firsthéhen ist als Ergénzung zum Ursprungsplan zu sehen und erfolgt, um eine
Entwicklung in die Hohe, welche hier nicht gewaollt ist, zu vermeiden, welche durch zunehmend

hoéhere Geschosse sowie Dachausbauten erfolgen kann.

Die Art der Bebauung wird wie im Ursprungsplan weitergefuhrt. Es erfolgte eine aktualisierte
Inventarisierung des Gebietes mit Uberprifung des Genehmigungsstandes vorhandener
baulicher Anlagen. Zur Klarstellung werden in der 1. Anderung durch ihre Nutzung als
Fremdkdrper zu bezeichnende bauliche Anlagen (Ferienwohnen) explizit aufgenommen. Dies

schafft fur die Gemeinde und fur die Anwohner Klarheit Uber die M&glichkeit der Entwicklung.

Vorhandene Stellplétze werden in der 1. Anderung ebenfalls erfasst und aufgenommen. Somit
sollen diese weiterhin langfristig gesichert werden. Auch das Geh-, Fahr- und Leifrecht wird

weitergefUhrt.
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4. Flachenbilanz

Die nachfolgende Flachenbilanz stellt die flaichenmdaBige Vertellung auf die verschiedenen

Nutzungsarten entsprechend der Planung dar.

Nutzungsart GRZ Zuldssige Grundfldche Flache (in m?)
IAllgemeines Wohngebiet 40.542

Davon 0,3 6.543 21.810

Davon 0.2 3.746 18.732
Verkehrsfléche 1.921

> 42.463
Quellen

Inros Lackner (Hrsg.) 2020: Fortschreibung der Verkehrskonzeption Gemeinde Ostseebad Binz.

Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (Hrsg.) 2009:
Gutachterlicher Landschaftsrahnmenplan Vorpommern (GLRP VP). Erste Fortschreibung,
Oktober 2009.

Ministerium  fOr  Energie, Infrastruktur ~ und Landesentwicklung (Hrsg.) 2016:
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern.

Regionaler Planungsverband Vorpommern (Hrsg.) 2010: Regionales
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern.

Regionaler Planungsverband Vorpommern (Hrsg.) 2013: Regionales
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern. 1. Anderung.

Regionaler Planungsverband Vorpommern (Hrsg.) 2023: Regionales
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern. 2. Anderung

Statistische Amter des Bundes und der Lander (Hrsg.) (2024): Regionaldatenbank: Daten zur
Bevolkerungsfortschreibung.

Kartendaten:
GeoBasis-DE/M-V 2025: Orthofotos, ALKIS-Daten.

Hanse- und Universitatsstadt Rostock 2025/ Open Street Map (ODbl) 2025: ORKa MV.

VIUS Planergemeinschaft



Planzeichnung
(Teil A)
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Plangrundiage: Vermessungsbiiro Krawulschke:

HINWEISE (fortf.)

Fir die

fer_unteren nach § 44 (1) in
Verbindung mit § 44 8) sow § 45 (1) Bundesnaturschutzgesez (BNatSehG) erfaderic, da durch die Arbolten
arten-schutzrechliche Belange betroffen sein kbnnen. Moglicherweise sind z. B. vor Beginn der Arbeiten
furklonatige Ersizhabiais 2u schen odr bestinmie Beuzsln ozuhaten. Enlsprochend k(bzsy sind
notwendigen
Corchmpren b 0 poan-rogen.  lores 1 i péeheens 5 Jave ahos annecnumrechichoy Fachgutachten
Von qualfzonen Fachirien vormilgen

Die der vereinfachten 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 27 zu Grunde liegenden Gesetzte, Erlasse und
Verordnungen sowie technische Normen und Richlinien sind in der amisfreien Gemeinde Ostseebad Binz,
Jasmunder Strate 11, 18609 Ostseebad Binz, wahrend der Offungszeiten einsehbar.

ioge st nicht Alle die
getéiig . geschehen auf eigene

ge dieses Vorentwurfes.

VERFAHRENSVERMERKE

{1} Autgestelt auigrund des Aultalngsbeschiusses der Gemeindsterrelung der Gemeinds Oshisebad
Binz vom 06,07.2023 Die_orisibliche nimachung des Aufstelungsbeschiusses erfolgte durch
Versfentlichung im Amfsblaft Nr. 7 am 25.08.2023 sowie auf der Intemefseite der amisfreien Gemeinde
Binz hitps://gemeinde-binz.de/.

Ostseebad Binz, den
(siegel) Birgemeister

12) Die ir Roumorcnung und Londesplanung ausiincige Stells st gema § 17 Londesplonungsgesets
(LPIG) mit Schreiben vom betel

Ostseebad Binz, den
(siegel) Birgermeister

(3) Die Gemeindeverfretung hat om ... Entwurf der 1.vereinfachten Anderung des
Nr. 27 mit Begrd hen

den
 Und zur fentic

Ostseebad Binz, den
(siegel) Birgemeister

(4) Die von der Planung berdhrlen Behdrden und sonstigen Trger Sifenticher Belange sind mit
Schreiben vom ber die Gifentiiche Auslegung unterichte! und gemaB § 4 Abs. 2 BauG8 zur
Abgabe einer Stelungnahme aulgefordert worden.

Ostseebad Binz den
(siegel) Birgemeister

(5) Der Entwurf der 1.vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 sowie die Begrindung dezu
sowie er Enhwu der Sataung Ober cie Sfichen Babwarscivfen hoben i der Zeilvom
auf dem Bou- und Plonungsportal MV unfer www.bauportakmv.e, aul o
Intematishs der Gemeinde Ostseebad Binz sowis warrend der Dienstzeiten im Bauamt der Gemeinde
Ostseebad Binz, nach § 3 Abs. 2 BauGB dffentich ausgelegen.
Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsrist von jedermann schiffich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kénnen und dass nicht frstgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
ot ev we Anderung de leiben kénnen,
sowie auf der Infemetseite der
Eominds Griscoiod irs bekonnt gemacht worden. Die Behdrden und sonstigen Triger Sffentiicher
Belonge, deren Aulgcherkersich durch s Plarung _ berh werden k. sl gom § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom rden.

Ostseebad Binz, den
(siegel) Birgermeister

un
8-Plan Nr.27 “MiltelstraBe” Gemeinde Ostseebad Binz vom 19.08.2024

Textliche Festsetzungen
(Teil B)

- Artunc s dor bmilchn ttmng (§ 9 Abs. | N | BouGB und § 4 Bautl

11 GemdB § 1 Al T Tesigeseizion Wonnaabialon die nbch § 4 Ab. 2r. 2 50
oS Soo zu\ds&gen Nutungen nicht Bestandlell des Bebauungsplanes. Bestehende
FerlenhGuser und Ferienwohnungen diifen enwelterl, gedndert und in der Nutzung gedndert werden,
sofem die Anzahl der Wohneinheiten zu Ferienwohnzwecken nicht vergroBert wird. Uberschreitungen

und der sind bei i i

bei Emeuerung, Anderung oder Nutzungsénderung zuldssig. sofem sie durch diese MaBnahmen nicht
erhdht werden. Bei Bestandgebduden ist die vorhandene Kubalur im Wesentichen bei Emeuerung,
Anderung oder Nutzungsanderung zu ehalfen.

2. Bauweise (§ 9 Abs. | Nr. 2 BouGS, § 22 BauNVO)
21 In den fesigesefzien Algemeinen Wohngebiofen ist gema8 § 22 Abs. 2 BuNVO die offene Bauweise
2isig Zussizich gelen folgende Abwelchun
{20): s dirfen Gebtude mi maximl 20m Lange erichle! werden

a(14):Es b

3. Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(59 Abs. 1 Nr. 4BauGB UNd §§ 12und 14 BOUNVO)
Nebenanlagen, Stellokitze und Garagen sind rickwairlig der Hauptgebdude anzulegen. Gemas § 14
Abs. 1 Satz 3 BauNVO ist dle En ' unzuisig

4. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. | Nr. 14 BUGE)
Dosir etes anfallende Ni

Textliche Festsetzungen (fortf.)

54 Gemcﬂ § 202 80,63 ! el alen iinigen Erfchiungen und Anderungen baticher Anlogen sonie
ustand  zu
aton. Joghehet wellosr oneRstelor BodanOuAD 8 Sbariclt MBI 70 S emaen und o
anderer Stelle wiederzuvenwerten.

HINWEISE

d sind des Nr. 27 keine Boden- oder
Bautomkader sorafon. o watrend. Exarogton oot archaologische Funde oder auffélige
adenveriubunen Gakiccht e P {qemt § 1 Donkmaischutzgosets MLV (DSGhG MLV) ie Untere Denkmal.
ctutshandada 2 benachvcsiien, un dor Func soule e Findsisle bs sum Ekirefan von Mésrbalam oter
Beaufiragten des Land: far Kultur und tand zu erhalten.

o S dor Endocker.der Lotor do Arton.der Grandeigenmer sow e Zovgen. e don Wor dos
Fundes erkennen. Die Verpfichtung erischt fonf Tage nach Zugang der Anzeige bei der Unteren
Denkmalschutzbehorde.

Nach sowie im Umfeld keine Altablagerungen oder

ist auf den jeweligen
2 versicken.

o Werden bei Bavaroeten Arzeichen R baher unpetanie Belastungen des

G hat die fristgemaB g der
Glentcniel sowie e Selungnanmen.dor Bondren unct somtgen Tger Sienticner Belonge am
-~ Geprlit. Dos Exgelonis s milgetel worden.

Ostseebad Binz, den
(siegel) Birgermeister

17) D verehachie | kndetung des Bebouungsplanes M- 27 besishend cus der Planzelchrung (Teh A)

und dem Text (Teil B) sowie die ortichen Bouvorschifien (Tel C) wur
Gememevemewng ols Satzung beschiossen. Die Begindung 2 ereiiochion Anderung o
. 27 wurde mif B om gebiligt

Ostseeboad Binz, den
(siegel) Birgermeister

(8] Die Satzung Ober die 1.vereinfachfe Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Grfichen Bauvorschiften (Teil C) werden hiermit
ausgeferti

Ostseebad Binz, den
(siegel) Birgermeister

(9] Der Beschiuss der Satzung der Gemeinde OStseebad Binz Uber die |.vereinfachle Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 27 sowie die Stelle, bei der der Plan cuf Daver wahiend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und dber den Inhaif Auskunft zu ehalten ist, ist am

durch Versffentiichung im ... uf der Infemetseite der amishieien Gemeinde
Ostseebad Binz bekannt gemacht worden. In der Bekannimachung ist auf die Geltendmachung der
Veriefzung von Verfahrens- und Formvorschrifien und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechisfolgen (§ 215 Abs. | BuGB, § 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung M-V) und weiter auf Faligkeit und

Untergrundes mnnammumav Gumch anomale Farbung, Austitt verunreinigter Fiussigkeiten, Ausgasungen, | Erdschen von (§ 44 BauGB) orden. Die Safzung Uber die
5. Schutz, g d L FI::Mn 'ur , ist der gem. § 4 Abs. 3 (BBodSchG) 1 Nr.27 ist om in Kraft gefreten.
das Anpflanzen und Striuchern un ig (59 Al En!sargung des belaste o sln balafmen i Vorsarge zu

NI 15,30 0nd 25 und Abs. 10 800G8]

1 Die mi Emollungigebol gemo § ? Abs | .24 BauG sowie geméi 85 |2 und 3 der Satzung um
Schutz des Bestandes an Bumen und Gehdizen in der Gemeinde Osfseebad Binz vom 03.07.2008
festgesefzten Bume und Gehdize sind zu erhalten und mit dem Ziel des Erhalts 2u pliegen und vor
Gefdhrdung und _ Beeintréichtigung v bewahren.

52 Die v pflanzenden B&ume sind als Ausgleich fir unter die Baumschutzsatzung fallende Biume v
erbringen, welche nicht zum Erhalt festgesetat sind, bei Abgang eines geschitzten Baumes, wenn eine
Pflanzung auf dem zugehdrigem Grundstick nicht mogich ist.

treffen, dass schadi rmischung oder Veranderung
dos Bodens, et von Oberboden, Vemmmr-g "oder Erosion hemoruton kunnun vermieden werden (§1
LBodSchG M-V).

Fiir BaumaBinahmen an dffentichen Verkehrsfiachen im Sinne des StWG-MV st eine Genehmigung nach § 10
SUWG-MV einzuholen

Das Plangabit ist als icht kampfmitelbelasiet bekant Es st jedoch nicht auszuschleten, dass bel

52 Wege, Stelpléize und deren Zufohrten sind in Bouweise
Rasengitter, Ploster oder Decke) herzustellen.
53 Im Wohnhgebief sind die FreiflGchen im Bestand, mit Ausnahme einer Zuwegung zu den Gebdiuden,
Slelpidtzen, Corports. Garagen und sorsligen Nebenoniogen unveriegell v belassen und
grinerisch anzulegen, 2u erhalten und zv pf sind heimische Gehdize und Stauden sowie
Rasen mil Bhanel 2u vemwenden. Nch! oo 1 die Aumgesiaung der Frelfachen durch die
n maximal 5% der
Feitehon 5 die Gesialtung aurch Kiestachen zuless:g ! Jisige Kestachen sl im Ranmen der
2idssigen GRE 2 berjcksichigen.

ten konnen.
Vorsich Surchzufihron. Solte belGesen Arbefon Kampiitoherdachi Cogansinda mv Mumbﬂn aufgefunden
werden ist aus Atbeit an der

und der Munitionsbergungsdienst zu~ benachrichtigen. Notigenfalls ist die Fotae o 9. die oriche
Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Die Beseitigung von Gehdizen gemat § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum
2wischen dem 1. Oklober und dem 28. Februar durchgefuhrt werden. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der
gutachtrich Nachwes durch den Verursacher rbrocht wid, dass innerhab der Genaizachen keine Brutvegel
briten und die Zustimmung der zustandigen Behorde voriieg

Ostseebad inz, den
(siegel) Birgemeister

Planzeichenerklarung
geman Anlage zur PlanZV

1. Art der baulichen Nutzung

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (Teil C)
(§9 Abs. 4BaUGB 1. V. m. § 86 LBaUO M-V)
1. Bngeschosige Gebud shd mi geneiglen Dichem mit sinor Dachneigung von 40 bis S0° os

- Walm- oder Kidopaldiicher. Ak Docheindeckung sind role, broune. grove. grone oder
schwurze Plannen zuldssig. Auf Nebengebduden sind ausschiieBich fiache Dacher

(§5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1Nr. 1 des
BauNVO -)

BauGB -, §§ 1 bis 11 der

Algemane Womngebi
0)

@ (§548au

2. MaR der baulichen Nutzung
(§5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNvO)
Nutzungsschablor
Balche uzung: Algemeings Wogebiet
Voligeschosse, Hochsimat:
Cruniamensant Hchamats 03

03| o  Baumei

g Geschossflachenzahl, Hochstmals 0.7
& "
15,15m

WA I

irsthon

Nutzungsschablone
Baulch Nuzung: lgamaings Wohngebiet
2

WA-2|

0,3 [a(20) Bauweise: Abweichende Bauwe:
‘Geschossflachenzahi, Hochsimat: 0.7
Firsthohe in m, Hochstmat: 15.

[T) Fr:“ﬁ

Nutzungsschablone
WA Baulkhe Nuzing: lgamainge Wongetit
Voligeschosse, Hochstmal:
Gnticnenea, Mot 02
| | 02 Bauwesse: Abweichende Baueise
Art dor Bebauung: Nur Einzelhauser zulgssig
A Hochstzulassige Zah der Wohnungen in Wohngebauden: 2

a(14)| Firsthohe in m, Hochstmat: 14
FH 14
2Wo| ™l
Nutzungsschablone
WA-4| | Baviche Nutzung: Aligemeines Wohngobiet

Vollgeschosse, Hochstmat: 1
Grundachenzah! Hochsimat 03
03 [a(14) Bavwsls: Aoweicherce Bausise
‘o ot Bebatung: Nt Eincelund Doppeliuser zlassi
at: 15

Fr1s Fisihehe inm, Hochsim
é m

3. Bauweise, Baugrenzen
(59 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

P—
E TR . 28usce, 420 80v0)

4. Verkehrsflichen

(§9 Abs. 1Nr. 11, Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestmmung
9 BauGB)

5.1 Nr, 11 und Abs. 6

N\ Mit Geh, Fahr- und Leilungsrechton zu belastende Flichen
'\ | (§9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
W,

5. und Fléchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§/5Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Baume planzen

(59 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Béume erhalten
(59 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

6. Sonstige ichen und ichen ohne
-
o B (55 Abs. 7 8auGB)
0.28. o
Matios der Nutzung
(25.51ABS.4 § 16 Abs. 5 BauNVO )

Umgrenzung von Fischen for Nebenanlagen, Stellpatze, Garagen und
Gemeinschaisanlagen
(59 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

‘genehnigte Aniagen im Sinne §13a BauNVO im Bestand

Flurstocksnummer

unvermarkter Grenzpunkt

Flursticksgrenze

Detail der Vermessung: Bestandsgebaude

[-]:
B
B

Kieiner als 30° zuldssig. Farben der Dacheindeckung von Nebengebéuden st

on dar Bachanbechins det Hauptgebéude zu orientieren. Gauben missen zum First einen

Abstand von min 0.8m, zum Trauf einen Abstand von 0.5 m und zum Origang einen Abstand von

min.15m  einhalten [gemessen an er Projekion in die Lofrechte]. Die Summe der Breiten aller

auf eher geneiglen Dachische eingebauten Gauben af 3/4 der gesomien Dachicnge nicht
Gberschei

2. Gebéude s mit hrem Houptdach oulsell 1 enchiefenden Siage 1y erichlen. Bel siner
9.0 e i

3, Grundsticke sind gegentber aentichen edon. orsete s
in Form von Hecken einer Hehe von 1.5 den Aren Berberis (in Sorfen). Buxus sempervirens
var. arborescens, Buxus sempervirens “Rofundifoli’, Carpinus betulus, rataegus Iaevigata (in
Sorten), Fagus syatica, Ligusium vuigare, Prunus laurocerasus “Offo Luyken', Prunus laurocerasus
*Herbergit’ Taxus baccata (in Sorlen). Zusditzich zuldssig sind Metall- oder Holzzéune i Hohen von

7-1.0m.

4. Die Instaliation von Anlagen zur Nutzung jie st auf Bei
von der i igung ist eine qung doss die
Anlagen vom Bffentichen Raum aus unsichibar sind.

$. Dlo Aulsilung oerrdischer Gos. oder Olbshdierstrichtautsso,

é Vonder Sieniichen einsehbore ' mit einem

ischutz 2u versehen,

7. Vargénen sind, sofer sie nicht al . gertnerisch anzul sind
unzuldss

8. Es wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungswidig handelt, wer

vorsdtzich oder fahrdisig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-V erlassenen Satzung Goer
die rtichen mit einem BuBgeld bis
20 500,000 Euro geahndef werden.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10, § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 03. November
2017 (BGBI. |, S. 3634), zuletzt geéindert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) sowie nach § 86 LBauO
M-V vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V, S. 468), zuletzt geéindert durch durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130), wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung Ostseebad Binz vom die folgende Satzung Gber die 1.
meinde Ostseebad
Binz bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) s don Toxtichen Festsetzungen (Teil B),
sowie den Ortlichen Bauvorschriften (Teil C) als Bebauungsplan erlassen.

Satzung

@5

o

,

/
;
;
J
;
;
!
!
;
.

1. vereinfachte Anderung BP27
"MittelstraBe" der Gemeinde Ostseebad
Binz mit ortlichen Bauvorschriften
Offenlagefassung nach
§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

aufge:
VIUS F'\or\ergememscho"

Greifswald, den

[ ootom ] zeichen

eoerer | [

germchoer | 2601205 | s

Geprat 9oz Torsten schafer
Booeior
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