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Vorlagenummer: BV/26/423
Vorlageart: Beschlussvorlage
Offentlichkeitsstatus: offentlich

Beschlussvorlage zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39
"Wohnen am Potenberg" der Gemeinde Ostseebad Binz ohne Umweltbericht /
Umweltprifung

hier: Vero6ffentlichung-, Auslegungs- und Beteiligungsbeschluss gemalR § 3. Abs. 2
BauGB und § 4. Abs. 2 BauGB

Datum: 04.05.2026
Federfihrend: Planen und Bauen
Antragsteller/in:

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine Offentlichkeitsstatus
Ausschuss fir Bau, Verkehr und Umwelt 20.05.2026 o)
(Vorberatung)

Hauptausschuss (Vorberatung) 15.06.2026 O
Gemelnd_evertretung Ostseebad Binz 25 06.2026 o)
(Entscheidung)

Beschlussvorschlag
Die Gemeindevertretung beschlief3t in ihrer Sitzung am 25.06.2026:

1. Den Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39
~Wohnen am Potenberg”“ mit den textlichen Festsetzungen in der vorliegenden
Fassung vom 23.04.2026 und der Begrindung in der vorliegenden Fassung vom
April 2026 zu billigen. Der Beschluss ist ortsuiblich bekannt zu machen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 39 ,Wohnen am Potenberg®, bestehend aus den textlichen
Festsetzungen sowie der Begriindung im Internet zu verdéffentlichen und mit der
offentlichen Auslegung gemalf3 § 3 Abs. 2 BauGB zu ergénzen.

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

Begriindung
Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 19.03.2026, den Beschluss uber die
Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung gefasst.

| l bi Sel | icl
Der Geltungsbereich entspricht dem im Ursprungsplan festgesetzten Teil der
Allgemeinen Wohngebiete WA-1 und WA-2 und ist in der Anlage zur
Beschlussvorlage beigefligt. Das Plangebiet umfasst gut 2,88 ha und wird begrenzt
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im Norden durch die Gemeindestral3e Pantower Weg,

im Osten durch das Mischgebiet des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Wohnen am
Potenberg®, die BahnhofstraBe sowie den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 42A ,Bahnhofstral3e - Nord* und des Bebauungsplanes
Nr. 42B ,BahnhofstralRe - Stud*

im Westen durch den AuR3enbereich im Sinne 8§ 35 BauGB,

im Sdden durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 19 ,Granitz /
Potenberg” (im Stand der 1. Anderung).

Das Plangebiet greift somit die Grundstticke der

BahnhofstraRe Nr. 38, 42 (nur auf dem Flurstiick 111/2 und 109/6) und 44b

sowie des

Pantower Wegs Nr. 2, 3, 4, 5, 5a,
3

6 a, 8,9,10, 11 und 12 und des
Potenbergs Nr. 1, 1a, 2, 3, 4a, 5, 6,

-
8 und 10, auf.

7
7,
I | Erforderlichkei
Fur das gesamte Plangebiet soll die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung auf
der Grundlage der BauNVO2017 unter Wahrung des Gebietscharakters neu
festgesetzt bzw. konkretisiert werden. Hauptaugenmerk liegt neben der Definition der
baulichen Unterordnung von Ferienwohnungen im WA-2 auch auf der Klarstellung,
dass diese nur in Gebauden mit max. 3 Wohneinheiten ausnahmsweise zulassig

sind. In Gebauden mit mehr als 3 Wohneinheiten ist diese Ausnahme nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Verfahrensart

Die Anderung wird als unselbstandige Anderung als Textbebauungsplan aufgestellt,
da alle dbrigen textlichen und plangrafischen Festsetzungen unverandert erhalten
bleiben. Nach § 13 Abs. 1 BauGB kann ein vereinfachtes Verfahren durchgefuhrt
werden, wenn die Anderung oder Erganzung eines bestehenden Bebauungsplanes
die Grundzuige der Planung nicht beriihren. Dies trifft zu, wenn die Anderung das der
bisherigen Planung zugrundeliegende Leitbild nicht verdndert, wenn also der
planerische Grundgedanke erhalten bleibt. Dies ist vorliegend der Fall, da die
festgesetzte Art der baulichen Nutzung — WA ,Allgemeines Wohngebiet* —
beibehalten wird.

Der erreichte Verfahrensstand rechtfertigt die formliche Beteiligung der Offentlichkeit
gemald § 3 Abs. 2 BauGB durch Veroffentlichung des Bebauungsplanentwurfes im
Internet und zusatzliche Offenlage in Papierform sowie der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB und die Anhdrung
der Nachgemeinden gem. 8§ 2 Abs. 2 BauGB. Nach Auswertung der Stellungnahmen
aus der Offentlichkeits- und Behdrden-/Tragerbeteiligung wird die endgiiltige
Abwagungsentscheidung vorbereitet und der Bebauungsplan der
Gemeindevertretung zum Abwéagungs- und Satzungsbeschluss vorgelegt werden.
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Finanzielle Auswirkungen

Einnahmen Ja/Nein

Haushaltsmafige

Berthrung Ja/Nein

Mittel stehen zur Verfligung Ja/Nein
Produkt/SK:

Mittel stehen nicht zur Verfiigung Ja/Nein

Bemerkungen:

Anlage/n

1 - textl. Anderung mit Begriindung 1. Anderung BP 39 (6ffentlich)
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1. vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 39
»Wohnen am Potenberg*

der Gemeinde Ostseebad Binz
nach § 13 BauGB ohne Umweltprifung/Umweltbericht

Offenlagefassung

1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Wohnen am Potenberg*
Offenlage, Fassung vom 23.04.2026
Verfasserin: Gemeinde Ostseebad Binz - Amt Planen und Bauen - Jasmunder Stra3e 11 - 18609 Ostseebad Binz
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Binz

tiber die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,,Wohnen am Potenberg”.

Aufgrund der §§ 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretungvom __._ . folgende
Satzung Uber die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Wohnen am Potenberg”
erlassen.

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich entspricht dem im Ursprungsplan festgesetzten Teil der Allgemeinen Wohngebiete
WA-1 und WA-2. Das Plangebiet umfasst gut 2,88 ha und wird begrenzt

im Norden durch die GemeindestralRe Pantower Weg,

e im Osten durch das Mischgebiet des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Wohnen am Potenberg”, die
Bahnhofstralle sowie den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 42A ,Bahnhofstrale - Nord”
und des Bebauungsplanes Nr. 42B ,Bahnhofstralle - Sid“

e im Westen durch den AuRRenbereich im Sinne § 35 BauGB,

e im Suden durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 19 ,Granitz / Potenberg” (im

Stand der 1. Anderung).

Das Plangebiet greift somit die Grundsticke der

e Bahnhofstrale Nr. 38, 42 (nur auf dem Flursttick 111/2 und 109/6 der Flur 1, Gemarkung Binz)
und 44b sowie des

e Pantower WegsNr.2,3,4,5,53,6,7,73,8,9, 10, 11 und 12 und des

e PotenbergsNr.1, 13,2, 3,4a,5, 6,7, 8 und 10, auf.

§ 2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen (Teil B) werden fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39
»Wohnen am Potenberg” auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176, im Punkt 1.1) Art der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1
BauGB) — WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO - neu gefasst. Die Anderungen sind in fett
kursiv, die Streichungen als solche sichtbar dargestellt.

Somit wird flr das Plangebiet ausschlielRlich die Art der baulichen Nutzung auf der Grundlage des
inzwischen gednderten Baurechts (BauNV02017) unter Wahrung des Gebietscharakters neu festgesetzt.
Die darilber hinausgehenden textlichen und plangrafischen Festsetzungen bleiben unverdndert
bestehen.
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Offenlage, Fassung vom 23.04.2026 2
Verfasserin: Gemeinde Ostseebad Binz - Amt Planen und Bauen - Jasmunder Stra3e 11 - 18609 Ostseebad Binz



=

Gemeinde Ostseebad BINZ

[.1) Art und MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zuldssig sind:

Wohngebdiude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Im WA sind folgende Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans

(§ 1 Abs. 6 und Abs. 7 BauNVO):

Anlagen fiir die Verwaltung,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Ferienwohnungen/sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe/Betriebe des Beherbergungsgewerbes:
Rdume und Gebdude , die einem stindig wechselnden Kreis von Gdsten gegen Entgelt
voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen
Hdiuslichkeit geeignet und bestimmt sind (§13a Satz 1 BauNVO).

sowie

Rdume, die einem stdndig wechselnden Kreis von Gdéisten gegen Entgelt voriibergehend zur
Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hduslichkeit
geeignet und bestimmt sind bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der im
Gebdude vorherrschenden Hauptnutzung (§ 13a Satz 2 BauNVO).

Im WA-2 sind abweichend ausnahmsweise—zulassig: in Gebduden mit max. 3 Wohneinheiten
ausnahmsweise zuldissig:

- Rdume und/oder max. 1 Ferienwohnung die einem stéindig wechselnden Kreis von Gésten
gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur
Begriindung einer eigenen Hduslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen im
Sinne des § 13a Satz 2 BauNVO als Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr.
1 BauNVO).

Im WA-2 sind in Gebéduden mit mehr als 3 Wohneinheiten nicht zuldissig:

- Réume und/oder max. 1 Ferienwohnung die einem stéindig wechselnden Kreis von Gdsten
gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur
Begriindung einer eigenen Hduslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen im
Sinne des § 13a Satz 2 BauNVO als Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr.
1 BauNVO).
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bauliche Unterordnung

Vorgenannte Rdume/Ferienwohnung missen/muss hinsichtlich ihrer Geschossfldche im Sinne des § 20
BauNVO in Summe in einem Verhdltnis von max. 35% zu 65% gegeniiber einer ansonsten vorherrschenden
Wohnnutzung im Gebdude untergeordnet sein.

Geschossflédche

Die Geschossfliche ist nach den AufienmafSen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die
Fldchen von Aufenthaltsrédumen in anderen Geschossen einschlieflich der zu Ihnen gehérenden
Treppenrédume und einschliefSlich ihrer Umfassungswdnde, sind vollsténdig mitzurechnen.

8§ 4 Verfahrensvermerke

1.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 19.03.2026.
Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Abdruck im
Amtsblatt Nr. 3 am 02.04.2026.

Die Gemeindevertretung hatam _ . . den Entwurf der 1. vereinfachten Anderung
des Bebauungsplanes, bestehend aus den textlichen Festsetzungen, beschlossen und zur
Auslegung bestimmt. Die Begrindung wurde gebilligt.

Der Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes sowie die Begriindung
konntenim Zeitraumvom _ . . biszum __. . imInternet Uber das Bau- und
Planungsportal M-V sowie auf der Homepage der Gemeinde Ostseebad Binz abgerufen werden.
Erganzend wurde der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung im Zeitraum vom _ .

___in der Gemeindeverwaltung Binz, 18609 Ostseebad Binz, Jasmunder Strafle 11, Amt
Planen und Bauenim 1. OG, Biro 110, wahrend der Dienststunden montags und mittwochs von
09:00 — 12:00 Uhr und 13:00 — 15.00 Uhr, dienstags von 09:00 — 12:00 Uhr und 13:00 — 17.00
Uhr, donnerstags von 09:00 — 12:00 Uhr und 13:00 — 16.00 Uhr, freitags von 08:00 — 12:00 Uhr,
zur Einsichtnahme bereitgehalten. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte mit dem Hinweis,
dass Anregungen und Bedenken zum Entwurf schriftlich, per E-Mail oder in der
Gemeindeverwaltung zur Niederschrift vorgebracht werden konnten und dass keine
Umweltprifung im Verfahren stattfindet.

Die von der Planung berthrten Behdrden und Trager offentlicher Belange sind nach § 4. Abs. 2
BauGB mit Schreibenvom _ . . zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
Die Bereitstellung der Unterlagen sowie die Mitteilung dariber erfolgten elektronisch.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzungam _ . . die vorgebrachten Hinweise
und Anregungen der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 1. Abs. 7 BauGB geprift und untereinander und gegeneinander gerecht
abgewogen. Das Ergebnis ist den Beteiligten mitgeteilt worden.

Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes, bestehend aus den textlichen
Festsetzungen wurde am _ . . von der Gemeindevertretung beschlossen. Die
Begrindung wurde mit Beschluss der Gemeindevertretungvom . . gebilligt.
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Gemeinde Binz, den _ . . Mario Kurowski
BUrgermeister

2. Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

Gemeinde Binz, den _ . . Mario Kurowski
BUrgermeister

§ 5 In-Kraft-Treten

Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend
der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten
ist, istim Amtsblatt Nr. _am _ . . , ortsiblich bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB, § 5 Abs. 5 KV M-V)
und weiter auf die Falligkeit und das Erléschen von Entschadigungsanspriichen hingewiesen worden (§
44 BauGB).

Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Wohnen am Potenberg” der Gemeinde
Ostseebad Binz tritt mit Ablaufdes . . inKraft.

Gemeinde Binz, den _ . . Mario Kurowski
BUrgermeister
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Begrundung

zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,\Wohnen am Potenberg*
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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1.

Anderungsumfang und Anderungsbereich

Der Geltungsbereich entspricht dem im Ursprungsplan festgesetzten Teil der Allgemeinen

Wohngebiete WA-1 und WA-2. Das Plangebiet umfasst gut 2,88 ha und wird begrenzt

e im Norden durch die Gemeindestralle Pantower Weg,

e im Osten durch das Mischgebiet des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Wohnen am
Potenberg”, die Bahnhofstralle sowie den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
42A ,Bahnhofstralle - Nord” und des Bebauungsplanes Nr. 42B , Bahnhofstralie -

Sud”
e im Westen durch den AuRenbereich im Sinne § 35 BauGB,

e im Suden durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 19 ,Granitz /

Potenberg” (im Stand der 1. Anderung).

Das Plangebiet greift somit die Grundstiicke der

e BahnhofstraBe Nr. 38, 42 (nur auf dem Flurstick 111/2 und 109/6, Flur 1,

Gemarkung Binz) und 44b sowie des
e Pantower Wegs Nr. 2,3,4,5,5a,6,7,73,8,9,10, 11 und 12 und des
e PotenbergsNr. 1,13, 2,3,44a,5,6,7, 8und 10, auf.
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Fir das gesamte Plangebiet soll die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung auf der
Grundlage der BauNV02017 unter Wahrung des Gebietscharakters neu festgesetzt bzw.
konkretisiert werden. Die Anderung wird als unselbstindige Anderung als

Textbebauungsplan aufgestellt, da alle Gbrigen textlichen und plangrafischen Festsetzungen
unverandert erhalten bleiben.

Nach § 13 Abs. 1 BauGB kann ein vereinfachtes Verfahren durchgefihrt werden, wenn die
Anderung oder Ergdnzung eines bestehenden Bebauungsplanes die Grundziige der Planung
nicht berihren. Dies ist dann der Fall, wenn die Anderung das der bisherigen Planung
zugrundeliegende Leitbild nicht verdndert, wenn also der planerische Grundgedanke
erhalten bleibt. Dies ist vorliegend der Fall, da die festgesetzte Art der baulichen Nutzung —
WA Allgemeines Wohngebiet — beibehalten wird.

Der Planung liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3.Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e |andesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, 344,

GVOBI. M-V 2016), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Méarz 2025
(GVOBI. M-V S. 130)
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1.2.

1.3.

Grundsatze der Raumordnung

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ist die Gemeinde
Ostseebad Binz als Grundzentrum eingestuft. Das Planungsgebiet ist als Teil der im
Zusammenhang bebauten Ortslage Binz als Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen. Die
Ortslage liegt aullerhalb, jedoch eng umgeben vom Vorranggebiet Naturschutz und
Landschaftspflege, das sowohl die Granitz im Osten des Ortes als auch den Schmachter See
sowie das westlich anschlieende Higelland umfasst.

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

Nach  4.1(3) RREP sollen die zentralen Orte die Schwerpunkte der
Wohnbauflachenversorgung bilden und sich funktionsgerecht entwickeln. Grundsatzlich ist
nach Programmpunkt 4.1(6) RREP der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung
vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.

Mit der Sicherung der Wohnnutzung innerhalb eines bestehenden Baugebiets wird ein
sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden sichergestellt.

Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der
Gemeinde Ostseebad Binz stellt fur das
Plangebiet im Westen ein Allgemeines
Wohngebiet sowie entlang der Bahnhofstrale
ein Mischgebiet dar. Die Bahnhofstrafse ist als
ortlicher Hauptverkehrszug in der
Planzeichnung berlcksichtigt.

Mit der Ausweisung von allgemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten ist der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan /55 r"‘
entwickelt. Abb. 2 Auszug FNP_unmaRstablich

Aussagen im Landschaftsplan

Flr die Gemeinde Ostseebad Binz liegt kein Landschaftsplan vor.

Natura 2000-Gebiete

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

Nationale Schutzgebiete

Das Plangebiet berlhrt im Nordwesten (jenseits des Pantower Weges) sowie im Stidwesten
(anschlieBend an das Plangebiet) das Landschaftsschutrzgebiet L 81 Ostriigen, festgesetzt
gemadl’ Beschluss Nr. 18-3/66 RdB Rostock v. 4.2.1966. Das LSG wird im Bereich nordlich des
Pantower Weges Uberlagert durch das Naturschutzgebiet 292 Schmachter See und
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Fangerien. GemaR Verordnung zur
einstweiligen  Sicherung  des
geplanten  Naturschutzgebietes
,Schmachter See und Fangerien"
vom 7. Dezember 1994 dient das
Naturschutzgebiet dem Schutz,
der Erhaltung und Pflege eines
vielfdltigen und artenreichen
Biotopkomplexes im Bereich der
beiden jlngsten ostriigenschen
Endmo-ranenstaffeln mit
Gletscherzungenbecken, Schmelz-
wasserbahn und Osrest. Die
Verbote erstrecken sich
ausschlieBlich auf das Gebiet selber.  Abbildung 3: Schutzgebiete: Quelle Umweltkarten M-V

Eine Erweiterung der Siedlungsbe-

reiche sowie der Uberbaubaren Grundsticksflachen in Richtung der Schutzgebiete findet
nicht statt.

Das Plangebiet liegt zudem in einem Abstand von rund 500 m zum Biosphdrenreservat
Siudost-Rigen, das gemal Verordnung vom 12. September 1990 als Landschaftsschutzgebiet
von zentraler Bedeutung mit ein- / angeschlossenen Naturschutzgebieten festgesetzt
wurde. Der an das Siedlungsgebiet von Binz angrenzende Wald ist Teil der Schutzzone Il und
als NSG Granitz sowie (berlagernd als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung DE 1647-
303 Granitz sowie als EU-Vogelschutzgebiet DE 1647-401 Granitz ausgewiesen. Angesichts
des groBen Abstands sowie der Trennung durch den vorhandenen Siedlungsbereich sind
keine Auswirkungen auf die Flache des Biospharenreservats erkennbar.

Sonstiges

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 20 NatSchAG M-V besonders geschltzten Biotope
oder Geotope. Angesichts eines Abstands von rund 80 m zum Schmachter See liegt das
Plangebiet aulRerhalb des 50 m Gewasserschutzstreifens nach § 29 NatSchAG M-V.

Bestandsaufnahme

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht das Plangebiet einschlieRlich
der siidwestlich angrenzenden Siedlungsbereiche einem allgemeinen Wohngebiet
nach § 4 BauNVO, vor allem, wenn man die den Baugenehmigungen
zugrundeliegenden Nutzungen betrachtet. Neben Wohngebduden wurden am
Pantower Weg sowie am Potenberg nur in Ausnahmefallen untergeordnet
gewerbliche Nutzungen, hier insb. Ferienwohnungen, genehmigt (vgl. Tabelle
Bestandsaufnahme). Die tatsdchliche Nutzung weicht jedoch weiterhin in
zahlreichen  Fallen von den erteilten Baugenehmigungen ab. Diese
Zweckentfremdungen sind jedoch Gegenstand behdrdlicher Ordnungsverfahren und
kdnnen sich nicht auf eine ausgesprochene Duldung berufen.
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Mit der Ursprungsplanung wurde das Gebiet bestandsorientiert weiterentwickelt.
Dabei kam vor allem dem Schutz des Gebietscharakters eine hohe Bedeutung zu. In
Beibehaltung des bestehenden Gebietscharakters als allgemeines Wohngebiet im
Sinne § 4 BauNVO sieht die Planung fir alle nicht an die Bahnhofstralle grenzenden
Baugrundstiicke weiterhin die Sicherung der Wohnfunktion vor.

Da der Bebauungsplan Nr. 39 keine Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung trifft,
richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben diesbeziglich nach § 34 Abs. 1 BauGB. Bei der
Beurteilung, ob sich ein Vorhaben beziglich des Males der baulichen Nutzung einflgt, wird
dabei kiinftig auf die von auRen wahrnehmbare Erscheinung des Gebaudes im Verhaltnis zu
seiner Umgebungsbebauung abzustellen sein. Nahere Umgebung im Sinne des § 34 Abs. 1
Satz 1 BauGB ist die Umgebung, insoweit sich die Ausfiihrung eines Vorhabens auf sie
auswirken kann und insoweit, als die Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter
des Baugrundstticks pragt oder doch beeinflusst. Dabei ist die ndhere Umgebung fir die in §
34 Abs. 1 Satz 1 BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen.

Bei der Bestimmung des zuldssigen Males der baulichen Nutzung eines Grundsttcks wird
der Umkreis der zu beachtenden vorhandenen Bebauung "in der Regel" enger zu begrenzen
sein, als bei der Art der Nutzung. Die Grenzen der naheren Umgebung lassen sich nicht
schematisch festlegen, sondern sind nach der tatsachlichen stadtebaulichen Situation zu
bestimmen, in die das fiir die Bebauung vorgesehene Grundstlick eingebettet ist. Diese kann
so beschaffen sein, dass die Grenze zwischen naherer und fernerer Umgebung dort zu ziehen
ist, wo zwei jeweils einheitlich gepragte Bebauungskomplexe mit voneinander
verschiedenen Bau- und Nutzungsstrukturen aneinander stolRen. Der Grenzverlauf der
naheren Umgebung ist nicht davon abhéngig, dass die unterschiedliche Bebauung durch eine
kinstliche oder natlrliche Trennlinie (StralRe, Schienenstrang, Gewasserlauf, Gelandekante
etc.) entkoppelt ist. Eine solche Linie hat bei einer beidseitig andersartigen Siedlungsstruktur
nicht stets eine trennende Funktion. Umgekehrt fuhrt ihr Fehlen nicht dazu, dass
benachbarte Bebauung stets als miteinander verzahnt anzusehen ist und insgesamt die
nahere Umgebung ausmacht.

Die Gliederung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt dabei vor dem Hintergrund der
unterschiedlichen Gebaudetypologie (siehe auch Abb. 4):

Der Bereich am Pantower Weg stellt sich bis auf die singuldaren Appartementgebdude
Pantower Weg Nr. 9 als geschlossenes Ein-und Zweifamilienhausgebiet dar, das im
westlichen Abschnitt auch die Bebauung am Potenberg einschlielt (Potenberg Nr. 4a und Nr.
9) und sich auBerhalb des Plangebiets im anschlieRenden Bebauungsplan Nr. 19 , Granitz /
Potenberg” fortsetzt (Potenberg Nr. 9, 11, 13). Das Eigenheim Pantower Weg Nr. 12 verflgt
nach dem Anbau von zwei Ferienwohnungen Uber drei Wohneinheiten und wird nach
erneuter Gebietsbetrachtung dem rahmenbildende Einzugsbereich der ndheren Umgebung
des Pantower Weges zugeordnet. Entlang des bereits im 19. Jahrhundert bestehenden
Pantower Weges entstanden zu DDR-Zeiten stralRenbegleitend Wohngebdude mit zum Teil
rickwartigen Bungalows. Die Bungalows mit Gebdaudegrundflachen von gerade einmal 26
gm stellen dabei keine mafstabsbildende Bebauung dar. Vor allem im westlichen Abschnitt
wurde die rlckwartige Bebauung jedoch bereits zu einer eigenstandigen zweiten Reihe
entwickelt (Pantower Weg 7a, 9). Insgesamt ist fiir den Bereich der frihere Charakter als
Eigenheimgebiet prdagend, in der Regel handelt es sich um Ein- oder Zweifamilienhduser. Nur
die beiden nach 2005 neugebauten Wohnhauser ,Villa Daphne und Danae”, die sich auch
hinsichtlich ihrer Kubatur als Fremdkorper darstellen, sprengen mit jeweils 8
Nutzungseinheiten den vertrauten Rahmen.
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Dem gegenlber ist der Ostliche Abschnitt des Potenbergs von groleren
Mehrfamilienhdusern gepragt, was sich nicht zuletzt auch in der Nutzung der gebaudenahen
Freiflachen zeigt. Statt der ansonsten vorherrschenden Garten dominieren hier groRere,
flachig versiegelte Parkierungsflichen. Die durch den Parkverkehr entstehende
Larmbelastung (Fahrbewegungen, Turenschlagen, z.T. auch im Zeitraum nachts) ist zwar als
nutzungs- bzw. gebietstypisch auch von den Nachbarn hinzunehmen, die hohe Anzahl
Wohneinheiten je Gebdude flihrt aber im Ergebnis zu einer deutlich verringerten
Wohnqualitat. Die Bebauung am Potenberg bestand urspringlich im Wesentlichen aus
straBenbegleitenden traufstdndigen Wohngebauden. Durch die Mitte der 90er Jahre
errichteten groRen Mehrfamilienhduser Potenberg 6, 8 10 (insg. 42 Wohnungen) erhielt der
StraBenzug jedoch im 0Ostlichen Abschnitt ein vollstdndig neues Gesicht. Die einheitlich
zweigeschossigen Gebadude orientieren sich giebelstandig zum Potenberg, durch den Walm
zur Stralle wird der Bruch mit der gegeniiberliegenden traufstandigen Bebauung jedoch
optisch kaschiert. Insgesamt zeigt die Bebauung am Potenberg zumindest im 06stlichen
Abschnitt eine vergleichsweise einheitliche Struktur, wobei die 6rtlich gepréagte Bautiefe auf
der Nordseite mit rund 30 m von der StralRenkante deutlich groRRer ist als auf der Sldseite
mit rund 16 m. Bedingt ist der Unterschied durch die topographische Situation. Im Slden
schliel§t sich rlckwartig an die Bebauung eine vergleichsweise steile Boschung an. Im
westlichen Abschnitt des Potenbergs pragen kleinere Wohngebaude das StralRenbild und
leiten so Uber zu dem aullerhalb des Plangebiets liegenden Abschnitt (vgl. Bebauungsplan
Nr. 19 ,Granitz / Potenberg”) sowie dem stadtebaulichem Geprage des Pantower Wegs.

| Stadtebaulich
zugehorig
Pantower Weg

zugehorig
Potenberg/Bahn-
hofstraBe

Abb. 4 stadtebauliche Gebietscharakter
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Zur Sicherung der Wohnqualitdt wurde bereits im Ursprungsplan fur das Ein- und
Zweifamilienhausgebiet die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude beschrankt (WA-2).
Dabei wurde vor dem Hintergrund der Geschossigkeit (mit bedingt durch die Hangneigung

drei

potenziellen Nutzebenen) drei Wohnungen je Wohngebdude als Obergrenze

festgesetzt. Neben der Hauptwohnung im Erdgeschoss kdnnte z.B. eine kleinere Wohnung
jeweils im Souterrain und im Dachgeschoss entstehen, ohne dass der insgesamt private
Charakter verloren gehen wirde.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde grundsatzlich grundstickstbergreifen durch

Baugrenzen angegeben. Das Gebiet wurde in grundsatzlich offener Bauweise (Einzelgebaude
mit seitlichem Grenzabstand) bebaut.

Bestandsaufnahme
Gemarkung | Flur | Flurstick . & ) Baugenehmigung | Genehmigungsfreistellung
Nr. Zustimmung Rat / Baugenehmigun
der Gemeinde & gung
Potenberg
Abgeschlossenhe
itsbescheinigung
. 30/2; 31/2; vom 27.08.1999 Neubau eines
1 Granitz 1 und ) .
16 ) Einfamilienhauses
Genehmigung
nach §22 BauGB
vom 04.07.2000
Anbau von Holzbalkonen
1 Granitz 1 30/2;31/2; 28.08.1998 an ein vorhandenes
16 .
Mehrfamilienhaus
1 Granitz 1 30/2; 31/2; 99.03.1977 Rekonstruktion einer
16 Gartenlaube
) 30/1; 28; Neubau eines
la Granitz ! 31/1 09.02.1999 Einfamilienhauses
1a Granitz 1 ggﬁ 28; 20.11.2012 Anbau an ein Wohnhaus
Umbau eines
2 Granitz 1 19; 21/5 25.11.1998 Wohnhauses, Neubau
eines Wohnhauses
2 Granitz 1 19; 21/5 geprift 30.08.1976 Wohnungserweiterung
3 Granitz 1 27 20.12.1976 Einbau eines Bades
3 Granitz 1 |27 16.10.1979 Anbau an bestehendes
Gebaude
Neubau eines
43 Granitz 1 21/6 08.10.2004 Mehrfamilienwohn-
hauses
Neubau eines
43 Granitz 1 21/6 27.01.2006 Wohnhauses mit 2 WE
und einer Garage
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5 Granitz 25/5 27.08.1998 Umbau und Sanierung des
Mehrfamilienhauses
. 116/3; Neubau von 42 )
6 Granitz 23.03.1995 Wohnungen in Gebauden
117/2
2,3,4
Um- und Ausbau einer
7 Granitz 25/3; 24/1; 02.11.1976 Garage, zwecks Bau eines
25/4
Kohlenkellers
7 Granitz ;gﬁ' 24/1; 02.05.1989 02.05.1989 Ersatzbau Bungalow
Neubau von 42
8 Granitz 14/1; 15 23.03.1995 Wohnungen in Gebauden
2,3,4
Neubau von 42
10 Granitz 18/1; 17 23.03.1995 Wohnungen in Gebduden
2,3,4
Pantower Weg
126/17;
126/16;
127/4;
2 Binz 129/2; 30.05.1979 Eigenheim
130/1;
126/14;
129/1
126/17;
126/16;
127/4;
2 Binz Egﬁ: 15.04.1983 Ausbau einer Garage
126/14;
129/1
126/17;
126/16;
127/4; .
2 Binz 129/2; 25.09.2001 éi';?ti':]“azgs :S'”es
130/1;
126/14;
129/1
126/17;
126/16;
) Binz 13;721, 20.01.1995 Anbau eines Winterg:arten
130/1; an bestehendes Gebaude
126/14;
129/1
235/4;127/1
:127/3;
126/13;
3 Binz 126/12; 15.04.1983 Ausbau einer Garage
126/8;
126/9;235/6
;126/18;

Offenlage, Fassung vom 23.04.2026
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235/4;127/1
:127/3;
126/13; .
5 o 2912
126/8;
126/9;235/6
;126/18;
235/4;127/1
:127/3;
126/13; . .
3 Binz 126/12; 25.09.1997 Ziiia;kahes Carports fur
126/8;
126/9;235/6
2 126/18;
235/4;127/1
:127/3;
126/13; )
3 Binz 126/12; 01.07.1982 befristete )
Aufstellgenehmigung fur
126/8; einen Schuppen
126/9;235/6 PP
:126/18;
235/4:127/1
:127/3;
126/13; Neubau eines
3 Binz 126/12; 26.01.1998 Gartenhauses
126/8;
126/9;235/6
:126/18;
235/4:127/1
:127/3;
126/13;
3 Binz 126/12; 30.05.1979 Eigenheim
126/8;
126/9;235/6
2 126/18;
. 235/2; . S
4 Binz 235/5 20.07.1977 Errichtung Eigenheim
) 235/2; Umbau eines
4 Binz 235/5 17.08.1981 Kellerraumes zur Garage
. 235/2; .
4 Binz 235/5 25.10.1983 Gartenlaube, massiv
5a Granitz 9/4; 9/7 24.11.1980 Strandkorbschuppen
5 Granitz 9/3:9/6 Wohnungsausbau
Um-Ausbau eines
5 Granitz 9/3;9/6 28.12.1976 Strandkorbschuppens zu
1 WE
5 Granitz 9/3:9/6 03.10.1978 Bau eines Balkons
5 Granitz 9/3:9/6 24.11.1980 Strandkorbschuppen

Offenlage, Fassung vom 23.04.2026
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6 Granitz 9/8 20.09.1977 Errichtung Bungalow
Bau eines
7 Granitz 6;5; 4 20.03.1995 Einfamilienhauses mit
Einliegerwohnung
7a Granitz 3/2
8 Granitz 3/1 17.06.1994 Wintergarten
8 Granitz 3/1 18.02.1997 gemeindl. Einvernehmen:
Neubau Einfamilienhaus
8 Granitz 3/1 10.09.1999 Neubau eines Anbaus als
Wintergarten
Neubau von zwei
9 Granitz 2/5 21.07.2004 Wohnhausern Villa
Daphne und Danae
Neubau von zwei
Wohnhausern Villa
9 Granitz 2/5 07.01.2005 Daphne und Danae
Nachtrag zur
Baugenehmigung
Neubau von zwei
Wohnhausern Villa
: Daphne und Danae hier:
9 Granit 2/5 10.05.2005 .
ranitz / Nachtrag/Anderung von 4
WE zu 8 WE im Haus 2
Villa Daphne
10 Granitz 1/3;2/2 25.04.1974 Mehrzweckschuppen
Abriss und Wiederaufbau
10 Granitz 1/3; 2/2 25.04.1974 von Nebenrdumen am
Wohnhaus
1L 1/4; Bau eines Anbaues an ein
11 Granitz 2/3; 1/10; 14.05.1976 Wohnhaus
1/9; 1/6; 1/8
1/11; 1/4;
11 Granitz 2/3; 1/10; 08.01.1982
! ! Ausbau 1 WE
1/9; 1/6; 1/8 usbau
11 Granitz 1/6 08.09.1998 Neubau eines
Einfamilienhauses
1/11; 1/4;
11 Granitz 2/3; 1/10; 16.07.1997 Umbau des Wohnhauses
1/9; 1/6; 1/8
. Um- und Ausbau einer
12 Granitz 22/9; 6/5 04.02.1986 Gartenlaube zu 1 WE
12 Granitz 22/9;6/5 16.11.1987 Garagenbau
Anb 2
12 Granitz 22/9; 6/5 19.07.1995 nbauven
Ferienwohnungen
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N,
. Anbau eines Erkers an ein
Granitz 1 22/9; 6/5 21.01.2002 Wohnhaus
BahnhofstrafBe
Granitz 1 |13 01.07.1987 Um- und Ausbau einer
Wohneinheit
. 119/2; 120; Um- und Ausbau einer
Binz b |q18,119 | 01071987 Wohneinheit
. 111/2; U'mbau unq Sam'erung
Binz 1 27.10.1999 einer Pension; hier:
109/6 .
Antrag auf Befreiung
Neubau eines
44b Binz 1 109/7 19.10.1998 Mehrfamilienhauses mit 5
WE
Neubau eines
44b | Binz 1 |109/7 18.02.1999 Mehrfamilienwohnhauses
; hier: Nachtrag zum Az..
02487-98

2. stadtebauliche Planung

2.1. Inhalt der Anderung

Flr das gesamte Plangebiet soll die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung auf der Grundlage der
BauNV02017 unter Wahrung des Gebietscharakters neu festgesetzt bzw. konkretisiert werden.

Allgemeines Wohngebiet

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

Allgemein zulassig sind daher Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Darlber hinaus sind Anlagen fur die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie
Ferienwohnungen/sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe/Betriebe des Beherbergungsgewerbes
als Rdume und Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt
vorubergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen
Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (§13a Satz 1 BauNVO)

sowie

als Raume, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur
Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit
geeignet und bestimmt sind bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegenlber der im
Gebéaude vorherrschenden Hauptnutzung (§ 13a Satz 2 BauNVOQ), als Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 und Abs. 7 BauNVO).
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Allgemeines Wohngebiet — WA-2

Im WA-2 sind jedoch abweichend ausnahmsweise in Gebduden mit max. 3 Wohneinheiten
Fremdenzimmer oder Ferienwohnungen bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegenlber
der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung (vgl. § 13a BauNVO) als Rdume und/oder max.
1 Ferienwohnung die einem stdandig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend
zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit
geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen im Sinne des § 13a Satz 2 BauNVO als Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO), zulassig.

Nach den Ausfihrungen des OVG Greifswald (urteil v. 04. April 2017 — 3 K 253/15) halt sich das
,Stérpotenzial von Ferienwohnungen in im Ubrigen dauerbewohnten Gebduden...in solchen
gewachsenen — touristisch gepréigten — Bereichen in den fiir Wohngebieten sozialaddquaten Grenzen
und fihrt jedenfalls dann nicht zu bodenrechtlich relevanten Spannungen, wenn auf ein einigermayfsen
ausgeglichenes Mischungsverhdltnis geachtet wird und durch Unterbringung von Dauerwohnungen
und Ferienwohnungen/Fremdenzimmern in demselben Gebdude Stérungen der Dauerbewohner
durch die Touristen begrenzt werden (vgl. Nicolai, NordOR 2015, S. 361, 365: ,eigentiimerbegleitetes
Ferienwohnen). Die in diesem Zusammenhang angefiihrten Stérungen durch ,Sauftouristen” treten
eher in solchen Bereichen auf, in denen Gebdude mit mehreren Wohnungen vorhanden sind, die
ausschliefslich als Ferienwohnungen vermietet werden oder in denen aus anderen Griinden die soziale
Kontrolle fehlt”.

Im WA-2 sind daher in Gebauden mit mehr als 3 Wohneinheiten Rdume und/oder max. 1
Ferienwohnung die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt vortbergehend zur
Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit
geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen im Sinne des § 13a Satz 2 BauNVO als Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVQ), nicht zulassig.

Im Rahmen der Ausnahmeentscheidung ist durch die Baugenehmigungsbehdrde sicherzustellen,
dass die bauliche Unterordnung der Ferienwohnungen gewadhrleistet ist und die Ausnahmen
allgemein ein fir das allgemeine Wohngebiet insgesamt vertragliches Mal$ nicht Gberschreiten. Nach
Ansicht der Gemeinde sollte mit den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen jedoch ein Umfang von
8 bis 12 % der Gesamtnutzflache im Plangebiet nicht Gberschritten werden. Dabei wird auch auf eine
raumlich ausgewogene Verteilung der ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen im Gebiet zu achten
sein.

Bauliche Unterordnung

Ob die Ferienwohnnutzung sich der Hauptnutzung baulich unterordnet, soll sich nach der
Geschossflache richten, die die jeweiligen Nutzungen einnehmen. Das Verhéltnis zwischen
Nutzungen ladsst sich auf diese Weise eindeutig berechnen (vgl. VGH Kassel, Urteil vom 28. Oktober
2019 — 4 C 2447/17.N, NVWZ-RR 2020, 622). Die Einhaltung des Gebietscharakters unter Wahrung
der sozialen Kontrolle durch die vorwiegende Wohnnutzung wird folglich sichergestellt.
Hinzukommend ist das Verhaltnis zwischen Wohnen und Ferienwohnen im Gebiet angesichts der
bereits bestehenden rechtmafRigen Nutzungen, besonders in den Blick zu nehmen. Ausgehend davon
darf eine kinftig beantragte Ferienwohnnutzung dabei 35 % der Geschossflache nicht Gberschreiten.

Die Geschossfldche ist gemdfs § 20 Abs. 3 BauNVO nach den Aufsenmaflen der Gebdude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Die Berechnung der Geschossflédche wird auf Aufenthaltsrédume in anderen
Geschossen einschliefllich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschliefSlich ihrer
Umfassungswidnde ausgeweitet, um ein Ausweichen der Feriennutzung in Aufenthaltsrdume in Nicht-
Vollgeschosse zu verhindern.
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Neben den Fldchen im Vollgeschoss sind zur Berechnung der Geschossfldche somit zusdtzlich zu
beriicksichtigen:

e Fldchen von Aufenthaltsrdumen unterhalb des Vollgeschosses (Untergeschoss | Keller |
Souterrain) einschlieflich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschliefSlich ihrer
Umfassungswdnde sowie

e Fldchen von Aufenthaltsrdumen oberhalb des Vollgeschosses (Dachgeschoss | Spitzboden)
einschlieflich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieflich ihrer
Umfassungswdnde.

Somit sind alle Aufenthaltsrdume im Gebdude von der 35%-Regel erfasst.

Definition Aufenthaltsrdume im Sinne des § 2 Abs. 5 LBauO M-V

Aufenthaltsrdume sind Rdume, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen
bestimmt oder geeignet sind. Die nutzungsbedingten Anforderungen an AufenthaltsrGume werden
in § 47 der LBauO M-V erldutert und sind einzuhalten.

Definition Vollgeschosse im Sinne des § 2 Abs. 6 Satz 2 LBauO M-V

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m lber die
Geldndeoberfldche hinausragt und die ber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine lichte
Héhe von mindestens 2,30 m haben.

2.2. Flachenbilanz

Die Anderung wirkt sich auf die abschlieBende Fldchenbilanz nicht aus.

2.3. ErschlieBung

Aus der 1. vereinfachten Anderung entstehen keine geinderten Anforderungen hinsichtlich der
ErschlieRung. Die Aussagen in der Begriindung zur Ursprungsfassung bleiben weiterhin gultig.

3. Auswirkungen

3.1. Abwaiagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Grundsatzlich gilt fir Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH
Baden-Wurttemberg — Az. 55 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplanidnderung sind in der
Abwdgung nur schutzwiirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plandnderung bertihrt
werden. Die Belange der Ursprungsplanung sind demgegentiber grundsdtzlich nicht mehr in den
Blick zu nehmen und gegen- und untereinander abzuwdgen”.

Angesichts der genannten Planungsziele sowie des Bestands im Plangebiet sind bei Planung und
Abwdgung insbesondere folgende stadtebauliche Belange nach § 1 BauGB zu beriicksichtigen:
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e Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile: Mit der Planung soll die
weitere bauliche Entwicklung des bestehenden vorwiegend dem Wohnen dienenden
Baugebiets in geordnete Bahnen gelenkt werden. Dabei soll die Wohnfunktion durch
Nachverdichtung gestarkt und gegenlber einer schleichenden Umstrukturierung in
Richtung eines Feriengebiets gesichert werden.

e Den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung ist nicht zuletzt vor dem Hintergrund des
hohen Arbeitskraftebedarfs in der Gemeinde Binz eine hohe Stellung zuzumessen.
Angesichts des hohen Pendlersaldos (mit einem erheblichen Uberschuss an
Einpendlern) ist die bedarfsorientierte Wohnungsversorgung Voraussetzung fir eine
bedarfsorientierte Arbeitskrafteversorgung der lokalen Wirtschaft. Insbesondere die in
Binz ansdssige hochwertige Hotellerie ist einen auf Arbeitskraftezuzug angewiesen, um
ihren Standard langfristig halten zu kénnen.

Angesichts des eingeschrankten Anderungsumfangs, der nur die Art der baulichen Nutzung
betrifft, sind darlber hinaus die privaten Belange auf Eigentumsschutz angemessen in der
Abwagung zu berUcksichtigen.

Entsprechend der Planungsziele (Sicherung der Wohnnutzung) soll das bestehende Baurecht
grundsatzlich nicht eingeschrankt werden. Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der im Plangebiet
genehmigten Nutzungen sowie des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB wird der
Festsetzungsumfang dabei strikt auf die zu sichernden Planungsziele begrenzt (Definition der
baulichen Unterordnung von Ferienwohnungen). Hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung
(GRZ, Geschossigkeit oder Gebdudehohe) werden keine planungsrechtlichen Festlegungen
getroffen, so dass mogliche Entwicklungsspielrdume erhalten bleiben. Hinsichtlich des Males
der baulichen Nutzung gilt weiterhin das Einfligegebot des § 34 BauGB. Die Uberbaubaren
GrundstUcksflachen wurden im Ursprungsplan bestandsorientiert festgesetzt.

Durch die getroffenen Festsetzungen bleibt die Wohnfunktion gegenliber einer schleichenden
Umnutzung in Richtung eines Feriengebiets demnach gesichert; gleichzeitig wird in dem
vorwiegend mit Ein- und Zweifamilienhauser bebauten Bereich am Pantower Weg (WA-2) eine
Teilhabe an den Erwerbsmoglichkeiten durch Fremdenvermietung gewahrt, indem Ausnahmen
fir eine Fremdenvermietung zugelassen und grundsticksweise an das Vorherrschen der
Dauerwohnnutzung gebunden werden. Durch die Planung wird lediglich eine Definition der
baulichen Unterordnung aufgenommen und nachbegriindet, dass diese Ausnahmen nicht fir
Gebdude mit mehr als 3 Wohneinheiten gelten sollen. Dies war jedoch bereits Planungsziel im
Ursprungsplan und findet sich dort zwar in der Begriindung, jedoch nicht in den textlichen
Festsetzungen wieder. Die Anderung des Bebauungsplanes dient folglich der Rechts- bzw.
Normenklarheit, da die Festsetzungen prazise, verstandlich und widerspruchsfrei ausformuliert
sein mussen.

Die Zulassung einer Ausnahme steht dabei im pflichtgemaen Ermessen der
Baugenehmigungsbehorde, die in der Auslibung ihres Ermessens jedoch an
Ausnahmetatbestdande gebunden ist, um von der Regelvorschrift abweichen zu kénnen. Die
Behorde darf Ausnahmen zwar nicht ohne nahere Prifung generell versagen, muss aber das
Vorliegen der erforderlichen Voraussetzungen prifen. In jedem Falle muss aber ein
Ausnahmeverlangen ersichtlich und ein Ausnahmegrund erkennbar sein. Anders als bei einer
Kann-Bestimmung genlgt es nicht, dass jemand etwa aus blof wirtschaftlichen
Gesichtspunkten die Errichtung einer Anlage beantragt mit der Begriindung, die Vorschrift sehe
das vor (vgl. Fickert/Fieseler RNr. 6.5 und 6.6 zu Vorbem. §§ 2-9). VGH Baden-Wiirttemberg,
Urteil vom 19.11.2003 - 5 S 2726/02 fihrt hierzu aus: ,,Ausnahmsweise zugelassene Vorhaben
missen quantitativ deutlich hinter der Regelbebauung zurickbleiben. Sie dirfen keine
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pragende Wirkung auf das Baugebiet haben. Insbesondere darf der Nutzungscharakter eines
Baugebiets durch Ausnahmen nicht in einer seiner gesetzlichen Typik widersprechenden Weise
verdandert werden. Das Ermessen soll vor allem fir den Umfang der Ausnahme von Bedeutung
sein. Eine Ausnahme kann auch versagt werden, wenn durch sie eine Entwicklung eingeleitet
wirde, die zu einer Beeintrachtigung der Eigenart des Baugebiets flhren konnte. Die
Baurechtsbehorde kann so der Gefahr eines "Umkippens" des Baugebiets begegnen.” Unter
diesem Aspekt ist es fraglich, dass im gesamten Gebiet derzeit Uberhaupt die Grundlagen fir
Ausnahmen bestehen. Gerade in grolBeren Wohnanlagen mit einer Vielzahl von einschlagigen
Fehlnutzungen dirften zur Sicherung der Gebietscharakteristik Ausnahmen nicht zugelassen
werden kénnen. Dies gilt indes nicht flir Bereiche mit kleineren Wohngebduden, bei denen sich
die Ausnahme auf Teilflachen des Wohnhauses beschrankt, da eine Wohnnutzung weiterhin
auch in grundstlcksweiser Betrachtung pragend bleibt.

AusschlielRlich touristisch genutzte Gebdude sind im allgemeinen Wohngebiet weiterhin
auszuschlieRen, da in diesem Fall die Gebietscharakteristik, d.h. die Pragung durch das Wohnen
nur noch durch einen géanzlichen Ausschluss der touristischen Nutzung auf den
Nachbargrundstlcken gesichert werden kénnte und folglich nur wenige Eigentimer von einer
Ausnahmeregelung profitieren koénnen. Zudem gehen von groReren geschlossenen
Wohnanlagen mit vorwiegender Ferienwohnnutzung Auswirkungen wie von groReren
Beherbergungsbetrieben aus. Dabei werden die Ferienwohnungen, auch wenn Sie von
unterschiedlichen  Eigentimern  angeboten  werden, aufgrund der rdaumlichen
Zusammenfassung in einer Anlage unter stadtebaulichen Gesichtspunkten eine Einheit
darstellen. Vor allem der Umgang mit diesen Ferienwohnungen wurde mit sowie unter den
Betroffenen bei der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplanes kritisch erortert.

Fir genehmigte Nutzungen indes besteht Bestandsschutz. Voraussetzung fur den
Bestandsschutz ist jedoch, dass die ausgelibte Nutzungen auch baurechtlich genehmigt wurde.

Gemeinde Ostseebad Binz, April 2026
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