Gemeinde Ostseebad B| NZ

Vorlagenummer: BV/26/430
Vorlageart: Beschlussvorlage
Offentlichkeitsstatus: offentlich

Beschlussvorlage Uber das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB i. V. m.
einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB von den Festsetzungen des B-Plans Nr. 1
"Zentrum" der Gemeinde Ostseebad Binz (Uberschreitung der GRZ und GFZ) zum
Bauantrag: "Neubau Wohn- und Geschéaftshaus "Deutsches Haus" mit 20
Wohnungen (DW) und 6 Ladengeschaften - Wylichstral3e 11"

Datum: 26.05.2026
Federfihrend: Planen und Bauen
Antragsteller/in:

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine Offentlichkeitsstatus
Ausschuss fir Bau, Verkehr und Umwelt 03.06.2026 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, das
gemeindliche Einvernehmen nach 8 36 BauGB zum Bauantrag: ,Neubau Wohn- und
Geschaftshaus ,Deutsches Haus" mit 20 Wohnungen (DW) und 6 Ladengeschaften
— Wylichstral3e 11 herzustellen, sowie der Befreiung nach 8 31 Abs. 2 BauGB von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Zentrum* (Uberschreitung der GRZ
und GFZ), zuzustimmen.

Begriindung

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 1
LZentrum“ der Gemeinde Ostseebad Binz in der Bauzone 4a mit einer zulassigen
GRZ 1 von 0,4 einer zuladssigen GRZ Il von 0,6 sowie einer zulassigen GFZ von 1,2.

Der Bauherr beantragt die Uberschreitung der zulassigen GRZ | um 0,12 sowie der
GRZ 1l um 0,23 und begriindet seinen Antrag wie folgt:

Dias , Deutsches Haus” wurde bereits im Jahr 2000 unter dem Aktenzeichen 3489/99 als Wohn- und
Geschaftshaus inklusive Tiefgarage rechtmalig genehmigt und errichtet. Die damals geltenden

Bestimmungen zum Mak der baulichen Nutzung wurden vollstindig eingehalten.

Der Bebauungsplan Mr. 1, Zentrum® trat erst im Jahr 2010 in Kraft. Die darin festgesstzten GRZ-
Werte — je nach Teilbereich zwischen 0,4 und 0,5 — konnen auf den Bestand von 2000 nicht

rickwirkend ohne Harte angewendst werden.
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2. Offenbar nicht beabsichtigte Harte (§ 31 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)
Eine strikte Anwendung der aktuellen B-Plan-Festsetzungen wiirde einen Teilriickbau des Gebdudes

ader der Nebenanlagen erfordern.
Dia das Gebaude jedoch weit vor Inkrafttreten des Plans legal errichtet wurde, stellt die Forderung

nach Anpassung an die neuen, restriktiveren Werte eine unzumutbare und vom Plangeber fur diesen

Bestand sicher nicht beabsichtigte Harte dar.

Diies gilt insbesondere fir die Tiefgarage und die Stellplatzanlagen, die nach heutiger Lesart die GRZ-
Grenzen (GRE II) Gberschreiten kénnten, im Jahr 2000 jedoch notwendiger Bestandteil der

Genehmigung waren.

3. Beriicksichtigung der textlichen Festsetzungen zu Nebenanlagen

Cier Bebauungsplan Nr. 1 sieht unter Punkt 1.1 a) vor, dass eine Uberschreitung der Grundflache mit
eingeschossigen Bauteilen bis zu einer GRZ won 0,7 moglich ist, sofern diese sin begrintes Flachdach

erhalten.

Da das , Deutsches Haus” jedoch bereits im Jahr 2000 mit der damals genehmigten Dachform und
Tiefgaragenkonzeption fertiggestellt wurde, wére eine nachtragliche Anpassung an diese spezifischen
Gestaltungsmerkmale (z. B. Dachbegrinung zur Erreichung der GRZ-Privilegierung) wirtschaftlich und
konstruktiv unzumutbar.

Die Legalisierung des Status quo ist daher der einzig verhaltnismadlige Weg.

4. Stadtebauliche Vertretbarkeit und nachbarschaftliche Belange
Die Grundzige der Planung bleiben unberihrt, da keine neue Versiegelung stattfindet. Das Gebdude

ist seit Jahrzehnten fester Bestandteil der stadtebaulichen Struktur im Binzer Zentrum.

Da keine baulichen Verdanderungen vorgenommen werden, entstehen fir die Nachbarschaft keine
neuen Beeintrachtigungen; die nachbarlichen Interessen sind durch den langjdhrigen Bestand bereits

gewahrt.

5. Freiwillige Kompensationsmalinahme

Als freiwillige KompensationsmaBnahme bieten wir die teilweise Entsiegelung der oberirdischen

Stellplatzflachen an.
Konkret ist vorgesehen, eine Flache von ca. 104 m® anstelle der bestehenden geschlossenen

Befestigung mit wasserdurchlassigem Rasen-Gittersteinpflaster auszufithren. Hierdurch wird die

Versickerungsfahigkeit des Bodens verbessert und der Versiegelungsgrad reduziert.
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Auszug GRZ-Berechnung

(1) Grundflache Gebiude: 598 m? |
(1} Grundfldche Dachiberstinde (>50cm), Vordacher (safern nicht untergeordnet): 44 m?
(1) Grundfliche Temrassen (mit Hauptanlage verbunden), Balkene: 125 m?
(!) sonstige Bestandteile der Hauptanlage: 0m? |
Summe aller Grundflachen (1): 767 m?
| (1) Grundfldache Garage, Carport, Tiefgarage o0.4.: 0 m?
(11} Grundfliche offene Stellplitze: 202 m?
{1l Grundfliche Zufahrt: 163 m?
(1) Grundfliche Gehwege (fullaufig): 79 m2
[ 1I') Grundfliche Mebenanlagen: (z.B.Gartenhiuser): 0 m?
(1) Sonstiges: (z.B. Terrassen [nicht mit Hauptanlage verbunden)) 0 m?
Summe aller Grundflachen ( Il ): 444 m?
Summe aller Grundflachen (1) + (1l ) 1211 m?
R Summe aller Grundflachen (1) T&7 mi
GRZ(1)= Flache des Baugrundsticks gem. §19(3) BauNvO 1461 m2 = 0,52
_ Summe aller Grundfldchen {1+ (11} 1211 m?
GRZ ()= Flache des Baugrundstiicks gem. §19(3) BauNVO 1861 m2 0,83

i I I _Befrei
Aufgrund des bereits bestehenden Gebaudes kann der Antragsteller die GRZ |
theoretisch nicht minimieren. Die GRZ Il Giberschreitet jedoch eigentlich deutlich den
max. Wert von 0,6 und ist Uber eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB nicht heilbar,
da hier die Grundzige der Planung berihrt werden.

Befrei ler fest I GEZ (G | flact hi)
Der Bauherr beantragt hinzukommend die Uberschreitung der zulassigen GFZ von
1,2 um 0,16 (vorhanden 1,36).

Auszug GFZ-Berechnung

GFZ

Fliche EG 598,20 m*

Flache 1. 0G 694,70 m?

Fliche DG 694,56 m*
Geschossflache 1.987, 46 m*

1.987 46 m* f 1462,00 m* = GFZ vorh. 1,36 GFZ zul.: 1,2

Die GFZ wird um 0,16 dberschritten
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Beurteilun r Verwaltung zur GFZ-Befreiun

Aufgrund des bereits bestehenden Geb&udes kann der Antragsteller die GFZ
theoretisch nicht minimieren. Die GFZ Uberschreitet jedoch eigentlich deutlich den
max. Wert von 1,2 und ist Uber eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB nicht heilbar,
da hier die Grundziige der Planung bertuhrt werden.

Finanzielle Auswirkungen

Einnahmen Ja/Nein Mittel stehen zur Verfligung Ja/Nein
Produkt/SK:
Haq;haltsma&ge Ja/Nein Mittel stehen nicht zur Verfiigung Ja/Nein
Berthrung
Bemerkungen:
Anlage/n
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