Gemeinde Ostseebad B| NZ

Vorlagenummer: BV/26/435
Vorlageart: Beschlussvorlage
Offentlichkeitsstatus: offentlich

Beschlussvorlage Uber das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB i. V. m.
Antragen auf Ausnahme von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1
"Zentrum" der Gemeinde Ostseebad Binz (Uberschreitung GRZ, Geb&udeliange,
Abstandsflachen) zum Bauantrag: "Umnutzung der Bestandsgastronomie zu 2
Ferienwohnungen Schillerstral3e 15"

Datum: 02.06.2026
Federfihrend: Planen und Bauen
Antragsteller/in:

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine Offentlichkeitsstatus
Hauptausschuss (Vorberatung) 15.06.2026 O
Gememd_evertretung Ostseebad Binz 25 06.2026 o)
(Entscheidung)

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung beschlie3t in ihrer Sitzung am 25.06.2026, das
gemeindliche Einvernehmen nach 8§ 36 BauGB zum Bauantrag: ,Umnutzung der
Bestandsgastronomie zu 2 Ferienwohnungen — Schillerstrale 15“ herzustellen,
sowie den Antrdgen auf Ausnahme von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,Zentrum“ der Gemeinde Ostseebad Binz (Uberschreitung GRZ,
Gebéaudelange, Abstandsflachen), zuzustimmen.

Begriindung

Das Vorhaben befindet sich im Bereich des rechtsgtltigen Bebauungsplanes Nr. 1
Zentrum“ der Gemeinde Ostseebad Binz. Der Antragsteller beabsichtigt die
Nutzungsanderung der Gastronomie in 2 Ferienwohnungen. Dem Bauantrag liegen
zudem Antrage auf Ausnahme von der GRZ, der Gebaudelange und der
Abstandsflachen bei.

Das Vorhaben liegt jedoch auch in einem Bereich, fur den die Gemeindevertretung in
ihrer Sitzung am 19.03.2026 die Aufstellung der 9. Anderung des Bebauungsplanes
sowie die Einstellung/Aufhebung der Verfahren der 7. und 8. Anderung beschlossen
hat.

Im Rahmen der Neuaufstellung bzw. Neufassung der Plandnderung sollen
insbesondere folgende weitere stadtebauliche Zielsetzungen verfolgt werden:

e Differenzierte Festsetzung von Baugebieten entsprechend der vorhandenen
stadtebaulichen Struktur und den funktionalen Nutzungsschwerpunkten
innerhalb des Plangebietes. Hierzu ist vorgesehen, entlang der
Strandpromenade ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Tourismus*
festzusetzen. Fir den Bereich entlang der Jasmunder Stralle bis zur
Mittelstral3e soll ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden, in dem
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Ferienwohnungen grundsatzlich ausgeschlossen bzw. lediglich
ausnahmsweise bei nachweislicher baulicher Unterordnung zulassig sein
sollen.

e Aufnahme zuséatzlicher Baufelder zur stadtebaulich geordneten Entwicklung
bislang nicht oder nur eingeschrankt bebaubarer Grundstiicksbereiche.

e Aufnahme planungsrechtlicher Regelungen zur zulassigen Uberschreitung der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen fur Aul3engastronomie.

e Erweiterung der ortlichen Bauvorschriften (Teil C des Bebauungsplanes)
insbesondere hinsichtlich gestalterischer Anforderungen an
Wetterschutzanlagen fiir AuRengastronomieflachen.

e Sicherung des Einzelhandels und der Gastronomie durch Ausschluss von
Ferienwohnungen oder anderen Nutzungen in den Erdgeschosszonen
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches.

e Erganzung eines Aushahmetatbestandes im Hinblick auf die festgesetzten
Traufhohen in Bereichen mit ansteigendem Geldnde. Fur die Firsthohe
besteht bereits eine entsprechende Ausnahmeregelung, sodass insoweit eine
systematische Ergdnzung der Festsetzungen erfolgen soll.

Mit der vorgesehenen Plananderung verfolgt die Gemeinde nunmehr das Ziel, die
stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet entsprechend den aktuellen funktionalen
Anforderungen weiterzuentwickeln, die touristischen Nutzungen in geeigneten
Teilbereichen planungsrechtlich zu sichern und zugleich die Wohnfunktion in hierfar
vorgesehenen Bereichen zu starken. Aus einem einfachen Bebauungsplan soll ein
qualifizierter Bebauungsplan mit zusatzlichen o6rtlichen Bauvorschriften entwickelt
werden.

Da eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB nicht beschlossen wurde, obwohl die
Voraussetzungen mit der neuen Planung gegeben sind, kann auf Antrag der
Gemeinde die Zulassigkeit von Vorhaben im Einzelfall fir einen Zeitraum von bis zu
zwolf Monaten durch den Landkreis ausgesetzt werden, wenn zu befiirchten ist, dass
die Durchfihrung der Planung durch das Vorhaben unméglich gemacht oder
wesentlich erschwert werden wirde (Zurlickstellung nach § 15 BauGB).

Dies ist vorliegend der Fall.

Finanzielle Auswirkungen

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

1 - Anlage zur BV (6ffentlich)
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Landkreis Vorpommern-Rigen
- Der Landrat -
Fachdienst Kataster und Vermessung

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Tribseer Damm 1a Liegenschaftskarte MV 1:1000
18437 Stralsund

Erstellt am 07.04.2026

Gemarkung:
Flur:
Flurstiick:
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Gemeinde: Binz, Ostseebad (13 0 73 011)
Landkreis Vornommern-Rigen
Lage: Schillerstrale
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Mafstab 1:1000

© Vermessungs- und Geoinformationsbehérden Mecklenburg-Vorpommern

Vervielféltigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte oder Veréffentlichung bedarf der Zustimmung
der zustandigen Vermessungs- und Geoinformationsbehérde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zu
innerdienstlichen Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeoVermG M-V).

Gefertigt durch: Krawutschke, Holger / Dipl.-Ing. (FH), ObVI, 18528 Bergen auf Riigen
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Datum: 24.03.2026

Bauvorhaben: ~ - Umnutzung der
Bestandsgastronomie zu 2 Ferienwohnungen

Bauherr:

Betrifft: Antrag auf Abweichung von der GRZ auf Grundlage des
B-Planes (Teil B) Punkt 6. Ausnahmen fiir bestehende Gebaude
(§31(1) BauGB) 6.1) GRZ / GFZ
(Bestandsobjekt, denkmalgeschiitzt, keine Erweiterung)

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur das o. g. Vorhaben stellen wir -
o ' ' hiermit den Antrag auf Abweichung von der GRZ auf
Grundlage des B-Planes (Teil B) Punkt 6. Ausnahmen fir bestehende Gebaude

(§31(1) BauGB) 6.1) GRZ / GFZ

Das Planungsobjekt liegt im B-Plangebiet Nr.1 ,Zentrum“ der Gemeinde Ostseebad Binz,
Bauzone 4a, Schillerstrasse 15

Es handelt sich um ein denkmalgeschiitztes Bestandsgebaude. Das Objekt wird in seiner
Kubatur nicht verandert oder erweitert.

Die GRZ | sowie die GFZ werden entsprechend B-Plan eingehalten.



Die GRZ | + GRZ Il betragt (siehe Berechnung Vermesser) 0,77
Zulassig in der Bauzone 4a ist eine GRZ | + GRZ Il von 0,6

Die notwendige Uberschreitung liegt begriindet in der Erschlieung des Gebaudes und der
notwendigen Stellplatzanlage fir das Gesamtobjekt.

Mit der Baugenehmigung (Umnutzung KG, 1.+ 2.0G zu Ferienwohnungen, das EG blieb im
Bestand erhalten) vom 13.12.2022, ' wurde diese Uberschreitung bereits genehmigt
und baulich umgesetzt.

Wir bitten hiermit um Erteilung einer Abweichung von der GRZ.

Mit freundlichen GrifRen

Anlage: Planungsunterlagen



Datum: 24.03.2026

Bauvorhaben: ) - Umnutzung der
Bestandsgastronomie zu 2 Ferienwohnungen

Bauherr:

Betrifft: Antrag auf Abweichung von der Gebaudeldnge auf Grundlage des
B-Planes (Teil B) Punkt 6. Ausnahmen fiir bestehende Gebaude
(§31(1) BauGB) 6.4) Bauweise
(Bestandsobjekt, denkmalgeschiitzt, keine Erweiterung)

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur das o. g. Vorhaben stellen wir

o ' hiermit den Antrag auf Abweichung von der Gebdude-
lange auf Grundlage des B-Planes (I eil B) Punkt 6. Ausnahmen fur bestehende Gebaude
(§31(1) BauGB) 6.4) Bauweise
Das Planungsobjekt liegt im B-Plangebiet Nr.1 ,Zentrum“ der Gemeinde Ostseebad Binz,
Bauzone 4a, Schillerstrasse 15
Es handelt sich um ein denkmalgeschiitztes Bestandsgebaude mit einer Gebaudelange von
28,55 m. Da es sich um ein Baudenkmal handelt, wird das Objekt in seiner Kubatur sowie in
seiner Lange nicht erweitert oder vergrofRert.



Somit sind die Voraussetzungen fur die Erteilung einer diesbezuglichen Ausnahme gegeben.

Wir bitten hiermit um Erteilung einer Abweichung von der Gebaudelange.

Mit freundlichen GrifRen

Anlage: Planungsunterlagen



Datum: 24.03.2026

Bauvorhaben: . - Umnutzung der
Bestandsgastronomie zu 2 Ferienwohnungen

Bauherr:

Betrifft: Antrag auf Abweichung von der Landesbauordnung
§6 Abstandsflachen

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur das o. g. Vorhaben stellen wir S ,

hiermit den Antrag auf Abweichung von der Landes-
bauordnung §6, Abstandflachen.
Das Planungsobjekt liegt im B-Plangebiet Nr.1 ,Zentrum* der Gemeinde Ostseebad Binz,
Bauzone 4a, Schillerstrasse
Es handelt sich um ein denkmalgeschiitztes Bestandsgebaude.
Es ist vorgesehen, das Gebdude zu Ferienwohnungen umzubauen bei Erhalt der Bestands-
nutzung im Erdgeschoss.

Entsprechend dem Lageplan mit Projekteintrag des Vermessungsbiiros KrawutschkeObVI
wurde festgestellt, dass das unter Denkmalschutz stehende Bestandsobjekt, im stiddstlichen
Bereich mit seinen Abstandsflachen die Grundstiicksgrenze Uberschreitet.

Ursache dafur ist keine bauliche Veréanderung des Gebaude im Rahmen der Planung sondern
der denkmalgeschitzte Ist-Bestand des Objektes.



Auf Grund der Festsetzungen im B-Plan unter Punkt 2.2. verringerte seitliche Grenzabstande
§9(1) Nr. 2a BauGB kann bei Nutzungsanderungen bei a) denkmalgeschiitzten Gebauden mit
mind. 3 Vollgeschossen innerhalb der hier in Rede stehenden Bauzone 4a der seitliche
Grenzabstand auf =< 3m reduziert werden, sofern der Grenzabstand des bestehenden
Gebaudes beibehalten wird.

Dies ist hier der Fall, die bestehenden Abstandsflachen kénnen nicht auf dem eigenen
Grundstiick abgewickelt werden.

Deshalb bitte wir hiermit um die Erteilung der diesbeziglichen Ausnahme entsprechend den

Festsetzungen des B-Planes.

Mit freundlichen GrifRen

Anlage: Planungsunterlagen
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