Bekanntmachung des Amtes Usedom Sud
zum Beschluss Nr. GVZi-0107/18 vom 06.06.2018
uber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume“ der Gemeinde Zirchow in der Fassung
von 04-2018

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume* der
Gemeinde Zirchow in der Fassung von 04-2018 umfasst das im beiliegenden Luftbild
gekennzeichnet Grundstlicke der

Gemarkung Kutzow
Flur 3
Flurstiicke 1/108
Flache 0,5288 ha

Das Plananderungsgebiet befindet sich sidlich des Flugplatzes Heringsdorf, zwischen den
Strallen ,Am Fischerdorf‘ und ,Fischerallee” im Zentrum des sogenannten ,Fischerdorfs®,
westlich angrenzend an das Behindertenzentrum Garz.

1.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zirchow hat in der Offentlichen Sitzung am
06.06.2018 den Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume*
der Gemeinde Zirchow mit der Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und dem Entwurf der
Begrindung in der Fassung von 04-2018 gebilligt.

2.

Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrdume® mit der
Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und dem Entwurf der Begriindung in der Fassung von
04-2018 liegt gemafr 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

von Montag, den 02.07.2018 bis Freitag, den 03.08.2018
(jeweils einschliellich)

im Bauamt des Amtes Usedom Sid in 17406 Stadt Usedom, Markt 07, Zimmer 01.15,
wahrend folgender Zeiten:

montags bis mittwochs von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 13.00 Uhr - 15.00 Uhr und
donnerstags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 14.00 Uhr - 18.00 Uhr und
freitags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr

zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus.

Weiterhin kann die Bekanntmachung mit den vollstandig zur Auslage bestimmten Unterlagen
auf der Internetseite des Amtes Usedom Sud unter http://www.amtusedom.de eingesehen
werden.

Wahrend dieser Auslegungsfrist konnen von Jedermann Stellungnahmen zu der Planung
schriftlich oder wahrend der Dienststunden zur Niederschrift vorgebracht werden. Nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kdnnen bei der Beschlussfassung tber die

6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 unberiicksichtigt bleiben.

3.
Gemal 8§ 13a (2) BauGB wird von der friihzeitigen Birgerbeteiligung nach § 3 (1) und 8 4 (1)
BauGB abgesehen.


http://www.amtusedom.de/

Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 13 (2) 2.
BauGB und Aufforderung der von der 6. Plananderung berlhrten Behdrden, Sonstigen
Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden zur Stellungnahme gemaf § 13 (2) 3.
BauGB durchgeftihrt.

4,

Alle im Zusammenhang mit der Planung, Erschlielung und Bebauung des Gebietes
entstehenden Kosten sind durch den Vorhabenstrdger, die Erste CAP GmbH & Co.
Investitions KG, vertreten durch Herrn Hans-Jérg Ogrodowicz, mit Sitz An der Landstral3e 3
in 17429 Benz, OT Neppermin zu tragen.

Dies wird in einem Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Zirchow und dem
Vorhabenstrager detailliert festgeschrieben.

5.
Der Beschluss wird hiermit gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

‘Z;%ﬁ'n"{"

Leiterin Fachdienst Bau

Bekanntmachungsvermerk:

Bekannt gemacht durch Veroffentlichung auf der Homepage - ANY |
http://www.amtusedom-sued.de am 11.06.2018 \< Sy £/
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6. Anderung
des

Bebauungsplans Nr. 1
,,Vitalwelt Inseltraume*

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
ohne Umweltbericht / Umweltprifung

Gemeinde Zirchow

Offenlagefassung
(Beteiligung nach §§ 3(2) und 4(2) BauGB)
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Satzung

lber die 6. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr.1 "Vitalwelt Inseltraume" als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht.

Aufgrund §§ 10, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I 'S. 3634 und nach § 86 LBauO M-V in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V
S. 331), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom ..................... folgende
Satzung uber die 6. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1 " Vitalwelt Inseltraume" als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung ohne Umweitbericht erlassen.

§ 1) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Vi-
talwelt Inseltraume* der Gemeinde Zirchow.

§ 2) Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Textlichen Festsetzungen (Teil B) des Bebauungsplans werden im Punkt 1 fir das Sonderge-
biet SO 2 wie folgt neu gefasst (Anderungen in Fett kursiv, Streichungen als solche sichtbar):

Innerhalb der Sondergebiete SO 2

- Ferienhausgebiet -

sind Ferienhduser zum touristisch genutzten Ferienwohnen zuléssig. Die Ferienhéu-
ser sind dazu bestimmt, (iberwiegend und sténdig einem wechselnden Personenkreis
zur Erholung zu dienen. Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Anlagen fiir die Verwaltung des Gebiets,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Laden mit einer Verkaufsfldche bis 30 gm,

- gewerbliche Nutzungen in Verbindung mit Tourismus, Freizeit, Sport und Erholung.
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 10 BauNVO)
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Die Planzeichenerklarung wird wie folgt angepasst:

Sondergebiet (§ 10 und 11 BauNV0)
mit Teilgebietshezeichnung

Zweckbestimmung SO Gebiete

S01,8011 Ferienhausgebiet (§ 10 BauNVO)
SOz SporthoteH§-H-BaulNVO} Ferienhausgebiet (§ 10 BauNVO)
SO 3 Ferienhausgebiet (§ 10 BauNVO)

§ 3) Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Die Bauvorschriften Gber die &uBere Gestaltung werden in den Punkten 42 - 44 wie folgt neu ge-
fasst (Anderungen in Fett kursiv, Streichungen als solche sichtbar):

42) Dachform und Dachneigung

Es sind ausschliellich geneigte Dacher zwischen 10° und 55° Dachneigung sowie Flachdécher
zuldssig. Im SO 2 sind einschrénkend ausschlieBlich geneigte Dédcher zwischen 40° und
55° Dachneigung zulédssig. Fir untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen kénnen andere
Dachformen und Dachneigungen zugelassen werden. Sattelddcher mit Kriippelwalm sowie
Shed-Dé&cher sind als Dachformen nicht zuldssig. Flachd&cher iiber 50 gm Fléche sind zu be-
griinen.

43) Dachgestaltung

Dachgauben darfen nicht breiter als 2,5 m, in den Baugebieten SO 1, SO 1.1, SO 2 und SO 3
nicht breiter als 7,0 m sein. Die Gesamtbreite mehrerer Gauben darf 1/3 der jeweiligen Trauf-
lange nicht Uberschreiten; ungeachtet dessen ist fur die Baugebiete SO 1, SO 1.1, SO 2 und
SO 3 eine Gesamtbreite von 7,0 m zulassig.

44) Dachdeckung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Dachschindeln, Dachziegel, Dach-
pfannen, kieinformatige Dachplatten und Betondachsteine in roter, rotbrauner, schwarzer oder
anthrazitfarbener Deckung zulassig. Weiterhin sind Zinkblechdeckungen auch in Kombination
mit Glasdachern zuldssig. Ausgeschlossen sind hochglénzende Dacheindeckungen, die bei
Sonneneinstrahlung stark reflektieren. Sonnenkollektoren sind zulassig.

Im Sondergebiet SO 2 sind auch Rohrdécher aus Schilfrohr, im SO 3 Ferienhausgebiet sind
nur Rohrdacher aus Schilfrohr zulassig.

§ 4) In-Kraft-Treten
Die 6. Anderung des Bebauungsplans tritt mit Ablauf des .................... in Kraft.

Zirchow, den .............
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Begriindung zur 6. Anderung des
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1) Grundsitze / Ausgangslage

Die 6. Anderung erstreckt sich inhaltlich ausschlieRlich auf den Bereich des bisherigen SO 2 —
~Sporthotel”, bestehend aus dem Flst. 1/108 der Flur 3, Gemarkung Kutzow, gelegen zwischen
Am Fischerdorf und Fischerallee. Das Plangebiet der Anderung umfasst knapp 0,5 ha und damit
weniger als 2 % des Geltungsbereichs des Ursprungsbebauungsplans.

Fur das SO 2 sollen die Textlichen Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung neu gefasst
werden. Zudem werden die Ortlichen Bauvor-
schriften zur Dachgestaltung nach dem Vorbild
der benachbarten Baugebiete angepasst.

Alle Ubrigen Festlegungen, einschlieBlich der
Festlegung zu MaR der baulichen Nutzung und
zur Uberbaubaren Grundstiicksflache, bleiben
unverandert bestehen.

Durch die Anderung wird keine Zuldssigkeit von
Vorhaben begrindet, die der Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen. Von der geringfiigigen Anderung
werden die Belange des Naturschutzes nicht
beriihrt; die Aussagen im Umweltbericht des
Ursprungsplans zur Vertraglichkeit mit den na-
hen Natura 2000-Gebieten, bleiben weiterhin in ’
vollem Umfang gliltig. £ FFH DE 2049-302

— |

Da in der Planzeichnung keine Anderungen
vorgenommen werden, wird das Verfahren als Abbildung 1: Flichennutzungsplan Zirchow, Aus-
reiner Textbebauungsplan und damit als un- schnitt 1. Anderung ohne MaRstab
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selbstandige Anderung aufgestellt.

2) Ubergeordnete Planungen

Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Zirchow im Stand der 1. Anderung stellt fir das
Plangebiet der 6. Anderung ein Ferienhausgebiet nach § 10 BauNVO dar, so dass die Ableitung
aus dem Flachennutzungsplan nach § 8 BauGB gegeben ist (vgl. Abbildung 1).

Erfordernisse der Raumordnung

Fur die Gesamtanlage wurde ein Raumordnungsverfahren durchgefiihrt, das im August 2004 un-
ter Berlicksichtigung der gegebenen MaRgaben mit einer positiven Stellungnahme abgeschlossen
wurde. Durch die Anderung wird die Beherbergungskapazitat reduziert.

3) Bestandsaufnahme

Planungsrecht

Der bestandskraftige Bebauungsplan Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrdume* weist fir den Bereich SO 2 ge-
maR Ursprungsplan ein sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Sporthotel* (nach § 11 BauNVO) aus; zu-
Iassig sind: Gebdude und Anlagen, die der sportlichen und kulturellen Freizeitgestaltung dienen
sowie dazu bestimmt sind, Uberwiegend und dauerhaft einem wechselnden Personenkreis von
Sporttreibenden zur Unterbringung zu dienen. Dariiber hinaus sind zuléssig: Schank- und Speise-
wirtschaften, Anlagen fur gesundheitliche und soziale Zwecke, gewerbliche Nutzungen in Verbin-
dung mit Tourismus, Freizeit, Sport und Erholung. Ubernachtungsangebote sind nur zuldssig
oberhalb des Erdgeschosses.

Vorgesehen ist eine zweigeschossige Bebauung in abweichender Bauweise mit einer GRZ von
0,25. Abweichend von § 19 (4) BauNVO wurde fiir die dort genannten Anlagen gemé&R textlicher
Festsetzung 13 eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,45 zugelassen.

Bestehende Nutzungen

Nach der Berdumung der friheren militari-
schen Anlagen sowie nach einer weitgehen-
den Erneuerung der technischen Erschlie-
fung mit neuem Wasserwerk, zentralem Ab-
wasseranschluss und  Elektroversorgung
konnte mit der Neubebauung begonnen wer-
den. Die fur Teilflachen des sog. Fischerdorfs
erforderliche Waldumwandlung wurde durch-
geflhrt und abgeschlossen. Das gesamte Ge-
lande des Fischerdorfs wurde erschlossen;
bebaut wurden anfénglich vor allem die
Grundstiicke im Stden und Westen der Anla- :
ge. Die Bebauung sudlich an der Fischerallee 2 AR RN
ist in Vorbereitung und wird kurzfristig begin- Abbildung 2: Luftbild (Quelle:

nen. http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/)

Das Plangebiet (FIst. 1/108) liegt brach, die im 6stlichen Abschnitt bestehenden Gehélze unterlie-
gen dem Einzelbaumschutz.

Nordéstlich und 6stlich angrenzend befindet sich das Behindertenzentrums Zirchow ,Am kleinen
Haff* (BHZ), das in umgebauten Mannschaftsgebduden der friiheren Kaserne untergebracht ist.
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Nérdlich der Kreisstrake eréffnete im Sommer 2011 die iiberregional besuchte Erlebniswelt im
,Hangar 10" als auBergewéhnliche Ausstellung historischer Fluggeréate mit Indoorspielwelt (Flug-
simulatoren) und Erlebnisgastronomie.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts

Das Plangebiet befindet sich am Rande eines ¢kologisch sensiblen Landschaftsraumes am Stetti-
ner Haff.

Direkt stdlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das FFH-Gebiet DE 2049-302 ,Pee-
neunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff*, das die Wasserfliche einschlieRlich
des Uferbereichs des Stettiner Haffs umfasst. Bereits im Rahmen des ROV wurde fiir das Vorha-
ben eine FFH-Vertraglichkeits-untersuchung durchgefiihrt; eine erhebliche Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und Schutzzwecke durch das Vorhaben war nicht zu erkennen.

Das EU-Vogelschutzgebiet DE 2250-471 ,Klei- ~* Le ek (OB S W
nes Haff, Neuwarper See und Riether Werder" e A <
schlieBt an den Ostlichen Abschnitt des Sied- i
lungsbereichs an, jedoch ist der direkte Uferbe-

Bt et meegedeet

reich unmittelbar vor dem Plangebiet ausge- T i

nommen. N e ] ol
ofTT) . el s

Das Plangebiet liegt als Insel eng umschlossen f:‘"f"’f:,f‘ e

vom Landschaftsschutzgebiet (LSG) ‘"Insel . /=7 L 00 = o o

Usedom mit Festlandsglrtel" (Verordnung in
Kraft seit 27.07.1993).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks
»Insel Usedom* mit einer GréRe von 59.010 ha S8 -
[Datum der (ersten) GSG-Festsetzung: Abb_lldung 3: FFH-Gebiete: blau, EU-Vogelschutz-
16.12.1999; Datum letzte rechtsgiiltige Verord- gebiete: braun (Quelle: http://www.umweltkarten.mv-
nung: 09.08.2011). GemaR der einschlagigen "Sdierund.de/atias)

Landesverordnung ist Zweck des Naturparks FRHEREE

"Insel Usedom” ,die einheitliche Entwicklung
eines Gebietes, das wegen seiner landschafili-
chen Eigenart, Vielfalt und Schonheit eine be-
sondere Eignung fiir die landschaftsgebundene §
Erholung und den Fremdenverkehr besitzt. Die-  *
se Zielsetzung umfasst gleichrangig den Schutz -
und die Entwicklung der im Naturpark gelege-
nen Landschafts- und Naturschutzgebiete, die
nachhaltige Landnutzung sowie die regionale
wirtschaftliche Entwicklung. ... Die Stadte und
Gemeinden im Naturpark werden als attraktive 00
Lebens- und Arbeitsstitten entwickelt, wobei Abbildung 4: LSG: griin, Nationalpark: blau schraf-
dem Tourismus eine besondere Bedeutung zu- fiert (Quelle: http://www.umweltkarten.mv-

kommt.“ regierung.de/atlas/)

Im Bereich der Anderung sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.

i (Il
I ‘|

4) Stadtebauliche Planung

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die 6. Anderung erstreckt sich inhaltlich nur auf das Flst. 1/108 und damit auf einen kleinen Teil-
bereich des gesamten Plangebiets. Bereits mit dem Wegfall der urspriinglichen Sportflachen im
Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans wurde die Zweckbestimmung als ,Sporthotel” faktisch
in Frage gestellt. Mit rund 4.640 gm ist die Baugebietsfliche zu klein, um ein wirtschaftlich be-
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treibbares Sporthotel zu errichten (1.160 gm zul. GR, d.h. bei zweieinhalbgeschossiger Bebauung
rund 3.000 gm Bruttogeschossflache ohne befestigte Freibereiche).

Im Zuge der 6. Anderung wird der Bereich neu als Ferienhausgebiet ausgewiesen und damit
grundsétzlich den benachbarten Baugebieten zugeschlagen.

Angesichts der besonderen stadtebaulichen Stellung als Zentrum der radialen Anlage wird auf ei-
ne zwingende Beschrankung auf kleine Einfamilienferienhduser mit begrenzter Grundflache ver-
zichtet. Zulassig sollen hier auch Appartementhauser mit mehreren Wohneinheiten sein, die ewvtl.
erdgeschossig ergédnzende Versorgungseinrichtungen fiir das gesamte Ferienhausgebiet wie z.B.
eine zentrale Rezeption, auch in Kombination mit einem Bistro, einem kleinen Laden oder einem
Fahrradverleih, aufnehmen kénnen.

Neben Ferienhdusern werden daher wie bisher Schank- und Speisewirtschaften sowie gewerbli-
che Nutzungen in Verbindung mit Tourismus, Freizeit, Sport und Erholung sowie zuséatzlich Anla-
gen fir die Verwaltung des Gebiets und Laden mit einer Verkaufsflache bis 30 gm zugelassen. Mit
einer Beschrénkung auf 30 gm Verkaufsflache flr Laden wird sichergestelit, dass die Einzelhan-
delsnutzung auf den Typ Kiosk bzw. Backshop beschrénkt bleibt. Solche kleinteiligen Ladenlokale
dienen regelméaBig nur der fuBlaufigen Versorgung der umliegenden Wohn- und Ferienquartiere.
Durch den Ausnahmevorbehalt ist insgesamt sichergestellt, dass es sich bei der gewerblichen
Nutzung nur um einzelne kleinere Anlagen handeln kann, die die umliegende Ferienhausnutzung
nicht wesentlich stéren.

Ortliche Bauvorschriften

Um zusammen mit den rohrgedeckten Ferienhdusern des angrenzenden Fischerdorfs ein harmo-
nisches Ortsbild zu erreichen, werden die Festsetzungen zur Dachgestaltung fiir die Bebauung im
Plangebiet prazisiert. Dabei wird die Dachform auf geneigte Dacher zwischen 40° und 55° Nei-
gung eingeschrankt, ergdnzend werden Rohrdacher aus Schilfrohr zugelassen und die fir die SO
1, SO 1.1 und SO 3 getroffenen Festlegungen zu Dachgauben auch fir das Plangebiet iibernom-
men.

Auf eine zwingende Verpflichtung auf Rohrdeckung wurde verzichtet, da bei gréReren bzw. ergan-
zend auch gewerblich genutzten Gebauden nach § 32 LBauO M-V ein Abstand zur Grundsticks-
grenze von mindestens 12 m erforderlich wird.

5) Auswirkungen

Nach § 13a BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen.

Grundsétzlich gilt fir Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Ba-
den-Wirttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplanénderung sind in der Abwégung
nur schutzwirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plananderung beriihrt werden. Die
Belange der Ursprungsplanung sind demgegeniiber grundsétzlich nicht mehr in den Blick zu neh-
men und gegen- und untereinander abzuwagen®; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 - 4 BN
23.12 und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

Vor dem Hintergrund des eingeschrankten Anderungsumfangs, der nur einzelne Aspekte der Be-
bauung betrifft, sind in der Abwagung keine offentlichen Belange erheblich berihrt. Firr das Plan-
gebiet besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Die Festlegungen zur GréRe und Abgrenzung der
Baugebietsflache und zur Grundflachenzahl als MaR der zuldssigen Versiegelung werden unver-
andert Ubernommen, so dass keine zuséatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft begriindet wer-
den. Da zudem auch die touristische Nutzung grundsétzlich beibehalten wird, sind die Aussagen
im Umweltbericht der Ursprungsplanung einschlieRlich des Nachweises der Vertraglichkeit mit den
nahen Natura 2000-Gebieten weiterhin gultig.

Private Belange werden durch die Anderung nicht erheblich negativ beriihrt. Die Planénderung
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wurde durch den Grundstiickseigentiimer angestolen, um die Umsetzung der geplanten Neube-
bauung zu erleichtern.

Mit der Aufgabe einer vorwiegend gewerblichen Nutzung (als Beherbergungsbetrieb mit Schank-
und Speisewirtschaft und ergédnzenden gewerblichen Nutzungen in Verbindung mit Tourismus,
Freizeit, Sport und Erholung) und der Einordnung in das Ferienhausgebiet werden mégliche Nut-
zungskonflikte zu den angrenzenden Ferienhdusern vermieden. Die gewerbliche Nutzung ist neu
ausschlielich auf den Versorgungsbedarf des Ferienhausgebiets selber ausgerichtet und wurde
folglich unter einen Ausnahmevorbehalt gestellt, um den beschréankten Umfang im Einzelfall si-
cherstellen zu kénnen. Mit einer Beschrankung auf 30 gm Verkaufsflache fur Laden wird gewahr-
leistet, dass die Einzelhandelsnutzung auf den Typ Kiosk bzw. Backshop beschrénkt bleibt nur der
fuBlaufigen Versorgung der umliegenden Wohn- und Ferienquartiere dienen wird, so dass keine
zusétzliche verkehrliche Belastung des Ferienhausgebiets zu erwarten ist. Auswirkungen auf an-
dere Versorgungsstandorte innerhalb des Gemeindegebiets sind angesichts der geringen GréRe
ebenfalls ausgeschlossen.

Gemeinde Zirchow,
April 2018
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