Bekanntmachung des Amtes Usedom Sud
tber den Beschluss Nr. GVZi-0122/19 vom 27.02.2019 Uber die Satzung zur
7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
»Vitalwelt Inseltrdaume® der Gemeinde Zirchow

Geltungsbereich )
Das Plananderungsgebiet ist im beigefugten Ubersichtsplan (Luftbild) dargestellt und
umfasst die Flurstiicke der

Gemarkung Kutzow

Flur 3

Flursticke 1/11, 1/12, 1/245 (teilweise), 1/246 (teilweise), 1/120, 1/178, 1/174,
1/179

Flache ca. 2,5 ha

Das Planédnderungsgebiet befindet sich stdlich des Flugplatzes Heringsdorf (unterhalb vom
Hangar 11), westlich angrenzend an das Behindertenzentrum, zwischen den StralRe ,An der
HaffkUste® und ,Am Haff.

Aufgrund 8 13 i.V.m § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert am 04.05.2017 durch Artikel 1 des Gesetzes
zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt (BGBI. | Nr. 25 vom 12.05.2017 S. 1057), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), des § 86 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228) und des § 11 Abs. 3 des Gesetzes
Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) vom
29.7.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 19 des Gesetzes vom

13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258), wird entsprechend der Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung Zirchow vom 27.02.2019 die Satzung uber die 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrdume® der Gemeinde Zirchow, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

Der Satzungsbeschluss zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume*
der Gemeinde Zirchow wird hiermit bekannt gemacht.

Die Satzung zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume* der
Gemeinde Zirchow tritt mit Ablauf des 20.03.2019 in Kraft.

Jedermann kann die Satzung tiber die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt
Inseltraume* der Gemeinde Zirchow mit Plan und Begriindung ab diesem Tag im Bauamt
des Amtes ,Usedom Sud“ in 17406 Usedom, Markt 07, Zimmer 11, wahrend der
Sprechzeiten einsehen und tber den Inhalt Auskunft verlangen.

Erganzend sind die Bekanntmachung und die Satzung iber die 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume” der Gemeinde Zirchow mit Plan und
Begrindung im Internet Uber die Homepage des Amtes Usedom Sid www.amtusedom.de,
unter der Rubrik ,Bekanntmachungen® bei der Gemeinde Zirchow einzusehen.

Eine Verletzung der in 8§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3 und 8§ 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und Maéangel der Abwagung sind
unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich
gegenuber der Gemeinde Zirchow geltend gemacht worden sind.

Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, darzulegen.
(8 215 Abs. 1 BauGB)


http://www.amtusedom.de/

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und auf die
Bestimmungen des § 5 Abs. 5 der Kommunalverfassung Mecklenburg- Vorpommern vom
13.07.2011 (GVOBI. M-V S. 777), Uber die fristgemdRe Geltendmachung etwaiger
Entschadigungsanspriiche fir Eingriffe in eine bisher zuldssige Nutzung durch diese
Planung und Uber das Erléschen von Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen.
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Bekanntmachungsvermerk:

Bekannt gemacht durch Verdéffentlichung auf der Homepage
http://www.amtusedom-sued.de am 04.03.2019




PLANZEICHENERKLARUNG
gem. Anlage zur PlanZV
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 2040 *

, €3 oo
{ ! sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO) hier:
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allgemeine Wohngebiete au ier: o :

Bauweise, liberbaubare und nicht uberbaubare
Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o offene Bauweise (§ 22 BauNVO)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

80
Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache
mit StralBenbegrenzungslinie

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Bindung fiir Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Flachenumgrenzung fiir Flachen mit Bepflanzung

Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
hier: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger sowie Leitungsrechte zugunsten der
Versorgungstrager

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der
7. Anderung des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Die Textlichen Festsetzungen (Teil B) des Bebauungsplans
werden in den Punkten 6a, 8 sowie 18 wie folgt neu gefasst und
in den Punkten 13, 14 und 34 wie folgt redaktionell angepasst
(Anderungen in Fett kursiv, Streichungen als solche sichtbar):

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

nsti ergebiet: istische Infr ktur”
Das sonstige Sondergebiet SO ,touristische Infrastruktur”
nach § 11 BauNVO dient der Ansiedlung von Einrichtungen
fiir die Versorgung der fremdenverkehrlichen Nutzungen.
Zulédssig sind:
- Ldden sowie Schank- und Speisewirtschaften,
- gewerbliche Nutzungen in Verbindung mit Tourismus,
Freizeit, Sport und Erholung.
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

8) Aligemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

+nﬂerha+b-der—Angmerﬂen-We+mgebfete-WA+uﬁs—W-A—2-9H‘ad~
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Zulédssig sind:
- Wohngebéude,

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

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- nicht stérende Handwerksbetriebe.

Alle tibrigen in § 4(2) und 4(3) aufgefiihrten Nutzungen
bleiben unzulédssig.

(§ 9 (1) Nr. 1urd-Ne8-BauGB und § 4 BauNVO)
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MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
13. Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf die
festgesetzte GRZ durch die Grundflachen von Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO oder
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, héchstens wie folgt
tiberschritten werden:
- im Baugebiet WA 1 und WA 2, SO 4, 6 und 7 bis zu 50 %,
- im Baugebiet SO 1 und 2 bis zu einer GRZ von 0,45,
- im Baugebiet SO 3 bis zu einer GRZ von 0,40,
- im Baugebiet SO 5 bis zu einer GRZ von 0,35,
- im Baugebiet SO , Tourismus*

bei einer GRZ von 0,2 bis zu einer GRZ von 0,35,

bei einer GRZ von 0,25 bis zu einer GRZ von 0,4,
- im Baugebiet SO ,touristische Infrastruktur” bis zu einer
GRZ von 0,6,
(§ 9 (1) Nr. 1 und Nr. 4 BauGB; § 19 BauNVO)
14. Die Gebaudehdhe der baulichen Anlagen darf folgende
Hoéhen lGber dem Gelénde nicht tGberschreiten: (§ 9 (1) Nr. 1
BauGB; § 16 BauNVO)
- im Baugebiet SO , Tourismus” 14,0 m
- im Baugebiet SO ,touristische Infrastruktur” 14,0 m

=

BauGB) i

Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 (1)
Nr. 25 BauGB)
34. Innerhalb der Baugebiete, inrerhatb-derHachenfir-Sport-
wund-Spietantagen-und innerhalb der Flachen fur Ver- und
Entsorgungsanlagen sind die entsprechend der festgesetzten
GRZ nicht Giberbaubaren und nicht fir Nebenanlagen geman §
19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Flachen der Baugrundstiicke bzw.
die nicht Gberbaubaren Flachen fiSper—und-Spiclantagenund
fur Ver- und Entsorgungsanlagen mit Waldbaumen geman
Pflanzliste 1 zu bepflanzen. Der Anteil dieser Flachen muss
betragen:
-beim WA 1und 2, S0 1, 2, 3,4, 5, 6 und

beim SO ,Tourismus® 20 %;
- beim SO 7 10%;
- beim 2
Htouristische Infrastruktur” 25 % und
- bei den Flachen fiir Ver- und Entsorgung 40%.
Bestehende Waldbaume sind dabei zu erhalten und
anzurechnen. (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)
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SATZUNG
DER GEMEINDE ZIRCHOW

iiber die 7. vereinfachte Anderung des
Bebauungsplans Nr.1 "Vitalwelt Inseltrdume" als
Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne
Umweltbericht / Umweltpriifung.

Aufgrund §§ 10, 13 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung vom 27.02.2019 folgende
Satzung iiber die 7. vereinfachte Anderung des
Bebauungsplan Nr. 1 " Vitalwelt Inseltraume”,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
Textlichen Festsetzungen (Teil B), als
Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne
Umweltbericht / Umweltpriifung erlassen.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der
Gemeindevertretung vom 14.11.2018, bekannt gemacht
am 21.11.2018 im Usedomer Amtsblatt sowie im Internet.

2) Die fir die Raumordnung und Landesplanung
zustandige Stelle ist gemaf § 17 LPIG lber die Absicht,
ein Anderung des Bebauungsplans aufzustellen,
informiert worden.

3) Die Gemeindevertretung hat am 14.11.2018 den
Entwurf, bestehend aus Planzeichnung und Textlichen
Festsetzungen, zur Auslegung bestimmt und die
Begriindung gebilligt.

4) Die von der Planung berlihrten Behdden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sind am 10.12.2018 nach §
4(2) BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

5) Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2) BauGB ist
durch 6ffentliche Auslegung des Entwurfs, bestehend aus
Planzeichnung und Textlichen Festsetzungen, sowie der
Begrundung vom 03.12.2018 bis zum 08.01.2019
wahrend folgender Zeiten montags bis mittwochs von
8.00-12.00 Uhr und 13.00-15.00 Uhr,

donnerstags von 8.00-12.00 Uhr und 14.00-18.00 Uhr und
freitags von 8.00-12.00 Uhr durchgefiihrt worden. Die
offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist
von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kdnnen, im Usedomer Amtsblatt am
21.11.2018 ortsiliblich bekannt gemacht worden.

Der Inhalt der ortstblichen Bekanntmachung und die
auszulegende Unterlagen wurden gemaR § 4a (4) BauGB
zusatzlich in das Internet eingestellt.

6) Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten
Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange am 27.02.2019
geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

7) Die 7. Anderung des Bebauungsplans, bestehend aus
Planzeichnung und Textlichen Festsetzungen, wurde am

27.02.2019 von der Gemeindevertretung als Sa\\,tzriqgl';“> N TR
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beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.
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10) Die Satzung uber die 7. Anderung.des Bebatiungs*"
plans sowie die Stelle, bei der der Bebaturgsplan‘auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind am ..22.03.: €977 im Usedomer
Amtsblatt bekanntgemacht worden. In der Bekannt-
machung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der
Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§215 Abs. 2
BauGB) und weitere auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44BauGB) hingewiesen
worden.

~

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ist mit Ablauf des
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Begriindung zur 7. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume®, Gemeinde Zirchow

Inhaltsverzeichnis

1) Grundsétze / Anderungsumfang ..............cc.c........... TR e, 2
2) Anlass / stadtebauliche Planung.....................cc......... T S S SRR 2
3) Ubergeordnete Planungen.................. freeeeeenes Bt e e e e eee e i aveareeees B eeeil e rins G eenreasessBienees 4
4) Stadtebauliche Planung........... R e Gt een e e e e ene e e e iR aea Eana s 4

4.1) Anderungsinhalte ............... e, e RTINS e, 4

4.2) Flachenbilanz.......... N OO - NS o . 6
S) AUSWITKUNGEN ...ttt Franafoesieeaeens e eeeeeeeeenagees 7

1) Grundsitze / Anderungsumfang

Die 7. Anderung erstreckt sich auf den Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2
sowie die angrenzende Flache flr Sport- und Spielanlagen, bestehend aus den Flst. 1/11, 1/12,
1/120, 1/174, 1/178, 1/179 (teilw.), 1/243, 1/245 1/246 (teilw.) der Flur 3, Gemarkung Kutzow. Das
Plangebiet der Anderung umfasst gut 2,5 ha und damit nur eine vergleichsweise kleine Teilflaiche
des Ursprungsbebauungsplans.

Mit der 7. Anderung sollen fiir zwei Gebiete die Ausformung der Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung Uberarbeitet werden:

e Firdas WA 1 und WA 2 sollen die Textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
unter genereller Beibehaltung der Nutzungsart korrigiert werden, indem die im vorliegenden
Fall unzulassige Beschrankung nach § 9 (1) Nr. 8 auf eine Personengruppe mit
besonderem Wohnbedarf aufgehoben wird. Gleichzeitig wird die Abgrenzung des
Baugebiets im Westen den Katastergrenzen angepasst, dadurch vergroRert sich das WA
zulasten der angrenzenden Sondergebiete SO 5 geringfiigig um rund 0,19 ha.

» Fur die bisherige Flache ,Club-Sportanlage", auf der urspriinglich der Bau einer Sport und
Veranstaltungshalle vorgesehen war, soll allgemein die Zuldssigkeit von touristischen
Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen zugelassen werden. Es soll hierzu eine
Ausweisung als sonstiges Sondergebiet ,touristische Infrastruktur* erfolgen, die bisherigen
Nutzungen bleiben zulassig.

Alle Gbrigen Festlegungen, einschlieBlich der Festlegung zu MaR der baulichen Nutzung und zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache, bleiben weitestgehend unverandert bestehen. Analog zur 3.
Anderung wird die textliche Festsetzung 18 zu Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze (Unzu-
lassigkeit von Garagen) fiir die Baugebiete im Anderungsbereich gestrichen. Die Errichtung von
Stellplatzen ist zur Bebauung der Wohngrundstiicke nach Stellplatzsatzung erforderlich: der Aus-
schluss von Garagen ware nur bei einer rein saisonalen Nutzung gerechtfertigt (z.B. bei Ferien-
oder Wochenendhausgebieten).

2) Anlass / stédtebauliche Planung
Mit der Planung werden zwei Ziele verfolgt:

a) Im Zuge der vorangegangenen Anderungen wurden zugunsten einer kleinteiligen Nutzungsmi-
schung die grof3en, ursprunglich fir Versorgung, Sport- und Freizeit geplanten Sondergebiete (v.a.
in der Gemeinde Garz im Zuge der 2. Anderung das SO 2 ,Aquacity* sowie im Zuge der 3. Anderung

Gmd. Zirchow, B-Plan Nr. 1 Vitalwelt Inseltraume®, 7. vereinfachte Anderung Seite 2 von 7
Satzung, 20.08.2018, Stand 28.01.2019



das SO 1 ,Clubanlage” zugunsten gemischt genutzter Sondergebiete , Tourismus® aufgegeben. Dabei
wurden Versorgungseinrichtungen wie Schank- und Speisewirtschaften, der Versorgung des Ge-
biets dienende Laden sowie gewerbliche Nutzungen in Verbindung mit Tourismus, Freizeit, Sport
und Erholung nur ausnahmsweise zugelassen, um Stérungen firr die Beherbergung und das Feri-
enwohnen durch eine gréRere Konzentration solcher Anlagen zu vermeiden.

Die verbleibende, bisher fur Sport- und Freizeitnutzung vorgesehene Flache ,Club-Sportanlage”,
auf der der Bau einer 1.500 gm groen "Sport- und Veranstaltungshalle” vorgesehen war, soll
auch zukunftig fur ergénzende Angebote gesichert werden und dabei allgemein fur die Ansiedlung
von Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen zur Verfiigung stehen. Die Flache liegt verkehrs-
technisch ginstig im mittleren Abschnitt der Baugebiete, gleichzeitig jedoch randlich im Ubergang
zu den im Bereich des Flughafens nérdlich angrenzenden Gewerbenutzungen, so dass fiir die
Beherbergungs- und Ferienwohnnutzung Stérungen aus direkter Nachbarschaft vermeiden wer-
den.

Mit der Neufassung der bisherigen Flache fur Anlagen, die der sportlichen und kulturellen Freizeit-
gestaltung dienen, als sonstiges Sondergebiet ,touristische Infrastruktur‘ wird die urspriingliche
Konzeption sinngemaf fortgefuhrt.

b) Im Zuge der Vorbereitung der Umsetzung der Bebauung der WA 1 und WA 2 wurden Fehler in
der Ausgestaltung der Festsetzungen erkannt, die im Falle einer juristischen Auseinandersetzung
den Bestand des Bebauungsplans gefidhrden kénnten. Der Ursprungsplan setzt die Allgemeinen
Wohngebiete nach § 4 BauNVO zugleich nach § 9 (1) Nr. 8 BauGB vollstandig als Flachen fest,
auf denen nur Wohngebéude errichtet werden dirfen, die fur Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf bestimmt sind. Die Festsetzung einer entsprechenden Bindung setzt jedoch regelma-
Rig einen objektiv bestehenden spezifischen Wohnbedarf der betreffenden Personengruppe vo-
raus, der (ausschlieBlich) in baulichen Besonderheiten der Wohngebaude bzw. der Wohnungen
zum Ausdruck kommen kann. Eine Begrenzung auf eine Personengruppe, deren Gemeinsamkeit
ausschlielich im Ort bzw. in der Branche ihrer Beschaftigung liegt, ist unzulassig und nach § 9
BauGB so nicht festsetzungsfahig (siehe erganzend Abschnitt 3).

Da durch die Sicherung der Flache, die bisher
fur Einrichtungen zur sportlichen und kulturel-
len Freizeitgestaltung vorbehalten war, als
Sondergebiet ,touristische Infrastruktur* sowie
die Aufhebung der Beschrankung auf eine
Personengruppe mit besonderem Wohnbedarf
in den Allgemeinen Wohngebieten die Grund-
zlge der Planung nicht beriihrt werden, wird
das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
angewandt. Die Grundkonzeption des Bauge-
biets insgesamt wird durch die raumlich ver-
gleichsweise unbedeutende, die bisher vorge-
sehenen Nutzungsschwerpunkte grundsatz-
lich beibehaltende Anderung nicht in Frage
gestellt.

Durch die angestrebten Planungsziele ist er-
sichtlich, dass der Bebauungsplan keine Zu-
l&ssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer . FFH DE 2049-302
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag- -~

lichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Abbildung 1: Flichennutzungsplan Zirchow, Aus-
Umweltvertraglichkeitsprifung ~ oder  nach gchnitt 1. Anderung ohne MaBstab mit Kennzeich-
Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fUr nung des Anderungsbereichs

eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Bst.

b BauGB genannten Schutzguter sind nicht gegeben. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte
dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten wéren.
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3) Ubergeordnete Planungen

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Zirchow im Stand der 1. Anderung stellt fur das
Plangebiet der 7. vereinfachten Anderung im Wesentlichen Wohnbaufldchen sowie fiir den Bereich
des neuen Sondergebiets ,touristische Infrastruktur® ein Sondergebiet , Tourismus® dar. Unterge-
ordnete Flachenanteile sind Bestandieil des Sondergebiets ,Medizinische und therapeutische Ein-
richtungen®.

Mit den wesentlichen Nutzungen Allgemeines Wohngebiet sowie Sondergebiet ,touristische Infra-
struktur” entspricht die 7. vereinfachte Anderung den Vorgaben des Flachennutzungsplans. Ange-
sichts der Geringfligigkeit der flichenmaRigen Abweichungen sowie der grundsatzlich Uberschie-
Benden Genauigkeit der Planzeichnung des Flachennutzungsplans kann die 7. vereinfachte Ande-
rung aus dem Flachennutzungsplan nach § 8 BauGB abgeleitet werden (vgl. Abbildung 1).

4) Stadtebauliche Planung

4.1) Anderungsinhalte

Mit der 7. vereinfachten Anderung sollen fur zwei Gebiete die Ausformung der Festsetzung zur Art
der baulichen Nutzung tiberarbeitet werden:

Sonstige Sondergebiete  touristische Infrastruktur* nach § 11 BauNVO

Mit der Aufgabe der frilheren Sondergebiete SO 2 ,Aquacity* (vgl. 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 1, Gemeinde Garz) sowie SO 1 ,Clubanlage* (vgl. 3. Anderung des Bebauungsplans Nr.
1, Gemeinde Garz) und der groRflachigen Ausweisung von Sondergebieten SO ,Tourismus® mit
einer vergleichsweise breiten Nutzungsmischung wurde das Planungsziel grof¥flachiger Freizeit-
und Versorgungseinrichtungen aufgegeben (mit z.B. urspriinglich bis zu 2.500 am Verkaufsflache
des periodischen und aperiodischen Bedarfs). Auch fir eine grofe zentrale Veranstaltungshalle
mit bis zu 1.500 gm Grundflache, wie sie bisher in der Flache fir Sport- und Spielanlagen (Sport-
Clubaniage) zulassig ist, besteht kein erkennbarer Bedarf.

Angesichts der kleinteiligen Struktur der Bebauung missen vielmehr auch die touristische Infra-
struktur und Versorgungsangebote kleinteilig organisiert werden. In Fortfuhrung der bisherigen
Funktion der Flache fur Anlagen, die der sportlichen und kulturellen Freizeitgestaltung dienen, soll
daher hier ein sonstiges Sondergebiet SO ,touristische Infrastruktur® nach § 11 BauNVO ausge-
wiesen werden. Das sonstige Sondergebiet SO ,touristische Infrastruktur® dient ausschlieRlich der
Ansiedlung von Einrichtungen fur die Versorgung der fremdenverkehrlichen Nutzungen und bleibt
damit wie bisher die Nutzungen in der Flache fur Sport- und Spielanlagen ausschlieRlich Einrich-
tungen der touristisch ausgerichteten Infrastruktur vorbehalten. Im Ruckgriff auf die bisher in den
umliegenden Baugebieten nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden Anlagen der touris-
tische Infrastruktur aber um gewerbliche Versorgungseinrichtungen wie Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften erweitert. Die bisherigen Nutzungen (sportliche und kulturelle Freizeitgestal-
tung) bleiben uneingeschrankt zulassig.

Zulassig sind danach:
- L&den sowie Schank- und Speisewirtschaften,
- gewerbliche Nutzungen in Verbindung mit Tourismus, Freizeit, Sport und Erholung,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Das Sondergebiet SO ,touristische Infrastruktur® verzichtet zur Sicherung von Flachen fir eine
angemessene Infrastrukturausstattung bewusst auf eine breitere Nutzungsmischung. Beherber-
gungseinrichtungen (einschlielich Ferienwohnungen) sowie Wohnungen sollen hier in Fortfiihrung
der urspringlichen Konzeption auch zukiinftig ausgeschlossen bleiben.

In bisher als Flache fir Sport- und Spielanlagen, jetzt neu als Sondergebiet ausgewiesenen Flache
liegen Flachen des Zweckverbandes. (Fist. 1/11; 1/120 und 174 der Flur 3, Gemarkung Kutzow),
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die auch zukiinftig der Abwasserentsorgung dienen sollen. Mit der Ausweisung als Baugebiet kén-
nen zukinftig nach § 14(2) BauNVO auch technische Nebenanlagen als Ausnahme zugelassen
werden, auch soweit fUr sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Das bisher als zuldssige Grundflache normierte Maf der baulichen Nutzung wird neu baugebiets-
bezogen als GRZ gefasst, wobei das MaR auf die erste Kommastelle abgerundet wird, so dass die
zulassige Gebaudegrundflache geringfigig reduziert wird (von 1.500 gm auf 1.290 gm).

Die bisher zulassige Gebaudehdhe von 14 m fur die geplante Sport- und Veranstaltungshalle wird
fur das Sondergebiet unveréndert ibernommen. Die Festlegung der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache fur die bisherige Flache fir Sport- und Spielanlagen sowie die fur diese Flache vorgesehene
Bepflanzung von 25 % mit Waldbaumen gemal Pflanzliste 1 werden beibehalten. Angesichts der
Abmessung des Baufensters, das in beiden Ausdehnungen eine Lange von jeweils 50 m nicht
Uberschreitet, entspricht die Bebauung einer offenen Bauweise.

Die textlichen Festsetzungen (Teil B) werden im Sinne der bisherigen Festsetzungen redaktionell
angepasst.

Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVvO

Mit der 7. vereinfachten Anderung wird die im vorliegenden Fall unzuldssige Einschrankung auf
Wohngebaude flr eine Personengruppe mit besonderem Wohnbedarf gestrichen und die Bauge-
bietsflache im Westen dem Katasterbestand angepasst.

Grundsatzlich ermachtigt § 9 (1) Nr. 8 BauGB die Gemeinden, fur bestimmte Personengruppen,
die objektiv eine besondere Art von Wohnungen benétigen, Bauflachen mittels Bebauungsplan-
festsetzung zu "reservieren". Die Uberlassung der Wohnungen an nicht durch die Festsetzung
beglnstigte Personen und insbesondere die Verwendung der Wohnungen zu anderen als den
festgesetzten Wohnzwecken ist in diesen Fallen unzuldssig.

Die Festsetzung einer solchen Bindung setzt einen objektiv bestehenden spezifischen Wohnbedarf
der betreffenden Personengruppe voraus. Besondere Gkonomische oder soziale Bedingungen
einzelner Personengruppe wie etwa ein geringes Haushaltseinkommen rechtfertigen dabei allein
noch keinen besonderen Wohnbedarf im Sinne der Rechtsvorschrift. Vielmehr muss der besondere
Wohnbedarf (ausschlieRlich) in baulichen Besonderheiten der Wohngebaude bzw. der Wohnungen
zu Ausdruck kommen. Kriterien kénnen dabei Zuganglichkeit, GroRe, Aufteilung und technische
Ausstattung sein. Als Personengruppen mit einem spezifischen Wohnbedarf gelten zum Beispiel
alte und behinderte Menschen, deren besonderer Wohnbedarf etwa in der Barrierefreiheit der
Wohnungen (einschlieflich des Zugangs) begrindet liegt.

Die RechtmaRigkeit der Festlegung auf Personengruppen mit einem spezifischen Wohnbedarf ist
im folgenden Fall aus mehreren Grinden nicht gegeben:

e Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 8 BauGB zur Einschrankung auf eine Personengruppe mit
besonderem Wohnbedarf sollen regelmafig nur fur einzelne Flachen, d.h. fur Teile eines
Baugebietes, getroffen werden, worauf bereits die gesetzliche Ermachtigung ausdriicklich
hinweist. Begriindet ist die Einschrankung auf einzelne Flachen u.a. durch die Verpflichtung
zur Schaffung sozial stabiler Bevoélkerungsstrukturen (§ 1 (6) Nr. 2 BauGB), was nach
allgemeiner Einschétzung eine soziale Mischung (z.B. Familien und Singles, Beschaftigte
und Senioren) erfordert. Im Bebauungsplan Nr. 1 erstreckt sich die Einschrankung jedoch
auf das gesamte allgemeine Wohngebiet.

e Der begiinstigte Personenkreis (Mitarbeiter in den vielfaltigen Betrieben der verschiedenen
Sondergebiete) unterscheidet sich hinsichtlich der Anforderungen an die baulichen
Beschaffenheit der Wohngebaude nicht von der Mehrzahl der Ubrigen Einwohner in
Zirchow, so dass die Festlegung hinsichtlich der baulichen Besonderheiten der
Wohngebaude unbestimmt bleibt und damit ins Leere geht. Ohne eine spezifische bauliche
Auspragung der Wohnungen besteht planungsrechtlich aber keine Legitimation, den
zuladssigen Bewohnerkreis einzuschranken und damit z.B. Bewohner eines allgemeinen
Wohngebiets bei einem Arbeitsplatzwechsel zum Umzug zu zwingen (Versto gegen Art.
11 und 13 GG).
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» Damit stellt die Beschrankung auf Wohngebaude fir eine Personengruppe mit besonderem
Wohnbedarf letztlich die allgemeine Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebiets in
Frage, da reguldre Wohngebaude im gesamten allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen
bleiben sollen. Die Einschrankung der Nutzbarkeit auf Mitarbeiter der angrenzenden
Sondergebiete mit dem Ziel, kein zusétzliches Wohnen zu erméglichen, wiederspricht dem
Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebiets.

Eine rechtswidrige Festlegung ist letztlich wirkungslos und kann nicht durchgesetzt werden.

Das ausweislich der Begriindung mit der Einschrénkung auf eine bestimmte Personengruppe ver-
folgte Ziel, die Entwicklung zusatzlichen Wohnraums an den Ausbau der Ferienanlage und den
dadurch hervorgerufenen Bedarf zu knupfen, ist letztlich auch ohne die unzuléssige planungsrecht-
liche Festlegung auf Mitarbeiterwohnungen gewahrleistet. Ausschlaggebend hierfir ist namlich vor
allem die zeitliche Abfolge der Umsetzung. Mit dem arbeitsplatzintensiven Behindertenzentrum Am
kleinen Haff (in den SO 4 und SO 5), den Ferienwohnanlagen (z.B. Oase am Haff) und der weit
fortgeschrittenen Ferienhausanlage Fischerdorf entstanden umfangreiche Betreuungs- und Beher-
bergungseinrichtungen mit umfangreichem Arbeitsplatzangebot.

Gleichzeitig wird die Abgrenzung der sdlichen Teilflache des Wohngebiets den Flurstiicksgrenzen
angepasst (Fist. 1/179). Die zum Teil geringen Restflichen des Flst. 1/179 am SO 5 sind nicht
eigenstandig als Sondergebiet nutzbar und werden daher dem Wohngebiet zugeschlagen. Im Ge-
genzug wird die GRZ auf 0,25 heruntergesetzt, so dass die zuléssige Grundflache im Wohngebiet
trotz der VergréfRerung des Baugebiets nicht wesentlich zunimmt:

WAZ2alt mit GRZ 0,3 bei 4.660 gm Baugebiet — 1.390 qm zul. Grundflache;
WA 2 neu mit GRZ 0,25 bei 6.555 gm Baugebiet — 1.639 gm zul. Grundflache).

Die im Allgemeinen Wohngebiet bestehenden Baufenster (Uiberbaubare Grundstucksflache) wer-
den unverdndert beibehalten, auf das Baufenster in der zusitzlich in das Wohngebiet einbezoge-
nen friheren Sondergebietsflache wird zukunftig verzichtet. Die zulassige Grundflache in den All-
gemeinen Wohngebieten kann mit den bestehenden Baufenstern ausgeschépft werden.

Teilflachen grenzen an die KreisstraRe K 43 VG. Fur Anbindungen an die KreisstraRe sind beim
Stralenbaulasttrager detaillierte Unterlagen zum jeweiligen Anschlussbereich einzureichen.

4.2) Fldchenbilanz

Mit der 7. vereinfachten Anderung reduziert sich die zulassige Bebauung geringfigig um 345 gm
bzw. die zulassige Versiegelung um 26 gm. Bezogen auf die Gesamtentwicklung des Bebauungs-
plans ist die Anderung nicht erheblich.

Nutzung | Flache _ Flache zul. GR zul. Versiege- | _zul. GR | zul. Versie-
Bestand | Anderung Bestand lung Anderung _gelung
B Bestand Anderung
] |
| WA 1 13.874 qm | 13.874 gm 3.469 gm 6.937 gm** 3.469 gqm 6.937 gm**
| WA 2 4.635gm | 6.550 gm 1.391 gm 2.318 gm** 1.638 gm 3.275 gm**
Sondergebiet SO 5 1.915gm - 382 qm 669 gm*** - -
Sondergebiet touristische | 3.226 gm* | 3.226 gm 1.500 gm 2.250 qm 1.290 gm 1.936 gm
| Infrastruktur
Verkehrsfldche 1.548qm | 1.548 gm -- i 1.548 gm - 1.548 gm |
Gesamt 25.198 am | 25.198 gqm 6.742 gm 13.722 gm | 6.397 gm 13.696 gm

* bisher als Flache fir Sport- und Spielaniagen (Sport-Clubanlage) mit 1.500 gm GR fiir Sport- u. Veranstaltungshalle
** Uberschreitung nach § 19(4) BauNVO bis GRZ 0,5
*** Uberschreitung nach § 19(4) BauNVQ bis GRZ 0,35

Gmd. Zirchow, B-Plan Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrdume”, 7. vereinfachte Anderung Seite 6 von 7
Satzung, 20.08.2018, Stand 28.01.2019



5) Auswirkungen

Nach § 13 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfigbar sind, abgesehen.

Grundsétzlich gilt fur Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Ba-
den-Wurttemberg — Az. 58 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplananderung sind in der Abwagung nur
schutzwiirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plananderung berthrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegeniber grundsétzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen
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 sind in der Abwagung keine &ffent-
lichen Belange erheblich beriihrt.

Fur das Plangebiet besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Die GesamtgréRe der Baugebietsflachen
und das Mal} der zulassigen Versiegelung werden grundsatzlich bestandsorientiert itbernommen,
so dass keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft begriindet werden. Der Umfang der
zulassigen Versiegelung sinkt vielmehr rundungsbedingt geringfiigig um 26 gm. Da zudem die
Ausrichtung der Gesamtanlage auf eine touristische Nutzung grundsatzlich beibehalten wird, sind
die Aussagen im Umweltbericht der Ursprungsplanung einschlieRlich des Nachweises der Vertrag-
lichkeit mit den nahen Natura 2000-Gebieten weiterhin guiltig.

Durch die Einschrénkung auf eine bestimmte Personengruppe in den Aligemeinen Wohngebieten
solite die Entwicklung zusatzlichen Wohnraums im Sinne des raumordnerischen Eigenbedarfs der
Gemeinde (vgl. 4.1(3) RREP) an den Ausbau der Ferienanlage und den durch die zusétzlichen
Arbeitsplédtze hervorgerufenen Bedarf geknlpft werden. Eine rechtswidrige Festlegung bleibt je-
doch wirkungslos und kann nicht durchgesetzt werden, so dass aus deren (formeller) Aufhebung
auch kein Nachteil resultiert. Da die Umsetzung der arbeitsplatzgenerierenden Betreuungs- und
Beherbergungseinrichtungen jedoch bereits fortgeschritten ist, entspricht der Ausbau des Wohn-
gebiets zum jetzigen Zeitpunkt den Zielen der urspriinglichen Planung.

Im Bereich der Anderung sowie angrenzend sind noch Waldflichen im Sinne § 2 LWaldG M-V
vorhanden. Von den gemaR der urspringlichen Bebauungsplane Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume” der
Gemeinden Garz und Zirchow vorgesehenen 21,80 ha Waldumwandlung wurden bisher 20,50 ha
umgewandelt und kompensiert. Die verbliebene Restwaldflache von 1,30 ha befindet sich auf den
Flursticken 1/12; 1/113 und 1/246. Die Anderung wirkt sich hinsichtlich der Erforderlichkeit der
Waldumwandlung dieser Flachen nicht aus. Vor Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Wald-
umwandlung zu beantragen und zu vollziehen. Die erforderliche Waldumwandlung nach § 15a
LWaldG M-V wurde durch das zustandige Forstamt in Aussicht gestelit.

Private Belange werden durch die Anderung nicht erheblich negativ beriihrt. Die Plananderung
wurde durch den Grundstiickseigentimer angestoRen, um Rechtunsicherheit zu beseitigen und
damit die Umsetzung der geplanten Neubebauung zu erleichtern.

7
Gemeinde Zirchow, /’
Januar 2019 f
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