Bekanntmachung des Amtes Usedom Sud
zum Beschluss Nr. GVZi-0113/18 vom 14.11.2018
uber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume“ der Gemeinde Zirchow in der Fassung
von 08-2018

Geltungsbereich
Das Plananderungsgebiet ist im beigefugten Ubersichtsplan (Luftbild) dargestellt und
befindet sich in 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 Plananderungsgebiet befindet sich stdlich des Flugplatzes Heringsdorf (unterhalb vom
Hangar 11), westlich angrenzend an das Behindertenzentrum, zwischen den StralRe ,An der
Haffkiste” und ,,Am Haff*

1.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zirchow hat in der Offentlichen Sitzung am
14.11.2018 den Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrdume*
der Gemeinde Zirchow mit der Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und dem Entwurf der
Begriindung in der Fassung von 08-2018 gebilligt.

2.

Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrdume® mit der
Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und dem Entwurf der Begriindung in der Fassung von
08-2018 liegt gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

von Montag, den 03.12.2018 bis Dienstag, den 08.01.2019
(jeweils einschlieflich)

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 Sid unter http://www.amtusedom.de, dort unter
dem Link ,Bekanntmachungen® bei der Gemeinde Zirchow 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

7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 unberiicksichtigt bleiben.

3.

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

Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geman § 13 (2) 2.
BauGB und Aufforderung der von der 7. Plananderung berihrten Behorden, Sonstigen


http://www.amtusedom.de/

Tréager offentlicher Belange und Nachbargemeinden zur Stellungnahme gemaR § 13 (2) 3.
BauGB durchgefihrt.

4,

Alle im Zusammenhang mit der Planung, ErschlieBung und Bebauung des Gebietes
entstehenden Kosten sind durch den Vorhabenstrager, 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.
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Bekanntmachungsvermerk:

Bekannt gemacht durch Verdéffentlichung auf der Homepage
http://www.amtusedom-sued.de am 26.11.2018




SATZUNG DER GEMEINDE ZIRCHOW

liber die 7. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr.1 "Vitalwelt Inselt-Zume” 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 .................... folgende
Satzung Giber die 7. vereinfachte Anderung des Bebauungsplan Nr. 1 " Vitalwelt Inseltriume”,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textlichen Festsetzungen (Teil B), als
Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht / Umweltpriifung erlassen.
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Satzung

tber die 7. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr.1 "Vitalwelt Inseltrdume” als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht.

Aufgrund §§ 10, 13 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634 wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom ..................... folgende
Satzung uber die 7. vereinfachte Anderung des Bebauungsplan Nr. 1 "Vitalwelt Inseltrdume" als
Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht erlassen.

Textliche Festsetzungen (Teil B)

Die Textlichen Festsetzungen (Teil B) des Bebauungsplans werden in den Punkten 6a sowie 8 wie
folgt neu gefasst (Anderungen in Fett kursiv, Streichungen als solche sichtbar):

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

6a) sonstige Sondergebiete SO , touristische Infrastruktur®

Das sonstige Sondergebiet SO ,touristische Infrastruktur’ nach § 11 BauNVO dient
der Ansiedlung von Einrichtungen fiir die Versorgung der fremdenverkehrlichen Nut-
zungen. 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) Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulédssig sind:

Wohngebéude,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Anlagen fur Verwaltungen,

nicht stérende Handwerksbetriebe.

Alle iibrigen in § 4(2) und 4(3) aufgefiihrten Nutzungen bleiben unzuldssig.
(§ 9 (1) Nr. 1 urd-Nr8 BauGB und § 4 BauNVO)

Die Textlichen Festsetzungen (Teil B) des Bebauungsplans werden in den Punkten 13, 14 und 34
wie folgt redaktionell angepasst (Anderungen in Fett kursiv, Streichungen als solche sichtbar):

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

13. Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfldche darf die festgesetzte GRZ durch die
Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO oder baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, héchstens wie folgt Giberschritten werden:

- im Baugebiet WA 1 und WA 2, SO 4, 6 und 7 bis zu 50 %,
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- 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 Geb&udehdhe der baulichen Anlagen darf folgende Hohen iiber dem Gelénde nicht
tberschreiten: (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)

im Baugebiet SO ,Tourismus® 14,0 m
_im Baugebiet SO , touristische Infrastruktur” 14,0 m

Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

34. Innerhalb der Baugebiete, innerhalb der Flachen fiir Spert—und-Spielaniagen-und-inner-
halb-derFlachenfur Ver- und Entsorgungsanlagen sind die entsprechend der festgesetzten
GRZ nicht Gberbaubaren und nicht fur Nebenanlagen geman § 19 Abs. 4 BauNVO nutzba-
ren Flachen der Baugrundsticke bzw. die nicht Gberbaubaren Flachen fiSpor—und-Spiel-
anlagenund fur Ver- und Entsorgungsanlagen mit Waldbaumen geman Pflanzliste 1 zu be-
pflanzen. Der Anteil dieser Flachen muss betragen:

-beimWA1und 2, SO 1, 2, 3, 4, 5, 6 und beim SO ,Tourismus* 20 %;

- beim SO 7 10%);

- beim den-Elaehen—ﬁ#—Spen—und-S;ualamagen SO ,touristische Infrastruktur® 25 % und
- bei den Flachen fur Ver- und Entsorgung 40%.

Bestehende Waldbdume sind dabei zu erhalten und anzurechnen.

(§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)
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Begriindung zur 7. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume”, Gemeinde Zirchow

Inhaltsverzeichnis

1) Grunds&tze / ANAErUNGSUMFANG ..........ove vt ee e 4
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4) Stadtebauliche PIanUNG ...........oooiiii e e e 6
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4.2) FIACRENDIIANZ ... et e e e e 8
5) AUSWITKUNGEN ...t e e et e e e e e e e e e et ae e e eae e e e et aeaeenenas 8

1) Grundsétze / Anderungsumfang

Die 7. Anderung erstreckt sich auf den Bereich der Aligemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2
sowie die angrenzende Flache flr Sport- und Spielanlagen, bestehend aus den Flst. 1/11, 1/12,
1/23 (teilw.) 1/120, 1/174, 1/178, 1/179 (teilw.) der Flur 3, Gemarkung Kutzow. Das Plangebiet der
Anderung umfasst gut 2,5 ha und damit nur eine vergleichsweise kleine Teilflache des Ursprungs-
bebauungsplans.

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

e Furdas 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 Beschrénkung 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 vergréRert sich das WA
zulasten der angrenzenden Sondergebiete SO 5 geringfligig um rund 0,19 ha.

o Fdir die bisherige Flache ,Club-Sportanlage”, auf der urspriinglich der Bau einer Sport und
Veranstaltungshalle vorgesehen war, soll allgemein die Zuléssigkeit 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 Grundstucksflache, bleiben weitestgehend unverandert bestehen.

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

a) Im Zuge der vorangegangenen Anderungen wurden zugunsten einer kleinteiligen Nutzungsmi-
schung die grof3en, urspringlich 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
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 fur die Beherbergung und das Feri-
enwohnen durch eine gréRere Konzentration solcher Anlagen zu vermeiden.
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Die verbleibende, bisher fiir Sport- und Freizeitnutzung vorgesehene Fléche ,Club-Sportanlage”,
auf der der Bau einer 1.500 gm groRen "Sport- und Veranstaltungshalle” vorgesehen war, soll
auch zukunftig fur ergénzende Angebote gesichert werden und dabei allgemein fiir die Ansiedlung
von Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen zur Verfiigung stehen. Die Flache liegt verkehrs-
technisch giinstig im mittleren Abschnitt der Baugebiete, gleichzeitig jedoch randlich im Ubergang
zu den im Bereich des Flughafens nérdlich angrenzenden Gewerbenutzungen, so dass fur die
Beherbergungs- und Ferienwohnnutzung Stérungen aus direkter Nachbarschaft vermeiden wer-
den.

Mit der Neufassung der bisherigen Flache fiir Anlagen, die der sportlichen und kulturellen Freizeit-
gestaltung dienen, als sonstiges Sondergebiet ,touristische Infrastruktur wird die urspriingliche
Konzeption sinngeman fortgefuihrt.

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 gefahrden kénnten. Der Ursprungsplan setzt die Allgemeinen
Wohngebiete nach § 4 BauNVO zugleich nach § 9 (1) Nr. 8 BauGB vollsténdig als Flachen fest,
auf denen nur Wohngebaude errichtet werden durfen, die fiir Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf bestimmt sind. Die Festsetzung einer entsprechenden Bindung setzt jedoch regelma-
Rig einen objektiv bestenenden spezifischen Wohnbedarf der betreffenden Personengruppe vo-
raus, der (ausschlieflich) in baulichen Besonderheiten der Wohngebaude bzw. der Wohnungen
zum Ausdruck kommen kann. Eine Begrenzung auf eine Personengruppe, deren Gemeinsamkeit
ausschliefilich im Ort bzw. in der Branche ihrer Beschéftigung liegt, ist unzuléssig und nach § 9
BauGB so nicht festsetzungsfahig (siehe ergénzend 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 Alilgemeinen Wohngebieten die Grund-
zlge der Planung nicht berihrt 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 grundsétz-
lich beibehaltende Anderung nicht in Frage
gestelit.

Durch die angestrebten Planungsziele ist er-
sichtlich, dass der Bebauungsplan keine Zu- \

lassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer . | FFH DE 2049-302
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-

lichkeitsprufung nach dem Gesetz lber die appildung 1: Flachennutzungsplan Zirchow, Aus-
Umweltvertraglichkeitsprifung ~ oder  nach gchpitt 1. Anderung ohne MaBstab mit Kennzeich-
Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fr nung des Anderungsbereichs

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

b BauGB genannten Schutzgiter 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 waren.

3) Ubergeordnete Planungen
Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Zirchow im Stand der 1. Anderung stellt fir das

Gmd. Zirchow, B-Plan Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrdume*, 7. vereinfachte Anderung Seite 5 von 9
Offenlage, 20.08.2018, Stand 20.08.2018



Plangebiet der 7. vereinfachten Anderung im Wesentlichen Wohnbauflachen sowie fiir den Bereich
des neuen Sondergebiets ,touristische Infrastruktur* ein Sondergebiet , Tourismus* dar. Unterge-
ordnete Flachenanteile sind Bestandteil 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 Geringflgigkeit der flichenmaBigen Abweichungen sowie der grundsétzlich tberschie-
Renden 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 fiir zwei Gebiete die Ausformung der Festsetzung zur Art
der baulichen Nutzung liberarbeitet werden:

Sonstige Sondergebiete .touristische Infrastruktur” nach § 11 BauNVO

Mit der Aufgabe der friiheren 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 grofflachigen Ausweisung von Sondergebieten SO ,Tourismus* mit
einer vergleichsweise breiten Nutzungsmischung wurde das Planungsziel groRflachiger Freizeit-
und Versorgungseinrichtungen aufgegeben (mit z.B. urspriinglich bis zu 2.500 gm Verkaufsflache
des periodischen und aperiodischen Bedarfs). Auch fir eine groRe zentrale Veranstaltungshalle
mit bis zu 1.500 gm Grundfléche, wie sie bisher in der Flache fir Sport- und Spielanlagen (Sport-
Clubanlage) zuléssig ist, besteht kein erkennbarer Bedarf.

Angesichts der kleinteiligen Struktur der Bebauung miissen vielmehr auch die touristische Infra-
struktur und Versorgungsangebote kleinteilig organisiert werden. In Fortfiihrung der bisherigen
Funktion der Flache fir 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 fiir die Versorgung der fremdenverkehrlichen Nutzungen und bleibt
damit wie bisher die Nutzungen in der Flache fur Sport- und Spielanlagen ausschlieflich Einrich-
tungen der touristisch ausgerichteten Infrastruktur vorbehalten. Im Ruickgriff auf die bisher in den
umliegenden Baugebieten nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden Anlagen der touris-
tische Infrastruktur aber um gewerbliche Versorgungseinrichtungen wie Léden sowie Schank- und
Speisewirtschaften erweitert. Die bisherigen Nutzungen (sportliche und kulturelle Freizeitgestal-
tung) bleiben uneingeschrankt zulassig.

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

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

Das bisher als zuléssige Grundfléache normierte MaR der baulichen Nutzung wird neu baugebiets-
bezogen als GRZ gefasst, wobei das MaR auf die erste Kommastelle abgerundet wird, so dass die
zuléssige Geb&dudegrundflache geringfiigig reduziert wird (von 1.500 gm auf 1.290 gm).

Die bisher zuléssige Gebdudehéhe von 14 m fir die geplante Sport- und Veranstaltungshalle wird
fir das Sondergebiet unverandert ibernommen. Die Festlegung der {iberbaubaren Grundstiicks-
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flache fir die bisherige Flache fiir Sport- und Spielanlagen sowie die fiir diese Flache vorgesehene
Bepflanzung von 25 % mit Waldb&dumen geméaR Pflanzliste 1 werden beibehalten. Angesichts der
Abmessung des Baufensters, das in beiden Ausdehnungen eine Liange 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 BauNVO

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

Grundsatzlich erméchtigt § 9 (1) Nr. 8 BauGB die Gemeinden, fiir 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
begunstigte 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 ékonomische 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 (ausschlieBlich) in baulichen Besonderheiten der Wohngebaude bzw. der Wohnungen
zu Ausdruck kommen. Kriterien kénnen dabei Zuganglichkeit, GréRe, 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) begriindet liegt.

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

o Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 8 BauGB zur Einschrénkung auf eine Personengruppe mit
besonderem Wohnbedarf sollen regelméaRig nur firr einzelne Fldchen, d.h. fur Teile eines
Baugebietes, getroffen werden, worauf bereits die gesetzliche Erméchtigung ausdriicklich
hinweist. Begriindet ist die Einschrénkung auf einzelne Flachen u.a. durch die Verpflichtung
zur Schaffung sozial stabiler Bevélkerungsstrukturen (§ 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 vielféltigen Betrieben der verschiedenen
Sondergebiete) unterscheidet sich hinsichtlich der Anforderungen an die baulichen
Beschaffenheit der Wohngebaude nicht von der Mehrzahl der iibrigen Einwohner in
Zirchow, so dass die Festlegung hinsichtlich der baulichen Besonderheiten der
Wohngeb&ude unbestimmt bleibt und damit ins Leere geht. Ohne eine spezifische bauliche
Auspragung der Wohnungen besteht planungsrechtlich aber keine Legitimation, den
zulassigen Bewohnerkreis einzuschranken und damit z.B. Bewohner eines allgemeinen
Wohngebiets bei einem Arbeitsplatzwechsel zum Umzug zu zwingen (VerstoR gegen Art.
11 und 13 GG).

» Damit stellt die Beschrénkung auf Wohngebaude fiir eine Personengruppe mit besonderem
Wohnbedarf letztlich die allgemeine Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebiets in
Frage, da regulére Wohngeb&ude 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 Einschrankung auf eine bestimmte Personengruppe ver-
folgte Ziel, die Entwicklung zuséatzlichen Wohnraums an den Ausbau der Ferienanlage und den
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dadurch hervorgerufenen Bedarf zu kniipfen, ist letztlich auch ohne die unzuldssige planungsrecht-
liche Festlegung auf Mitarbeiterwohnungen gewéhrleistet. Ausschlaggebend hierfiir 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 siidlichen Teilflaiche 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 zulassige Grundflache im Wohngebiet
trotz der VergréRerung des Baugebiets nicht wesentlich zunimmt:

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

Die im Aligemeinen Wohngebiet bestehenden Baufenster (lUberbaubare Grundstiicksfliche) wer-
den unverandert beibehalten, auf das Baufenster in der zusétzlich in das Wohngebiet einbezoge-
nen friheren Sondergebietsfldche wird zukiinftig verzichtet. Die zuldssige Grundflache in den All-
gemeinen Wohngebieten kann mit den bestehenden Baufenstern ausgeschépft werden.

4.2) Fldchenbilanz

Mit der 7. vereinfachten Anderung reduziert sich die zuléssige Bebauung geringfugig um 345 gm
bzw. die zuléssige Versiegelung um 26 qm. 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
Bestand Anderung |

WA 1 13.874 gm | 13.874 gm 3.469 gm 6.937 gm** 3.469 gm 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 gm 669 gm*** - --
Sondergebiet touristische | 3.226 gqm* | 3.226 gm 1.500 gm 2.250 gm 1.290 gm 1.936 gm
Infrastruktur
Verkehrsflache 1.548 gm 1.548 gm 1.548 gm -- 1.548 gm
Gesamt 25.198 gm | 25.198 qm 6.742 gm 13.722 gm 6.397 gm 13.696 gm

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

5) Auswirkungen

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

Grundsétzlich gilt fur Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Ba-
den-Wirttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplanénderung sind in der Abw&gung nur
schutzwiirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plananderung beriihrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegentiber grundsétzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen
und gegen- und untereinander abzuwéagen®; 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 eingeschrénkten Anderungsumfangs sind in der Abwagung keine 6ffent-
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lichen Belange erheblich beriihrt.

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

Durch die Einschrénkung auf eine bestimmte Personengruppe in den Aligemeinen Wohngebieten
solite die Entwicklung zusétzlichen Wohnraums im Sinne des raumordnerischen Eigenbedarfs der
Gemeinde (vgl. 4.1(3) RREP) an den Ausbau der Ferienanlage und den durch die zusétzlichen
Arbeitsplatze hervorgerufenen Bedarf gekniipft 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.

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

Gemeinde Zirchow,
August 2018
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PLANZEICHENERKLARUNG
gem. Anlage zur PlanZV

Filllmuster der Schablonen fiir das MaR der baulichen Nutzung
(§ 16 und 19 - 22 BauNVO0):

Grundflachen- | Baumassen-

zahl (GRZ) zahl (BMZ)

Bauweise Anzahl der IT maximal zweigeschossig
Vollgeschosse

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

ARIEYE]
[ :"SO‘ sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO) hier:
-ouR INFRasTR | touristische Infrastruktur”
g gt et "

allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) hier:

Bauweise, iiberbaubare und nicht uberbaubare
Grundstiicksfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o offene Bauweise (§ 22 BauNVO)
me——m—e== Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

o 2320 23.25 Verkehrsfliche
' mit StraBenbegrenzungslinie
‘ -

Verkehrsflache mit besondzrer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

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

Flachenumgrenzung fir Fldchen mit Bepflanzung

Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

=3 =1 hier: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger sowie Leitungsrechte zugunsten der
Versorgungstrager

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

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der
7. Anderung des Bebauungsplans /A 1t Usedon
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
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