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SATZUNG DER GEMEINDE ZIRCHOW

Pflegestation

B g ay 22 e ’b“:‘:‘:‘:‘? liber die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr.1 "Vitalwelt Inseltrdume" als Bebauungsplan der
. : *20.40 20,72 p“““:“, Innenentwicklung ohne Umweltbericht / Umweltpriifung.
1) Aufgestellt aufgrund d.es Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ................. , bekannt - 4 1/23 B & ;“:“‘:‘4 Aufgrund §§ 10. 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
gemachtam ... im Usedomer Amtsblatt. @ T — 3 - & ,":“:‘:“: S. 3634) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom ...........c......... folgende
{% s % 9505051 Satzung iiber die 5. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1 " Vitalwelt Inseltrdume”, bestehend aus

o & {gw S der Planzeichnung (Teil A) und den Textlichen Festsetzungen (Teil B), als Bebauungsplan der

& @ 1; 5. Innenentwicklung ohne Umweltbericht / Umweltpriifung erlassen.
Zirchow, den Blrgermeister e - by

)

4357 a

AN
2) Die fir die Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemaR § 17 LPIG Uber die Absicht, F
ein Anderung des Bebauungsplans aufzustellen, informiert worden. ’ g TEXTLIC H E FESTS ETZU N G EN (Teil B)

®ifé?f' =8 g eBa L S S Die textlichen Festsetzungen werden fiir den Geltungsbereich der Anderung wie folgt ergénzt:
g Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Zirchow, d Bi ist | ™ g _
renow. gen Hrgermelster 19.00 ~3 o Ferienhausgebiet nach § 10 BauNVO

tniag + dinies 1~ narkung: CU Innerhalb des Sondergebiets Ferienhausgebiets sind Ferienhduser mit einer maximalen
3) Die von der Planung beriihrten Behéden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind am ................. TR i LS D [ - + Grundflache von 95 gm je Gebaude zulassig. (§9(1) Nr. 1 BauGB, § 10 BauNVO).
nach § 4(2) BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden. : :

3 *\‘%‘. N oy Die Bauvorschriften iiber die auBere Gestaltung__werden im Punkt 43 Dachgestaltung und 44

17 L Yol Dachdeckung wie fiir den Geltungsbereich der Anderung wie folgt neu gefasst:
19,80 -

Zirchow, den Biirgermeister N 43. Dachgestaltung

Dachgauben diirfen nicht breiter als 7,0 m sein.
44. Dachdeckung

4) Die Gemeindevertretung hat am ................. den Entwurf, bestehend aus Planzeichnung und Textlichen Y Im Ferienhausgebiet sind nur Rohrdacher aus Schilfrohr zuldssig.
Festsetzungen, zur Auslegung bestimmt und die Begriindung gebilligt. P LANZEIC H E N E RKLARU N G

gem. Anlage zur PlanZV Fiillmuster der Schablonen fiir das MalR der baulichen Nutzung
(8 16 und 19 - 22 BauNV0):
Zirchow, den Birgermeister Grundflichen- Baumassen-
zahl (GRZ) zahl (BMZ)

5) Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2) BauGB ist durch éffentliche Auslegung des Entwurfs, Bauweise Anzahl der II maximal zweigeschossig
bestehend aus Planzeichnung und Textlichen Festsetzungen, sowie der Begriindung vom ................. bis Vollgeschosse
ZUM e 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  durchgefiihrt worden. Art und MaB der baulichen Nutzung Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, im Usedomer . . . Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Amtsblatt am ................. ortsliblich bekannt gemacht worden. Gleichzeitig wurden die auszulegenden Sondergebiete, die der Erholung dienen
Unterlagen zusatzlich in das Internet eingestellt. (§ 10 BauNVO) hier: "Ferienhausgebiet D

Bauweise, iliberbaubare und nicht uberbaubare A hutzh hier: Artenschutzhaus fir gebaude-

Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) rtenschutzhaus ) vohnende Vogel- und Fledermausarten
Zirchow, den Birgermeister

o offene Bauweise (§ 22 BauNVO) Sonstige Planzeichen
. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu

6) Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behorden Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange am ................. gepruft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt. SRR hier: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten

Private Griinflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) der Anlieger sowie Leitungsrechte zugunsten der

- Versorgungstrager
Grinflache mit der Zweckbestimmung
Naturnahe Parkanlage Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Zirchow, den Birgermeister des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
7) Der katastermaRige Bestand am ................. wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Priifung nur grob erfolgte, da die 5. Anderung des Bebauungsplans
rechtsverbindliche Flurkarte im Maf3stab 1:2.000 vorliegt. Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet (§ 9 Abs. 7 BauGB)
werden.
Anklam, den Kataster- und Vermessungsamt des Landkreises
Vorpommern-Greifswald
8) Die 5 Anderung des Bebauungsplans, bestehend aus Planzeichnung und Textlichen Festsetzungen,
wurde am ................. vertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.
Zirchow, den Birgermeister
Ubersichtsplan (unmaRstéblich)

9) Die 5. Anderung des Bebauungsplans, bestehend aus Planzeichnung und Textlichen Festsetzungen,

wird hiermit ausgefertigt.

raith hertelt fuB | Partnerschaft fur Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung E

Freie Stadtplaner, Architekten und Landschaftsarchitektin

Zirchow, den Birgermeister HirschstraBe 53, 76133 Karlsruhe www.stadt-landschaft-region.de Frankendamm 5, 18439 Stralsund
10) Die Satzung iiber die 5. Anderung des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan Ge mein de ZI rCh ow

auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tber den Inhalt .

Auskunft zu erhalten ist, sind am ..............cccouveennee. im Usedomer Amtsblatt bekanntgemacht worden. In 5_ Anderung des

der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften T . .

und von Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weitere auf Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften
Falligkeit und Erldschen von Entschadigungs- anspriichen (§ 44BauGB) hingewiesen worden. N 1

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ist mit Ablauf des ............cccccce....... in Kraft getreten. r'

"Vitalwelt Inseltraume”
Satzungsfassung

Fassung vom 30.06.2017, Stand 20.09.2017 Maldstab 1:1.000
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5. Anderung
des

Bebauungsplans Nr. 1
,Vitalwelt Inseltraume®

Gemeinde Zirchow

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

Satzungsfassung
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SATZUNG DER GEMEINDE ZIRCHOW

uber die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr.1 "Vitalwelt Inseltraume" als Bebauungsplan
der Innenentwicklung ohne Umweltbericht / Umweltprufung.

Aufgrund 88 10. 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.
2808) geandert worden ist, wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung
1V70] 0 | R folgende Satzung tiber die 5. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1" Vital-
welt Inseltraume”, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textlichen Festset-
zungen (Teil B), als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht / Umwelt-
prufung erlassen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

Die textlichen Festsetzungen werden fiir den Geltungsbereich der Anderung wie folgt ergénzt:

Art der baulichen Nutzung (89 (1) Nr. 1 BauGB)
Ferienhausgebiet nach § 10 BauNVO

Innerhalb des Sondergebiets Ferienhausgebiets sind Ferienhduser mit einer maximalen
Grundflache von 95 gm je Gebaude zulassig. (§ 9(1) Nr. 1 BauGB, § 10 BauNVO).

Die Bauvorschriften Gber die auf3ere Gestaltung werden im Punkt 43 Dachgestaltung und 44 Dachde-
ckung wie fiir den Geltungsbereich der Anderung wie folgt neu gefasst:

43. Dachgestaltung
Dachgauben dirfen nicht breiter als 7,0 m sein.
44. Dachdeckung

Im Ferienhausgebiet sind nur Rohrdécher aus Schilfrohr zulassig.
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Begrindung zur 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume®, Gemeinde Zirchow
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1) Grundsatze / Ausgangslage

Die 5. Anderung erstreckt sich auf den Bereich des bisherigen SO / ,Handicap-Hotel des rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltraume®, bestehend aus den Flursticken 1/214
(teilw.) und 1/213 der Flur 3 Gemarkung Kutzow mit insgesamt 3.640 gm

Im Plangebiet besteht ein Gebaudealtbestand, der inzwischen ein wertvolles Habitat fir gebaude-
bewohnende Arten (Vdgel, Fledermause) darstellt und als solches entwickelt und gesichert wer-
den soll. Mit der Bundelung erforderlicher artenschutzrechtlicher Ausgleichsmafinahmen kann die
Umsetzung der angrenzenden Baugebiete erleichtert werden, so dass die Planung insgesamt die
KonversionsmalRnahme auf dem ehemaligen Militdrgrundstiick befordert.

Da das restliche, deutlich verkleinerte Bereich zu klein ist, um als eigenstandiges Baugebiet ent-
wickelt zu werden, soll die Bebauung der im westlich angrenzenden Ferienhausgebiet zulassigen
angeglichen werden.

Hierzu werden Art und l\/I_aB der baulichen Nutzung, Bauweise sowie die 6rtlichen Bauvorschriften
nach dem Vorbild der 4. Anderung fiir das Ferienhausgebiet angepasst.

Da sich das Anderungsverfahren auf eine vorgenutzte Flache erstreckt und dem Abbau von Um-
setzungshindernissen dient, kann die Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Der Bebauungsplan Nr. 1 insgesamt stellt
als Konversion einer ehem. Militdrisch genutzten Flache eine Malinahme der Innenentwicklung
dar.

2) Ubergeordnete Planungen

Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Das kleine Plangebiet der 5. Anderung ist gemaR wirksamem Flachennutzungsplan (FNP) im
Stand der 1. Anderung Teil eines Sondergebiet Tourismus nach § 11 BauNVO, so dass die Ablei-
tung aus dem Flachennutzungsplan nach § 8 BauGB gegeben ist. Die Ferienhausvermietung an
einen standig wechselnden Personenkreis stellt eine touristische Nutzung dar.
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Erfordernisse der Raumordnung

Fir die Gesamtanlage wurde ein Raumordnungsverfahren durchgefuhrt, das im August 2004 un-
ter Bericksichtigung der gegebenen MalRgaben mit einer positiven Stellungnahme abgeschlossen
wurde. Mit der Anderung wird die GréRe der Baugebiete, die Dichte der Bebauung und damit auch
die Beherbergungskapazitat verringert. Angesichts der Geringfiigigkeit der Anderung sind die Be-
lange der Raumordnung jedoch nicht betroffen.

3) Bestandsaufnahme

Planungsrecht

Der bestandskraftige Bebauungsplan Nr. 1 ,Vitalwelt Inseltrdume® weist fiir den Bereich SO 7
,Handecap-Hotel“ ein 3.055 gm groRes Sondergebiet aus. Zulassig ist eine zweigeschossige Be-
bauung mit einer GRZ von 0,3, fur die keine Langenbeschrankung normiert wurde (mit uferparallel
durchgehendem Baufenster auf rund 100 m Lange)

Im Anderungsbereich im Osten an der Kliffkante besteht ein Altgebdude, das als Habitat fiir ge-
baudebewohnende Arten dient und als solches ausgebaut werden soll.

550

Abbildung 1: Planzeichnung, Ursprungsplan, Ausschnitt mit SO 7 ohne Mal3stab

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts

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

Direkt sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das FFH-Gebiet DE 2049-302 ,Pee-
neunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff, das die Wasserflache einschlie3lich
des Uferbereichs des Stettiner Haffs umfasst. Bereits im Rahmen des ROV wurde fur das Vorha-
ben eine FFH-Vertraglichkeits-untersuchung durchgefihrt; eine erhebliche Beeintréachtigung der
Erhaltungsziele und Schutzzwecke durch das Vorhaben war nicht zu erkennen.
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Das EU-Vogelschutzgebiet DE 2250-471 ,Klei- e ) e
nes Haff, Neuwarper See und Riether Werder* e e B &
schliet an den oOstlichen Abschnitt des Sied-
lungsbereichs an, jedoch ist der direkte Uferbe-
reich unmittelbar vor dem Plangebiet ausge-
nommen.

Das Plangebiet liegt als Insel eng umschlossen
vom Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Insel 0=
Usedom mit Festlandsgiirtel" (Verordnung in .
Kraft seit 27.07.1993).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks

»Insel Usedom®“ mit einer GroRe von 59.010 ha

[Datum der (ersten) GSG-Festsetzung: Abbildung 2: FFH- Geblete blau, EU-

16.12.1999; Datum letzte rechtsglltige Verord- Vogelschutzgebiete: braun

nung: 09.08.2011]. Gemall der einschlagigen (Quelle: http://www.umweltkarten.mv-
Landesverordnung ist Zweck des Naturparks regierung.de/atlas)

"Insel Usedom" ,die einheitliche Entwicklung s ) g
eines Gebietes, das wegen seiner landschaftli- - : j Ly
chen Eigenart, Vielfalt und Schonheit eine be- Y A
sondere Eignung fir die landschaftsgebundene :
Erholung und den Fremdenverkehr besitzt. Die- T
se Zielsetzung umfasst gleichrangig den Schutz = = " & ]

und die Entwicklung der im Naturpark gelege- ""'L;‘f";:'{.ﬂ“

nen Landschafts- und Naturschutzgebiete, die ‘/" Ay e R
nachhaltige Landnutzung sowie die regionale = i R ’
wirtschaftliche Entwicklung. ... Die Stadte und
Gemeinden im Naturpark werden als attraktive

Lebens- und Arbeitsstatten entwickelt, wobei

dem Tourismus eine besondere Bedeutung zu- apbildung 3: LSG: griin, Nationalpark: blau schraf-

kommt.* fiert (Quelle: http://www.umweltkarten.mv-

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

4) Stadtebauliche Planung

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die 5. Anderung erstreckt sich im Wesentlichen auf den Bereich des friiheren SO 7 ,Handicap-
Hotel“.

Griunflache / MaBnahme Artenschutzhaus

Das als Habitat fir gebaudebewohnende Arten dienende Altgebdude soll anders als es die ur-
sprungliche Planung vorsah, nicht abgerissen werden, sondern als Artenschutzhaus gesichert und
ausgebaut werden. Im artenschutzhaus sollen auch in Zukunft fir die Umsetzung der beiden Be-
bauungsplane fur die ,Vitalwelt Inseltraume® der Gemeinden Garz und Zirchow erforderliche CEF-
Mafnahmen geblndelt werden.

Zur Sicherung wird im Bereich des Artenschutzhauses auf eine Baugebietsausweisung verzichtet;
stattdessen wird der Bereich der anschlie3enden privaten Parkanlage zugeschlagen. Der Bereich
des Artenschutzhauses selber wird planungsrechtlich als Manahmeflache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gefasst.

Ferienhausgebiet

Mit der Verkleinerung des Baugebiets von friher 3.055 gm auf nunmehr lediglich 1.970 gm ist die
urspriinglich angedachte Nutzung nicht mehr umsetzbar. Die Restflache soll daher dem angren-
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zenden Ferienhausgebiet zugeschlagen werden und auch tber dieses mit einem kurzen Stichweg
erschlossen werden. Der neue Stichweg, der auch als ErschlieBung des Artenschutzhauses dient,
wird durch Ausweisung als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache gesichert.

Entsprechend der Anderung der Nutzungsart werden das MaR der baulichen Nutzung (neu GRZ
0,2, I Vollgeschoss), Bauweise (neu: offene Bauweise) sowie die 6rtlichen Bauvorschriften (neu:
verpflichtend Rohrdacher) nach dem Vorbild der 4. Anderung fir das Ferienhausgebiet angepasst.
Entstehen konnen im Anderungsbereich voraussichtlich drei zusatzliche Ferienhauser.

Fur die Ferienhduser gilt im Geltungsbereich des Bebauungsplans bisher die maximale Gebau-
degroRe von 95 gqm, die auch im Bereich des 5. Anderung beibehalten wird. Bei der Bebauung
wird es sich folglich um kleinere Einzelhduser handeln, die sich zwischen den Baumen einfligen
und hinsichtlich der Gebaudehéhe deutlich unter der Héhe der umliegenden Wandflachen bleiben.
Angesichts Ublicher Grundstlicksgréf3en von durchschnittlich rund 600 gm entsprechen die Ge-
baude auch unter Berucksichtigung von Terrassen, Stellplatzen und sonstigen Nebenanlagen dem
zulassigen Maf der baulichen Nutzung.

Bei der verpflichtend vorgegebenen Rohrdeckung werden Gauben traditionell mit einem Schlepp-
dach aus der Dachflache entwickelt. Die fur eine Rohrdeckung typischen Gaubenformen sind die
Fledermausgauben (oder Ochsenaugen), die ohne Materialwechsel aus der Dachflache heraus-
gezogen werden. Eine Gaubenbreite von 7,0 m sollte dabei angesichts der vergleichsweise gerin-
gen GebaudegréRe nicht Gberschritten werden.

5) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Nach 8§ 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 verflgbar sind, abgesehen.

Durch die Verringerung des Baugebiets von 3.055 gm auf nunmehr lediglich 1.970 gm sowie der
Reduzierung der GRZ von 0,3 auf nunmehr 0,2 und der Geschossigkeit von Il Vollgeschosse auf |
Vollgeschoss wird die Eingriffsintensitat durch die Bebauung verringert.

Die nunmehr aufgelockerten kleinen Einzelhduser werden in die am Ufer bereits realisierte Be-
bauung des sog. Fischerdorfes harmonisch ergénzen.

Die Sicherung des Altgeb&udes fur die Zwecke des Artenschutzes entspricht den gesetzlichen
Bestimmungen.

Die 5. Anderung wirkt sich insgesamt positiv auf die Belange von Natur und Umwelt aus.

Zirchow, Juni 2017
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