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3. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Wohnbebauung am Erlengrund®,
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz

Begriindung
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1) Grundsitze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Der Geltungsbereich der Satzung uber die 3. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 16
,Wohnbebauung am Erlengrund“ umfasst den Bereich des Baufelds 1 und damit die Flurstiicke
86/62 und 86/63 der Flur 13, Gemarkung Zinnowitz mit rund 0,48 ha (Bebauung Wiesenweg 20 bis
23, vgl. Abbildung 1).

Fur das Plangebiet soll in den textlichen Festsetzungen (Teil B) die Einschrankung auf altersge-
rechte Wohngebédude (als Flache nach § 9 (1) Nr. 8 BauGB, auf der ganz oder teilweise nur
Wohngebaude errichtet werden durfen, die fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
bestimmt sind) entfallen.

Entsprechend der geénderten textlichen Festsetzung wird die Nutzungsschablone fir das Baufeld
1 nachrichtlich angepasst.

Alle tubrigen Festlegungen einschlie3lich sdmtlicher plangraphischer Festsetzung bleiben unveran-
dert erhalten, so dass die Anderung als unselbstandige Anderung und damit als reiner Textbebau-
ungsplan gefasst wird. Der Geltungsbereich der Anderung wird textlich benannt und im Sinne der
AnstoRwirkung durch einen Ubersichtsplan im MaRstab 1:2.000 verdeutlicht.
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Abbildung 1: Amtliches Liegenschaftskataster mit Darstellung des Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplans sowie der 3. vereinfachten Anderung (Quelle www.geoportal-mv.de/gaia und eigene Dar-
stellung)

Angesichts des inhaltlich wie raumlich geringen Anderungsumfangs wird die Anderung zudem im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltbericht aufgestellt. Grundlegende Voraus-
setzung fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens bei Bebauungsplananderungen ist, dass
die Grundzige der Planung nicht beriihrt werden dirfen. Grundziige der Planung sind nur dann
nicht bertihrt, wenn die Anderungen des Bebauungsplans, auch wenn sie fiir einzelne oder mehre-
re Grundstiicke von erheblicher Auswirkung sein moégen, die dem Ursprungsbebauungsplan ins-
gesamt zugrunde liegende planerische Konzeption nicht verdndern. Dies ist hier der Fall. Der An-
derungsbereich umfasst schon raumlich nur rund 10% des Gesamtgeltungsbereichs. Die Festset-
zungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung, zur Giberbaubaren Grundstiicksflache sowie zur
ErschlieBung bleiben grundsatzlich unverandert erhalten.

Durch die Anderung wird des Weiteren keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Von der geringfiigigen Ande-
rung werden die Belange des Naturschutzes nicht beriihrt; die umweltrelevanten Aussagen in der
Begriindung zum Ursprungsplan bleiben weiterhin in vollem Umfang gultig. Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Bst. b BauGB genannten Schutzgiter sind nicht gegeben.
Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.
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Die Planung (3. vereinfachte Anderung) beruht auf folgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786),

e Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 16 ,Wohnbebauung am Erlengrund” lasst fir das Baufeld 1 ausschlieBlich
altersgerechte Wohngeb&ude zu. Der Bereich wurde 2008 mit vier Wohngebauden mit insgesamt
56 barrierefreien Wohnungen gemaf der Vorgaben des Bebauungsplans bebaut.

Mit der planungsrechtlichen Festlegung nach § 9 (1) Nr. 8 BauGB werden jedoch — anders als die
textliche Festsetzung suggeriert - nicht nur die baulichen Anforderungen an die Wohngebaude
bzw. an die Wohnungen, sondern auch die Verwendung der Wohnung festgelegt. Die bisher miss-
verstandliche Festsetzung des Bebauungsplans ware daher sinngemaR wie folgt zu erganzen: Im
Baufeld 1 durfen ausschlieRlich altersgerechte Wohngebaude errichtet werden, die fur alte Men-
schen zu verwenden sind.

Gegenwartig besteht im Ostseebad Zinnowitz jedoch aufgrund des Bevdélkerungswachstums vor
allem eine allgemeine Nachfrage nach Wohnungen, der mit dem Verzicht auf die Einschrankung
der zulassigen Nutzergruppen Rechnung getragen werden soll.

Der Bauausschuss hat am 08.04.2019 den seitens der privaten Eigentimer gestellten Anderungs-
antrag grundsatzlich befurwortet.

1.3) Ubergeordnete Planungen

Erfordernisse der Raumordnung

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz hat gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vor-
pommern (RREP, 2010) die Funktion eines Grundzentrums. Laut der Karte befindet sich das Plan-
gebiet in einem Tourismusschwerpunktraum .Die Eisenbahnlinie Ziussow—Heringsdorf sowie die
Bundesstralle B 111 sind als Uberértliche Verkehrswege berlicksichtigt.

Grundzentren sollen nach 3.2.4(2) RREP die Bevélkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des
qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als tberértlich bedeu tsame Wirtschaftsstandorte
gestarkt werden und Arbeitsplatze fir die Bevolkerung ihres Nahbereiches bereitstellen. Nach
4.1(3) RREP sind die Zentralen Orte Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung. Sie sollen
sich funktionsgerecht entwickeln und sind angesichts der regionalen Aufgabe bei ihrer Entwicklung
nicht auf den Eigenbedarf beschrankt.

Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt fir das gesamte Baugebiet im Bereich des Be-

bauungsplans® eine Wohnbauflache dar. Die Anderung ist damit aus dem wirksamen FNP entwi-
ckelt.

1.4) Bestandsaufnahme

Das Plangebiet wurde seit In-Kraft-Treten des Ursprungsbebauungsplans im Februar 2004 er-
schlossen und vollstédndig neu bebaut. Im Anderungsbereich entstand 2008 eine Wohnanlage mit

vier Mehrfamilienwohngebauden mit insgesamt 56 barrierefreien Wohnungen (Wiesenweg 20 bis
23).

Der bestandskraftige Bebauungsplan setzt fur das Baufeld 1 ein allgemeines Wohngebiet fest.
Zulassig ist eine viergeschossige Bebauung in offener Bauweise mit einer GRZ von 0,4.
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Seit In-Kraft-Treten des Bebauungsplans 2004 erfolgten 2 Anderungsverfahren (teilweise mit Er-
ganzung), die sich jedoch nicht auf das Baufeld 1 und damit ausschlieflich auf Flachen aullerhalb
des jetzigen Plangebiets der 3. vereinfachten Anderung bezogen.

1.5) Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs des Ostseebades Zinnowitz;
Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts sind durch die Planung nicht betroffen.

' 2) Stadtebauliche Planung

2.1) Umfang und Gegenstand der Anderung

Mit der 3. vereinfachten Anderung soll ausschlieBlich die Einschréankung auf altersgerechte Wohn-
gebaude (Flache nach § 9 (1) Nr. 8 BauGB, auf der ganz oder teilweise nur Wohngebaude errich-
tet werden durfen, die fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt sind) entfallen

In der Begrindung zum Ursprungsplan von 2004 ging die Gemeinde von einem erheblichen Be-
darf an altersgerechtem Wohnraum aus, der neben der Uberalterung als Ergebnis des demogra-
phischen Wandels vor allem durch das ganzliche Fehlen entsprechender Angebote in der Ge-
meinde begrindet war. Insbesondere altere Menschen, die in den umliegenden mehrgeschossigen
Wohnblocks aus den 70er Jahren ansassig sind, hatten aufgrund des Fehlens entsprechender
Ausstattung (Fahrstiihle, schwellenfreie Bader) entsprechenden Bedarf angemeldet.

Der Bedarf fur altere Menschen ist heute jedoch mit den stationdren Angeboten einer 6rtlichen
Einrichtung (Haus Sorgenfrei) sowie vor allem dem Angebot barrierefreier Wohnungen (neben den
Wohngebauden im Plangebiet z.B. auch die Neubauten am Gérmitzer Weg) gut abgedeckt. Aller-
dings ist derzeit ein allgemeiner Wohnungsmangel zu beobachten, nachdem die Einwohnerzahl im
Zuge der insgesamt positiven Entwicklung des Ostseebades in den Jahren seit der Aufstellung des
Bebauungsplans stark angestiegen ist (von 3.716 Einwohner im Jahr 2003 auf 4146 Ende 2017).
Die gute Beschaftigungssituation im Ostseebad mit anhaltendem Zuzug einerseits sowie die Kon-
kurrenz mit einer Ferienwohnnutzung in nicht Gberplanten Siedlungsbereichen andererseits hat die
Wohnsituation nicht zuletzt fur jungere Einwohner, die im Ostseebad arbeiten, verschlechtert. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans stehen fur diese Gruppe keine Angebote zur Verfugung, da
in den Baufeldern 2 bis 11 vor allem Ein- und Zweifamilienhduser entstanden. Fir die ortliche Wirt-
schaft bedeutet der Wohnungsmangel erschwerte Bedingungen fir eine erfolgreiche Anwerbung
und Bindung qualifizierter neuer Mitarbeiter.

Die bereits barrierefrei errichteten Wohnungen im Anderungsbereich stehen dabei angesichts ei-
ner entsprechenden Ausstattung weiterhin auch alteren Menschen zur Verfugung. Mit dem Ver-
zicht auf die planungsrechtliche Festlegung ausschlieB3lich auf altere Menschen kann jedoch dau-
erhaft eine bedarfsgerechte Nutzung der Wohnungen sichergestellt werden.

2.2) Flachenbilanz

Die 3. vereinfachte Anderung wirkt sich auf die Flachenbilanz nicht aus.

2.3) ErschlieBung

Aus der 3. vereinfachten Anderung entstehen keine geénderten Anforderungen hinsichtlich der
ErschlieBung. Die Aussagen in der Begrindung zur Ursprungsfassung bleiben weiterhin gultig.
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3) Auswirkungen

3.1) Abwéagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Grundsatzlich gilt fir Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Ba-
den-Wirttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplanédnderung sind in der Abwagung nur
schutzwurdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plandnderung beruhrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegenuber grundsatzlich 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, der nur die Aufhebung der Festle-

gung auf eine Personengruppe mit besonderem Wohnbedarf beinhaltet, sind in der Abwagung zu
berucksichtigen:

o die Belange der Bediirfnisse &lterer Menschen: Mit der Aufhebung der Einschréankung auf
altere Menschen werden die Bedurfnisse alterer Menschen betroffen. Da in den letzten
Jahren jedoch fur diese Personengruppe im Gemeindegebiet alternative Angebote
entstanden sind, kann auf die Festlegung verzichtet werden. Dabei ist ebenfalls zu
beriicksichtigen, dass die bereits barrierefrei errichteten Wohnungen im Anderungsbereich
angesichts einer entsprechenden Ausstattung weiterhin auch alteren Menschen zur
Verfugung stehen.

e Die sozialen Belange allgemein: Durch die Anderung kénnte einem Verkauf der
Eigentumswohnungen an Einzelerwerber Vorschub geleistet werden. Die Gemeinde hat
daher parallel zur Bebauungsplananderung mit dem jetzigen Eigentimer vertraglich einen
erweiterten Mieterschutz vereinbar. Demnach verpflichtet sich der jetzige Eigentimer im
Falle einer Verduferung in alle zukinftigen Kaufvertrdge Uber die vermieten
Eigentumswohnungen eine Klausel aufzunehmen, die den kinftigen Kaufer verpflichtet,
wahrend eines Zeitraums von 10 Jahren auf Eigenbedarfskiindigungen zu verzichten. Der
gesetzliche Kundigungsschutz nach § 577a BGB von 3 Jahren wird damit deutlich
ausgeweitet.

Weitere offentliche Belange werden durch die Anderung nicht beriihrt. Auch die Belange des Um-
weltschutzes, einschlie8lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind von der 3. verein-
fachten Anderung nicht betroffen. Fiir das Plangebiet besteht Baurecht nach § 30 BauGB; die zu-
lassigen Wohngebdude wurden bereits errichtet. Malnahmen an den Gebauden sind aufgrund
des jungen Baualters nicht absehbar. Grundséatzlich wurden die durch eine Bebauung entstehen-
den Umweltauswirkungen bereits im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplans untersucht und
dargestelit.

Private Belange werden durch die Anderung der Nutzungsméglichkeiten nicht erheblich negativ
berthrt. Die Plandnderung wurde durch Grundstlckseigentimer angestoRen, um die Bewirtschaf-
tung der bestehenden Wohnanlage zu erleichtern. Da die Art der baulichen Nutzung von der Ande-
rung nicht erfasst ist, ergeben sich fiur die Nachbarschaft keine relevanten Auswirkungen.

Gemeinde Ostseebad Zinnowitz,
November 2019
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