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1. Lage und Charakteristik des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich im siiddstlichen Teil des
Ortsgebietes Glowe und umfalit das Gebiet des ehemaligen ,Zentralen Pionierla-
gers Hermann Dunker”. Er umfasst mit ca. 12 ha in der Flur 3 der Gemarkung
Glowe, die Flurstiicke 25 teilweise (Hauptstrale L 30), 26 teilweise (Gehweg), 60,
61/2, 61/3, 61/4, 62, 70, 71, 72, 78, 79, 82 teilweise, 85, 86/3 teilweise, 86/2, 87/2,
91, 90, 100, 103/1 teilweise (Gehweg) und 102/4 teilweise. Das Plangebiet wird
begrenzt durch die Bebauung entlang der Zufahrt zum ,Siibling" siidlich der Lan-
desstralte 30 und nordlich der Schule im Norden (Flurstiicke 61/1, 86/1, 87/1,
87/3, 88/1, 88/5, 891, 94, 95 u. 96,), Waldflachen im Osten (Flurstiicke 58/2 u.
57), Waldflachen im Siiden (Flurstiick 63/7) und den teilweise bebauten Wohn-
grundstiicken im Westen (Flurstiicke 58/1, 68, 69, 73, 74, 77, 80, 81, 84, 92, 93,
u. 99/2).

Im Plangeltungsbereich befanden sich eine Vielzahl von baulichen Anlagen, von
denen die meisten auf Grund ihres Zustandes nicht erhaltenswert waren und aus
Schutz vor Brand, Vandalismus, Einsturzgefahr und wegen einer méglichen Um-
weltgefahrdung durch belastete Baustoffe bereits vor Planungsbeginn abgerissen
wurden. Einige Wohngebaude mit Nebenanlagen bestehen weiterhin, wihrend
die im Stdosten des Geltungsbereiches existierende Ferienanlage (Bunglowsied-
lung mit Gastronomie) erst im Jahr 2002 abgerissen wurde.

Die GroRe der versiegelten Flache durch Geb&ude und Stralen belief sich auf ca.
2,3 ha, was einer Bebauungsdichte von 0,20 entspricht.

2. Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist es, das Gebiet des ehemaligen ,Zentralen Pionierlagers
Herrmann Dunker” eines zentral gelegenen Altstandortes, neu zu strukturieren.
Gemeinden sind dazu angehalten, vorrangig Alistandorte zu entwickeln, bevor
Flachen angegriffen werden, die zu einer Neuversiegelung von Naturflachen fiih-
ren. Die stadtebauliche Entwicklung des Ortes, die sich hier im Wesentlichen auf
die Wohnbauentwicklung und das weitere touristische Angebot ausrichtet, ist in
die Planung aufzunehmen, Die vorhandene Schule und der Kindergarten werden
in die Bebauung eingebunden und profitieren durch die Anlage von Sport- und
Spielplatzen und bleiben damit langfristig am Standort.

2.1 Wohnbauentwicklung

Im Rahmen der Daseinsvorsorge der Gemeinde ist ein wichtiger Punkt die Siche-
rung der Bevolkerungsstruktur. Dabei ist die Entwicklung vor allem auf die Star-
kung der zentralen Orte zu richten. Die Ausweisung von Baufldchen soll dabei be-
darfsorientiert erfolgen und so dimensioniert sein, dass sie sich in die bauliche
und sozioOkonomische Struktur des Ortes integrieren. Grundsétzlich ist dabei der
Entwicklung vorhandener Gebiete der Vorrang zu geben, wie innerbriliche Fla-
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chen, die eine gute Erreichbarkeit und ausgewogene Mischung zwischen Woh-
nen, Arbeiten und Erholen gewahrleisten. Bei der Ausweisung von Wohnbauland
ist auf ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen unterschiedlichen Wohnungsstruk-
turen und Grifien zu achten, um eine soziale Mischung innerhalb der Gebiete an-
zustreben.

Der Ort Glowe hat als Hauptort der Gemeinde die Prioritét in der Entwicklung. Das
bedeutet, dass Baulandausweisungen hauptsdchlich nur in Glowe vorgenommen
werden kénnen. In Glowe selbst gibt es einen Bedarf an Baugrundstiicken. Dieser
Bedarf ist zum einen durch die Umnutzung von Geb&uden in direkter Strandnédhe
zu erklaren, die zu Ferienunterkiinften und Pensionen umgenutzt werden. Durch
die dort sinnvolle Ausweisung von Sondergebieten und den damit verbundenen
Umnutzungen von bestehenden Gebduden in attraktiver Lage sowie durch fehlen-
de Investitionen in bestehende Geb&ude hat sich der Bestand an Wohnungen ver-
ringert. Zum anderen ist ein kontinuiericher Anstieg des Lebensstandards zu ver-
Zeichnen, wobei es den Bewohnern nicht mehr geniigt in einer Mietwohnung zu
leben. Die Verbundenheit mit der Natur 1a0t die Menschen von einem Haus im
Grinen traumen. Weiterhin ist auch der Trend zu Zweitwohnsitzen immer deutli-
cher zu erkennen. Durch mehr Freizeit und das finanzielle Vermégen der Men-
schen steigt das Bed(rfnis nach dieser Art der Lebensstils. Auch Stadtbewohnemn
ist das Leben in Mietwohnungen oft nicht ausreichend. Auch hier geht der Trend
zu einem Haus im Griinen. Trotz der Entfernung zu den Arbeitspldtzen, die sich
hauptséachlich in den Stédten konzentrieren, ist es durch zunehmende Mobilitat
kein Hemmnis mehr auf dem Land zu wohnen. Die Lebensqualitit wird hier auf-
grund der ruhigen Lage und der Verzahnung mit der Natur vielfach héher bewer-
tet.

Aus den aktuellen Uberlegungen des F-Planes ergibt sich fiir die Gemeinde Glo-
we ein Bedarf von 180 WE (25 WE Eigenbedarf aus dem Bestand, 135 WE Zu-
zug fiir Zweit- und Alterswohnungen und 30 WE Zuzug aus neuen Arbeitsplétzen)
fur den auch mit dem vorliegen B-Plan Kapazitdten geschafft werden. Dabei kann
ein weiterer Wohnbaubedarf zur Abdeckung der Eigenentwicklung in der Gemein-
de Glowe nur in der Differenzierung des Wohnungs- und Grundstiicksangebotes
gesehen werden. Hier sind auch preisgiinstige Mietwohnungen und bezahlbare
Eigenheimgrundstlcke fir Einheimische im Zuge der Bauleitplanung bereit zu
stellen. Dabei wird der zuklnftige Eigenbedarf aus der laufenden Emeuerung und
Umwandlung moderat mit jahrlich ca. 0,3 % des derzeitigen Wohnbestandes an-
genommen. Fir die Laufzeit des F-Planes ergibt sich in der Summe damit ein Zu-
wachs von 4,5 % oder 25 WE. Innerhalb der Gemeinde Glowe wird fiir die Lauf-
zeit des F-Planes weiterhin von einem Bedarf von 135 WE fiir Zweit- und Alters-
wohnsitze insgesamt bzw. ca. 9 WE jahrlich ausgegangen. Fiir die Laufzeit des F-
Planes wird ebenfalls davon ausgegangen, dass der prognostizierte Zuwachs an
Arbeitsplatzen nur zu einem geringem Teil zu einem Zuzug und damit einem wei-
teren Wohnbaubedarf in der Gemeinde flhrt. Insgesamt wird das aus dem Zuzug
auf Grund neuer Arbeitsplatze resultierende Nachfragepotenzial mit ca. 20 % der
maoglichen neuen Arbeitsplétze eingeschétzt. Das heil¥t, es ist bei ca. 150 zusétz-
lichen Arbeitsplatzen im touristischen Bereich von einem Bedarf fir ca. 30 WE
auszugehen.
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Die Schaffung von Wohnbauflachen mit dem vorliegenden B-Plan soll sowohl
durch ein Angebot bezahlbarem Baulandes dem Eigenbedarf dienen und damit
die Abwanderung besonders junger Leute zu stoppen. Andererseits soll an die-
sem Standort jedoch auch ein Teil des nicht unerheblichen Bedarfs an Woh-
nungsbau fir den Zuzug in Zweit- und Alterswohnsitze gedeckt werden. Insge-
samt kann der B-Plan Nr. 5 ein Potenzial fir ca. 87 neue Wohnungen schaffen.

2.2 Touristische Entwicklung

Die Gemeinde Glowe beabsichtigt, auf Grund ihrer Lage, der geeigneten natirli-
chen Gegebenheiten und der historischen Entwicklung in der letzten Halfte des
vergangenen Jahrhunderts den Titel .Ostseebad"” zu erlangen. Die Gemeinde
Glowe ist in ihrer Wirtschaftsstruktur fast volisténdig auf den Tourismus ausgerich-
tet. Dabei beruht die Eignung der Gemeinde als Erholungsort nicht nur auf den na-
tirlichen Gegebenheiten mit dem Ostseestrand und der Schaabe. Fir Glowe pra-
gend ist die in der Vergangenheit schon immer auf Fremdenverkehr und Erholung
ausgerichtete bauliche Entwicklung.

Die Region um den Ort Glowe war schon immer vom Tourismus gepragt. Ange-
fangen vom Campingplatz bis hin zu Pionier- und Betriebsferienlagern wurde das
Potential des Ortes zu Erholungszwecken genutzt. Durch seine Lage gab es kaum
andere Einnahmequellen fir die Bevilkerung. Allein die Fischerei hat sich noch
gehalten, allerdings mit deutlich weniger Beschéftigten als zu friheren Zeiten.
Deshalb bildet der Tourismus die direkte oder indirekte Erwerbsmoglichkeit von
ca. 80% der Bevolkerung. Zurzeit kann Glowe ca. 1.078 Gastebetten aufweisen.
Weitere Planungen sollten sich zum Ziel setzen, die Attrakiivitat und Intensitat des
Tourismus in Glowe weiter zu erhéhen. Durch den Individualtourismus, durch
mehr Freizeit, durch mehr Mobilitat im Alter und durch hohere Anspriche im Kom-
fort ist es wichtig, fir diesen Bereich eine geeignete Form der Erholung anzubie-
ten.

Die Gemeinde Glowe liegt im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern
in einem Tourismusschwerpunktraum. Resultierend aus der Lage der Gemeinde
und der weiteren Erwerbsmdglichkeiten wurde festgelegt, dass sich der Ort be-
sonders als Erholungsort eignet. Durch die Festlegung als Tourismusschwer-
punktraum werden der Gemeinde besondere Entwicklungsmaoglichkeiten vorge-
geben. So soll der Tourismus als bedeutende Erwerbsquelle der Region weiter-
entwickelt werden und dauerhafte Erwerbsmadglichkeiten fir die Bewohner und die
Gemeinde bereitstellen. Hierbei mu® auf die speziellen Eigenarten der Gemeinde
wie die reizvollen Landschaften und drtlichen Gegebenheiten eingegangen wer-
den. Es sind Urlaubsformen zu wihlen, die diese Gegebenheiten nicht zerstéren,
sondern sie als Erholungspotential nutzen. Die Anlagen flr Tourismus sind so zu
gestalten, dass sie sich harmonisch in das Landschafts- und Siedlungsbild ein-
passen.

Ziel der Gemeinde ist es die Verhaltniszahl von 3 Betten je Einwohner zu errei-
chen und dabei primar das Ziel eines Familienbades, d. h. ausgerichtet auf ei-
nen iberwiegenden Anteil Ferienwohnungen, zu verfolgen. Dieses Beherber-

Archilekiur + Stadiplanung Dorfstralle 59, 18556 Breegs, Tel, 038391/ 4040, Fax. 038391/ 40440

7



Gemeinde Glowe B-Plan Nr. 05 ,Am SiGling” Begrindung 17.02.2005

gungsangebot soll durch eine deutliche Zunahme der Betten in Hotels und Pen-
sionen sowie dem Segment der Jugendherberge ergénzt werden. Insgesamt soll
damit das Potenzial an Gasten angesprochen werden, die bereits vor 1990 Glo-
we als Urlaubsort fir Kinder- und Jugendferien in gréReren Anlagen oder auf
dem Zeltplatz erlebt haben und jetzt mit geénderten Anspriichen die unter-
schiedlichsten Formen von Ferienwohnungen nachfragen. Dabei soll das Ange-
bot der Wohnungsarten breit varileren zwischen kleinen Appartements iber
kompakte Wohnanlagen und ,geschlossenen” Ferienparks bis hin zu groRzigi-
gen Ferienh@usern und —grundstiicke, wie sie eher in Danemark zu finden sind.

In der vorbereitenden Bauleitplanung besteht die Absicht der Gemeinde diese Ka-
pazititen im Bereich der Betten in Ferienhdusern und —wohnungen von derzeit ca.
430 Betten deutlich zu erhdhen. Innerhalb des vorliegenden B-Planes soll im éstli-
chen Bereich, der in der Flache identisch mit der vor Kurzen abgerissene Ferien-
siedlung ist, ein Sondergebiet fiir freistehende Ferienhduser auf groRziigigen
Grundstiicken entstehen. Dies sollen damit einen stindig wechselndem Perso-
nenkreis zur Verfligung stehen und somit zur Stabilisierung der sonstigen touristi-
schen Angebote in Glowe beitragen. Dabei wird es bei der Bestandsiiberplanung
mit ca. 45 Hauser nicht zu einer Erweiterung der Bettenkapazitit gegeniiber der
bisherigen Planung (40 Hauser Bestand und 40 H&user Erweiterung) in diesem
Beherbergungsegment kommen. Bisher waren hier in der Summe 240 Betten ge-
plant und zukiinftig werden es ca. 250 Betten sein.

3. Bisherige Rechtsverhéltnisse

Die Gemeinde Glowe verfiigt seit dem 28.10.1994 iiber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan (F-Plan). Der F- Plan weist 9,95 ha dieses Gebietes als
.Flache fur den Gemeinbedarf* aus, 1,3 ha als &ffentliche Griinflichen mit der
Zweckbestimmung Parkanlage und 0,25 ha als Wohnbebauung. Von der Ge-
meinde Glowe wird derzeit die generelle Uberarbeitung (Fortschreibung) des F-
Planes durchgefiihrt, da der rechtswirksame Plan in seinen Grundsétzen aktuali-
siert werden muss und an vielen Stellen im Gemeindegebiet entsprechend (ber-
arbeitet werden soll. Der B-Plan wird gem. § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren zur
Erarbeitung des F-Planes aufgestellt. Anfang 2002 erfolgte die erste frilhzeitige
Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum F-Plan.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes waren zum Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses planungsrechtlich nur zum Teil der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage gemall § 34 BauGB zuzuordnen. Um also eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung innerhalb des Plangebietes gewahrleisten zu kénnen und Baurecht
fir die geplanten Vorhaben zu schaffen, wird die Aufstellung eines qualifizierten
B-Planes, der Art und Mall der baulichen Nutzung, die (iberbaubaren Grund-
sticksflachen, die Verkehrsflichen sowie die ortlichen Bauvorschriften festsetzt,
notwendig.

Gesetzliche Grundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S, 137), zuletzt geéndert durch das Gesetz zur
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Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001 (BGBI. I, 2001, S. 1950)
Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 S. 58)

Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommemn (RROP Vorpommern) vom
08.09.1998

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-
Vorpommem (LNatG M-V) vom 21.07.1998

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommemn vom April
1996

Da der B-Plan mit dem Aufstellungsbeschluss vom 10.02.1999 férmlich eingeleitet
wurde, finden hinsichtlich der Beachtung der UVP-Pflicht in der Bauleitplanung
gem. § 245 c (2) BauGB die Vorschriften des BauGBs in der vor dem 03.08.2001
geltenden Fassung weiterhin Anwendung.

4, Stadtebauliches Konzept

Die Planungsstudie der TLG, als Grundstlickseigentimer und Partner der Ge-
meinde bei der Entwicklung sieht vor, den westlichen Grundstiicksbereich als
Wohngebiet und flir eine Einrichtung des betreuten Wohnens und den dstlichen
Bereich als Sondergebiet fir Ferienhduser zu nutzen. Zwischen beiden Bereichen
wird zur raumlichen Trennung der unterschiedlichen Nutzungen ein Griinstreifen
angelegt, welcher auch Grofiteile der wertvollen Naturgtter, wie den Teich, Baum-
gruppen und —reihen umfalit. Der Griinstreifen wird mit Wegen ausgebaut und soll
durch seinen parkéhnlichen Charakter zum Erhohlungswert des Gebietes
beitragen. Auerdem werden hier Malknahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Na-
tur und Landschaft getroffen. Die Verbindung von Ferienhausgebiet und Wohnge-
biet soll ein Gefiige erzeugen, welches den Wert und die Attraktivitdt erhéhen.

Der Grad der Versiegelung, die es durch Bauwerke geben wird, wird sich dabei
am Bestand orientieren. Bei den Verkehrsflachen wird dort, wo es mdglich ist, auf
vorhandene Wege zurlickgegriffen. Es wird bei der Planung kaum natirliches von
Bebauung unbelastetes Geldnde, sondern hauptséchlich durch Bebauung geprag-
te Flachen in Anspruch genommen.

4.1 Wohngebiet

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung im Westen und Norden des Plange-
biets sind im wesentlichen Einzel- und Doppelhduser vorgesehen. Ein Baufeld
verbleibt zweckbestimmt fiir einen gréReren bis zu dreigeschossigem Baukadrper
fir das betreute Wohnen. Dabei soll es insgesamt zu einer Durchmischung von
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Dauerwohnungen, Altersruhesitzen und Zweitwohnungen kommen, wobei in einen
nordlichen Teil als allgemeines Wohngebiet (WA) und den siidlichen als reines
Wohngebiet (WR) geteilt wird. Im letzteren sind Einzelhduser mit grofteren Grund-
stlicksanteilen und dementsprechend grofien privaten Griinflachen geplant, um
sich auf diese Weise mit dem Griinbereich im Umland zu verzahnen.

Die urspriinglichen Absichten, an diesem Standort auch eine verdichtete Bauform
fir Geschosswohnugsbau zuzulassen werden ebenso wie die geplante Errichtung
von betreuten altengrechten Ferienwohnungen aufgrund geanderter Nachfragen,
nicht mehr weiterverfolgt.

Insgesamt wird ein Potential von 87 Wohnungen,

davon 45 Wohneinheiten (WE) im WA bei 1,2 WE je parzelliertern Grundstiick
| in Einzel- und Doppelhdusem,
! - 26 WE im betreutem Wohnen bei ca. 100 m2 BGF je WE

und 16 WE im WR bei 1 WE je parzellierten Grundstiick in Einzelhiusern
ermaglicht.

4.2 Sondergebiet Ferienhduser

Im &stlichen Teil des Geltungsbereiches wird die Méglichkeit geschaffen auf diffe-
- renzierten Grundstiicksgréen mit durchschnittlich 640 m? (Spanne von 400 bis
' 1.500 m?) freistehende Ferienhduser zu errichten. Insgesamt wird ein Potential
von 45 Ferienwohnungen in Einzelhdusern mit 4 bis 6 Betten und somit insgesamt
ca. 250 Betten geschaffen.

4.3 Fléche fiir den Gemeinbedarf

Fir die Nutzung als Schule und Kindergarten wird es in absehbarer Zeit keine An-
derungen geben, so dass auch fiir bauliche MafRnahmen iiber den Bestand hin-
aus kein Erfordemis besteht. Soliten hier baulichen Mafnahmen durchgefiihrt
werden, die (ber den Bestandschutz hinausgehen, ist fiir diesen Teil des B-
Planes, der keine Festsetzungen (iber das MaR der baulichen MNutzung und die
Uberbaubaren Grundstiicksflichen trifft, in Anwendung des § 30 Abs. 1 und 3
BauGB (einfacher Bebauungsplan) die Zuldssigkeit von Vorhaben in den v. g. Pa-
rametern nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils) zu beurteilen.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der beabsichtigten Nutzung des Gebietes werden die Bau-
grundstiicke im westlichen Teil als allgemeine Wohngebiete (WA) und Reine
Wohngebiet (WR) gemiR § 3 und 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt.
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Im WA sind

Wohngebéude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden L&aden, Schank- und Speisewirt-

schaften

sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-

cke
allgemein zulassig. Darliber hinaus kénnen ausnahmsweise

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

und sonstige nicht storende Gewerbebetreibe
zugelassen werden.

Anlagen fiir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe

und Tankstellen
sind auch ausnahmsweise nicht zulassig. Fur die vorgesehenen betreuten Woh-
nungen wird gem. § 9 (1) Nr. 9 der besondere Nutzungszweck festgesetzt, um die
dort mogliche grofere bauliche Nutzung ausschlieRlich diesem Zecke vorzubehal-
ten. Die erforderliche etwas groRere zusammenhénge Fliche fir Stellpldtze im
WA soll ausschlietlich dem Stellplatzbedarf des betreuten Wohnens dienen und
von diesem auf Grund des Fldchenbedarfs und der ggf. méglichen Beeintréchti-
gungen auch fur die dbrigen Wohnbauflachen rdumlich getrennt werden und wird
daher stidtebaulich begriindet im norddstlichen Teil des zweigeteilten WA, auf
der gegeniiberliegende Strallenseite festgesetzt.

Im WR hingegen, sind ausschliefilich
Wohngebaude

allgemein zulassig. Darliber hinaus kéinnen ausnahmsweise auch
Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfes fiir die Bewohner des Gebietes dienen,

- sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fiir soziale Zwecke
und den Beddrfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

zugelassen werden.

In dem festgesetzten Sondergebiete fiir Ferienhauser (SO) sind entsprechend der
angestrebten Nutzung vorrangig
- Ferienhduser und Ferienwohnungen, die (berwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen,
- vorgesehen und allgemein zuldssig. Weiterhin allgemein zuldssig sind
die Anlagen fur die Verwaltung und Bewirtschaftung der Ferienhduser,
Anlagen flr sportliche Zwecke
sowie Stellplatze fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.
Daruber hinaus sind ausnahmsweise
- Laden, Schank- und Speisewirtschaften, die der Deckung des taglichen Be-
darfs fiir die Ferienhausbewohner dienen,
Wohnungen flr Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Personen, die im Beher-
bergungsgewerbe tatig sind
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sowie Anlagen fiir kulturelle und soziale Zwecke sowie sonstige Einrichtungen
zur Freizeitgestaltung
zulassig.

Mit der Festsetzung des besonderen Nutzungszwecks an der begriindeten Stelle
(Eingang des Sondergebietes) wird ein Standort fiir die innerhalb des SO Ferien-
hausgebietes allgemein (Verwaltung) bzw. ausnahmsweise (Versorgung) zuléssi-
gen Nutzungen vorgehalten, ohne dass der Gebietscharakter des gesamten Son-
dergebietes beeintrachtigt wird. Diese nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 zuldssige Festset-
zung dient dazu, innerhalb des gesamten Sondergebietes die entsprechenden
Nutzungen, die weiterhin zwar in allen Bereichen entsprechend zuldssig wéren,
auf den stadtebaulich sinnvollen Standort, z. B. zur Reduzierung von Fahrverkehr
innerhalb des Gebietes, zu beschranken.

In den festgesetzten Flachen fiir den Gemeinbedarf ist die Nutzung fiir Schule
und Kindergarten zulassig.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung unterteilt sich das Plangebiet ent-
sprechend der stadtebaulichen Konzeption ebenfalls in zwei Bereiche. In den WA
wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40 und dort, wo eine mehrgeschossige
Bebauung (Flache fiir betreutes Wohnen) vorgesehen ist zusatzlich eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,20 im Rahmen der gem. BauNVO madglichen O-
bergrenzen festgesetzt. In den WR erfolgt eine Begrenzung der GRZ auf 0,25.
Damit bleibt das MaR der baulichen Nutzung deutlich unter den gemaR § 17 Bau-
nutzungsverordnung zuldssigen Werten (GRZ 0,40 und GFZ 1,2), um eine zu
starke Verdichtung der Bebauung zu vermeiden und die Versiegelung des Bodens
maoglichst gering zu halten. Weiterhin wird dadurch der angestrebte Charakter ei-
nes hochqualitativen Wohngebietes mit einem hohem MaR an Freiflichen unter-
stltzt

Mit der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse von eins bzw. drei fiir das betreu-
te Wohnen ist damit das Maf} der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt.

In den SO erfolgt die Ausnutzung der Grundstiicke mit einer GRZ von 0,25. Mit
der festgesetzten Anzahl der Voligeschosse von eins ist damit das Maf der bauli-
chen Nutzung hinreichend bestimmt. Damit bleibt das MaR der baulichen Nutzung
deutlich unter den gemaR § 17 Baunutzungsverordnung z. B. in Wohngebieten zu-
lassigen Werten (GRZ 0,40 und GFZ 1,2), um eine zu starke Verdichtung der Be-
bauung zu vermeiden und die Versiegelung des Bodens mdglichst gering zu hal-
ten. Weiterhin wird dadurch der angestrebte Charakter eines hochqualitativen Fe-
reinhausgebietes mit einem hohem MalR an Freiflichen unterstiitzt.

In den Flachen fiir den Gemeinbedarf erfolgt keine Festsetzung des MaRes der
baulichen Nutzung, da die hier ggf. erforderlichen Umbaumalnahmen im Rahmen
der Umgebungsbebauung und des Bestandes gem. § 34 BauGB erfolgen kdnnen.
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Die Bebauung in den WA und SO erfolgt weitgehend eingeschossig. Die detailliert
festgesetzte Firsthdhe (ber HN bedeutet, dass diese maximal 9,00 m (ber der
Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsstraite bzw. des vorhandenen Geléndes
liegt. Flr das betreute Wohnen betrégt dieses Mal bei der Dreigeschossigkeit
10,50 Meter. Die zuléssige Firsthohe darf durch untergeordnete Bauteile (Schomn-
steine, Blitzschutzanlagen, Antennen und Solaranlagen) um maximal 1,00 m -
berschritten werden.

Durch diese Hohenbeschrénkung soll gewdhrleistet werden, daR sich die geplante
Bebauung gut in das Landschaftsbild und die ndhere Umgebung einfligt und die
pragende Topographie des Standortes nachvollziehbar bleibt. Weiterhin wird da-
mit vermieden, dass es in Einzelfdllen bei besonders hangigen Grundstiicken zu
stadtebaulich und gestalterisch ungewlnschten Beeintrdchtigen des Siedlungs-
und Strallenbildes durch ,mehrgeschossige” Fassaden kommt.

Sollten innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Gemeinbedarf bauliche Mafnahmen
durchgefiihrt werden, ist fiir diesen Teil des B-Planes in Anwendung des § 30 Abs. 1 und
J BauGB die Zuldssigkeit von Viorhaben nach dem MaR der baulichen Nutzung nach § 34
BauGB zu beurteilen.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung der Gebaude und Bauweise

In den B-Plan wurde eine Ausnahmeregelung aufgenommen, die ein Vortreten
von Gebdudeteilen Uber die festgesetzte Baugrenze fiir eine Tiefe von maximal
einem Meter auf maximal 3 m Lénge je Gebdude einmal ausnahmsweise zuliRt.
Damit wird gewéhrleistet, das bei der spéteren individuellen Ausgestaltung der
Geb&ude untergeordnete Bauteile wie Eingénge oder Erker errichtet werden kén-
nen, ohne dass die den stadtebaulichen Raum prigende Hauptbaukérper die
durch die Baufenster vorgegebene Ordnung verlassen.

Innerhalb der WR wurde in Teilen die Hauptfirstrichtung festgesetzt. Diese Fest-
sefzung soll eine geordnete stadtebauliche Gestalt dieses Bereiches gewahrleis-
ten. Die Haupffirstrichtung gilt dabei nur fiir die Hauptgeb&ude. Nebengeb&ude,
Garagen oder Carports kénnen in ihrer Anordnung auf dem Grundstiick auch von
dieser Festsetzung abweichen. Bei Hauptgebduden, deren Dachform keinen First
hat, gilt die Festsetzung fiir die Ausrichtung der langsten Traufe.

Entsprechend der gewiinschten Kleinteiligkeit der Bebauung und des angestreb-
ten Charakters der Siedlungsteile erfolgt in den WR und SO die Beschrénkung auf
Einzelhduser. In den WA sind dabei zusétzlich Doppelhduser zulédssig. Bis auf den
Bereich flir das betreute Wohnen sind die Vorschriften der offenen Bauweise ein-
zuhalten. In der dort festgesetzten abweichenden Bauweise sind dort zusétzlich
zu den Regelungen der offenen Geb&dude (ber 50 m zuldssig, um die fiir die
Zweckbestimmung erforderlichen Baukérper unterzubringen.

Sollten innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Gemeinbedarf bauliche Malinah-
men durchgefiihrt werden, ist fiir diesen Teil des B-Planes in Anwendung des § 30
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Abs. 1 und 3 BauGB die Zuldssigkeit von Vorhaben nach den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen nach § 34 BauGB zu beurteilen.

5.3 Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zur Wahrung eines geordneten Siedlungsbildes wird die zuldssige Stellung von
Garagen und Carports sowie der sonstigen Nebenanlagen auf den Baugrundsti-
cken geregelt. Die Regelung zu den Garagen und Carports generell sichert den
freizuhaltenden Waldabstand und fiihrt im WR und SO dazu, dass die Versiege-
lung auf den Grundstiicken méglichst gering bleibt und hinter den Geb&uden zur
offenen Landschaft bzw. zu den angrenzenden Nachbargrundstiicke méglichst
unbebaute privaten Gartenflachen gesichert werden.

Die Regelung fiir Stellplatze und sonstige Nebenanlagen sichert den freizuhalten-
den Waldabstand und regelt die Anwendung der Kannbestimmung der BauNVO
eindeutig.

5.4 Ortliche Bauvorschriften

Gemall § 8 Abs. 4 BauGB kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in
den B-Plan als Festsetzungen aufgenommen werden. So ist die Kommune auf
der Grundlage des § 86 Landesbauordnung Mecklenburg-Viorpommern berech-
tigt, drtliche Bauvorschriften (ber die duflere Gestaltung der baulichen Anlagen
innerhalb des geplanten Wohngebietes zu erlassen. Mit Hilfe dieser Festsetzun-
gen wird ein Mindestmal an stadtebaulicher Gestaltung im Wohngebiet und das
Einflgen in die nahere Umgebung gewihrleistet, ohne dabei Individualitdt und
gestalterische Freiheiten der einzelnen Bauherm auszuschlieRen bzw. zu stark Zu
begrenzen. Mit diesen gestalterischen Festsetzungen wird der angestrebte Cha-
rakter eines qualitativ hochwertigen Wohngebietes ohne gestalterische Extreme
gewahrleistet. Mit dem jedem privatem Bauherrn zumutbaren Mindestanforderun-
gen an die Gestaltung der Geb3ude und Grundstiicke wird somit einerseits eine
ubiquitare (Allerwelts-) Gestaltung des Wohngebietes vermieden und andererseits
ein eigenstandiges und Identitt stiftendes Erscheinungsbild geférdert.

Fensterlose Aulienflichen mit einer Gréfle von mehr als 20 m? sowie freistehende
oder an Geb&uden errichtete oberirdische Miill-, Gas- oder Olbehalter sind mit
Rank- oder Klettergehdlzen zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Bei Rankern und Schlingern sind entsprechende
Rankhilfen anzubringen.

Gauben sind nur in Form von Gauben mit symmetrischen Sattelddchern oder
Schleppgauben zuléssig. Dabei darf die maximale Breite aller Dachaufbauten 1/3
der Trauflange nicht Gberschreiten. Nach Siiden geneigte Dachflachen kdnnen
mit Photovoltaik- und Solaranlagen versehen werden.

Zwischen der Grundstiicksfliche und den Verkehrsflichen sowie zu den bebau-
baren Nachbargrundstiicken sind Einfriedungen nur als Hecke und als Ziune mit
dazugepflanzter Hecke bis zu einer Héhe von zwel Meter zulassig. Zwischen der
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Grundstiicksflache, den nicht bebaubaren Nachbargrundstiicken sowie zur freien
Landschaft sind Einfriedungen nur als freiwachsende Hecke und als Zaune mit
dazugepflanzter freiwachsender Hecke Zulassig. Durch diese Regelungen soll ej-
nerseits die Durchgriinung des Plangebietes erhéht werden und ein einheitlicher
Charakter des &ffentlichen StraRenraumes gewahrleistet bleiben.

6. Griinordnung
6.1 Allgemeines, Aufgabe und Zielsetzung

Gemaf Landesnaturschutzgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LNatG
M-V) sind vermeidbare Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes zu unterlassen. ,Unvermeidbare Beeintrachtigungen bei Eingriffen in
Natur und Landschaft hat der Verursacher bei der Planung darzustellen und in-
nerhalb einer zu bestimmenden Frist so auszugleichen, dalt nach dem Eingriff
oder Ablauf der Frist keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes zuriickbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wie-
derhergestellt oder neu gestaltet ist (Ausgleichsmaltnahmen). (vgl. § 15 LNatG
M-\)

"Natur und Landschaft sind im besiedelten Bereich s0 zu schitzen, zu pflegen
und zu entwickeln, dalt ... die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und
Landschaft als Lebensgrundlage des Menschen und als Voraussetzung fiir seine
Erholung in Natur und Landschaft nachhaltig gesichert sind."

Gemal § 8 a Abs. 6 Bundesnaturschutzgesetz sind Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage nicht als Eingriffe anzusehen. Das Plangebiet
liegt nur teilweise innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage gemén §
34 BauGB. Damit wird eine Bebauung, die die Versiegelung, die nach § 34
BauGB zuldssig wére Gberschreitet durch den B-Plan vorbereitet, der dement-
sprechend auszugleichen ist.

Parallel zum B-Planverfahren wurde ein Okologisches Gutachten und eine Biotop-
typenkartierung mit Bestandsplan erstellt (nordprojekt nieRen & partner, Sassnitz,
Juni 200). Diese Aussagen dienen mit den im Folgenden dargestelliten Ermittiun-
gen des Eingriffs und Ausgleichs insgesamt als griinordnerischer Beitrag zum B-
Plan. Ein eigenstandiger Griinordnungsplan wird nicht erstellt, da alle entspre-
chenden Mafinahmen in der Begriindung und im B-Plan (Zeichnung und Text)
rechtsverbindlich festgesetzt werden.

Da der B-Plan mit dem Aufstellungsbeschiuss vom 10.02.1999 formlich eingeleitet
wurde, finden hinsichtlich der Beachtung der UVP-Pflicht in der Bauleitplanung
gem. § 245 c (2) BauGB die Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor dem
03.08.2001 geltenden Fassung weiterhin Anwendung. Damit ist weder eine Pflicht
zur Umweltvertraglichkeitspriifung noch zur Aufnahme eines Umweltberichtes in
den B-Plan gegeben.
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6.2 Bestandsbewertung

Fir die vollsténdige Bestandsbeschreibung wird auf das gesonderte Okologische
Gutachten und die Biotoptypenkartierung mit Bestandsplan des Biiro nordprojekt
nielten & partner vom Juni 2000 verwiesen.

Bei der Flache handelt es sich um einen Altlstandort, welcher durch einen hohen
Grad der Versiegelung gekennzeichnet war. Wertvolle Vegetation ist bis auf weni-
ge Ausnahmen kaum anzutreffen. Wir finden lediglich einige Baumgruppen, einen
umwucherten Feuerloschieich sowie eine hohe Anzahl 50 jahriger Pappeln.

Bei den im Plangebiet vorgefundenen Vegetationstypen handelt es sich im We-
sentlichen um erheblich anthropogen geprégte Biotoptypen, die auf eine zum Teil
intensive Bodennutzung zuriickgehen. Zuriickzufiihren ist dies auf die Tatsache,
dass es sich bei dem Plangebiet um das Gelénde eines ehemaligen Ferienlagers
handelt. In Teilbereichen wird das Plangebiet auch zurzeit noch intensiv genutzt,
so z.B. als Ferienhausgebiet (Juni 2000) und als Sportplatz fiir die angrenzende
Grundschule.

Im Zuge der Biotopkartierung wurden die fiir diesen Biotoptypen typischen Arten
und Artenzusammensetzungen erfalt, Seltene bzw. nach der roten Liste der ge-
fahrdeten Gefdllpflanzen M-V gefahrdete Arten wurden nicht erfaiit. Bei den er-
falten Biotoptypen handelt es sich um fiir unsere Kulturlandschaft und den Natur-
raum typische Lebensrdume. Die Naturndhe IRt sich anhand des menschlichen
Einflusses als polyhemerob bewerten. Die Regenerationsfahigkeit der durch bau-
liche Manahmen beeinflultten Biotoptypen, ist als hoch zu bewerten.

Eine asthetische Landschaftsbewertung ist insgesamt sehr kritisch zu bewerten.
Eine Messung landschaftlicher Schonheit kann letztlich nicht objektivierbar und
quantifizierbar vorgenommen werden. So verandern sich im Laufe der Zeit subjek-
tive Einstellungen. Dariiber hinaus ist landschaftliche Schonheit ein derart kom-
plexes Phanomen, das sich schon in kurzen Intervallen so stark andemn kann, dai
es bedenklich erscheinen muB, den &sthetischen Wert eines Landschaftsaus-
schnittes wissenschaftlich begriindbar und nachvollziehbar bestimmen zu wollen,

6.3 Malinahmen zur Griinordnung

Im Rahmen der Planung wird groRRer Wert darauf gelegt, den erhaltenswerten Be-
stand an Naturgiitern zu schiitzen, die bestehende Landschaftsstruktur des Ortes
Glowe zu férdern und auszubauen. So werden die Verkehrsflichen begriint und
neue offentliche Grunflichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage geschaffen
sowie bestehende Grilnflichen aufgewertet. Gezielte Maknahmen in der niheren
Umgebung des Eingriffs kénnen dazu beitragen, die beeintrachtigte Funktionsfa-
higkeit des Landschaftsraumes wiederherzustellen und damit eine Aufwertung fir
den Naturhaushalt zu leisten.

Ein weiteres Ziel bestand darin, das PG 6kologisch sinnvoll aufzuwerten, angren-
zende Bereiche, wie z.B. die Wohnbebauung von ,Alt Glowe®, vor negativen Be-
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eintréchtigungen durch die geplante Nutzung zu schiitzen und einen harmoni-

schen Ubergang des Siedlungsraumes in die Landschaft zu erreichen.

6.4 Hauptbeeintrachtigungen der Schutzgiiter durch die geplante Nutzung

«Da im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens mit einer Verénderung der Ges-
talt oder Nutzung der Grundfidche, aber auch mit einer Beeintréchtigung der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu rechnen ist, ist
von einem Eingriff in Natur und Landschaft nach § 8 BNatSchG und § 14

LNatSchG M-V sowie § 1a BauGB auszugehen.

6.4.1 Hauptbeeintrachtigungsfaktoren des Schutzguts Boden

Als potentielle und projektbezogene Beeintrachtigungen sind fiir das Schutzgut

feststellbar:

Tab.: Hauplbeeintrachtigungsfaktoren des Schutzguts Boden

Beeintrachtigungsfaktor - Beeintrachtigung Zeitraum
Bodenverlust anlagebedingt langfristig
Bodenabtrag und Bodenaufirag bau- & anlagebedingt kurz- bis langfristig

Bodenverdichtung

bau- & anlagebedingt

kurz- bis langfristig

Verénderung des Bodengefiiges

bau- & anlagebedingt

kurz- bis langfristig

Veranderung des Nahrstoff- und
Wasserhaushalts

bau- & betriebsbedingt

mittel- bis langfristig
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6.4.2 Hauptbeeintrachtigungsfaktoren des Schutzguts Wasser - Grundwasser
Als potentielle und projektbezogene Beeintréchtigungen sind fiir das Schutzgut
feststellbar:

Tab.: Beeintréchtigungen des Schutzguts Wasser — Grundwasser

Beeintrachtigungsfaktor Beeintrachtigung | Zeitraum
Uarﬁndeﬂng des Grundwasser- baﬁ— & anlagebedingt mittel- bis langfristig
standes und der -hoffighkeit

Verdnderung der Schwankungs- anlagebedingt mittel- bis langfristig
amplitude des Grundwassers

Verringerung der Grundwasser- bau- & anlagebedingt kurz- bis langfristig
neubildung

Grundwasserkontamination bau- & betriebsbedingt | kurz- bis langfristig

6.4.3 Hauptbeeintrachtigungsfaktoren des Schutzguts Wasser - Oberflichengewésser

Als potentielle und projektbezogene Beeintréchtigungen sind fiir das Schutzgut
feststellbar:

Tab.: Hauptbeeintrachtigungsfaktoren des Schutzguls Wasser - Oberflichengewésser

Beeintrachtigungsfaktor - Beeintrachtigung | Zeitraum
Veranderung der Linienflhrung bau- & anlagebedingt .Iu.uz- bis langfristig
Verdnderung der Wassergiite bau- & betriebsbedingt kurz- bis langfristig

Verdnderung der Sohlbeschaffen- bau- & anlagebedingt kurz- bis langfristig
heit

Veranderung der Gewasserdyamik | bau- & anlagebedingt Kurz- bis langfristig

Herabsetzung der Selbstreini- anlage- & betriebsbe- kurz- bis langfristig
gungskraft dingt

ErhGhung des Oberflichenabflus- | bau- & anlagebedingt kurz- bis langfristig
ses
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6.4.4 Hauptbeeintrachtigungsfaktoren des Schutzguts Klima/Luft

Als potentielle und projektbezogene Beeintrdchtigungen sind fiir das Schutzqut
feststellbar:

Tab.: Hauptbeeintrdchligungsfaktoren des Schutzguts KiimafLuft

Beeintrachtigungsfaktor Begintrachtigung Zeitralm
Verringerung der h’ﬂrdunstungsrale. bau- & anlagebedingt kurz- bis langfristig
und Luftfeuchtigkeit
Erhdhung der Lufttemperatur anlage- & betriebsbe- langfristig
dingt
Werschlechterung der Luftqualitat anlage- & betriebsbe- kurz- bis langfristig
und -glite dingt
Verdnderung des Mikroklimas anlage- & betriebsbe- kurz- bis langfristig
dingt

6.4.5 Hauptbeeintrachtigungsfaktoren des Schutzguts Arten und Lebensgemeinschaf-
ten

Als potentielle und projektbezogene Beeintréchtigungen sind fiir das Schutzgut
feststellbar;

Tab.: Hauplbeeintrachtigungsfaktoren des Schutzguts Arten- und Lebensgemeinschaften

Beeintrachtiglingsfaktor

 Beeintrachtigung

Zaltraum

Flachenverlust von Lebensrdumen

bau- & anlagebedingt

kurz- bis langfristig

Verdnderung der Lebensraum-
strukturen

bau- & anlagebedingt

kurz- bis langfristig

Beeintréchtigung der Standoribe-
dingungen von Lebensrdumen

bau- & anlagebedingt

kurz- bis langfristig

ren z.B. durch unmittelbaren Ver-
lust, Verkehrsunfalltod u.a.

Dezimierung von Pflanzen und Tie-

bau-, anlage- & be-
triebsbedingt

kurz- bis langfristig

Verhinderung von genetischem
Austausch durch Barrierenwirkung
der Stralle

bau-, anlage- & be-
lriebsbedingt

kurz- bis langfristig
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6.4.6 Hauptbeeintrachtigungsfaktoren des Schutzguts Landschaftsbild und Erholung

Als potentielle und projektbezogene Beeintrachtigungen sind fiir das Schutzgut
feststellbar:

Tab.: Hauptbeeintrachtigungsfakioren des Schutzguts Landschaftsbild und Erholung

Baaintrﬂmtlgung;raktur Beeintrachtigung Zeitraum

Verfremdung der Eigenart der anlagebedingt kurz- bis langfristig

Landschaft

Ausrdumen der Landschaft anlagebedingt kurz- bis langfristig

Larmbeeintrichtigungen bau- und betriebsbe- kurz- bis langfristig
dingt

Licht- und Bewegungsbeeintrichl- | bau- und betriebsbe- kurz- bis |langfristig

gungen durch den Fahrzeugver- dingt

kehr

(...)" (vgl. Okologisches Gutachten Biiro nordprojekt nieBen & partner vom Juni 2000)

6.5 Ermittlung des Kompensationsbedarfs des Eingriffs

Die Aufsteliung des B-Planes stellt nach § 8 BNatSchG und den §§ 14-16
LNatSchG M-V sowie § 1a BauGB einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, wel-
cher die dkologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild erheblich und nachhaltig beeintrachtigt. Nach § 8 BNatSchG, § 15 LNatSchG
M-V und § 1a BauGB ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet,
vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen und
unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch
Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit
€5 zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege er-
forderlich ist. Die Bewertung des Eingriffs erfolgt anhand der ,Hinweise zur Ein-
griffsregelung” Heft 3/1999 (erstellt vom LAUN M-V in Zusammenarbeit mit dem
Arbeitskreis ,Eingriffe in Natur und Landschaft" der unteren Naturschutzbehor-
den). Mit der Einfilhrung der ,Hinweise der Eingriffsregelung" ist es gelungen, ein
landeseinheitliches Bewertungsverfahren einzufiihren und vorzulegen.

Ziel des Bewertungsverfahren ist es, die Eingriffsfolgen (ibersichtlich und ander-
seits - dem gesetzlichen Auftrag entsprechend -, vorher und nachher umfassend
darzustellen. Nach der Gleichung Flache x Kompensationsfaktor und unter Be-
ricksichtigung der schon vorhanden Werte auf den Kompensationsflichen sowie
der noch verbleibenden Werte auf den Eingriffsflichen werden Flachendquivalen-
te abgeleitet und miteinander verrechnet. Dies bedeutet, daR sowoh! die Eingriffs-
flachen als auch die Kompensationsflichen quantitativ und qualitativ mit ihren
Funktionen erfalit werden. Die Bewertung der potentiellen Kompensationsflachen
mit ihrem Eingangswert ist wichtig, um eine sachgerechte Bedarfsermittiung
durchfilhren zu kénnen. Dem Modell Zur Kumpensatiunsbedaﬁsanﬂitﬂung liegt
das Indikatorprinzip zugrunde, nach dem der Biotoptyp mit seiner Vegetation die
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Ausprégung von Boden, Wasser, Klima und Landschaftsbild widerspiegelt. Bej
den Kompensationsmalinahmen ist in der Regel von Mehrfachfunktionen auszu-
gehen. Das heillt, daR einzelne Malinahmen gleichzeitig zur Wiederherstellung
verschiedener Wert- und Funktionselemente dienen. Generell ist die Vorausset-
Zung zur Beurteilung des Eingriffs die Erfassung und Bewertung des vom Eingriff
beeintréchtigten Biotoptyp. Die Erfassung des Biotoptyp erfolgte nach den Vor-
schriften der ,Anleitung fiir Biotopkartierungen im Geldnde Mecklenburg-
Vorpommemn" des LAUN.

Diese beschreibende Ermittlung des Kompensationsbedarfs fithrt zu einem Fl&-
chenaquivalent fiir die vom Eingriff beanspruchten Biotoptypen und fiir den additi-
ven Ausgleich von Sonderfunktionen bzgl. Fauna, Boden, Klima/Luft und Land-
schaftsbild. Fir die geplanten Kompensationsmalnahmen und -flachen wird e-
benfalls ein Flachenaquivalent ermittelt. Hierbei wird den Kompensationsmaf-
nahmen i.d.R. nicht der Wert des angestrebten Biotoptyps, sondern nur der Wert
beigemessen, der bei planmaiger Entwickiung im Zeitraum von 25 Jahren er-
reicht wird.

Der Umfang der KompensationsmaRnahmen wird aus den beeintréachtigten Funk-
tionen der Schutzgiiter abgeleitet. Der Kompensationsumfang ergibt sich aus dem
MafR der erheblichen oder nachhaltigen Besintrachtigung der Eingriffsflachen ei-
nerseits und aus der vorhandenen Wertigkeit (Vorwertigkeit) der Kompensations-
flachen andererseits. So weisen in der Regel, Biotope mit einer hohen Wertigkeit:
- ein hohes Gefahrdungspotential
einen hohen Reifegrad und damit lange Entwicklungszeiten beziglich ihrer
Regeneration
- ein Artenvorkommen mit spezifischen Gefahrdungssituationen sowie
eine gut ausgebildete, typspezifische Artengamitur auf,

Zur Ermittlung der Hohe des zu erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft
wird der Anteil der Gesamtflache herangezogen, der anhand der GR mit 0,25 und
einer 50%igen Uberschreitung fiir Nebenanlagen (iberbaut werden darf. Nach den
im B-Plan - Entwurf vom 04.12.2002 fesigesetzien GRZ und GR ergibt sich eine
uberbaubare Flachen von:

Tab.: Uberbaubare Flachen
Bauflache Bruttobaufldche GRZ bzw. GR | Uberbaubare Flache Uberbaubare Flache
: _ b inkl. 50 %ige Uber- |gesamt
schreitung
WA gesamt 30.480 m* 0,40 18.280 m*
WR gesamt 11.360 m? 0,25 4.280 m?
S0 gesamt 30.310 m? 0,25 11.360 m?
Verkehrsfldchen
gesamt * 2.480 m*
Gesamt : ! 36.391 m*

* ohne bestehende Strafienverkehrsfldchen Hauptstrale und _Am Slfling" bis Beginn Stralkenneu-
bau und ohne Fullwege in den Griinflichen

Hieraus ergibt sich eine iberbaubare Fidche von 3,64 ha, die durch Gebaude,
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Mebenanlagen und Verkehrsflachen bebaut werden darf.

Tab.: Flachenversiegelung Bestand

Bauflache ' i Uberbau bare Flache

Gebaude gesamt 3.210m?
Verkehrsflichen gesamt 7.638 m?
Gesamt AT ' 10.848 m"

Diesen geplanten Flachenanteilen stehen vorhandene Versiegelungen, Uberbau-
ungen u.a. Befestigungen von ca. 1,08 ha gegeniiber. Stellt man die vorhandenen
Uberbauungen und Vermegelunger. gegenlber, ergibt sich daraus eine Differenz
von 2,56 ha an geplanten zusétzlichen Uberbauungen und Versiegelungen. Es
werden durch die geplante Bebauung 2,56 ha Ruderalflur iiberbaut, da die ge-
plante Bebauung im wesentlichen nicht auf den schon versiegelten bzw. tiberbau-
ten Flachen realisiert wird. Dementsprechend werden die in der o. g. Tabelle dar-
gestellten Versiegelungen und Uberbauungen von 2,56 ha als Bemessungsgrund-
lage fur den Eingriff in Natur und Landschaft nach § 8 und 8a BNatSchG heran-
geZogen.

Ein hohes Gefdhrdungspotential der Biotoptypen, ein hoher 6kologischer Reife-
grad bzw. das Vorkommen von geféhrdeten Arten ist fir den (iberplanten Biotop-
typ laut Nordprojekt Nieflen & Partner’ nicht feststellbar. Bei dem Biotoptyp han-
delt es sich um erheblich durch den Menschen beeinfluite Vegetationsformen mit
nur einem geringen Natlrlichkeitsgrad. Jedoch wird aktuell durch die Untere Na-
turschutzbehdrde Uberpriift, in wie weit die im Geltungsbereich vorhandenen Tei-
che, die Voraussetzungen eines gesetzlich geschiitzten Biotops nach § 21 LNatG
M-V erfiillen. Da eine entsprechende Einstufung noch nicht erfolgte, wird auf die
entsprechende Darstellung in der Planzeichnung verzichtet.

6.6 Kompensationsmalnahmen

Gezielte Maltnahmen in der ndheren Umgebung des Eingriffs konnen dazu bei-
tragen, die beeintrachtigte Funktionsféhigkeit des Landschaftsraumes wiederher-
zustellen und damit eine gleichwertige Aufwertung fiir den Naturhaushalt zu leis-
ten.

Grundsétzlich soll ein gleichartiger Ausgleich (z.B. soll fiir Wald wieder Wald ent-
stehen) erfolgen. Ist dies nicht mdglich, kann durch gleichwertigen Ausgleich mit
hoher- oder geringerwertigen Biotoptypen mit entsprechenden Ab- oder Zuschla-
gen zum Ausgleichsbedarf ausgeglichen werden.

Fur die Ausgleichsflachen ist eine Nutzung im Sinne des Naturschutzes, z.B.
durch grundbuchrechtliche Sicherung oder Ankauf festzuschreiben.

Ist ein Ausgleich nicht mdglich, weil in dem betroffenen Naturraum keine &kolo-
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gisch gleichartigen Malnahmen moglich sind, sind fiir die verbleibenden Beein-
tréchtigungen ErsatzmaRnahmen durchzufiihren.

Ziel der Maltnahmen ist es, die im PG vorhandenen wertvollen und schiitzenswer-
ten Biotope zu erhalten und durch ein Biotopverbundsystem untereinander zu
verbinden bzw. mit auRerhalb des PG befindlichen naturnahen Biotopen und Bio-
topkomplexen zu verkniipfen, um die Moglichkeit von Wander- und Ausbreitungs-
korridoren fiir Flora und Fauna zu schaffen.

Ein weiteres Ziel besteht darin, das PG Okologisch sinnvoll aufzuwerten, angren-
zende Bereiche, wie z.B. die Wohnbebauung von ,Alt Glowe", vor negativen Be-
eintrachtigungen durch die geplante Nutzung zu schiitzen und einen harmoni-
schen Ubergang des Siedlungsraumes in die Landschaft zu erreichen.

Die im Plangebiet mdglichen Kompensationsmafinahmen werden in Form von
Geholz- und Staudenpflanzungen geschaffen werden. Da das Plangebiet nicht
ausreichend fiir die KompensationsmaRnahmen ist, sind aulerhalb liegende Fia-
chen flr einen Deichriickbau und die Anpflanzung eines Waldes vorgesehen.
Durch die fehlende Eindeichung kann sich ein natiirlicher Wasserhaushalt wie-
dereinstellen.

6.6.1 Beschreibung der MaRnahmen
6.6.1.1 Baumpflanzungen

Gemal des Bescheides (Az.: MA 706 204 01-1 0/2000) vom 6. Dezember 2000
genehmigt die Landratin des Landkreises Rigen die Fallung von 60 Pappeln im
Planungsgebiet. Die Ersatzpflanzung von 40 B3umen erfolgt ebenfalls im Pla-
nungsgebiet. Entlang der ErschlieBungsstralen werden 191 Baume gepflanzt.
Hierbei wird einseitig im Abstand von max. 10 m ein standortgerechter heimischer
Laubholzhochstamm mit einem Stammumfang von 16-18 cm gepflanzt. Die Gré-
e der Baumscheibe betréigt mindestens 12 m?. Es sind folgende Arten zu ver-
wenden:

Bergahorn {Acer pseudoplatanus)

Traubeneiche (Quercus petrea)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Winder-Linde (Tilia cordata)

6.6.1.2 Zeitpunkt der Anlage der Baumpflanzungen

Die B&ume im Stralenraum werden nach dem Endausbau der Stralte gepflanzt.
6.6.1.3 Pflege der Baumpflanzungen

Nach dem Abschlu der Entwicklungspflege obliegt die Pflege der Bdume der

Gemeinde Glowe. Nicht angewachsene Gehélze sind in gleicher Art und Grifite zu
ersetzen.
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6.6.1.4 Anlage parkartiger Griinflichen mit Geholzen

Die zwischen den WA und SO- Gebieten als Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage ausgewiesenen Bereiche werden zu 50 % als Wiesen- und Ra-
senflachen oder Staudenpflanzung und 50 % als Gehblzpflanzung angelegt und
bilden somit eine Abgrenzung der Bauflichen. Hierzu ist je m® zu bepflanzender
Flache ein Strauch mit einer MindestgroRe von 80/100 ¢m und je 50 m® zu be-
pflanzender Flache ist ein Baum mit einem Mindeststammumfang von 14/16 cm
zu pflanzen. In den Bereichen der Gehblzpflanzungen werden naturnahe Mulden
und Senken angelegt, die eine temporédre Wasserfiihrung gewahrleisten. Es sind
folgende Gehdlze zu verwenden:
- Feldahorn (Acer campestre)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Sandbirke (Betula pend ula)

Hainbuche (Carpuinus betulus)

Komellkirsche (Cornus mas)

Haselnuss (Coryilus avellana)

Weilldomn (Crataegus monogyna)

Liguster (Ligustrum vulgaris)

Schlehe (Prunus spinosa)

Hundsrose (Rosa canina)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Holunder (Sambucus nigra)

wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Die Anlage von Fullwegen und Feuerwehrzufahrten mit einem versickerungsfihigen
Belag ist innerhalb der Griinflichen zuldssig.

6.6.1.5 Zeitpunkt der Herstellung der Flache

Die Malnahme wird mit der Durchfiihrung der ErschlieBungsmaflinahmen, spétes-
tens in der auf die Fertigstellung der Erschlieungsmafinahmen folgenden Vege-
tationsperiode ausgefiihrt.

6.6.1.6 Pflege der Flache

Bei den Anpflanzungen wird in den ersten drei Jahren eine Entwicklungspflege
durchgefiihrt. Diese sind auf Dauer zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

6.7 Ermittlung des notwendigen Kompensationserfordernisses

Da im Plangebiet nur Funktionen mit allgemeiner Bedeutung betroffen sind und
auch keine gravierenden Eingriffe in das Landschaftsbild vorgesehen sind, wird
das Mal der Kompensationsmalinahmen ausschliellich tber das MafR der Bio-
topbesintrachtigung bestimmt (vergl. Hinweise zur Eingriffsregelung des Lan-
desamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie de Landes Mecklenburg-
Vorpommern, Stand 10.06.1999, S.16).
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6.7.1 Kompensationserfordemnis fir beeintrachtigte Biotoptypen

Im ersten Schritt werden die beseitigten und beeintrachtigten Biotoptypen mit ihrer
Grole ermittelt und bewertet. Im Plangebiet findet man grofiflachig eine ruderale
Staudenflur auf frischem bis trockenem Mineralstandort. Diese ist geméan Hinwei-
se zur Eingriffsregelung M-V" mit der Wertstufe 2-3 zu bewerten, Im Folgenden er-
folgt eine Einstufung mit dem Wert 2, da die Flichen innerhalb von zersiedelten

ein Flachensquivalent fiir die Kompensation errechnet. Durch die Nahe des Plan-
gebiets zum Ortskern und der Vorbelastung durch bestehende Gebaude wird ent-
sprechend der Wirkzone (von 50 m) der Korrekturfaktor 0,75 berlicksichtigt. Die
Flachen der bestehenden Biotope und des Schulgeléndes besitzen keine Funkti-
onsanderung.

Tab.: Bictopbeseitigung mit Fiéichenverslegaiung bzw. -liberbauung (Totalverlust)

Bio- | Biotoptyp Flachen- |Wert- (Kompensationserfor- Flachenaquivalent
toptyp verbrauch |stufe [derniz  + Zuschlag | fur Kompensation
M-V (m?) Versiegelung) x Kaor-
rekturfaktor Freiraum-
h‘aelntracht[gungsgrad
10.1.1 | Ruderale Staudenflur 24,078 2 (2,0 + 0,5)x 0,75 46.830

frischer bis trockener
Mineralstandorte
(RHL) -
10.1.1 | Ruderale Staudenflur 417 2 (2,0+0,2)x 0,75 688
frischer bis trockener
Mineralstandorte

(RHL)
8.21 | Frischwiese (GMF) 500 2 {2,0 +0,5) x 0,75 1.123
Gesamt | 25.992 48.641

Tab.: Biotopbeseitigung mit Fu nktionsverlust

Bio- | Biotoptyp Flachen- |[Wert Kompensa- Korrekturfak- | Flachen-
toptyp verbrauch |stufe |tionsfakior tor Frefraum- | aquivalent
M-V (m?) beeintrachti- | far
gungsgrad Kompensa-
10.1.1 | Ruderale Staudenfiur 59,281 2 2 0,75 [tion 103922
frischer bis trockener
Mineralstandorte
(RHU}
9.2 |Frischwiese (GMF) 897 2 2 0,75 1.496
Gesamt 70.278 105.418
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Tab.: Berlicksichtigung mittelbarer Eingriffswirkungen

Bio- | Biotoptyp ~ |Flachen-  |Wert |Kompensa- Korrekturfak- Flachen-
toptyp:| verbrauch | stufe tionsfaktor | tor Freiraum- aquivalent
! BT RS [fr i R 8 ' ‘beeintrachti- | for
G ; (b ]! _|gungsgrad Kompensa-

13.1.1 | Siedlungsgehdlz aus 3.781 2 2 0.3 tien 2,769

heimischen Baumar-

ten

Gesamt 3.781 2.269

Alle Biotopfiichen liegen innerhalb des Wirkbereiches | (50 Meter Abstandsradius zur angrenzen-
den Bebauung).

In der Summe ergibt sich das Flachendquivalent fiir das Kompensationserforder-
nis fir Biotopverluste und Beeintrachtigungen von 156.326 Werteinheiten.
Die Gesamtfliche des Plangebietes betrigt 11,7 ha. Der Anteil der Biotoptypen

mit Totalverlust und Funktionsverlust liegt bei 9,6 ha. 2,1 ha der vorhandenen Bio-
toptypen bleiben unverandert bestehen.
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Tab.: Ermittlung des Flachenaquivalent fir die Kompensationsmalnahmen

Kompensationsmafnahme

Flache:
(m?)

Wert-
stufa

Kompen-
‘sations-
faktor

Wirkungs-

faktor

Beieintrach-

tigungsin-
tensitat

Flachen-
aquivalent

refchen naturnahen Geholzpflan-
zungen in Verbindung mit Gras-
und Staudenaussaaten Sowie die
Anlage von naturnahean Mulden
und Senken innerhalb der Gehdlz-
pflanzungen, die eine temporére
Wasserfilhrung gewahrieisten

Schaffung von s;hukEur- und arten- I

Pflanzung von 141 Einzelbdumen,
Baumreihen und Alleen (Stamm-
umfang mind. 16 cm)

25.282

0,65

32.866

3.2525

0,85

4.582

Zwischensumme
Gesamtumfang der Kompensation
im Geltungsbereich:

37.448

Fldchenentsiegelung mit Herstsl-
fung einer Sukzessionsfldche au-
Berhalb von Siedlungsberaichen

34.000

3.5
(3+05)

1.0

119.000

Alternativ:

Fidchenentsiegelung einschiielifich
Gebédudeabriss mit Herstellung ei-
ner Sukzessionsfldche aullerhalb
von Siedlungsbereichen

28.750

{(3+1)

1,0

119.000

oder

Zilassung der Sukzession in bis-
lang durch naturfremde Nutzungen
geprdglen Vegetationsbestédndsn,
einschl. Wiedsrherstellung des na-
tilrlichen Wasserhaushalles,

23.800

1,0

118.000

Gesamt

156.499

Bezogen auf das in der Tabelle ,Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung bzw. -
Uberbauung (Totalverlust)” und der Tabelle mit ,Biotopbeseitigung mit Funktions-
verlust® ermittelte Flachendquivalent ergibt sich ein Defizit von 118.878 Wertein-
heiten innerhalb des Geltungsbereiches.

Als Kompensationsmaflnahmen im Umfang von ca. 119.000 Werteinheiten wer-
den aulerhalb des Geltungsbereiches und auch im Wesentlichen auBerhalb des
Gemeindegebietes folgende Mafinahmen durchgefiihrt.
- Das Anlegen eines Teiches und einer parkartigen Griinfliche mit heimischen
Arten und extensiver Nutzung in der Gemeinde Boldewitz, Flur 1, Flurstiick

31/2

— Aufforstung von 1,00 ha Wald in der Gemarkung Quoltlitz, Flur 1, Flurstiick 6
— Anlegen einer 0,9 ha Obstwiese ; Gemeinde Poseritz : Gemarkung Glutzow,
Flur 2 auf Flurstlick 28 u.29/ 2
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Die fiir den Eingriff des B-Planes erforderlichen Ausgleichsmalnahmen werden
durch den Grundstiickseigentiimer und Erschleifungstrager, der TLG, insgesamt
erbracht. Dieser verpflichtet sich dazu im Rahmen der Erweiterung des Erschlje-
Bungsvertrages gegeniiber der Gemeinde. Durch diese Vorgehensweise ist es
nicht erforderlich fiir die Heranziehung einer Erstattungsbeitragssatzung eine de.-
taillierte Eucrdnungsfestsetzungen im B-Plan zu treffen.

Die drei v. g. Ausgleichsmalnahme wurden ebenso nach dem Bilanzierungsmo-
dell des Landes bewertet und die Bewertung und fachliche Eignung mit der Unte-

Bei Umsetzung der Bebauung ist der entsprechende Ausbau der Zufahrt von der
Landesstrafle durchzufiihren, Aufgrund der Verkehrsmenge, mit der Realisierung
ZU erwarten ist, wird der Bau eines Linksabbieger erforderlich. Der Geltungsbe-
reich wurde entsprechend erweitert, so dass der geplante Ausbau flichenméarig
mit dargestellt wird. Die Planungen zur baulichen Umsetzungen sind in Abstim-
mung mit dem Straflenbauamt bereits abgeschlossen. Der Ausbau der Ortsdurch-

Fir die neu zu errichtenden Offentlichen Straen (derzeit privates Grundstiick)
und die Anbindung an die Landesstrale, die fiir die Errichtung der Bebauung er-
forderlich sind, wird einersgits ein Erschlieflungsvertrag zwischen Gemeinde und
Eigentlimer, der TLG Rostock, und anderseits eine Vereinbarung zwischen dem
Eigentimer und dem StraBenbauamt geschlossen, Diese vertraglichen Vereinba-
rungen regein die Kosteniibernahme und in Abstimmung mit der ErschlieRungs-
planung den genauen Ausbaustandard, den Umfang der benétigten Grundstiicks-
flachen sowie die Ablésebeitrége der Bau- und Erhaltungskosten und die Rege-
lungen zu Gewihrleitungen und Ubernahmen nach Fertigstellung.

Alle dem &ffentlichem Verkehr gewidmeten Strafien im Geltungsbereich (mit Aus-
nahme der L 30) werden von einseitigen Baumreihen bestanden, Die vorhandene
Strafle ,Am SiRling" bis zur Schule erhélt auf insgesamt ca. 6,00 bis 8,00 m Par-
zellenbreite neben dem 4,75 m breiten Fahrbereich einseitig einen 1,75 m breiten
FuBweg. Der Ubergang zwischen Fahrbahn und Fullweg wird abgesenkt und da-
mit Gberfahrfahrbar zur Gewahrleistung des besonderen Begegnungsverkehrs
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ausgebildet. Die verbleibenden Flachen dienen als Bankett und zur Baumpflan-
zung bzw. zur Anlage von Sickermulden. Die tbrigen neuen Erschlieffungsstralten
erhalten auf 9,50 Meter breiter Parzelle eine Fahrbahn von 4,00 m, einen Fullweg
von 1,75 m und beidseitig auf 1,50 m Bankett fiir Pflanzstreifen bzw. Sickermul-
den.

Ein Teil der Gebdude im WA wird durch private Stichstralten erschiossen, die je-
weils maximal drei Grundstiicke als ,Hinterlieger" gemeinsam erschlieRen.

Die weitere innere ErschlieBung des Gelindes erfolgt ausschliellich {iber Fuwe-
ge die dariiber hinaus auf der Anbindung und Durchwegung des Ubrigen Gemein-
degebietes dienen. Ein kurzer Teil dieser Verbindung wird zum Zwecke der
Léschwasserversorgung iiberfahrbar ausgebildet.

Gesonderte Flachen filr Parkpldtze auRerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen
werden nur fiir den Bereich betreutes Wohnen auf den Baufléchen ausgewiesen.

Das Plangebiet ist auch mit dem Offentlichen Personennahverkehr gut erreichbar.
Die Bushaltestelle befindet sich nordwestlich des Plangebietes in ca. 500 Meter
Entfernung an der Landesstrafe 30,

8. Technische Ver- und Entsorgung

Der Ort Glowe ist mit allen wichtigen Einrichtungen wie EWE - Gasversorgung,
e.dis - Energieversorgung, Telekom, Trinkwasser und Abwasser ausgestattet.

Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Eigentiimer der
Grundstiicke im Plangebiet verpflichtet sich dieser, die gesamten Erschlieffungs-
malnahmen flr dieses Baugebiet durchzufiihren. Die Anschliisse an die bereits
vorhandenen Versorgungsleitungen werden nach Ricksprache mit den Versor-
gungstragern gewahrleistet.

8.1 Wasser und Abwasser

Die Wasserver- und Abwasserentsorgung erfolgt im Anschluss an das im Ort vor-
handene Netz und wird Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehand-
lung Rigen gewahrleistet. Das Abwasser wird (iber das im Ort vorhandene Netz
zur Abwasserbehandlungsanlage Glowe geflihrt. Die Planunterlagen fiir die was-
ser- und abwasserseitige Erschlieung sind mit dem Zweckverband abzustimmen.
Der Bau von Wasserversorgungsanlagen, sofern sie fiir einen Wasserbedarf von
20 m* taglich bemessen sind, und der Bau von Abwasseranlagen (sofern es sich
nicht nur um Anschlusskanale, die nicht dem allgemeinen Gebrauch dienen) han-
delt, bedlirfen geman § 38 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommem vom 30.11.1992 der Genehmigung.
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Derzeit ist die Entsorgung des anfallenden Abwassers nicht vollstindig gewahr-
leistet. Der Zweckverband Waaseweraurgung und Abwasserhehandlmg Rigen,
der die 6ffentlichen Abwasseranlagen fiir die Abwasserbeseitigung in der Ortslage
Glowe betreibt, stellt derzeit gerade die neye Kldranlage fertig und hat das ortliche
Kanalnetz saniert. Fiir die Anlage selbst war fiir Aug. 2003 der Probebetrigh vor-
gesehen.

Die Ableitung des Regenwassers im Plangebiet erfolgt nicht durch eine Kanaliga-
tion. Entsprechend der Eaugmndunter&uchung des Biiro Heppner, Neparmitz vom
28.08.2001 ist dies fiir den Straltenbau fiir das WA und der Flé&chen fiir den Ge.
meinbedarf im ersten Bauabschnitt maglich. Dabei sind in Abhéngigkeit von dep,
lokalen Bodenverhiltnissen auler den Sickermulden oder —rigolen ausreicheng
Puffer fiir Starkregenanfall vorzuhalten. Nach derzeitigem Erkenntnisstand kann
von vergleichbaren Voraussetzungen fiir die lbrigen Bereiche ausgegangen wer-
den. Daher ist fiir jedes Baugrundstiick in Auswertung der dortigen Baugrundun-
tersuchung eine ausreichende Losung zu bauen. Das auf den Grundsticksflachen
anfallende Regenwasser ist auf den Grundstiicken zu versickern oder einer ande-
ren Nutzung zuzufiihren {Brauchwassemutzmg}. Zum anderen gewahrleisten die
entsprechenden Festsetzungen jedoch eine maglichst geringe Versiegelung und
damit eine Reduzierung des Regenwassseranfalls sowie die Mdglichkelt im eige-
nen Ermessen der privaten Bauherm hier Anlagen zur Versickerung, Verdunstung
oder Nutzung des Regenwassers zu errichten.

Zur Gewéhrleistung der Bereitstellung des erforderlich Lﬁschwassarbedarfes. der
nicht dber das Trinkwassernetz gesichert werden kann, wird der innerhalb der
Grinfliche vorhandene Feuerloschteich weiterhin genutzt und dber den auf einem
Kurzen Stiick iiberfahrbaren FuBweg zugénglich gehalten,

8.2 Enargfaversorgung

Die Versorgung mit elektrischem Strom wird durch die e.dis Energie Nord AG
durch Anschluss an das vorhandene Netz gewahrleistet. Im Plangebiet befinden
sich 20-kV- und 0,4-kV-Anlagen der e.dis. Bei Erfordemis miissen diese Anlagen
bzw. Leitungen zu Lasten des Verursachers umverlegt werden, um Baufreiheit 2y
gewdhrleisten. Fiir den Anschluss an das Versorgungsnetz der e.dis ist eine Er
weiterung der Stmmveneiiungsamagen erforderlich. Dazu sind geeignete Flachen

8.3 Gasversorgung
ine Versorgung des Plangebietes mit dem Energietrdger Erdgas wird von der

E
EWE gesichert. Die Versorgung erfolgt dabei im Anschluss an das im Ort vorhan-
dene Netz,

8.4 Sonstiges
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Im Plangebiet befinden sich Teleknmmunikaﬁnnsanpagen der Deutschen Telekom
AG. Vor Tiefbauarbeiten (iber oder in unmittelbarer Nahe dieser Anlagen ist es er-
forderlich, dass die Bauausfiihrenden vorher vom Bezirksbiiro Netze 29, 18381
Putbus, Alleestrale 31 die aktuellen Bastandsunterlagen einholen und sich jn die
genaue Lage der Anlagen einweisen lassen. Fiir den rechtzeitigen Ausbay des
Telekommunikationsnetzes, die Koordinierung mit dem Straftenbau und Baumap-
nahmen anderer Leitungstréger ist Vnraussetzung. dass Beginn und Ablauf der
Erschlieflungsmafnahmen im Plangebiet der zusténdigen Technikniederlassung
Potsdam, Ressort Bezirksbiiro Netze 29, Postfach 229 in 14526 Stahnsdorf sp
friih wie méglich angezeigt werden. Die Telekom kann eine ausreichende Anzah|
von Fernsprechanschiiissen bereitstellen.

Die Mllabfuhr bzw. Abfallentsorgung ist geman Abfall- und Geblhrensatzung des
Landkreises Riigen durch den Landkreis Riigen bzw. durch die beauftragte Fa.
Nehlsen Entsorgungs GmbH gesichert. Fiir die entstehenden Hinterlie-
gergrundstiicke sind im &ffentlichem StraBenraum oder auf den privaten
Grundstiicken entsprechende Standorte fiir die Millbehélter an der Erschlie-
Bungsstrale vorzusehen,

9. Nachrichtliche Ubernahmen

Im Geltungsbereich des B-Planes sind archdologische Funde moglich. Es sind

daher folgende Auflagen zu beachten:
- Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gem. § 11 DSchG M-V (GVbl. Mecklenburg-Vorpommern
Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff.) die zusténdige untere Denkmalschutzbehdr-
de zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes fiir BndendenkmalpﬂEQe oder dessen Vertreter in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fun-
des erkennen. Die Verpfiichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
— Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Landesamt fiir Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin
schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zy gewabhrleisten, dass Mitarbeiter

der BaumaRnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).
Ein entsprechender Hinweis erfolgt auf der Planzeichnung.

10. Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Weitere Malinahmen zur Umsetzung des B-Planes sind nicht erforderlich. Alle
dufleren ErschlieBungsanlagen sind bereits vorhanden bzw. werden im Rahmen
des stidtebaulichen Vertrages und der Erschliarsungsvereinharungen mit den
Tragem der Ver- und Entsorgung durch den Grundstiickseigenttimer, der Treu-
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handliegenschaftsgesellschaft mbH, Rostock (TLG) geregelt. Nach Abschluss der
ErschlieBungsmalinahmen, sowie der Ausgleichspflanzungen im Geltungsbereich
werden diese Fléchen entsprechend der Zustandigkeit an die &ffentliche Korper-
schaft (Gemeinde Glowe bzw, Zweckverband) vermessen Ubertragen.

Die TLG als Eigentiimer und Erschlieungstréger wird die erforderlichen Aus-
gleichsmalnahmen fiir alle durch den B-Plan vorbereiteten Eingriffe selbst voll-
standig durchfihren. Dieses wird gegeniiber der Gemeinde Glowe in der Ergan-
zung zum Erschliefungsvertrag gesichert und nachgewiesen. Eine Zuordnung ist
damit filr die Anwendung einer Ausgleichsbeitragssatzung nicht erforderlich, da
dieser Belang grundsétzlich fiir das gesamte B-Plangebiet im Vorfeld gesichert
wird.

11. Flachenbilanz

Das Plangebiet gliedert sich wie folgt auf:

Allgemeines Wohngebiet ca. 30.480 m?

davon zweckbestimmt (Betreutes Wohnen) (ca. 4.580 m?)
Reines Wohngebiet ca. 11.360 m?
Sondergebiet Ferienhausgebiet ca. 31.980 m?

davon zweckbestimmt

(Verwaltung, Versorgung, Stellplatze) (ca. 1.670 m?)
Flache flir Gemeinbedarf ca. 2.250 m?
Verkehrsflachen ca. 17.020 m?
offentliche Griinfliche ca. 26.890 m?

Summe ca. 119.980 m?

12. Verfahrensablauf

Mit Datum vom 10.02.1989 hat die Gemeindevetretung Glowe die Anderung des
F-Planes und die Aufstellung eines B-Planes beschlossen.

Aufstellungsbeschluss 10.02.1999
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 10.03.1999
Planungsanzeige 11.07.2000
Friihzeitige Beteiligung der Trager éffentlicher Bela nge

und Abstimmung mit den Nachbargemeinden bis 28.11.2000
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 18.08.2000
Entwurfsauslegung 23.10. bis 28.11.2000
Emeuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 04.12.2002
Erneute Entwurfsauslegung 06.06. bis 07.07.2003
Abwagungsbeschluss 23.10.2003
Satzungsbeschluss 17.02.2005

Rechtskraft der Satzung nach erfolgter Bekanntmachung
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13. Kosten fiir die Gemeinde Glowe

Der Gemeinde Glowe entstehen durch die Aufstellung des B-Planes keine weite-
ren Kosten. Der Grundstiickseigentiimer der Baufldchen des ehemaligen Ferien-
lagers, die TLG Rostock tibernimmt als Erschifaﬁungstrﬁger die Kosten fir alle er-
forderlichen Planungsleistungen, Voruntersuchungen, Vermessungen und Gut-
achten, die fiir die Aufstellung und Umsetzung des Bauleitplanes erforderlich sind.
Fur die neu zu errichtenden &ffentlichen Stralen (derzeit privates Grundstiick), die
fur die Errichtung der Bebauung erforderiich sind, wird ein Erschlieungsvertrag
zwischen Gemeinde und Eigentiimer geschlossen. Ebenso hat die TLG eine Er
schlieftungsvereinbarung mit dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwas-
serbehandlung Riigen abgeschlossen. Diese vertraglichen Vereinbarungen regein
die Kostenlibernahme und in Abstimmung mit der Erschliefungsplanung den ge-
nauen Ausbaustandard, den Umfang der bendtigten Grundstiicksfldchen sowie
die Gestaltung der Ubernahmevereinbarung nach Fertigstellung.

;f i
Glowe, /4.3, 2005 deisen, Biirgermeister
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