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1. Anderung B-Plan Nr. 11 ,Ferien- und Freizeitpark Glowe"
Gemeinde Glowe / Riigen

Begriindung

1) Grundsétze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die Planung zur Anderung erstreckt sich auf das Grundstiick 19 und damit ausschlieBlich auf
eine kleine Teilfliche des B-Plans im MNordosten des Sondergebiets Ferien- und Freizeitpark im
Bereich des noch nicht geteilten Flursticks 1/45 der Gemarkung Wittower Heide, Flur 11. Das
Gebiet umfasst ca. 586 gm.

Die bauplanungsrechtlichen Umfange der Anderung umfassen:

= die Verringerung der Uberbaubaren Grundsticksfliche (Baufenster),

« die Ausweitung First- und Traufhéhe sowie der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse.
Dariber hinaus werden die Ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaliung gedndert.

Die im Bereich der Anderung arméglichte Gebaudehahe bleibt grundsétzlich unterhalb der bereits
bisher im Rahmen einer Ausnahme fir besondere Baukdrper zuldssigen Hohe, die der B-Plan in
seinen textlichen Festsetzungen ausdricklich vorsieht.

Die Grundziige der Planung, insbesondere auch die Art der baulichen Nutzung (Sondergebiet)
sowie das Mal der Grundsticksnutzung (Grundfidchenzahl 0,4), bleiben unverdndert, so dass
das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGE angewandt wird.

1.2) Ziele / Abwdgungsrelevante Belange

Mit der Planung wird die Mbéglichkeit zur Emichtung eines einmaligen und besonderen
Ferienhauses geschaffen, das kurzfristig im Rahmen einer Femnsehshow mit groBer
Offentlichkeitswirksamkeit errichtet werden soll. Angesichts der prégnanten Form als Leuchtturm
wird das Haus gleichzeitig langfristig als Symbol mit hohem Wiedererkennungswert die
Vermarktung / Betreibung der Anlage erleichtern und dariber hinaus die Identifikation der Gaste
mit der Ferienanlage sicherstellen.

Bei der Planung sind insbesondere folgende &ffentlichen Belange zu bericksichtigen:

= Die Belange des Nalurschulzes, insbesondere des Landschafisbilds: Angesichis der
Bedeutung der Gemeinde flr die landschaftsgebundene Erholung kommt dem Erhalt des
Landschaftsbilds héchste Bedeutung zu.

« [he Belange der Baukulfur, insbesondere des Orfsbilds: Angesichts der prominenten Lage an
der Hauptzufahrt des Ferien- und Freizeitparks sowie der spezifischen Architektur des
geplanten Hauses ist der Frage der Gestaltung eine nicht zu unterschitzende Bedeutung
ZUZUMessen.

« Die Belange der Wirtschafi, insbesondere des Tourismus: Malnahmen zur Verbesserung der
Vermarktung und Belegung der Ferienanlage als Voraussetzung eines langfristig tragféhigen
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Betriebs geniefen angesichts der Abhangigkeit der Gemeinde vom Tourismus einen hohen
Stellenwert.

Darlber hinaus sind die privaten Belange (wirtschaftiche MNutzung) angemessen zu
bericksichligen.

1.3) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Glowe verflgt Gber einen FNP. Sowohl der rechiskréftige B-Plan insgesamt wie
auch die Anderung sind gemaR § 8 BauGB aus dem FNP entwickeit.

1.4) Bestehende / zuldssige Nutzungen

Das Gebiet der Anderung ist unbebaut, es besteht jedoch Baurecht gemal B-Plan Nr. 11 Ferien-
und Freizeitpark Glowe" im Rahmen eines sonsligen Sondergebiets nach § 11 BauNVO. Zulassig
sind Infrastruktureinrichtungen des Ferien- und Freizeitparks (Anlagen fir kulturelle, soziale und
sportiche Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung, Schank- und
Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetriebe, jedoch Betriebe des Lebensmilteleinzelhandels
einschrankend nur bis max. 400 gm Verkaufsfliche, Verwaltungs- und Serviceeinrichtungen,
Betriebswohnungen), sowie Ferienhduser mit max. 1 Wohneinheit und max. 80 gm
Gebaudegrundfliche (ohne Terrasse) zur Belegung durch einen stdndig wechselnden
Personenkreis.

Bei der festgesetzten GRZ von 0,4 dirfte auf dem rund 586 gm grofen Grundstick ein Gebdude
mit 234 gm Grundfliche emeichtet werden. Das Baufenster schrinkt die Oberbaubare
Grundsticksflache jedoch auf 168,6 gm ein.

Gemal B-Plan dirfen zweigeschossige Gebdude mit ausgebautem Dachgeschoss bis zu einer
Traufhéhe von 930 m 0.HN bzw. einer Firsthéhe von 13,30 m (.HN emichtet werden. Die
festgesetzte Trauf- und Firsthohe darf jedoch ausnahmsweise bis zu einer Firsthéhe von
20 m G.H.N. dberschritten werden, wenn die Hohe durch besondere funktionale oder technische
Anforderungen an das Gebdude / Bauteil begriindet ist. Die ausdrickliche Ausnahme von First-
und TraufhShe soll insbesondere gréfere Sonderbauten wie z.B. eine Sport- oder Tennishalle
ermaglichen.

Dacher sind als Sattel-, Zelt-, Krippel- oder Krippelwalmdach mit einer Neigung von 40 bis 50
Grad auszufihren.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungs- und Gestaltungskonzept

Die Planung sieht ein dreigeschossiges Ferienhaus in der Form eines schlanken Leuchtturms als
markantes Wahrzeichen des Ferien- und Freizeitparks vor. Der Leuchtturm® soll im Rahmen
eines TV-Events errichtet werden und wird die regionale und auch nationale Bekanntheit sowohl
des Ferien- und Freizeitparks als auch der Gemeinde Glowe verbessam,

Der Leuchtturm wird auf einem flachen Sockel stehen (zur Gewdhrleistung der
Hochwassersicherheit gemaR 1.3 der textlichen Festsetzungen des B-Plans) und drei
Wohngeschosse mit jeweils rund 45 gm BGF aufweisen (Traufhéhe 14,00 m GHN). Den oberen
Abschluss bildet ein zurickgesetztes verglastes Dachgeschoss (Turmzimmer als
Staffelgeschoss) mit einer der Gebaudetypologie entsprechenden, charakteristischen
Kuppelhaube (Firsthéhe 18,50 m {.HM).
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Angesichts der Lage in der Nahe der Hauptzufahrt wird das Gebaude eine hohe Wirkung nach
aullen entfalten, die es als Wahrzeichen fir die Anlage pradestiniert. Gleichzeitig kommt ihm mit
der Lage als dsHlicher Abschluss der internen Grin- und Wasserfliche aber auch nach innen als
Gegengewicht zu den groen Sonderbaukdrpem der geplanten Sport- und Freizeiteinrichtungen
groftes Gewicht zu.

Mit einer Firsthéhe von 18,50 m 0.HN (entspricht ca. 16,50 m Uber Geldnde) wird sich das
schlanke Gebdude grundsitzlich innerhalb des Mafstabs der um die zentrale Grin- und
Wasserflache versammelten Gebdude einfigen. Die Schlankheit (Durchmesser unter 8,00 m)
vernindert, dass der Leuchtturm® mit seiner Héhe gegeniber den angrenzenden Ferienhdusern
eine erdrickende Wirkung entfaltet.

Von weitem, z.B. von der Ostsee oder vom Bodden aus, wird das Gebaude angesichts der
Waldflachen im direkten Umfeld des Ferien- und Freizeitparks nicht sichtbar werden.

2.2) Gednderte bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Angesichts der besonderen Form des geplanten Gebaudes werden die Traufhdhe von 9,30 auf
14,00 m 0.HN und Firsthdhe von 13,30 auf 18,50 m G.HN angehoben sowie die Zahl der
zuldssigen Vollgeschosse von zwei auf drei ausgedehnt.

Um zu verhindem, dass die Ausweitung der zuldssigen First- und Traufhéhe fir ein ,normales”
Gebdude  missbraucht” wird, wird der dberbaubare Bereich durch Festsetzung eines runden
Baufensters mit 9,0 m Durchmesser auf die spezifische Form des geplanten Leuchtturms® hin
eingegrenzt. Mit der deutlichen Verringerung der Uberbaubaren Grundfliche von 1688,6 gm auf
nunmehr 63,6 gm wird trotz der Dreigeschossigkeit eine nicht gewollte Ausweitung der
Geschossfliche des Ferienhauses verhindert. (erreichbare Geschossflache bisher 2 * 168,6 gm,
jetzt 2 * 63,6 gm).
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Gleichzeitip kann so die schlanke Grundform und damit das Einflgen in die umgebende
Bebauung sichergestelit werden.

2.3) Gednderte Ortliche Bauvorschriften

Angesichts des charakteristischen oberen Abschlusses eines ,Leuchtturms® werden die
Festsetzungen zur Dachform [ -neigung aufgehoben. Die gestaffelten Festsetzungen zu First-
und Traufhthe werden als ausreichend angesehen, zu verhindemn, dass ein Bauk&rper chne
Dachabschluss entsteht.

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Grundlagen / Zusammenfassung

Die Prifung, ob mit der Planung méglicherweise erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt
verbunden sein kénnten, grindet auf den Zielen und Inhalten der Planung, wie sie in den
Abschnitten 1 und 2 der Begnindung dargestellt sind.

Auswirkungen auf Natur und Umwelt kénnen allgemein durch die tempordren Baumalnahmen,
die dauerhafte Bebauung sowie die anschliefende Nutzung entstehen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei grundsatzlich nicht veranderter Art der
Nutzung sowie angesichts der nur geringen Anderung gegendber der bereits zuldssigen
Bebauung die Planung nicht geeignet erscheint, erhebliche Auswirkungen zu verursachen. Die
erreichbare Geschossfliche sinkt mit der Planung von rund 337 gm auf nunmehr nur noch ca.
190 gm. Bereits nach der urspringlichen Planung sind auch héhere Bauten / Bauk&rper im
Einzelfall zuldssig. Da die Firsthéhe des Turms unterhalb der Hoéhe der umgebenden
Waldflachen bleibt, sind Auswirkungen auf das Landschaftsbild sicher auszuschliefen.

Konflikte mit angrenzenden Mutzungen sind nicht zu erwarten (Schutzgut Mensch), weil
grundsétzlich die Abstande gemal LBO eingehalten warden.

Da sich die Planung innerhalb des Ferien- und Freizeitparks und damit nach dessen Realisierung
auch grundsatzlich innerhalb des zusammenhéngenden Siedlungsbereichs der Gemeinde Glowe
befindet und sich gleichzeitig hinsichtlich der Art der Nutzung (Fremdenbeherbergung) in die
nédhere wie auch die weitere Umgebung einflgt, ist eine Betroffenheit umgebender Schutzgebiete
! -objekie des Maturschutzrechts nicht zu erwarten.

3.2) Eingriffe

Nach § 1 a BauGE entstehen Eingriffe im Sinne des Bau- und Naturschutzrechts nur bei einer
gegendber dem bereits rechtlich Zuldssigen veranderten Bodennutzung. Da sich die Ar der
Mutzung nicht dndert und die lberbaubare [ Gberbaute Grundstiicksflache sogar reduzien, liegt
kein Eingriff im Sinne des Naturschutzrechts vor.

Die im Rahmen des B-Plan Nr.11 _Ferien- und Freizeitpark" festgesatzien
Ausgleichsmatnahmen bleiben unberdhri
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