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2. Anderung
des
Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften
Nr. 11
,Ferien- und Freizeitpark Glowe"

im verginfachien Verahren nach § 13 BauGB ohne Umweliprifung / Umweliberichi

Gemeinde Glowe / Rigen
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2. Anderung B-Plan Nr. 11 Ferien- und Freizeitpark Glowe"
Gemeinde Glowe / Riigen

Begrindung

1) Grundsatze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die 2. Anderung erstreckt sich ausschlieBlich auf die Textliche Festsetzung (Teil B) 1.1 zur Art der
baulichen Mutzung.

Raumlich bezieht sich die Anderung aufschlieBlich auf den als sonstiges Sondergebiet nach § 11
BauNVO dargestellten ndrdlichen Bereich des B-Plans Nr. 11 Ferien- und Freizeitpark Glowe™.

In der Planzeichnung (Teil A) sowie den anderen Abschnitten der Textlichen Festsetzungen
werden keing Anderungen Yorgenomimen,

Die Grundziige der Planung, insbesondere die generelle Ausweisung der Art der baulichen
Mulzung (Sondergebiete nach 11 BauMVO) zowie das Mal der Grundsticksnuizung, bleiben
unverdndert, so dass das vereinfachte Verlahren nach §13(1) BauGB angewandt wird.
Umweltprifung / Umweltbericht sind nicht notwendig (vgl. Kap. 3).

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Die Gemeinde Glowe erfreut sich bei Gasten zunehmender Beliebtheit, so dass in den letzien
Jahren im O gine rege Bautitigkeit insbesondere im Segment der Ferienhduser zu verzeichnen

war,

Dabei musste jedoch festgestelt werden, dass die allgemeinen Entwicklungs- und Planungsziele
der Gemeinde insbasondera hinsichtlich der rAumlichen Verteilung von Erholungsgebieten sowie
Wohngebieten nicht umgesetzt werden konnten. Besonders deutlich stellt sich die Situation im
neuen Wohgebiet “An den Boddenwiasen™ dar (B-Plan MNr. 2.1. .Orsmittelpunkt Glowe"), in dem
die Mehrzahl der Gebdude der Fremdenbeherbergung dienen. Vion den insgesamt rund 28
fertiggestellien Gebiuden dienen nach Melderegister [(Auszug vom 21.08.2006) nur finf dem
Wohnen im eigentlichen Sinne (als erster bzw. zweiter Wohnsitz). Es ist anzunehmen, dass alle
(brigen Gebdude als Ferienhduser flr einen kurzfristigen Aufenthalt vermietet werden. Entgegen
der allgemeinen Zweckbestimmung als Wohngebist ist das Gebiet durch Anlagen zur
Fremdenbeherbergung gekennzeichnet,

Diese, den Planungszielen der Gemeinde zuwiderlaufende Entwicklung geht aul mehrere
Ursachen zurick:

= Bauordnungsrechtlich wird nur ungenligend zwischen einem “normalen Wohngebiude™ sowie
einem “Wohngebaude mit Fremdenbeherbergung” unterschieden. Hinter der Baugenahmigung
fir das Verhaben “Wohnhaus mit 9 WE" kann sich auch eine Ferienappartementanlage in
einem Sondergebiet nach § 10 BauGB verbergen, die bauplanungsrechtlich im Falle einer
einheitichen Bewirtschaftung als “gewerblicher” Betriesb des Beherbergungsgewerbes
ginzusiufen ware. Ferienhduser, die auf Dauver einem wechselnden Personenkreis zur
Verflgung gestellt werden sollen, werden bauordnungsrechtlich als Wohngebdude eingestuft
und sind nach § 62 LBauQ MV genehmigungsfrei,
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Angesichls der bauvordnungsrechtlichen Gleichsetzung wvon  Wohngebluden und
Ferienhdusern ist die Durchsetzung der allgemeinen fweckbestimmung von Baugebieten in
der Praxis erschwert.

« Die bauvordnungsrechtlichen Abgrenzungsschwierigkeiten werden Oberlagert durch
bauplanungsrechtiiche. Mach einem auch von Fickert/Fieseler zustimmend zitierten Grundsatz
eines Urteils des Bundesfinanzhofs von 1976 liegt (gewerbliche) Ferienhausnutzung dann vor,
~venn aine {ir kurzfristiges Wohnen voll eingerichtete und ausgestattete Eigentumswohnung
. im Verband mit einer Vielzahl gleichartip genutzter Wohnungen anderer
Waohnungseigentimer liegt, zu einer einheitichen Wohnanlage gehdrt, und wenn die Werbung
lir kurzzeitige Vermietung an laufend wechselnde Mieter und die Verwallung einer fdr die
Wohnanlage bestehenden Feriendienstorganisation 0Obertragen wurde® (zit. nach
Fickert/Fiesaler zu § 10, An 34.1).

Diese Einschitzung kann bauplanungsrechtlich jedoch nicht geniigen, da die Auswirkungen,
die von privaten Ferienhduser ausgehen (z.B. hinsichtlich Verkehr, Wechsel der Besucher),
bei rdumlichen Konzeniration denen einer Ferienanlage entsprechen kdnnen. Zum Einen
konnen einzelne Ferienhduser unterschiedlicher Eigentimer (ber gewerbliche
Vermittlungsbiros angeboten werden (z.B. Frosch Ferienhduser), zum Anderen besteht mit
dem Internetaultritt des Tourismusvereins Glowe e.V. eing einheilliche AuBendarstellung auch
der nichigewerblichen Vermieter.

Mit Recht wird deshalb auch bei Fickert/Fieseler daraul hingewiesen, dass der
planungsrechiliche Begriff .Betrieb® nicht auf den Gewerbebetrieb im Sinne des
Gewerberachis zu reduzieren ist (zu § 1, Bn 80). .Zu den Merkmalen eines .... Betrisbs im
bauplanungsrechtiichen Sinne gehdrt i.d.A. die organisatorische Zusammenfassung von
Betriebsanlagen und Betriebsmitteln zu einem bestimmten Betriebszweck.” Dies ist bei
{privater) Vermietung eines zum kurzzeitigen (touristischen) Aufenthalts geeigneten, wvoll
gingerichteten und ausgestatteten Ferienhauses an einen wechselnden Personenkreis
zweifelsohne gegaben.

Als Betriebe des Beherbergungsgewerbes waren Ferienhduser in Wohngebieten nach §4
BauNVO jedoch nur ausnahmsweise zuldssig.

# |n der Realitdt ireiich werden sich eine belriebliche MWutzung als Anlagen der
Fremdenbeherbergung (Ferienhaus) sowie die Wohnnutzung als privates Wochenendhaus
Oberlagern. Damit bekommt das Wohngebiet aber aus Sicht vieler Investoren einen deutlichen
Standortvorteil gegeniber den ausgewiesenene Erholungsgebieten, da nur hier die breite
Nutzungsméglichkeit der Gebaude sowohl als Wohnsitz, als Zweitwohnung bzw. als
Wohngebduwde mit privater oder gewerblicher Fremdenbeherbergung (d.h. als Ferienhaus)
zuldssig scheint. In den Erholungsgebieten wie dem Ferien- und Freizeitpark Glowe® werden
die Kaufer bereits im Kaufvertrag aul die Nutzungseinschrénkung als Ferienhaus hingewiesen.

Die von Investoren im Wohngebiet gesuchte Offenheit hinsichtlich der Nutzung der Gebaude
entspricht der heute zunehmend individuellen Gestaltung des eigenen Lebens, das weniger ein
geradlinig verlaufender, vorhersehbarer Weg ist, sondermm angesichts vielfdltiger Briche,
risikovoller Auszeiten und spannender Neuanfange in unterschiedlichste Labensabschnitte zerfalit
{vgl. z.B. Ulrich Beck, UK Erdmann Ziegler, Eigenes Leben. Ausflige in die unbekannte
Gesellschalt, in der wir leben, Miinchen 1997). Wie das Beispiel “An den Boddenwiesen" zeigt,
geht es dabei vor allem um die Option auf zeitweise Eigennutzung in einer nicht vorhersehbaren /
nicht planbaren Zukunft, nicht jedoch um eine bereits fest eingeplante, kurz- bis mitteliristig zu
realisierende Ansiedlung der Eigentimer in der Gemeinde.

Mit der 2. Anderung des B-Plan Nr. 11 *Ferien- und Freizeitpark Glowe" soll deshalb die
nz der a wigsenen Er iete verbessert warden, damit das Freizeitwohnen
verstiirkt in den dafir vorgesehenen Sondergebieten konzentriert werden kann und die
Wohngebiete wieder fir daverhafte Ansiedlungen zur Verfligung stehen (z.B. im Rahmen des
erwarteten Zuzugs in Folge der arbeitsplatzintensiven Einrichtungen am Standort Rigen-Radio).
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Die 2. Anderung reagiert dabei aul die Erkenntnisse, die bei der bisherigen Umsetzung des
1. Bavabschnitts aus den Gesprachen mit moglichen Investoren (sowie deren Ausweichen in das
Wohngebiet) gewonnen werden konnten.

1.3) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Glowe veriligt Ober einen FNP, der das Plangebiet in Ubereinstimmung mit dem B-
Plan als Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der aligemeinen Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet dargestelit. Sowohl der rechiskraftige B-Plan insgesamt wie auch die Anderung
sind gemal § B BauGB aus dem FNP entwickelt.

1.4) Bestehende / zulassige Nutzungen

Der urspringliche Plan enthal fir das SO: Sonstige Sondergebiete nach §11 BauNVO, hier:
*Ferien- und Freizeitpark” folgende Festsetzungen bezlglich Wohn- bzw, Ferienwohngebauden:

* Ferienhduser mit max. 1 Wohneinheit und max. B0 gm Gebawdegrundfldche (ohne Terrasse)
zur Belegung durch einen standig wechseinden Personenkrais,

» Wohnungen fir Betriebsinhaber wund Betriebsleiter sowie Personen, die im
Beherbergungsgewerbe tatig sind.

Bisher sind rund 12 Ferienhduser sowie der erste Abschnitt der ErschlieBung mit zeniralen
Frelanlagen realisiert worden. Die Ferienhauser werden weilgehend durch die Firma Upstalsboom
vermietet; einige Eigentimer haben erginzend andere Vermittiungsagenturen eingeschaltet.

1.5) Abwagungsrelevante Belange

Meben den ausgewiesenen Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) sind folgende Belange in der Abwagung
zu berGcksichtigen:

* [Die Belange von Freizeit und Erholung: Angesicht der Lage in einem im RROPF VP
ausgewiesenen Tourismusschwerpunktraum geniefit die Erholungsiirsorge bei  allen
Planungen im Gemeindegebiet einen besonders hohen Stellenwert. Hierzu gehdren neben der
Bergitstellung eines differenzierten Ubermachtungsangebots insbesondere MaBnahmen der
Saisonverlangerung (7.2.1(3) RROP VP) sowie als Grundlage der Erhalt und die behutsama,
nachhaltige Mutzung der naturraumlichen Potenziale. Mit der Planung darf die Eignung des
Flangebiets als Erholungsgebiet nicht in Frage gestellt werden.

Angesichts der geringflgigen Umiinge der Anderung ist die Planung nicht geeignet, erhebliche
Auswirkungen aul die angesichts der strukturellen Defizite des Landes regelmaBig als wichtig
anzuselzenden Belange der Wirtschaft hernvorzurufen. Die Belange des Malurschulzes und der
Landschaitspflege werden durch die Anderung nicht betroffen (vgl. Kap. 3).

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Urdayb ynd Erhalung

Erholung und Urlaub sind dem gesellschaftlichen Wandel unterworfen, worauf die gemeindliche
Bauleitplanung reagieren muss.

Urlaub wie Freizeit aligemein wurden lange Zeit als Bruch mit der warmeintlichen Alitaglichkeit
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verstanden: “Der «<moderne> Mensch hofft also in der Freizeit das zu finden, was ihm seine Arbait
und sein Familien- oder Privatieben nicht geben kinnen,” so etwa der Soziologe Henri Lefebvre
(Kritik des Altagslebens, Kronberg/Taunus 1977). Freizeit und Urlaub erscheint in dieser
Perspeklive geradezu funktionalistisch als Notwendigkeit fir die “Regeneration der Arbeitskraft”,
bleibt also auf das Erwerbsleben als Normalzustand bezogen. Dementsprechend wurde
Freizeitwohnen bislang an der Existenz eines (altaglichen) Hauptwohnsitzes festgemacht — ein
Gedanke, der auch der Uberarbeitung der BauNVO 1977 zugrunde lag (Einflihrung
Ferienhausgebiet).

Mit zunehmender Unsicherheit in der Lebensentwicklung, die indes mit gestiegener Verllgbarkeit
von freier Zeit und finanziellen Ressourcen einhergeht, erst recht jedoch mit der Aufweartung des
“dritten Lebensabschnitts™, entstehen freizeit- und erholungsorientierte Waohnformen, die sich nicht
mehr aus der Gleichzeitigkeit von Arbeitsleben und Erholung, sondern durch deren Ablolge in
griBeren Zeiteinheiten im Sinne eines Lebansabschaiiswohnens verstehen lassen. 72 Prozent
der Deutschen hegen den Wunsch nach einer _extensiven Auszeit®, doch den meisten “lehle der
Mut, ihren Traum Realitdt werden zu lassen®, fand das Meinungsforschungsinstitut Gewis heraus
(zitiert nach: focus.msn.de). Vom Sabbatical (Sabbatjahr) bis zum Langzeiturlaub, wvom
mehrjghrigen Ausstieg bis zum befristeten Time-Out werden zunehmend langere Aufenthalte
gesucht, die im Sinne des Melderechis die Anmeldung eines ersten Wohnsitzes am “Urlaubsort”
erfordern.

Der Landkreis Rigen profiiet wvon diesem Trend einer touristisch  maotivierten
Lebansabschnittswohnung. Die Langzeiturlauber schélzen die touristische Infrastruktur am On,
wie sie durch eine Ferienanlage bereit gestellt werden kann (Sport, Gastronomie, Dienstleistiungan
wig Brétchendienst, Reinigungs- und Hausmeisterservice, etc.); die mit der Zugehdrigjkeit zu einer
Ferienanlage verbundenen Kosten (Verwaltung, Unterhalt, etc.) werden deshalb bereitwillig in
Kauf genommen.

Zwischen dem klassischen Ferienwohnen (mit Nutzung durch wechselnden Personenkrais) und
einem Wohnen im Sinne des oben geschilderten Langzeiturlaubs besteht kein Mutzungskonfliki.
Das Wohnen kann deshalb als nachrangige, ausnahmsweise zuldssige Mutzung in den
Mutzungskatalog aufgenommen werden.

Eine Zweckentfremdung (etwa Kippen des Gebistscharakters durch vermehrie daverhafte
Vermietung an Orisansdssige) ist angesichts der gegenwartiy geringen Nachfrage nach
Wohngebauden, erst recht jedoch wegen den nicht unerheblichen Verwaltungs- und
Unterhaltungskosten der Ferienanlage in der Praxis unwahrscheinlich. Zudem erlaubt die
Zulassung als Ausnahme eine wirksame Kontrolle durch die Gemeinde (vgl. Kap. 2.2).

Angesichts der Marktsituation in Glowe ist vielmehr davon auszugehen, dass die Wohnnuizung
weniger bei Neubauten als vielmehr im Rahmen spéterer Umnutzungsantrdage ir bestehende
Ferienhduser angestrebt wird. Aus Gesprachen mit méglichen Kaufern flr Ferienhduser (sowie
aus deren auffiligem Ausweichen in das Wohngebiet "An den Boddenwiesen”) ist der Wunsch
nach einer zeitweise langeriristigen privaten Nutzung des Ferienhauses als Voraussetzung flr
gine Investition in Glowe deutlich geworden. Dabei ist in der Regel von den 45 bis 55 Jahre alten
Kaufern weder die sofortige noch die daverhafte Nutzung des Ferienhausas als eigener Wohnsitz
beabsichtigt.

In der Regel wird ein Ferianhaus schon zum Zwecke der Refinanzierung in den ersten Jahren von
den Eigentimern vermietet und steht damit einem wechselnden Personenkreis zur Verflgung.
Insbesonders in der Mebensaison wird das Ferienhaus zudem von den Eigentdmern regelmaiig
auch selbst als Feriendomizil genutzt (Wochenendhausnutzung), was der gesetzlichen Definition
des § 10 (4) BauNVO entspricht.

Das Wohnen wird deshalb fir viele Nutzer letztlich ein nie verwirklichter Wunsch bleiben. Wegen
der je individuellen Nutzerbiographie ist zudem zu erwarten, dass sich die Wilnsche nach einer im
Grunde tempordren Ansiedlung auch zeitlich differenzieren, so dass letztlich jeweils nur wenige
Gebaude gleichzeitig als Wehngebaude im bauplanungsrechilichen Sinne genutzt werden.

Im Rahmen der Anderung ertifnet die Gemeinde deshalb die Méglichkeil, solche einzelnen
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(tempordren) Wohnwinsche offiziell als Ausnabhmen zulassen zu kdnnen - und nicht - wie haufig
praktiziert - nur stillschweigend dulden zu kénnan.

Tourismusentwicklung

Die Offnung I0r neue Urlaubsformen mit langerfristigemn Aufenthalt ist erganzend unter dem
Gesichtspunkt der gemeindlichen Planungs- und Entwicklungsziele zu beurteilen. SchilieBlich ist
die Entwicklung des “Ferien- und Freizeitpark Glowe™ zentraler Baustein fir die Entwicklung der
Tourismuswirtschaft als nahezu einziger Wirtschaftszweig in der Gemeinde. Mit der Realisiserung
der Anlage ist verbunden:

* der Ausbau zeitgemafer Beherbergungskapazitaten und damit aligemein die Steigerung des
Gasteautkommens in der Gemeinde Glowe,

* der Ausbau von Dienstleistungs- und touristischen Infrastrukiureinrichiungen, die auch den
Gésten anderer Einrichtungen in der Gemeinde sowie den Tagesgadste der Region zur
Verfligung stehen und damit die Aufenthaltsqualitat in Glowe allgemein verbassam.

Die Umsetzung der Planung ist fir die Gemeinde wverbunden mit direkten Einnahmen
(Erholungsabgabe) sowie mit einer allgemeinen Starkung der lokalen Wirtschaft, zum Einen durch
die zu schaffenden gewerblichen Angebote innerhalb des Plangebiets, zum Anderen durch di in
der Region insgesamt getatigten Tagesausgaben der zusatzlichen Gaste.

Durch die Anderung werden die erhoiften wirtschaftlichen Auswirkungan nicht gefdhrdet, vielmehr
darf eine Verstetigung der Umsétze dbers Jahr gerechnet erwartet werden.

* Um zu verhindern, dass die Infrastrukiur kurzfristigem Rentabilititsdenken zum Opfer falit,
wurde bereits im urspringlichen B-Plan im ndrdlichen Bereich eine Teilfldche B ausschlieflich
fiir gewerbliche Einrichtungen reserviert. Diese Festselzung wird beibahalten.

» Schwierigkeiten bei der Realisierung und Bewirtschaftung der zentralen Angebote liegen vor

allem in der Kirze der Saison begrindet. Es ist schwer, angesichts der langen Nebensaison
ginen Ganzjahresbetrieb aufrecht zu erhalten.
Mit der vorliegenden Planung wird die Auslastung der angestrebten Infrastruktur tendenziell
eher steigen als sinken, da die Zahl der Géaste insbesondere in der Nebensaison elwas
zunehmen dirfte. Auch von den Langzeiturlaubern im weitersten Sinne werden touristische
Dienstleistungen nachgefragt werden.

Eine Ausweitung der stetigen Prasenz von Gisten wird darQber hinaus besonders in der
Mebensaison

* dem Eindruck einer verwaisten Rolladensiediung entgegen wirken kénnen und dadurch

= die Sicherheit und Ordnung in der Anlage auch ohne kostenintensive lechnische Einrichtungen
erhdhen sowie I0r eing Mindestauslastung der technischen Infrastruktur sorgen,

2.2) Gednderte bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Das Sondergebiet “Ferien- und Freizeitpark® dient wvorwiegend zur LUnterbringung wvon
Dienstleistungs- und touristischen Infrastruktureinrichtungen fir Sport und Freizeit. Gemaf
urspritnglichem B-Plan sind erganzend Ferienhduser mit max. 1 Wohneinheit und max. 80 gm
Gebdudegrundflidche zur Belegung durch einen standig wechseinden Personenkreis sowie
Betriebswohnungen zulassig.

Die Planung erweitert den MNutzungskatalog um eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Wohngeb&uden mit max. 1 Wohneinheit. Damit kann auch die Nutzung der Ferienhduser zu
Waohnzwecken ausnahmsweise zugelassen werden. Die Festsetzung als ausnahmsweise
zulassige Mutzumg bedeutet, dass vor Errichiung eines Waohngebdudes bzw. vor der Aufnahme
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der Wohnnutzung in einem als Ferienhaus gebauten Gebdude ein Ausnahmeantrag gestellt
werden muss (§ 67 (2) LBauO M-V). Dies gilt auch fiir ansonsten genehmigungs- bzw.
verfahrensireie Vorhaben. Durch dieses Verlahren (Ausnahmeantrag) kann die Gemeinde als die
liber eine Zulassung der Ausnahme entscheidende Stelle die Nachrangigkeit des Wohnens im
Gebiet in eigener Regie sicherstellen (§ 67 (3) LBauvD M-V) und so die Entwicklung zu einem
Mischgeblet verhindern.

Von einem Mischgebie! unterscheidet sich das Sondergebiet "Ferien- und Freizeitpark” weiterhin
durch die stark eingeschrinkte Zulassigkeit des Wohnens (keine qualitative Gleichwertigkeit der
Mutzungen). Anders als im MI-Gebiet wird das Wohnen nicht quantitativ erkennbar sain.

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Zusammenfassung

Auswirkungen auf MNatur ‘und Umwelt ergeben sich durch die Planung nicht. Das MaB der
baulichen Mutzung, die Oberbaubare Grundsticksflache wie auch die Beherbergungskapazitit des
Ferien- und Freizeitparks bleiban unverdndert.

Auch die Neufassung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung durch Einflthrung won
Ausnahmetatbestanden hinsichtlich einer erweiterten Zuldssigkeit des (Dauer-)Wohnens wird sich
nicht erhablich auf Natur und Umwelt auswirken, da die generelle Zweckbestimmung der Gebiate
gewahrt bleibt,

Die Aussagen des urspringlichen B-Plans zu den Auswirkungen auf Natur und Umwelt (UVP)
bleiben in wvollem Umfang giltig. Es besteht keine Veranlassung flr Anderungen bzw.

Erganzungen.
Die 2. Anderung beriihrt die Grundziige der Planung nicht, so dass nach § 13(1) BauGB das
vareinfachte Verfahren ohne Umweltprifung / Umweltbericht angewandt wird.
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