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Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften

Nr. 11

»Ferien- und Freizeitpark Glowe*

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

Begrundung

1) Grundsatze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die 3. Anderung erstreckt sich auf einen ca. 1 ha grofen sidlichen Bereich des 1. Bauabschnitts
und erstreckt sich auf ausgewihite Planinhalte:

- In der Planzeichnung (Teil A) werden drei Bauplitze in einem bisher als Grinflache
ausgewiesenen Bereich hinzugeligl. Die neuen Bauplitze sind bereits fir konkrete
Kaufinteressenten vorgemerkt. Da im 2. und 3. Bauabschnitt die Zahl der restgedeckien
Hauwsar erhiht werden soll, wird die Gesamizahl der Ferienhduser nicht erhiht.

Eine urspringlich erwogene Ausweisung des Plangebiets als sonstiges Sondergebiet nach § 11
BauNVOD _Ferienpark™ wurde zurickgestelt und ist nicht mehr Gegenstand der laufenden
Anderung.

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Mit der 3. Anderung bezweckt die Gemeinde:
- Verbesserung der Maglichkeiten zur Errichtung reetgedeckter Gebdude,

Durch Ausschépfen von Flachenpotenzialen wird verhindert, dass wegen der bei Reetdeckung
griBeren Abstande die Zahl der Gebdude in der Gesamtanlage (einschliefilich 2./3. Bauabschnitt)
reduziert werden muss. Damit tragt die Planung langiristip zum Vermeidung zukinftiger
Flicheninanspruchnahme in der Gemeinde bei,

Eine nachtragliche Nachverdichtung nach Abschluss der Bebauung und Verkaul der Gebdude ist
in der Regel nicht maglich. Zum Einen féllt zukinftig die BaustraBe weg, so dass die Gefahr
bestinde, dass die insbesondere fir Erdarbeiten und Rohbau bendtigten schweren Gerdte die
lertigen WohnstraBen beschadigen. Zum Zweiten aber ist zu beflirchten, dass eine nachiragliche
Nachverdichtung am Widerstand der Anlieger scheitern wirde, die sich an die Grinfliche
gewdhnt haben.

1.3) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Die ﬁ.ntl&rung erstreckt sich nicht auf die Ar der baulichen Mulzung. Die Planung ist aus dem
rechiskrafligen Flichennutzungsplan entwickelt.
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1.4) Bestehende / zuldssige Nutzungen

Der urspringliche Plan enthalt fir das SO: Ferienhausgebiat nach §10 BauNVO. Bisher sind rund
12 Ferienhduser sowie der erste Abschnitt der ErschlieBung mit zentralen Freianlagen realisiert
worden. Die Obrigen Ferienhauser sollen kurzfristigp umgesetzt werden.

Die Ferienhduser werden weitgehend durch die Firma Upstalsboom vermietet; einige Eigentimer
haben erganzend andere Vermittlungsagenturen eingeschaltet.

1.5) Abwdgungsrelevante Belange

Neben den ausgewiesenen Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) sind folgende Belange in der Abwigung
Zu berlcksichtigen:

= Die Belange von Freizeit und Erholung: Angesicht der Lage in einem im RROP VP
ausgewiesenen Tourismusschwerpunktraum geniefit die Erholungsfirsorge bei  allen
Planungen im Gemeindegebiet sinen besonders hohen Stellenwert. Hierzu gehdren neben der
Bereilstellung eines differenzierten Ubernachtungsangebots insbesondere MaBnahmen der
Saisonverlangerung (7.2.1(3) RROP VP) sowie als Grundlage der Erhalt und die behutsame,
nachhaltige Mutzung der naturrBumlichen Potenziale. Mit der Planung darf die Eignung des
Plangebiets als Erholungsgebiet nicht in Frage gestellt werden.

* Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a BauGB); demnach sind Planungen zur
Nachverdichtung (auch in noch nicht umgesetzten B-Plangebieten) zur Vermeidung
E‘;E;ﬂigm Flachenneuinanspruchnahme generell vom Gesetzgeber mit elner hohen Prioritét

1.

Angesichts der geringliigigen Umfnge der Anderung ist die Planung nicht geeignet, erhebliche

Auswirkungen aul die angesichts der strukturellen Defizite des Landes regelmaBig als wichtig

anzusetzenden Belange der Winschaft hervorzurufen. Die Belange des Maturschutzes und der

Landschaftspflege werden durch die Anderung nur untergeordnet betroffen (vgl. Kap. 3).

2) Stéadtebauliche Planung

2.1) Geanderte bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Durch die Ausweitung der Baufenster entstehen in dem bereits erschlossenen Abschnitt drai
Bauplatze, davon sind zwei Bauplatze fir die Errichtung von reetgedeckien Hausern vorgesehen,

2.2) Flichenbilanz

Der Bereich der 3. Anderung umfasst eine Flache von 9.654 gm.

Die Sondergebietsilache wird insgesamt zu Lasten einer bisherigen Grinflache um drei Bauplatze
erweitert. Im 2. und 3. Bauabschnitt werden durch die dort angestrebte hbhere Zahl reetgedeckier
Ferienhduser und die dadurch notwendigen groBeren Abstinde Einheiten in vergleichbarem
Umifang wegfallen.

Durch die Planung wird die Flachenbilanz wie folgt verdndert.
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Fidchen B-Plan alt 3. Anderung Vardnderung
Feranhausgabiel [§ 10) 7.458 gm 8,077 qm + 1,618 gm
zuldssige Grundiiche (0.2) 1.492 gm 1.815gm + 323 gm
zuldssioe Versiegelung (§ 19 BauNVvO) | 2.238 gm 2.723 gm + 485 gm
| Grindldche 1.618 gm — - 1.618 gm
Flichen mit Pllanzbindungen 2.B48 gm 1.6598 gm - 1,150 gim
Verkehrsfiichen (antailig) 577 gm 577 gm e
Plangeblet 3. Anderung 9.654 qm 5.654 gm -

Durch die Planung nimmt die zuldssige Bebauung im Bereich der 3. Anderung um 323 gm zu; die
Versiegelung insgesamt erhght sich um rund 17% auf 3.300 gm (incl. anteiliger Verkehrsflachen).
Gleichzeitig gehen rund 1.150 gm von Fldchen mit Pflanzbindungen verloren.

Bezogen aul den Geltungsberaich des B-Plans Nr. 11 _Ferien- und Freizeitpark Glowe" insgesamt
ist die Verdnderung zu zuldssigen baulichen Mutzung unerheblich (gesamte Versiegelung
(Gebdude und Nebenanlagen sowie Verkehrsflachen) im Bereich des B-Plan mit 4,71 ha).

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Zusammenfassung

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung (3. Anderung)

nicht:
Die Machverdichtung bileibt bezogen auf den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 11 Ferien- und
Freizeitpark Glowe" insgesamt unerheblich (gesamte Versiegelung im Bereich des B-Plans Nr.
11 _Ferien- und Freizeitpark Glowe" mit 4,71 ha). Es kommt lokal jedoch zu bisher nicht
zulassigen Eingriffen hinsichtlich der Schutzgiiter Boden sowie vor allem Tiere und Filanzen,
die addqual auszugleichen sind. Hierzu wird im Folgenden eine Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung vorgelegt.

Die generellen Aussagen des urspringlichen B-Plans zu den Auswirkungen auf die relevanten

Schutzgiter Kiima, Wasser, Boden, Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild, Mensch und seine

Gesundheil sowie Kultur- und Sachgdfer bleiben mit. den folgenden Erginzungen (Eingriffs- /

Ausgleichsbilanzierung) gualtig.

3.2) Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
Eingriff: \ermed Auscleich
Mafnahmen zum Ausgleich negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft: Eingriffe in Natur
und Landschaft sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG id.F.v. 25. Marz 2002, zuletzt
gedndert durch Artiked, 40 G v. 21, Juni 2005 | 1818) und Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V in

der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002, zuletzt gedndert am 14. Juli 2006,
GVOBI. M-V 5. 560) zu vermeiden, zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.

riahirmen i i i i f F R ndachalt:

Die fir das Plangebiet bereits festgesetzten Einzelbaumpflanzungen wurden in das aktuelle
Konzept Gbarnommaen.
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ling Ausqgleich negative ewirkungen auf Na
Die Grundfliache des Plangebietes ist gartnerisch anzulegen.

an_2um Ausgle

Der Eingrilf in die Belange von Natur und Landschaft wurde wie folgt ermittelt:
Eingri it li
Bei Durchlibhrung des Viarhabens sind sind Eingriffe in die Belange von Matur und Landschalt

unvermeidbar. Die Bilanzierung ber(cksichtigt die fir die Neuausweisung von Baufenstern (1440
m?) sowie die fir die Korrektur der Kontur eines vorhandenen Baufensters (270 m#) erforderichan
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Ubersichisdarsiellung Gehdlzverlus! (Tellliche 1 und 2 schraffiert)

Im Maf der zuldssigen Baulichen Mutzung wird es zusatzliche Versiegelungen (485 m® + 15 me)
geben.

Der Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird mit 1 (Der Abstand des Vorhabens zu Stérquellen bzw.
vorbelasteten Flachen - umgebende Bebauung sowie ErschlieBungsweg - betragt vom
Schwerpunkt des Vorhabens < 50m) festgesetzt. Der Korrekturfaktor betragt somit 0,75.

Als Eingritff mit Totalversiegelung wird in der Bilanzierung der Verlust an Siedlungsgehdlz
heimigcher Gehdlzarten im Anteil von 338 m? geltend gemacht.

Bi mif Tatal

Bisloplyp Code  gem,[Flichen-  [Wed-  |Kompensalionserordemnis «  Fllchenbogui-
Schiissel des|verbrauch (shule  |Zuschlag Versiegelung™ x vabend i
Lan-das M-V |{m) Kormgkiuriakios Frairaum- Hﬂnmnmhn1

besinirdchtigungsgrad

siedungsgehdlz  heimischer 1311 338,00 2 25 +05x0.7% 760,50

Baumaran (PWX)

Gesami: 760,50/
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Bioto itiquna mit Fun |

IEﬂmnp{w Code

gem.|Flichen- |Wer- |Kompensabionserdordemis x|  Flichendagui-
Schilssal des\werbrauch (siule  |Koorekiuriakior Frelraum- valant iir
Lan-des M-V lim#} bigsnirbehigungsgrad Kompensation
Sigdlungsgahdlz  heimischer 13.1.1 162,00 2 25+02x075 328,05
Baumarian (PWX)
Swdlungsgehdlz  heimischer 13.1. 1.210,00) 2 25x0,75 2.268,75
Baurmaren (PWX)
Gasami: 2.586,80
rimitt] ingrifis:
Blntupbﬂsnlugung mll Tuta.'h.rarlust ‘.-’EJJ 50 I{mpansatlnnsﬂachanpunhta

Gesatlngrlﬁ 3, 35? 30 l{mpansat}nnsllachanpunkte

Ausgleichsmaflnahmen (naturschutzfachlich)

Als interner Ausgleich wird die garnerische Anlage der Grundsticksfliche im Sinne eienr
Ferienaniage betrachtet und bewertet.

Ermittlung des Flachendquivalents fir die KompensationsmaBnahmen

Flache Werl- HKompeansations- Fléchanagqui-
Blokoptyp in m? stula wartzahi Lalskingatakicy valent
Gadrtnerisch angalegla 1,210,080 - 0.4 10" 484,00
Grundsilcksicha
als kompensationsmindamdo
Mafinahmra
Gesamtumfang der Kompensation Innerhalb des Plangebletes 484,00
{Flachendquivalent fir Kompensation):

E Die Ausglechamalinabme wird inneralb des Bautekdes realsion = Indensildtsgrad 100% = Leistungstakion 1.0

Bilanzigrung:

Dem Eingriff im rechnerisch ermittelten Wert von 3.357,30 Kompensalionsilachenpunkien stehen
interne Kompensationsmafnahmen im Wert von 48440 Kompensationsflichenpunkten
gegendber. Die rechnerische Gegeniiberstellung ergibt ein Defizit wvon 2.873,30
Kompensationsilachenpunkten.

powaldnasets

Das Vorhaben grenzt an Waldflachen, welche im Konflikt zur geplanten Bebauung stehen. Im

Zuge des B-Planverfahrens wurden der Waldabstand auf 20 m festgesetzt, der erforderliche
Ausgleich ermittett und im Jahr 2004 erbracht.

Mit der vorliegenden 3. Anderung wird eine Korrektur der Waldabstandsflachen unter Bezug auf
die neue duBerste Baugrenze, verbunden mit einer weiteren Umnutzung von Wald in Grinflache,
erforderlich. Dafir wird der im Jahr 2003 fir den B-Plan 11 festgelegte Waldabstand von 20 m
zugrunde gelegt.
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Der Gehdlzbestand ist auBerhalb des Plangebietes (innerhalb des Waldabstandes) zu erhalten.
Die betroffene Waldfliche wird als allgemeiner Wald mit einem Ausgleichsfaktor von 1:1
angesahan.

Der lortslliche Ausgleich ermittelt sich wie folgt:

Waldtyp Augglefchaiakior Batrotfens Fliche Erfordarlicher Ausgleich

Wald allgemain 11 0,065 ha 0,065 ha

Fior die Umwandlung von 0,065 ha allgemeinem Wald ist ein Ausgleich in der Hdhe von 0,065 ha
als Ersatzaufforstung von Wald zu erbringen. Zur Absicherung des naturschutziachlichen
Ausgleichs werden insgesamt 0,15 ha Wald zur Aufforstung vorgesehen.

Ausaleichsm n {forstli

Fir den vorhabenbedingten Eingriff in den Naturhaushalt ist als Ausgleich die Anlage von Wald
mit standertheimischen Baumarten unter Erhalt (Sicherung) von 30% Sukzessionsflachen auf
Ackerflichen und / oder Intensivgriinland auBerhalb des B-Plangebietes/UG vorgesehen. Die zur
Kompensation vorgesehenen Flachen besitzen einen dkologischen Ausgangswert von 1.

Die Bereitsteliung der Flachen fir die MaBnahmen durch die Eigentdmer wurde vertraglich
gesichert. Durch den Vorhabeniriger erolgt die Ubernahme der Aufforstung mit einer
anschlieBenden 5-jahrigen Forstpliege.

Extarne KompensationsmaBnahme E 1: Erstaufforstung auf einer Flache von 0,15 ha.

Die Erstauforstung erfolgt auf dem Flurstiick 49 der Gemarkung Udars, Flur 3. 1/3 der zu
bewaldenden Flache ist als Sukzessionsfliche zu belassen. Die Pflanzung Ist aus
standorigerachten Gehélzarien aufzubauen,

Eine Entwicklungspllege von 5 Jahren ist Bestandteil der MaBnahme.
Zusammenstellung der externan laichsm him

Ausgleichsmalnahmen (forsiich)

Eine Fliche von 0,15 ha ist mit MaBnahme E 1 zur Erstaufforstung festgesetzt.
Ausgleichsmalnahmen (nalurschutzfachiich)

Das wverbleibende Defizit der natrschutzfachlichen Bilanzierung wvon  2.873,30
Kompensationsilachenpunkten ist als externe MaRnahme zu erbringen.

Als Externe Kompensationsmafnahme wird der naturschutzfachliche Wert der Ersatzaufforstung
E 1 festgeselzt.

Bitopiyp Fliche inm® Wensiule Oborsslo"®  Lgisiungstakior  Flachanaquivalent
-_ 150000 2 25 0.8 3.000,0

Dem aus naturschutzfachlicher Sicht  erforderlichen  Ausgleich won  2.873,30
Kompensationsilchenpunkten steht die forstliche AusgleichmaBnahme mit einem rechnerisch
ermittelten Wert von 3.000,00 Kompensationsflichenpunkten gegendber. Es verbleibt ein
Uberschuss von 126,70 Kompensationsflachenpunkten.
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Mit der Erbringung der aufgeflhrien internen und externen Kompensationsmafnahmen
einschlieBlich des Waldausgleichs gilt der Eingriff rechnerisch als ausgeglichen,

Die festgesetzten KompensationsmaBnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der
Baukdrper zu erbringen. Die externe Aufforstung wurde bereits durchgefihrt und von der Forst
abgenommen.

Glowea, JanuarfSeptember 2007 S

MW?/’ 13.4.0F //
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