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i ﬁmderung B-Plan Nr. 11 ,Ferien- und Freizeitpark Glowe*
Gemeinde Glowe / Riigen

Begriindung
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1) Grundsatze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die 7. Anderung umfasst eine Teilfliche des zweiten Bauabschnitts (3,2 ha) und erstreckt sich
auf ausgewahlte Planinhalte:

In der Planzeichnung (Teil A) werden im Planbereich geéndert dargestellt

@ die urspriinglich als private Verkehrsflachen geplanten StraRen werden neu als éffentliche
Verkehrsflachen ausgewiesen, dabei wird die urspriinglich geplante Zufahrt durch den ersten
Bauabschnitt aufgegeben, die inneren StralRen werden vielmehr an die benachbarten
Baugebiete (Wittower Heide, Waldsiedlung) angebunden; die jeweils angrenzenden Flachen
(Ferienhausgebiete, Griinflachen) werden entsprechend angepasst:

® die GroBe und Lage der Baufenster wird fiir eine Bebauung ausschlieBlich mit
Reetbedachung angepasst.

In den Textlichen Festsetzungen (Teil B) wird ein Absatz zu Flachen fir Nebenanlagen erganzt
und die Begrenzung der Grundflache sowie die értlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung
(Eindeckung) und zur Einfriedung und Gestaltung unbebauter Flachen geandert. Der Hinweis auf
Ordnungswidrigkeiten und zum Bemessungshochwasser werden redaktionell Gberarbeitet.
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1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Der zweite Bauabschnitt wird durch NCC als Bautrager (ibernommen und soll nach dem Vorbild
des Ferienhausgebiets am Kurpark mit Reetdachhdusern bebaut werden. Die innere
ErschlieBung soll durch die Gemeinde Ubernommen werden; damit bietet sich die Mdéglichkeit,
wie bereits im Rahmenplan Wittower Heide gefordert, die Anschliisse und Verbindungen zu den
angrenzenden Siedlungsbereichen (Wittower Heide, Bungalowsiedlung) zu verbessern.

Insgesamt wird sich wegen der fir die weiche Bedachung aus brandschutztechnischen Griinden
bendtigten grolleren Abstédnde die Anzahl der geplanten Ferienhduser um 4 Einheiten auf
nunmehr maximal 42 Einheiten geringfligig verringern.

Die Planung dient der Entwicklung vorhandener Siedlungebereiche (Innenbereiche nach §§ 30 /
34 BauGB) durch Verbesserung der internen Vernetzung. Da die zuldssige Versiegelung im
Plangebiet mit 4.612 gm deutlich unter dem Grenzwert des § 13a (1) Nr. 1 bleibt, kann die
Planung als Bebauungsplan der Innenentwicklung bearbeitet werden.

1.3) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Die Anderung erstreckt sich nicht auf die Art der baulichen Nutzung. Die Planung ist aus dem
rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.

1.4) Bestehende / zuldssige Nutzungen

Der urspriingliche Plan (Stand 4. Anderung) setzt fur das Plangebiet ein SO: Ferienhausgebiet
nach §10 BauNVO mit einer einheitlich geringen GRZ von 0,2 bei offener, eingeschossiger
Einzelhausbebauung fest.

1.5) Abwéagungsrelevante Belange

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

e Die Belange von Freizeit und Erholung: Angesicht der Lage in einem im RROP VP
ausgewiesenen Tourismusschwerpunktraum genieRt die Erholungsfiirsorge bei allen
Planungen im Gemeindegebiet einen besonders hohen Stellenwert. Hierzu gehéren
neben der Bereitstellung eines differenzierten Ubernachtungsangebots insbesondere
MafRnahmen der Saisonverlangerung (7.2.1(3) RROP VP) sowie als Grundlage der Erhalt
und die behutsame, nachhaltige Nutzung der naturraumlichen Potenziale. Mit der Planung
darf die Eignung des Plangebiets als Erholungsgebiet nicht in Frage gestellt werden.

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a BauGB); demnach sind Planungen zur
Nachverdichtung (auch in noch nicht umgesetzten B-Plangebieten) zur Vermeidung
zukUnftiger Flachenneuinanspruchnahme generell vom Gesetzgeber mit einer hohen
Prioritat belegt.

Die Inhalte von informellen Planungen (Rahmenplan Wittower Heide mit Aussagen zur
Vernetzung der Baugebiete sind zu berticksichtigen.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden durch die Anderung nicht
erheblich betroffen. Die umfangreichen Pflanzgebote (einseitige Baumreihen entlang der
ErschlieBungsstralen) werden Ubernommen.

Die privaten Belange des Grundstickseigentimers (Bodenwert durch Bebaubarkeit gemaR
rechtskraftigem Bebauungsplan) sowie der Nachbarn (Wohnruhe) sind zu beriicksichtigen.
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Abbildung 1. stadtebaulicher Entwurf (Stand 02/2011)

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Stadtebaulicher Entwurf

Obwohl sich die Anderung vor allem auf den Verlauf einzelner, vergleichsweise kurzer
Strallenabschnitte bezieht, ergibt sich ein vollsténdig anderes Bild. Im urspringlichen Plan war
die innere ErschlieBung als Hauptweg mit erganzenden (umspielenden) Nebenwegen konzipiert,
angesichts der Abgeschlossenheit der inneren Erschliefung blieb das Plangebiet von seinem
stadtebaulichen Kontext isoliert. Mit der Unterbrechung der Verbindung zum 1. Bauabschnitt und
dem Anschluss an die Wittower Heide sowie die Bungalowsiedlung stellt sich die
Verkehrsfihrung im Plangebiet nunmehr als Schleife (AuRenring) dar, der iiber verschiedene
kurze Stiche erreicht wird. Der friihere Hauptweg wird bedeutungsmaRig zu einer ergénzenden
Mittelteilung des Baugebiets herabgestuft. Die Vernetzung mit den angrenzenden Baugebieten
entspricht den im Rahmenplan Wittower Heide formulierten Entwicklungszielen fiir den Bereich.

Um einem ortskundigen Besucher das Verstandnis des ErschlieRungsprinzips vor Ort zu
erleichtern, wurde die StraRenflihrung im Detail der geédnderten StraRenhierarchie angepasst,
z.B. im nordostlichen Abschnitt der mittleren StraBe (Anschiuss an AuRenring nach Westen
verschoben) sowie der Lage des Ostlichen Abschnitts der Schleife (einheitlicher Kurvenverlauf
beim Anschluss Bungalowsiedlung gebrochen).

Im Anschluss an den Aulenring werden neu ergénzend 20 &ffentliche Besucherstellplatze sowie
einige kleinere 6ffentliche Griinanlagen vorgesehen. Neben der Sicherung des Baumbestands
dienen diese Flachen zur Anordnung eines unterirdischen Léschwassertanks sowie im Winter als
Schneelagerflachen.

Insgesamt wird sich wegen der fiir die weiche Bedachung aus brandschutztechnischen Griinden
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bendtigten gréReren Abstdnde die Anzahl der geplanten Ferienhduser um 4 Einheiten auf
nunmehr maximal 42 Einheiten geringfiigig verringern.

2.2) AuBere ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Zur aufleren ErschlieBung des 2. Bauabschnitts ist die &uRere ErschlieRung durch Ausbau des
Knotens ,Wittower Heide" neu herzustellen (vgl. B-Plan Nr. 12 ~Anbindung Wittower Heide®). Mit
dem Ausbau der neuen Zufahrt im Osten der Ortslage parallel zum geplanten Deich ist
sichergestellt, dass der Hauptverkehr des Plangebiets trotz Verkniipfung mit den angrenzenden
Wohn- und Ferienwohngebieten im Osten (Bungalowsiedlung) nicht durch diese Gebiete gefiihrt
wird.

Die Finanzierungszusage des Vorhabentragers liegt vor. Die Verpflichtung zum Ausbau ist bereits
Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags zum Ursprungsplan.

FuBgéngernweg zum Strand

Um einen gefahrlosen Fullweg zum Strand sowie fir Radfahrer einen kreuzungsfreien Anschluss
an das Uberdrtliche Radwegenetz (Trasse nérdlich parallel der L 30) zu ermdglichen, wurde
bereits in der Ursprungsplanung in Absprache mit dem StraBRenbauamt Stralsund eine
Unterfuhrung unter der L 30 vorgesehen, die im stadtebaulichen Vertrag als notwendige
ErschlieBungsmalnahme des Vorhabentragers aufgenommen wurde.

Die FuBgangerunterfuhrung, die der Offentlichkeit allgemein zur Verfiilgung stehen wird, ist aus
dem Plangebiet (2. Bauabschnitt) Uber den 6stlichen Ast der Wittower Heide auf kurzem Wege
zu erreichen.

2.3) Innere ErschlieBung

Entgegen den bisherigen Planungen wird die innere ErschlieRung als éffentliche Verkehrsflache
vorgesehen. Das Strallennetz im Plangebiet wird mehrfach an die umliegenden Wohn-,
Wochenendhaus und Wohngebiete angebunden. Die Verkehrsflachen (Straen) im Plangebiet
mussen den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten nach der ,Richtlinie Gber Flichen fur die
Feuerwehr" (Fassung August 2006) entsprechen. -

Als Grundlage fir die straBenbauliche Entwurfsplanung sind die Richtlinien fur die Anlage von
Stadtstralen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, der
Arbeitsgruppe StralRenentwurf, zu beachten. Dies trifft sowohl fiir die InnenerschlieRung als auch
fur die Anlagen des ruhenden Verkehrs zu.

Die Einrichtung eines Verkehrsberuhigten Bereiches im Sinne des § 42 Absatz 4 a
Strallenverkehrs-Ordnung (StVO) ist an bestimmte 6rtliche und bauliche Voraussetzungen
gekntpft. Die Anordnungsfahigkeit unterliegt der Einzelfallpriifung durch die zustandige
StralRenverkehrsbehodrde. Die an das Zeichen 325 und 326 "verkehrsberuhigter Bereich" StVO
geknlpften Verkehrsregeln gehen von einem gleichberechtigten Nebeneinander von
FuBgangern, Radfahrern und Kraftfahrern auf einer gemeinsamen Verkehrsfliche aus. In diesen,
so gekennzeichneten Bereichen gelten sowohl fiir den ruhenden wie auch flieRenden Verkehr
besondere Regeln. Dementsprechend stellen verkehrsberuhigte Bereiche. abweichend von dem
‘normalen” Erscheinungsbild einer StraBe (Fahrbahn mit abgesetzten Gehwegen) einen
besonderen "Strallentyp" dar. Sie missen deshalb bereits durch ihre Gestaltung den Eindruck
vermitteln, dass die Aufenthaltsfunktion Uberwiegt und der Fahrzeugverkehr nur untergeordnete
Bedeutung hat. Dies kann dadurch erreicht werden, dass sich der Ausbauzustand eines
verkehrsberuhigten Bereiches deutlich von den angrenzenden "normalen" StraRen unterscheidet
und so insbesondere die Fahrzeugfiihrer schon aus dem &uReren Bild der Verkehrsflache
unmissverstandlich den Eindruck gewinnen, dass sie sich in einem Bereich mit deutlichem
Gewicht auf die nicht verkehrliche Nutzung von Aufenthalt und Spiel befinden.
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Bei der stralRenbaulichen Entwurfs- und ErschlieRungsplanung ist die StraRenverkehrsbehérde
frihzeitig einzubeziehen.

Die technischen Anforderungen an die Medienversorgung werden durch die Planung
(7. Anderung) gegenilber dem rechtskraftigen Bebauungsplan (Stand 4. Anderung) nicht
erheblich veréndert.

Nach Abstimmung mit dem ZWAR kann abweichend von den fritheren Planungen eine
Léschwasserversorgung in Hohe des Grundbedarfs von 48m? fur mind. 2 Stunden durch das
Trinkwassernetz gewahrleistet werden. Der darliber hinausgehende Bedarf (96m® fir mind. 2
Stunden) ist durch unterirdische Léschwasserbehalter zu decken.

2.4) Flachenbilanz
Der Bereich der 7. Anderung umfasst eine Flache von ca, 3,15 ha.

Durch die Anderung wird die Flachenbilanz im Vergleich zur bisherigen Planung (Stand
4. Anderung) nur unwesentlich geandert.

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Allgemeines

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung (7. Anderung)
nicht. Art und Mal} der baulichen Nutzung werden unverandert tibernommen.

Die zu erhaltenden Gehdlzinseln werden beibehalten. Die bisher festgelegten Pflanzungen im
Plangebiet (insb. straRenbegleitende Baumreihen) sowie die vorgesehenen externen
Ausgleichsmafinahmen werden in vollem Umfang tilbernommen.

o r—

Glowe, Mai 2011 ousge ,/4 4.7.201f

ROE G,
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