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Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften

Nr. 11

»Ferien- und Freizeitpark Glowe*
als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht

Gemeinde Glowe / Rlgen
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1) Grundsatze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die 8. Anderung umfasst den dritten Bauabschnitt (4,9 ha) und erstreckt sich auf ausgewéhite
Planinhalte des bestandskraftigen Bebauungsplans:

In der Planzeichnung (Teil A) werden im Planbereich gedndert dargestelit

® die urspringlich als private Verkehrsflichen geplanten StraBen werden neu als 6ffentliche
Verkehrsflichen ausgewiesen, dabei werden die inneren StraBen an die benachbarten
Baugebiete (Wittower Heide, Waldsiedlung) angebunden; die jeweils angrenzenden Flédchen
(Ferienhausgebiete, Griinflachen) werden entsprechend angepasst;

@ das Baugebiet wird um ca. 2.300 gm verkleinert, im Gegenzug wird die maximal zulassige
HausgroBe wird auf 95 gm angehoben sowie bei der GRZ die Uberschreitungsmdglichkeit fir
die Grundflachen von Nebenanlagen geringfligig angehoben,

@ die GréBe und Lage der Baufenster wird fir eine Bebauung ausschlieBlich mit
Reetbedachung angepasst,

® Doppelhduser werden regular zugelassen (statt wie bisher nur ausnahmsweise).

In den Textlichen Festsetzungen (Teil B) wird ein Absatz zu Flachen flir Nebenanlagen ergénzt
und die Begrenzung der Grundflache sowie die &rtlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung
(Eindeckung) und zur Einfriedung und Gestaltung unbebauter Flachen geandert. Hinsichtlich der
Baumstandorte wird erganzend festgesetzt, dass die Pflanzungen um bis zu 5 m von den
dargesteliten Standorten abweichen dirfen, um die Grundstiickszufahrten, deren Lage nicht nicht
bekannt ist, zu beriicksichtigen. Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten und zum
Bemessungshochwasser werden redaktionell Uberarbeitet.

Die Planzeichnung beruht auf der Planzeichnung des Ursprungsplan. Nachrichtlich wurde das
akiuelle Kataster (Stand 01/2013) hinterlegt.

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung
Der dritte Bauabschnitt wird durch NCC als Bautrdger Ubernommen und soll nach dem Vorbild
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des Ferienhausgebiets am Kurpark ausschlieBlich mit Reetdachhausern bebaut werden. Die
innere ErschlieBung soll durch die Gemeinde Ubernommen werden; damit bietet sich die
Méglichkeit, wie bereits im Rahmenplan Wittower Heide gefordert, die Anschlisse und
Verbindungen zu den angrenzenden Siedlungsbereichen (Wittower Heide, Bungalowsiediung) zu
verbessern.

Insgesamt wird sich wegen der fir die weiche Bedachung aus brandschutztechnischen Griinden
benbtigten groBeren Absténde die Anzahl der geplanten Ferienhauser auf nunmehr maximal 77
Einheiten geringfligig verringern. Zusammen mit dem 1. Bauabschnitt (34 Ferien- oder
Wohnh&user) und dem 2. Bauabschnitt (42 Ferienhauser) wird damit die urspriinglich zugrunde
gelegte Gesamtkapazitat im Wesentlichen eingehalten.

Die Planung dient der Entwicklung vorhandener Siedlungsbereiche (Bereiche nach § 30 BauGB)
durch Verbesserung der internen Vernetzung. Die zulassige Versiegelung im Plangebiet bleibt mit
8.078 gm deutlich unter dem Grenzwert des § 13a (1) Nr. 1. Auch unter Hinzurechnung des
derzeit in Umsetzung befindlichen 2. Bauabschnitts (4.612 gm) wird der Grenzwert von
20.000 gm nicht erreicht. Deshalb kann die Planung als Bebauungsplan der Innenentwicklung
bearbeitet werden. Da es sich um ein Anderungsverfahren handelt, ist Nr. 18.1 des Anhangs 1
zum UVPG nicht einschlagig. Fir den Ursprungsplan wurde bereits eine Umweltprifung
durchgefiihrt, die Anderung ist hinsichtlich der einschlagigen Schwellenwerte nicht relevant (keine
Erhéhung der Beherbergungskapazitat).

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 Nuizungen

Der urspriingliche Plan (Ursprungsplan, teilw. Stand 4. Anderung) setzt fiir 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 berlicksichtigen:

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

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a BauGB); demnach sind Planungen zur
Nachverdichtung (auch in noch nicht umgesetzten B-Plangebieten) zur Vermeidung
zuklnftiger Flachenneuinanspruchnahme generell vom Gesetzgeber mit einer hohen
Prioritat belegt. Bereits zu DDR-Zeiten war das Geldnde mit einem groBen Ferienlager
bebaut.

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

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden durch die Anderung nicht
erheblich betroffen. Die umfangreichen Pflanzgebote (einseitige Baumreihen entlang der
ErschlieBungsstraBen) werden (ibernommen. Der Hinweis zur Hochwassergefahr ist geman dem
derzeit geltenden Regelwerk auf 2,10m NHN zu aktualisieren (Regelwerk Kiistenschutz M-V,
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2-5/2012 Bemessungshochwasserstand und Referenzhochwasserstand).

Die privaten Belange der Grundstiickseigentimer (Bodenwert durch Bebaubarkeit gemaR
rechtskraftigem Bebauungsplan) sowie der Nachbarn (Wohnruhe) sind zu beriicksichtigen.

Abbildung 1: stadtebaulicher Entwurf (Stand 12/2013)

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Stadtebaulicher Entwurf

Obwohl sich die Anderung nur auf wenige Aspekte der Planung bezieht, wird sich ein anderes
Bild ergeben. Im urspringlichen Plan war das gesamte Bebauungsplangebiet als
abgeschlossene Anlage konzipiert, die angesichts der Abgeschlossenheit der inneren
ErschlieBung als trennende Barriere im Siedlungsraum gewirkt hatte. Die abgeschlossene innere
ErschlieBung sah bis auf die Zufahrt Gber die Wittower Heide keine Anschilisse an angrenzende
Gebiete vor, die ErschlieBungsstraBen sollten dementsprechend als PrivatstraBen im Eigentum
der GrundstUckseigentiimer verbleiben.

Wie bereits im Zuge der 7. Anderung fiir den 2. Bauabschnitt soll nun auch fiir den gréBeren
3. Bauabschnitt eine offentliche ErschlieBung eingefiihrt werden. Mit der daraus folgenden
Unterbrechung der Verbindung zum 1. Bauabschnitt und dem mehrfachen Anschluss des
einheitlich konzipierten Ferienhausgebiets an die Wittower Heide sowie die Bungalowsiedlung
werden die im Rahmenplan Wittower Heide formulierten Entwicklungszielen flir den Bereich
umgesetzt.

Die Bebauung wird wie bereits beim 2. Bauabschnitt einheitlich durch den Bautrager NCC erstellt
werden. Entstehen sollen 77 Ferienwohneinheiten, davon 53 als Einzelhauser, die (brigen als
Doppelhauser. Durch die geschwungene StraBenflhrung, bei der kleinteilig unterschiedliche
raumliche Situationen entstehen, sowie die Variation aus mehreren Grundtypen wird trotz einer
einheitlichen  Architektursprache der Eindruck der Monotonie vermieden. Um die
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Variationsmaglichkeit hinsichtlich gréBerer Hauser zu erweitern, wird im Zuge der Anderung die
maximal zulassige GebaudegrdBe leicht als 95 gm angehoben. Zudem wird flr die gesamte
Bebauung einheitlich eine weiche Bedachung vorgeschrieben. Schon durch die damit
verbundenen brandschutztechnischen Anforderungen wird eine lockere Anordnung der
Ferienhauser mit vergleichsweise groBen Abstanden gesichert.

Im Plangebiet werden zudem einige kleinere 6ffentliche Grinflaichen vorgesehen. Neben der
Sicherung des Baumbestands dienen diese Flachen vor allem im Winter als Schneelagerflachen.
Auch die groBeren Gehdlzflachen im Norden werden an die Gemeinde (bergeben.

Insgesamt wird sich wegen der flir die weiche Bedachung aus brandschutztechnischen Griinden
bendtigten gréBeren Abstande die Anzahl der moglichen Ferienhduser im 3. Bauabschnitt auf
nunmehr maximal 77 Einheiten verringern. Um den Verlust an Einheiten gering zu halten, werden
mehr Doppelhauser vorgesehen, die deshalb zukinftig nicht nur ausnahmsweise zulassig sind.

2.2) Textliche Festsetzungen

Wie bereits bei der ?._ﬁnderung werden auch im Zuge der 8. Anderung in den Textlichen
Festsetzungen kleinere Anderungen vorgenommen, um die Umsetzbarkeit zu erleichtern.

Nebenanlagen missen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden, da
wegen der weichen Bedachung mit diesen mindestens 5,0 m Abstand zum Dach des jeweiligen
Hauptgebaudes einzuhalten ist. Um zu vermeiden, dass die Nebenaniagen das StraBenbild
unangemessen pragen, wird erganzend ein Mindestabstand zur jeweils vorderen
(straBenseitigen) Grundstlcksgrenze festgesetzt. Nebenanlagen in Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen bleiben ausgeschlossen, um die Ziele der Griinordnung nicht zu unterlaufen.

Nicht zuletzt wegen der bewegten StraBenflhrung entstehen unterschiedliche
GrundstlicksgroBen, so dass angesichts der niedrigen GRZ nicht auf jedem Grundstlck jeder
Haustyp des Bautrdgers realisiert werden kann. Die notwendigen Nebenflachen bei
Einfamilienhauser (Stellplatz mit Zufahrt, sonstige Nebenanlagen) weisen jedoch eine funktional
bedingte MindestgroBe auf, die letztlich kaum unterschritten werden kann. Deshalb wird im
Gegenzug zur Verringerung der Gebaudegrundflachen die Uberschreitungsmoglichkeit fir
Nebenanlagen ber den Rahmen des § 19(4) BauNVO hinaus moderat erweitert.

Angesichts der nunmehr &ffentlichen StraBen werden zudem ergdnzende Ortliche
Bauvorschriften (ber die Gestaltung der Grundstickseinfriedungen zu &ffentlichen
Verkehrsflachen aufgenommen, damit auch bei unterschiedlichen individuellen Vorlieben der
spateren Eigentimer ein harmonisches StraBenbild erreicht wird.

2.3) AuBere ErschlieBung

Motarisierter Individualverkehr

Zur auBeren ErschlieBung des 3. Bauabschnitts ist die duBere ErschlieBung durch Ausbau des
Knotens Wittower Heide" Voraussetzung (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 Verknlpfung 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.

FuBgédngerweg zum Strand

Um einen gefahrlosen FuBweg zum Strand sowie fir Radfahrer einen kreuzungsfreien Anschluss
an das Uberbriliche Radwegenetz (Trasse nérdlich parallel der L 30) zu erméglichen, wurde
bereits in der Ursprungsplanung in Absprache mit dem StraBenbauamt Stralsund eine
Unterflihrung unter der L 30 vorgesehen, die im stadtebaulichen Vertrag als notwendige
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ErschlieBungsmaBnahme des Vorhabentrdgers aufgenommen und inzwischen realisiert wurde.

Die FuBgangerunterfihrung, die der Offentlichkeit aligemein zur Verfligung steht, ist aus dem
Gebiet (2. und 3. Bauabschnitt) Gber den éstlichen Ast der Wittower Heide auf kurzem Wege zu
erreichen.

2.4) Innere ErschlieBung

Entgegen dem Ursprungsplan wird die innere ErschlieBung als offentliche Verkehrsflache
vorgesehen. Das StraBennetz im Plangebiet wird mehrfach an die umliegenden Wohn-,
Wochenendhaus und Wohngebiete angebunden. Die Verkehrsflachen (StraBen) im Plangebiet
missen den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten nach der .Richtlinie Uber Flachen fir die
Feuerwehr" (Fassung August 2006) entsprechen.

Als Grundlage fiir die straBenbauliche Entwurfsplanung sind die Richtlinien fiir die Anlage von
StadtstraBen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fliir StraBen- und Verkehrswesen, der
Arbeitsgruppe StraBenentwurf, zu beachten. Dies trifft sowohl fir die InnenerschlieBung als auch
flr die Anlagen des ruhenden Verkehrs zu.

Die Einrichtung eines Verkehrsberuhigten Bereiches im Sinne des § 42 Absatz 4 a
StraBenverkehrs-Ordnung (StVQO) ist an bestimmte 6&rtliche und bauliche Voraussetzungen
geknlpft. Die Anordnungsfahigkeit unterliegt der Einzelfallpriifung durch die zustandige
StraBenverkehrsbehérde. Die an das Zeichen 325 und 326 "verkehrsberuhigter Bereich" StVO
geknlpften Verkehrsregeln gehen von einem gleichberechtigten Nebeneinander wvon
FuBgangern, Radfahrern und Kraftfahrern auf einer gemeinsamen Verkehrsflache aus. In diesen,
so gekennzeichneten Bereichen gelten sowohl flir den ruhenden wie auch flieBenden Verkehr
besondere Regeln. Dementsprechend stellen verkehrsberuhigte Bereiche. abweichend von dem
"normalen” Erscheinungsbild einer StraBe (Fahrbahn mit abgesetzten Gehwegen) einen
besonderen "StraBentyp" dar. Sie missen deshalb bereits durch ihre Gestaltung den Eindruck
vermitteln, dass die Aufenthaltsfunktion Gberwiegt und der Fahrzeugverkehr nur untergeordnete
Bedeutung hat. Dies kann dadurch erreicht werden, dass sich der Ausbauzustand eines
verkehrsberuhigten Bereiches deutlich von den angrenzenden "normalen” StraBen unterscheidet
und so insbesondere die Fahrzeugfiihrer schon aus dem &auBeren 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.

Bei der straBenbaulichen Entwurfs- und ErschlieBungsplanung ist die StraBenverkehrsbehdrde
friihzeitig einzubeziehen.

Im Plangebiet werden ergénzend offentliche Besucherstellplatze (rund 10% des privaten
Stellplatzbedarfs) vorgesehen.

Die technischen Anforderungen an die Medienversorgung werden durch die Planung
(8. Anderung) gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan (Stand Ursprungsplanung bzw.
4. Anderung) nicht erheblich verandert.

Die Niederschlagswasserentsorgung wird wie bisher lber eine dezentrale Versickerung erfolgen.
Dabei ist die aus Griinden des Hochwasserschutzes notwendige Aufflllung des Geldndes zu
berlicksichtigen. Zur Vermeidung von Schaden bei Starkregenereignissen werden die
straBenbegleitenden Sicker- und Verdunstungsmulden einen Notiberlauf in einen gréBeren
tieferliegenden Sicker- und Verdunstungsbereich im Norden des Plangebiets erhalten
(ausgewiesen als éffentliche Griinflache).

Nach Abstimmung mit dem ZWAR kann abweichend von den frilheren Planungen eine
Léschwasserversorgung in Héhe des Grundbedarfs von 48 m? flir mind. 2 Stunden durch das
Trinkwassernetz gewahrleistet werden. Der darlber hinausgehende Bedarf (insg. 96 m? fir mind.
2 Stunden) ist durch einen unterirdischen Léschwasserbehélter zu decken, der nach § 14(2)
BauNVO als Nebenanlage im Baugebiet zulassig ist.
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2.5) Flachenbilanz
Der Bereich der 8. Anderung umfasst eine Flache von 4,9 ha.

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

Durch die Verringerung der Baugebietsflichen um 2.300 gm wird die rechnerisch zulassige
Geb&udegrundflache leicht verringert. Die urspriinglich zugrundegelegte Gesamtkapazitat wird im
Wesentlichen Eingehalten.

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Allgemeines

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung (8. Anderung)
nicht. Im Zuge der Ursprungsplanung wurde die durch das Baugebiet insgesamt zu erwartenden
Umweltauswirkungen vollsténdig bewertet und durch innere und vor allem umfangreiche externe
MaBnahmen ausgeglichen.

Die 8. Anderung selbst wirkt sich nur in vergleichsweise geringem Umfang auf die Belange von
Natur und Landschaft aus.

Die GRZ wird unverandert UObernommen. Anlagebedingt reduziert sich die zulassige
Gebaudegrundflache durch die Verringerung der Baugebietsflaichen um ca. 2.300 gm um
460 gm. Der Umfang der rechnerisch méglichen (teilversiegelten) Nebenflachen wachst hingegen
um bis zu 1.790 gm.

- Baugebiet alt 42.690 gm mit 8.538 gqm Gebaude, 12.807 gm Versiegelung ges.

- Baugebiet neu 40.390 gm mit 8.078 gm Gebaude, 14.137 gm Versiegelung ges.

Rechnerisch kénnte damit die Gesamtversiegelung um bis zu 1.330 gm zunehmen. Auch bisher
schon hétte jedoch die veranschlagte Versiegelung aufgrund § 19(4) Satz 4 BauNVO
tberschritten werden kdnnen. Bei Bauleitplanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die auf
Grund der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass kein Kompensationserfordernis entsteht.

Die als zu erhaltend festgesetzten Gehdlzinseln und Einzelbdume werden im Wesentlichen
beibehalten. Durch die Anpassung der Baufenster gehen jedoch in 5 Bereichen kleinere
Gehaolzflachen im Umfang von knapp 250 gm verloren. Um das stadtebauliche Qualitatsziel einer
stark durchgriinten Feriensiedlung zu sichern, werden in der Planzeichnung zum Ausgleich 10
zusatzliche Pflanzgebote fiir Einzelbaume aufgenommen.

Von den bisher zu erhaltend festgesetzten Einzelbaumen gehen durch die neue
Baukérperanordnung verloren: 1 x Birke d = 0,3; 1 x Eiche d = 0,2; 2 X Eiche d = 0,4. Zum
Ausgleich werden in Anlehnung an die Texlliche Festsetzung 1.4.2 in der Planzeichnung 4
zusatzliche Pflanzgebote fiir EinzelbAume aufgenommen.

Die bisher festgelegten Pflanzungen im Plangebiet (insb. straBenbegleitende Baumreihen) sowie
die vorgesehenen externen AusgleichsmaBnahmen werden in vollem Umfang ibermommen.

Glowe, Dezember 2013

aasf)ifod?zf, 5.2 L0l
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