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1. Anderung

Bebauungsplan Nr. 11.1
,Ferienhausanlage Wittower Heide"

im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
Gemeinde Glowe
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1.) Grundsatze

1.1.) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. einfachen Anderung des Bebauungsplans Nr. 11.1 Ferienhausanlage
Wittower Heide" ist identisch mit dem Geltungsbereich des rechiskraftigen Bebauungsplan Nr.
11.1. GemaB aktueller Flurkarte liegen folgende Flurstiicke (Flur 11, Gemarkung Wittower Heide)
innerhalb des Geltungsbereichs: 1/206, 1/207, 1/208, 1/209, 1/210, 1/211, 1/212 und 1/213. Zu-
stzlich werden die bestehenden angrenzenden Verkehrsfldchen nachrichtlich dargestellt (Fist.
1115, 1/18, 1/84 jeweils anteilig).

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil der Gemeinde Glowe und wird im Norden, Osten und Si-
den von der StraBe Wittower Heide™ begrenzt, Westlich grenzt das bestehende Ferienhaus- bzw.
Wochenendhausgebiet an.

1.2.) Ziele der Planung / Umfang der Anderungen
Mit der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 11.1 soll die Planung realitilsnah weiterentwickelt
warden. Dabei sallen

= zu enge Vorschriflen, die eine erfolgsorientierte Bewirtschaftung des Ferienhausgebiets be-
hindem, gelockert werden (z.B. Zulassen von Nebenanlagen wie Fahrradunierstanden oder
Saunagebduden auch auBerhalb der Baufenster),

* sachlich nicht zutreffende oder nicht zielfihrende Festlegungen aufgegeben werden (z.B.
Waldilachen unterhalb der MindesigréBe von 2000gm im bebauten Bereich) sowie

* die durch die erfolgle Grundsticksteilung hervorgerufenen Probleme beseitigt werden (z.B.
Widerspruch zwischen zulassiger GebaudegrdBe und zulassiger GRZ, Ausweisung zenira-
ler Stellplatzflachen).

* die beslehenden angrenzende Verkehrsflachen nachrichtlich dargestellt werden.

Die Grundzlige der Planung (Art der baulichen Nutzung, Beherbergungskapazitit / Anzahl Einhei-
ten) werden nicht verdndert, so dass das vereinfachte Verfahren nach §13 BauGB angewandt
wird. Das aktuelle Kataster wird nachrichtlich nachgetragen.

Geandert werden im Einzelnen in der Planzeichnung (Teil A):

= Aufhebung der Festsetzung von Wald und Ausweitung des Sondergebiets auf den gesam-
ten Geltungsbereich,

* Authebung der rechtlich wirkungslosen Darstellung einer Fliche fir Stellpiétze im Siiden
des Plangebiels (vgl. TF 2.1),

= Aufthebung der Darstellung von Baumen zum Erhalt bei inzwischen geféliten Baumen,

- Anderung der Fliche fiir MaBnahmen (Nr. 20) in eine Flache mit Bindung fdr den Erhall von
Baumen (Nr. 25b),

sowia in den Textlichen Festsetzungen (Teil B):

* die TF 2.1 zur Zuldssigkeil von Nebengebduden (zuldssig zukinftig auch auBerhalb der
Baulenster),

Begrindung 1. Anderung B-Plan Mr, 11.1 Ferianhausaniage Witlower Hoide® Seile 3von 8
Satrung, Fassung vam 25102004, Stand 16.06.2010
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» die TF 1.2 zur Fesllegung zu max. zuldssigen GebiudegriBe (80 gm Geschossiliche statt
Grundfldche), um die verwiende Verwechslung mit der (berlagernd geltenden GRZ zu

vermeiden,
Die mit der 1. Anderung einhergehenden Auswirkungen auf Natur und Landschait werden bilan-

ziert (als Uberarbeitung der urspriinglichen Eingriffs- / Ausgleichsbilanz). Das durch Wegtfall kom-
pensationsmindernder MaBnahmen entstehende zusitzliche Kompensationserfordernis wird durch

Verrechnung mit dem gemeindlichen Okokonto (,MaBnahme Nalurnahe Parkanlage Glowe") aus-

geglichen.
1.3.) Ubergeordnete Planungen

1.3.1.) Darstellung im Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan Nr. 11.1 Ferienhausanlage Wittower Heide" liegl gemaB wirksamen Flichen-
nutzungsplan in einem S01-Gebiet {Sondergebiet gem. § 10 BauNVO Ferienhausgebiet). Der B-
Plan sowie die 1. Anderung sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 1: Bestand 14.10.2009
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1.4.) Zustand des Plangebietes
1.4.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Der bisherige Bebauungsplan wurde in den letzten Jahren durch verschiedene Vorhabentriger
umgesetzt. Es bestehen im Geltungsbereich fiini FerienhAuser, die anders als urspriinglich beab-
sichtigt nicht durch einen Baulréger errichtet wurden, sondem von mehreren Vorhabentragem.

Dabei wurde das urspringliche Bebauungskonzept umgesatzt, obwohl dies nach der Grundstiicks-
teilung so nicht mehr zuldssig gewesen wére. Bei Einhallung der GRZ von 0,32 wére beim nord-
wesllichen Bauplatz (Fist. 1/206, 1/209 mit insg. nur 208 gm Baugebietsflache) entgegen der
TF 1.2 nur gin klgines Gebaude mit maximal 66 gm zuldssig gewesen, Auch wurden die Nebenan-
lagen (Parkierung, Nebengebdude) in Ubereinstimmung mit der erfolgten Grundstiicksteilung
grundsilicksweise angeordnet, so dass insbesondere die zentral ausgewiesene Fliche fir Stell-
platze im Silden des Plangebiets wirkungslos blieb.

Neben den finf Ferienhdusemn bestehen im Plangebiet mehrere Nebengebaude, die z.B. als Gar-
tengerate-/-mdbelschuppen, Fahrradunterstand, Saunagebdude o.3. auch idr die Qualitit des tou-
ristischen Angebots wichtig sind. Bei den zwei nordwestlichen Grundstiicken mussten die Neben-
gebdude wegen der vorgenommenen Grundstiicksteilung innerhalb der MaBnahmefliche (Wald)
errichtet werden. Das im SOdweslen bestehende Nebengebaude wurde erhallen und umgebaut.

Samtliche Freifidchen (einschlieBlich der als Wald festgesetzten MaBnahmefldche im Westen des
Plangebiets) werden garinerisch genutzt (mit Wegen, Terrassen, Spielgeriten, Grillplatzen).

2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Nutzungskonzept

Mit dem Entwuri soll die Ferienhausnutzung (Vermietung an wechselnden Personenkreis) gestarkt
werden. Hierzu werden die Nutzungsméglichkeiten durch Aufhebung planungsrechilicher Ein-
schrankungen sowie durch Ausweitung der Baugebietsilache verbessert.

2.2.) Flachenbilanz

Durch die Anderung nimmt die zulissige Gebaudegrundilache um 101gm zu, die 2ulassiger weise
versiegelte Flache um 151gm. Durch die nachrichiliche Darstellung der bestehenden Verkehrsiia-
che vergréBert sich die Plangebietsflache um 607gm.

Biogrindung 1. Andarung B-Plan Mr, 11,1 Forieshausanisge Witiower Heide® Saiis 5 von §
Satzung, Fassang vom 25102009, Stand 16.06. 2010
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Insgesami ergibt sich fOr das Plangebiet folgende Flachenbilanz:

Nurizung GRZ Planung Bestand Verdn-

B 1. Anderung Ursprungspian derung
Ferienhausgebiat 2823gm 2148qm 1777
qm

fuldssige Gebdudegrundlliche 0,32 (1.165gm) 37agm BET gm

0,25 (1658 gm) 415 gm

ges. V88 gm GAT gm +101 gm
ZulEssige Versiegelung gesamt 048 (1.165 gmj 560 gm 1.031 gm

0,375 {1.658 gm) 622 gm

ges. 1.182 gm 1.031 gm +151 gm
Wald = gm 675 gm 675gm
Verkehrsflache besonderer Zweckba- BOT gm Bestand
slimmung (bisher auBerhalb des Gel- {807 gm)
tungsbengichas)
Gesamigebiet 3430 gm 2.823gm

2.3.) ErschlieBung
2.3.1.) Ver- und Entsorgung

Da durch die Anderung die Art der baulichen Nutzung sowie die Gesamikapazitdt der Beherber-
gung nicht betroffen sind, ergeben sich keine geanderten Anforderungen an die ErschlieBung. Die
Aussagen in der Begriindung des Ursprungsplans bleiben giltig. Die ErschlieBung ist gesichert.

2.3.2.) Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erolgt Gber die das Plangebiet ndrdlich, dstlich
und shdlich begrenzende und bereits bestehende StraBe. Aulgrund der bereits ausgelibten Nut-
2ung erfolgt eine Fesisetzung als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhig-
ter Bereich). Diese Feslsetzung steht im Einklang mit der vorhandenen Wohnnutzung und der be-
stehenden angrenzender Wohn- und Ferienwohnnutzung.

3.) Auswirkungen

3.1.) Abwagungsrelevante Belange

Angesichts des geringen Anderungsumfangs sind Bffentliche Belange nur nachrangig betroffen.
Okologische Belange werden durch Ergénzung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung sowie An-
rechnung des Vorhabens auf die SammelkompensationsmaBnahme , Natumahe Parkanlage Glo-
we“ berlcksichtigt.

Begrindung 1. Anderung B-Plan Mr. 11.1 Ferisshausanlage Wislower Holdo® Seile & von 8
Satring, Fassung vam 25.10.2008, Stand 16.06.2010
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Die privaten Rechte (Bestandsschulz, Nachbarrechie) sind entsprechend zu beriicksichligen.

3.2,) Auswirkungen auf Natur und Umwelt
3.2.1.) Allgemeines / Zusammenfassung

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwaelt konzentriert sich auf das unmittelbare Plan-
gebiel sowie die moglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umield. Be-
trachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch
sowie deren Wechselwirkungen.

Fior den Ursprungsbebauungsplan wurde im Aufstellungsverfahren angesichis der Vorbebauung
festgestellt: ,Aufgrund der o.a. Erhebungen wird festgestellt, dass durch die Planung ein Eingriff in
Natur und Landschaft nach § 20 BNatSchG i.V.m. § 14 LNatG M-V nicht verursacht wird, der zur
Festsatzung von MaBnahmen der Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich von Beeintrachti-
gungen verpilichten winde.”

Angesichts unveranderter Beherbergungskapazitat wirkt sich die Anderung nicht auf die umliegen-
den Landschafisfichen aus (kein verstardes Verkehrsaufkommen, kein zunehmender Erholungs-
druck). Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima, Wasser, Boden, Mensch und seine Gesund-
heit, Kultur- und sonstige Sachgiter sind angesichis der Geringflgigkeit der Planung nicht erkenn-
bar / nicht erheblich.

Vion der Planung gehen die folgenden erkennbaren umweltrelevanien Auswirkungen aus:

* Durch Ausweitung der Baugebietsflache wird die Versiegelung im Plangebiet um bis zu
101gm (Gebaude) und bis zu 151gm (Versiegelung gesamt) zunehmen. Die hdhere Varsie-
gelung wird bewertet und ausgeglichen. Bei der Bewertung wird von der zuldssigen Boden-
nutzung ausgegangen (Ferienhausgebiet).

» Durch Aufhebung des Erhaltungsgebots fir (bereits gefilite) Baume entsteht rechnerisch
gin Eingriff, der gem. §18 NatSchAG M-V nachbilanziert und ausgeglichen werden muss.

= Durch Aufgabe der MaBnahmenfldche / Wald (675qm) bzw. deren Ersatz als Fldche zum
Erhalt der Baume wird die G&kologische Wertigkeit dieser Flache reduzien
(Funktionsverlust). Die feslgeselzten MaBnahmen zielten auf den Erhalt der Flache als
Wald, ausgewiesen als nachrichtliche Ubemahme gem. §2 LWaldG M-V. Da der Fliche je-
doch keine Waldeigenschaft zukommt (zu geringe GriBe unter 2.000gm, zu geringe Tiefe
unter 20m (Wuchshdhe), besteht keine Handhabe fiir solche Forderungen. Der nach §18
NatSchAG M-V geschiitzte Baumbestand soll auch zukiinftig erhalten bleiben. Zugrunde-
gelegt wird deshalb eine allgemein geschitzte Funktionsminderung, wobei die Gestértheit
der Flache (Lage im Baugebiet) sowie der Erhalt der Baume zu benlicksichtigen war.

3.2.2.) Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaB Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, Artikel 1 G. v.
29.07.2009 BGBI. | S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutzausiiihrungsgesetzes Meck-
lenburg-Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindel als Artikel 1 des Geselzes zur Bereinigung des
Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.66)] zu vermeiden, zu mindam
und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Der Freiraumbeeintrichtigungsgrad wird mit 1 festge-
selzl, d.h. der Abstand des Viorhabens zu Stérquellen bzw. vorbelasteten Flachen vom Schwer-
punkt des Vorhabens betrégt = S0m. Dies entspricht einem Korrekturiaktor von 0,75.

Begrindung 1. Anderung B-Plan Mr. 11.1 Ferieshausanlage Witiower Hoide® Setle 7 von 0
Satzung, Fassung vam 25,10.2008, Stand 16.06.2010
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Angesichts der geringen Grd e gilt mit der naturschutzfachlichen Bewertung gilt auch der forstliche
Ausgleich fir die entfallende Waldflache als abgedeckt. Der Ausgleich erfolgt durch Beteiligung an
dﬁr SammalkompensationsmaBnahme .Nafumahe Parkaniage Glowe®, die auch Aufiorstungsfla-
chen enthalt.

Biotopbeseitigung mit Tofalveriust

Bictoptyp Code gem.|Fldchen- |Wert- (Kompensationserfordernis + Zu- Flichendiou-
Schllssel  |verbrauch |shde |schiapg Versiegelung x Korrekiur-|  valent fiir Kom-
des Landes|(m? faklor Frelraumbegintrachii- pensation
M-V gungsgrad

Ferienhausgebiet 13.09.06 101,00 0.4 [0.4 + 0,5 x 0,75 68,18

20,00 [Cds 0.2]x 075 50

Gesami:

Biotopbeseitigung mit Funktionsveriust

Bigloplyp Code gem.|Flichen- |Wen- |Kompensationserordernis x Kor- Flachenagui-
Schlissel  |verbvauch [stufe |reliurfakior Freraumbeeintrachti-|  valent for Kom-
:ﬁ! Landes|{m® gungsgrad x Minderungsiakior* pensalian)

Sonstiger Kiefernbestand 01.12.01 67500 1 1.0%0.75x 08° 405,00

|Gesamt: d{H:III|

* wegen Erhall des Gehilzbastands

Biotopbeseitigung mit Totalveriust: 91 Kompensationsflachenpunkte

Biotopbeseitigung mit Funktionsveriust: 4 mpansati

Eingrif 496 Kompensalionsflachenpunkte

Kompensation gemaB § 18 NatSchAG M-V

Der Verlust an Einzelbaumen wird gemaBd §18 NatSchAG M-V bzw. Baumschutzkompensationser-
lass des Landes Mecklenburg-Vorpommem wie folgt bewertet:

Stammumiang Anzahl Betroffene Baume Anzahl Biume als Kompensation
Ersalzbiume {Ha, Jxv, mOB, SiU 16-18 cm)
unfer 1,00m o Birked=02 (Fist 1/210) -

Birke o = 0.3  (Flst 1/:212)
Birke d= 0,2 [(Flst 1/212)
Birke d = 0,2 (Flst 1/212)
Birke d =015 (Flst 1/212)
Birked =02 (Fist 1/213)
Tanne d= 02 [(Fit 1/211)
Birkad=2"02 (Fist 1/213)
Bike d=0.3: 02 (Flst 1/213)
Birke o = 0,2 (Fisr 1/211)
Kiglerd = 0,3 (Flst 1/208)

1,50m - 1,50m 1 Birke d=0.3 02 (Fist 1/213) 5
Kisfer e = 0,4  [Fist 1/212)
Kigferd = 0,4  (Fist 1/212)
Kiglerd = 0,4  (Fist 1/213)
|Biked =04 (Flst 1/213)

Bogrindung 1. Anderung B-Plan Nr. 11,1 Ferenhausaniage Willowor Heide® Swite 8 von &
Satrung. Fassung vom 25102009, Stand 16.06 2010
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Da im B-Plan bereits 10 Pflanzgebote - und damit mehr als i0r den bisher vorgesehenen Baumver-
lust notwendig - enthalten sind', kdnnen die Baumiallungen durch die bereits vorgesehenen Pllan-
zungen innerhalb des Plangebiets abgegollen werden. Die Pllanzgebole werden den jeweiligen
Grundsticken zugeordnet.

Durch die Planung ergibt sich damit ein Defizit von 496 Kompensationsilichenpunkien, welches
dber eine externe MaBnahme zu erbringen Ist.

Extern innsmaBnahme E 1

Als exteme KompensationsmaBnahme wird feslgesetzt: Finanzielle Beteiligung an der Sammel-
kompensationsmaBnahme ,Natumahe Parkanlage Glowe" in Hihe von 2,232 - EUR,

Die SammelkompensationsmafBnahme Natumahe Parkanlage Glowe" wird wie folgt beschrieben:

Anlage einer natumahen Parkanlage mit heimischen Arten und extensiver Pfiege auf insgesamt
37.700gm Fiache. Die MaBnahme wurde mit der Unteren Naturschuizbehdrde des Landkreises
abgestimmt und erbringt 60.320,40 Kompensationsfldchenpunkten (=Fldchendquivalenie).

i Fidcha Werislule -thmﬂms—l Lestungsiakior Flachen
nme -wertzahl |

| Natumane Parkantage 3770000 2 2 l 0.8 Eﬂﬂ.ﬁiﬂ‘.ﬂﬁd

Auf 4.760 m? sind gem&B Plandarstellung Waldfidchen anzulegen. 30 % der zu bewaldenden
Grundfidche sind der natdrlichen Sukzession zu dberlassen.

Weiterhin sind im Bereich der Parkanlage 50 Baume der Pllanzqualitdt Ho, 3 x v, ew, mB, SiU 16-
18 em zu pflanzen. Die Artenauswahl orientiert sich an der Liste der zu verwendenden Gehdlzar-
ten. Die Wiesenfidche ist durch eine zweimalige Mahd pro Jahr daverhaft zu pflegen. Eine Ent-
wicklungspflege von 3 Jahren ist Bestandleil der MaBnahme.

Die Modellierung der Oberfliche zur Anlage von tempordren Feuchtbereichen ist zuldssig. Die
Nelgung des Geldndes darf 5 % nicht Gberschreiten. Die Anlage eines Teiches mit naturnaher
Ulergestaltung zur Aufnahme des im Gebiet anfallenden Oberflichenwassers ist zuldssig.

Die Wege sind in wassergebundener Bauweise auszufihren. Es ist eine maximale Wegebreite von
2,50 m zuldsslg. Gebéude, Uberdachungen sowie fidchige Spiel- und Sportbereiche sind unzulis-
sig.

Fir die SammelkompensationsmaBnahme wurde ein Wert pro Kompensationsilachenpunkt von
4,50 € ermittelt. (270.000,- EUR Pflanz- und Grundstiickskosten bei 60.320 Okopunkte =
4,48 EUR / Okopunkt = gerundet 4,50 EUR)

496 x 4,50 EUR = 2.232 - EUR

Glowe, Juni 2010
< Ry '*:-‘:I?E"m ester
1 Bisher bilanzierter Baumverlust (2 Birken @ 0,2 o me’i;mﬁ @ 0,4m; 1 Kiefer @ 0,5m) entspricht
4 Neupflanzungen. ﬂﬁ'&ﬂqﬂf

e
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