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einfacher Bebauungsplan

Nr. 16
,Arkonablick"

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGE
ohne Umweltpriifung/Umweltbaricht

der Gemeinde Glowe

Satzungsexemplar
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Bebavungsplan Nr. 16  Arkonabick®
Gemeinde Glowe [ Rlgen

Satzung der Gemeinde Glowe

dber den einfachen Bebauungsplan Nr16 “Arkonablick” als Bebavungsplan der Innenant-
wicklung ohne Umweltprifung/Umweltbericht

Aufgrund §§ 10, 13a BauGE in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, September 2004
(BGBL | 5. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21, Dezember 2006 (BGBI, 5. 3316, wird
nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung YOm .. folgende Satzung
{iber den einfachen Bebauungsplan Nr. 16 "Arkonablick”, bestehend aus Planzelchnung (Tedl
A} und Textlichen Festsetzungen [Teil B) ohne Umnweltprifung/Umweltbericht erlassan.

Textliche Festsetzungen (Teil B)

11Art und Mal der baulichen Nutzung (§ 9 (1] Nr.1 BauGB)

1.1} Art der baulichen Nutzung

S0 Fremdenbaherbergung: Sonstiges Sondengebiet nach § 11 BaulvO.

Dias 50 Fremdenbeherbergung dient vorwiegend dem Toursmus sowss unbergeondnet dem Woh-
nen, Dominierand sind die Betriebe des Beherbargungsgewerbes sinschiiefiich Ferienwohnungen
sowie die Anlagan der touristischan Infrastrukiur wie Schank- und Speisewirtschafen, Anlagen zur

Freizeftigestaliung und zur gesundheitichen, sozialen, kulturellen Beatreuung der Urlauber ein-
schliellich der Laden ur Versongung des Gelbials,

Im Erdgeschass (unierstes Vallgeschoss) sind ausschilellich zulsssig:

- Schank- und Spelsewirtschaften,

- Einzethandelsbatriebe und Laden,

- Anlagen fOr die sportliche, spielenische, gesundheitsfrdamde Batatigung sowie
songtge Einnchiungen for kultwrelle Zwecks und zur Freizeitgesialiung,

- Raume for touristische Dienstieistungen,

= Rilurme 10r die freien Berufe des Gesundheits- und Heilwesens gamal § 13 BaulO,

- Stellplatze f0r den durch dée zugelassena Nutzung werursachten Bedarf,

Ausnahmeweise zulassig sind

- Betriebe des Beherbergungsgewearbes mil Ausnahme ihrer Gastazimmer,

- sonstige nichl stdrande Gawarbebeatrieba,

In den dariber Begenden Geschossen sind zusatzlich zulssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Fanarmwohnungen,

= fnlagen fr Vervaliungen,

= Wahnungen.

1.2} Zahl der Voligeschosse
Il (zwei Viollgeschosse)
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Bei vorhandenen baulichen Anlagen, die abweichend von Textlicher Festsetzung 1.1) im Erdge-
schoss eine ausgelble Wohn-Fefemwohnunuizung enthalen, dirfen Anderungen, Nutzungsinde-
rungen und Emausnungen sowila ausnahmawelse, sofem die Zahl der Wohnungen/Fenenwaohnun-
gen nicht zunimmi, auch Enveiterungen genehmigt werden,

Im B&memhu sind nm#mﬂnmn Bergichen 1Linnpetharﬂ:=he Fl&m&
chen 15.06.00) an den Fassaden der Gebdude aul Grund der Gerauschbelastungen durch Aulan-
laern bauliche Viorkehrungen zur Gerfuschmindarung gemal DIN 4108 zu treffan. Dabei sollen ge-
mabk VN 2715, Tabelle 6, die InnengerBuschpagal in Schlaf-, Wohn- und Arbeftsriumen, die dem
standigen Aufenthall von Menschen dienen, nicht Oberschritten werden, Sofem diese Pegel nicht
durch ene gesignete Grundrssgesialiung sngahalien werdan kdnnan, sind schallschitzenda Au-
Banbauteils antsprachend der pekennzeichneten Larmpegebereiche vorzusehen (siche nachicl
gend Tabelle).

Erforderiiche Schallddmmmale ferf. R von Kombinationen von Aullenwdnden und Fenstem

(CHN 4108, Tabelle 10 in Kombination mil Tabaile 8) A

Larmpegek | el R Eohalld Smrmmalie for Yearss® enaler in .. JB.. dB 1
——— in di ibed foigenden Ferslerfischenanisien in % ;
| nachTabelle® | _ i 2]
= L 0% [ 2% | 3% | 0% | HI'A @i_'
il ] S | M5 | 35R5 | 3sRE | 5O 3030 |
11} 1 1 7 asmg | asEn l anaz 40530 q'ﬁ'i_ l'ﬁr:lz |
i | a0y | aom0 | BO30 | |
i . £ | anmz 40738 ARAS | 45035 40737 | ADAT |

| 4530 ' G035 '

W | 45 | 45737 i 45540 50440 | 50680 5042 | BOM2

5035 | 53T | BOM40 | I
55580 £5/43 5545 | BAME GOa%

mmmmﬁwmmumhm*mm_ﬂrﬁmw
worn et 4% i oder mebr, onber BerBcksichSgung der Anlorderungaen &0 did resyhsngrshy Sohall-
dammmadl e F___ des Aulbenbacteiles nach Tabelle § und der Kamekiur von -1 dB nach Tabelle

9, Taile 2 T

Im Rahmen deas B:auguuhnigurhgwarfahrﬁu h:w oes E‘-ukumtumrl'ahmrhﬁ is1 vom Bauharrm
bzw. Antragstellar als Bestandied der Bauvorlagen ein entsprechender Nachweis fOr die erfordert-
che Luftschalldammung der Auenbautelle zum Schulz gegen Aulenlirm zu erbrngen.

4) Nachrichiliche Ubernahmen (§9 (6) BauGE) und Hinwelse
4.1} Bodendenkmiler

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffillige Boderverfarbungen entdeckt, ist gemal §11 DSchG
MY (GVEIL M- N 23 vorn 28.12.1893, S, 9750.) dee zustdndige Unlare Denkmalschutzbehdrde zu
benachrichtigan und dar Fund und die Fundsiells bis zum Eintreffen des Landesambes ir Bodan-
denkmalpflege oder dessen Viertreter in unverfinderiem Zustand 2u erhalien. Verantworlich sind
haerfir dhe Entdecker, der Leiter der Arbeflen, der Grundsticksedgantimer sowie zufallige Zeugen,
die den Werl des Fundes erkennen. Die Verpflichiung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzes
ge.

Der Beginn der Erdarbeien st der Unteren Denkmalschutzbehfrde und dem Landesamt flir Denk-
malpflege spatestens vier Wochen vor Tarmin scheiftlich und werbindlich mitouleden, um Zu gewahr-
leisten, dass Mitarbeiler oder Beaufiragte des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege bel den Erdar-
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beiften zugegen sain und eventusll aufiretends Funda gamab §110SchG M-V unverziglich bergen
und dakumentieran knnen, Dadurch werden Vierzdgerungen der Baumainahman verméaden.

L shen JLERS S b Eo L LRl | il L R

Das Plangebiet hagt ndig innerhalb des 200 m Kdsten- und Gewdsserschutzstraifens nach
& 18 LNatG M-V und § 89 LWaG M-V,

Das Plangebiet legt innerhalb des Kikstenschutzgebistes “Schaabe®. Gemasd § 113 a des Wasser-
gesetres des Landes Mecklenburg-Vorpommenn (LWaG) vom 30.11,1882 (GVOBIL, M-\ 5. B68), zu-
letzt geandet durch das Gesetz vom 10,07,2008 (GVOBI, M-\ 5. 206), kann e Einvermahimen zur
Errichtung baulicher Anlagen nur in Aussichi gestellt wearden, wenn eén Bauverbotsstraifen im Ab-
stand von 15 m landseitig der Promenade - geamassen von der landsaitigen Promenadenbefest-
gung - freigehallen wird, In dem 15 m Bauverbolssiresfen sind nicht nur baugenshrmigungspfichiige
bauliche Anlagen unzulissiy, sondem die Ermchiung von baulichen Anlagen aller Anl sowie Erseite-
rungen bestahendar baukcher Anlagen. E5 sind nur Wererhaltungen bestehendar Bausubstanz

mighich.
4.4} Hochwasserschutz

Das Bemessungshochwasser (BHW) ist fir den Kistenabschnifl, ohne Beachtung des Zu erwarien-
den Welsnauflaufes, mit 2,30 m HN fesigeschrieben, Das Land Mecklenburg-\erpomemerm Obar-
narrimit keinerlel Haflung f0r Schiden, die bel Sturrmflut auftretan, unabhanglg davon, ob das Gebéat
durch eina Sturmfluischutzaniage gasichart war oder nicht.
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Bebauungsplan Nr. 16 JArkonablick™
Gemeinde Glowe | ROgen
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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Die Planung, batreffand dis bebautan Grundsticks des ehamaligen Edeka-Markies und des Eisca-
fes Arkonablick® mit der Zufahrisstralle rur Strandpromenade (Fisl 3819 (teibw. ), 171, 1772, 17/4
wnd 1775 der Gemarkung Wittower Helde, Flur 4), beinhaitel den zentralen Abschnitl der innaren
Crislage.

Das Plangebiel umiasst eine Flache von ca. 0,3 ha.

1.2) Planungsziele / Notwendigkelt der Planung

Durch die absahbare Neubabauung im Bereich des ehemaligen Edeka-Marktes erdffnen sich 10r die
Gemeinde Méglichkeiten, das derzeil gernge Infrastrukiurangebot im O zu verbessarn wnd da-
dusrch die Attraktivitél der Gamainde ats Uraubsor langfristig zu sichem,

Es werden folgends Flanungsziele angesirebl

s  Sicherung einer gewerbbchen Erdgeschossnutzung (mit touristischer Infrastruktur wie Laden,
Gastronomie, Dienstieistung) durch Ausschiuss von WohnenF enermwohnenBeherbergung

s Fullissighed einer zwelgeschossigan Babauung.

Angesichts der grundsatziichen Bebaubarkeit nach § 34 BauGE wird zur Sicherung der Planungs-
Ziele nur ein einfacher (michl quakifizienar) Bebauungsplan aufgestellt. Es werden ausschliellich
Fesisetzungan zur Art der baulichen Nutzung sowse zur hichstens zulassigen Zahl der Vollgeschos-
s& | maximal mulassigen Firsththe getroffen,

Cias Mall der baubichen Mutzung (zulssige Grundfidche) sowie die Oberbaubare Grundstlcksfifiche
regalt sich weiterhin nach § 34 BauGB.

Die Gemainde plant darGber hinaus die Aufstellung einer Gestallungssatzung T0r den gesamian in-
naren Orisbergich. |soliere Festsetzungen flir den kleinen Teilberaich des Bebauungsplans sind
nichi geeignet, urn dee Entwickiung des Ortsbikds wirksam zu regedn.

Da es sich um einen bereits bebauten Innenbersich handelt, wird ain Babavungsplan der Innenant-
wicklung im vereinfachien Verfahren nach § 13 BawGB ohne UmweltprifungUmweltbericht aufge-
ghellt.

1.3) Zusammenhang mit Gbhergeordneten Planungen

1.3.1) Ziele und Erfordemisse der Raumordnung

Das Plangebiet (liegt gamal Regionalem Raumordnungsprogramm Viorpommern (RROP VP, Ent-
wurf 2004) in einem Toursmusschwerpunktraum, In den Tourismusriumen soll der Tourismas in be-
sonderem Male als Wirschafisrweig gesichert und antwickell werden. Saine Belange haben hier
Viorrang gegendbar den Belangen anderer Wirschafisoweige, Alle raumbedeutsamen Planungean
und Malinghmen sollen s0 abgestimmt werden, dass die den Fremdenverkehr siGrendan Fakioren
ausgeschlossen brw. gemindert warden.

Ob der Bereich Oberlagemd als Viorranggebiet Kisten und Hochwasserschutz dargestellt sein soll,
kann aus Grinden der Malstablichkeit der Kanandarstellung nicht edcannt warden,

Glowe ist als Sedlungsschwerpunkl ausgewiesen (Jielvorgabe). In den Tourismusrduman nehmen
die tlouristischen Siedlungsschwerpunkte besondere touristische “ersorgungsaufgaben wahr
(3.342).
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1.3.2) Aussagen im Flichennutzungsplan
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Im rechitskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet wie der gesamie Bereich zwnschen

Strandpromenade und L 30 als E-mﬂrgﬂ Sondergebset nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung Fremdenbeherbergung” e Hotel und Pensionen (S02) ausgewiesen.

Der zentrale Bereich der Gemeinde ist gepragl durch ene Obsrwiagand tounstische Mutzung unter
Emnschiuss von Gasironomie und Einzelhandel bed gleichzeitigam Yorhandensein von untergesrdne-
ter Wohnnutzung.

Mit der Darstellung eines Sonstigen Sondergablel Fremdenbeherbergung” wird der B-Flan aus dem
Flachannutzungsplan entwickes,

1.3.3) Bebavungsplan Nr. 2
Der Babauungsplan Mr. 2 fir das Gabiet Strandpromenade wird derzel nichl weleargefhn.

1.3.4) Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan basteht nichl

B-Fian Fe 18 Srtonablicn”, Begrindung Sasltn T wpn B
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1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Bestehende Nutzungen

Das Plangebiet ist Bestandieil der im Zusammenhang bebauten Ortslage nach § 34 BauGB und
deshalh im Rahrmen des Einflgegebots bebaubar. Angesichts der haterogenen NMutzungen im Um-
feld bestehen hinsichtiich der Art der baulichen Nutzung nur wenige Einschrinkungen,

i Plangebiel selbal basteht aine Altbabauung mi vielfaltigen Nutzungen;

- Eigcafe ril umfangreicher Aulanbewirtung und Strallenverkauf,
- Wohnnutzung,
- derzuit leerstehende Einzelhandelsfiachen (friherer Edeka-Markt).

Im Umfeld des Plangebiets bestehen vor allem Wehn- und Ferienwohngebaude.

1.4.2) Hochwassarschutzanlagen

Mérdlich grenzt an das Plangebiet die durch sinen Deich verstarkle Dine. M2 baulichen Ankagen (st
vom Deichfull ein Abstand von 15 m einzuhalien. Innerhalb disses Bereichs sind nur Werlerhaltun-
gen an bestehanden Anlagen zulissig, Aufschiftungen und Abgrabungen bedbrfen der Genehmi-
gung durch die zustandige Fachbehtrde (STAUN Stralsund).

Das Land Mecklenburg-Yorpommaern Gbernimmt keinerlei Haftung fir Schaden, de bei Sturmfluten
auftreten, pnabhdngig davon, ob das Gebiet durch eine Sturmflutschutzanlage gesichert war cder
nachi,

1.4.3) Lirmbelastiung

Weasantich geprigt wird das Plangebiet durch die im S0den angrenzende Hauptstralie(l 30) mit ih-
rem hohen Verkehrsaufkommen und den dadurch henvorgensfenan starken Immissionsbelasiungen,
Bei der Baulsiiplanung sind den verschiedenen Baugebieten in Abhdingigkeil der jewailigen Nutzung
des Baugebistes schaltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005, Bedblatt 1, zuzuordnen. |hre
Einhaltung oder Untarschreitung ist winschenswert, um die mit der Eigenart des betraffenden Bau-
gebletes oder mil der betreffenden Baufliiche verbundensa Erwartung auf angemessenen Schutz var
Gerduschbelastiungen 2u enblilan:

Fir die Betrachiung der Immissionsbelagtung werdan gamal den Verkehrsuntersuchungen und —
berechnung, die im Zuge der Vorbereitung des Ausbaus der Orisdurchfahrt durch das Stralanbauy-
amit Stralsund beauftragt wurden, folgende Ansditze germacht:

= L 30: : 6.354 Kiz | 24 h; davon 145 5V, ullissige Geschwindigkeit (Ortsdurchiahrt 50 km / b
Prognose 2015 Prognosefakior 1,096,
daraus resultieren DTV 6064 Kiz /24 h

Die L 30 weist wm Umfeld des Plangebiats sine offane Babauung auf. Eine ichisignalaniagengerne-
gele Einmbndung tst im Umfeld nicht vorhanden,

Gemal versinfachtemn Ermitlungsverfahren fir Larm-Emissionen werden bei einer DTV von
7.000 Fahrzeugen die Orientierungswaerte flir Mischgebiste in einem Abstand geringer als 40 m zur
Mitle des nachsigelegenen Fahrgireilens Oberschritian.

For den Planbereich Begt aus dem friheren Aufstellungsverfahren des B-Plans Nr. 2.1 gin umfang-
reiches Schallgutachten vor. Ausgehend von einer Verkehrsbelastung von 7,100 Kfzi24h {entspncht

i Wesentlichen dem heutigen Prognosewert) wurde fir Gebdude mit rund 10,0 m Abstand zur
Fahrbahnachse emmittel:

tagsiber ca. 658 dB und
nachts ca. 54.5dBE

Gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005 betragen dée Ovientierungswerte fir StraBenverkehrsidemn for
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- besonders Wohngebiste (WEB) tags 60 dB und nachis 45 dB
- Dot und Mischgebsate (MOMI) tags 60 dB und nachts 50 dB.

Damit Begen die Tageswera um 5.8 dB sowile dia Nachtwerte umn 8.5 dB (bei Zugrundelegung des
Mi-Gebiets) bzw. um 13,5 dB (bel Zugrundelagung des WB-Geblats) zu hoch,

Bewertung: |m Bereich der Haupistrale isl eine erhebliche Uberschreitung der Orientierungswerte
festzusielien, wobed die derzeitige Belastung jedoch noch etwas nisdriger ausfillt als die angegebe-
nen Warte.

Ein aktliver Schallschulz is! angesschis der Lage im Orszentrum (Ovisbild, Flachenverflgbarked)
picht mdglich, De Strale wurde im Zuge des Ausbaus der Ortsdurchfahr im Cuerschnift aul 5,5 m
reduziart und damit der Abstand der Emissionsquelle 2u den Gebauden sowait maglich vergrolend,
Weitere aktive Minimiersngamalnahmen sind angesichts der Klassifizierung der Hauptsirale als
Landesstrale nicht méglich. Ein Verzicht aul Bebauung im Sirallen nahen Beneich ware angesichis
bestehander Baurechie urverhdltnismatig,

Konnen die Orientierungswerte mit aktiven Schallschutzmalnahmen nichl eingehalten werden, so
ist durch andere geesignete MaBnahmen (2. B, Gabaudaanordnung und Grundrissgestaliung, bauli-
che SchallschutzmaBnahmen) ein Ausgleich vorzusehen und planungsrechtlich abzusichem. Der
Larmbelastung ist deshalb durch passive Malnahmen an den Gebduden zu bagegnen. MNach der
DIN 18005 kinnen bei zu hohen Pegeln vor der Fassade wanigstens die Innenrdume durch schall-
démmende AuBenbauteda, in der Regel Fassaden und Fenster (siche DIN 4109), geschitzl werden,
FOr ausreichende Beliftung auch bed geschlcssenen Fenstern missen gegebenenfalls schalkdam-
mende LifRungseinrichiungen eingabaul werdan. Im larmbelastenen Bereich werden die Lirmpegel-
baraiche in der Planzelchnung gekannzeschnat,

Die Dirmensiorierung der AuBanbautella (WandFenster) erfolgt unabhdingig von der DIN 18005
nach DIMN 4108, wobai for die Dimensionierung Lammpegelbersiche festpelegt werden, Die Anforde-
rungan an die Schallddmmung der AuBenbautede nach DIN 4109 (passiver Schallschutz) sind nicht
von der Gebietsausweisung abhdngig. Es bedar eines Nachweises der Lufischallddmmung von Au-
Genbautedan, wann der “mallgebliche AuBenldrmpegel” auch nach den vorgesehenan Mallnahmen
rur Larmminderung gleich oder hiher it als

s 5B dB(A) bei BattenrSumen in Krankanhdusem und Sanatorien

=  B1 dB{A) bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Dbemachtungsriumen, Untermichsrumen und
ahnlichen Rauman

= 55 dB(&) bed Bdrordumen wnd dhnlichen Riumen

In der DIN 4109 sind Anforderungen an den Schallschutz mit dem Ziel festgelagt, Menschen in Auf-
enthaltsrdumen wor unzumutbaren Belastigungen und Schalilbertragungen zu schiltzen,

For Autenbauteile von Aufenthalisriiumen - bei Wohnungen mit Ausnahmen von Kilchen, Badern
pnd Hausarbefisrdumen - sind urmer Bardcksichtigung der Raumarten und Raummutzung felgenda
Anforderungen an die LufischalldBmmung nach DIN 4105 einzuhalien:

Durch den maBgebbchen Aulentrmpagel wird pausschal berlcksichtigl, dass die Dammwirkung von
Bautedan bei Gerduschen von Linienschallquellen bei in der Praxis Oblichen Schalleinfallsrichtungen
gernger ausfillt als bei (Labor-)Prifmessungen m diffusen Schallfeld. Um den maligeblichen Au-
Benldrmpegel 2u bilden, wird der Baurtellungspegel nach DIN 18005, Ted 1, entweder in Jeithareich
tags um 3 dB{A), oder, wenn die Differenz zwischen Beureilungspegel tags und nachls kieiner als 5
dB{A) ist, im Ze#fbereich nachis wm B dB(A) erhdhl Mil dieser Unierscheidung wird siner erhdhien
RuhebedOrftighked im Zeilberesch nachls Rachnung getragean.
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1.4.3) Schutzobjekte im bzw, angrenzend an das Plangebiet

Das Plangabiet begt innerhalb bzw. in der Nahe von folgenden Schutzgebleten im Sinne des Natur-
schutzsrachts. Schutzgebiete nach internationalern Recht Bagen in einer Entfermung von deutlich
= als 1,000 m und werden deshalb nichl weiter betrachiet.

e o ot VAL [V ERAPENTY it LRl

Das Plangebiel liegl ndig innerhalb des 200 m Kbsten- und Gewlsserschutrsireifens nach
£ 19 LNaiG M-V, Das Bauverbot des § 19 LNatG M-V ist innerhalb der Siedlungsbereiche nach § 34
BauGE nichl anzuwenden,

Kistenschutzoebiel Schaabe”

Der Gelungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im KDstenschutzgebiet Schaabe®. Der
Bebauungsplan bedarf der Zulassung gem. § 136 LWaG i.V.m. dem Beschluss Nr. 121-20/76 des
Rates Rosiock vom 08.09,1978 zur Fesflegung von Kistanschutzgebieten und der Durchihrung
von erforderichen Veredigungsmalnahmen bel Sturmhochwasser. Bauliche Anlagen kSnnen in-
nerhalb des Kistenschutzgebletes nur errichtel werden, wenn ein Abstand von 15 m landsaitig der
Fromenade — gemessen von der landseftigen Promenadenbelastigung — freigahalien wird. Inner-
halb des s0 bemessenen Bauverbalssireifens sind nicht nur baugenshmigungspflichlige bauliche
Anlagen unzuldssky, sondem die Errichtung von baulichen Anlagen aller Art sowie Erweltarungen
bestehander baulicher Anlagen, Es sind nur Werterhaltungen bestehander Bausubstianz maglich,

2, Stddtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Voraussetzung fr die Sicherung der Attraktivitat des Ortes als Udaubsort ist eine Offentichieiswirk-
same (gewerbliche) Erdgeschossnutzung in diesem zentralen Bereich,

Die Strandpromenade, die nach der Wende vollstdndig neu gestaltet wurde, zesgt im Vergleich mit
den historischen Anlagen in den klassischen® Seebadem deutliche funktionale Defizita. Der Flanier-
bereich der Strandpromenade liegt in Glowe - nichl zuletzt historisch bedingl - .hinter® dem Qrt. Die
Bebauung bleibt aul die Hauptstrale berogen und crentiart sich ledighch mit ihren Rickseiten [
Ganen zum Wasser. Trotz der Lagegunst (Sandstrand, Arkonablick) konme sich damit das tourish-
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sche Angebot (Gasironomie, Laden, Dienstleistungen) in Glowa bishar nur vergleichswaise gering
entwickeln. Ledighich an den beiden Enden (Kurplatz im Westen und Hafen im Osten) wurde sine
aul dia Promanada bazogane Neubabauwsng realisiart, die mit nennanswearten gewearblichen Flachen
im Erdgeschoss zur Belebung und Attraktivitatssteigenung beitragt.

Dabed kommt dem Plangebiéat eine besondere Lagegunst im Verlauf der Strandpromenade zu. Das
Plangebiet stell den mitleren Abschnitt der Strandpromenade Twischen den beiden Polen Kurplatz
und Hafen dar, Zugleich verddull durch das Plangebisl einer der wichtigsten Zugdnge 2ur Sirandpro-
manade (mit dar Anbindung an den groan zentralen Parkplatz am Fesenwvahrhaus).

Die hohe Lagegunst hal bereits in der Vergangenheil zu Ansiediungen gewerblich/gastronarmischer
Einrichtungen im Plangabied gefihr. Mit dam bestahendan Eiscafe legt dis sinzige Einfchiung die-
sar Ar in der Gemeinde im Plangebied,

Durch g absehbare Neubebauung auf dem Nachbargrundstick (friherer Edeka-Markl) engibt sich
die Moghchkeid, die gewerbliche Nulzung n diesem senlralen Abschnifl 2u sicham und auszubauen,
In derm sowohl zur HauptstraBe als auch 2ur Strandpromengde ofentiaren Bareich sollen welters
Einrichtumgen der touristischan Infrastruktur angesiedelt werden, von Gastronomie Ober touristisch
origntigrten Einzelhandel bis zu Dienslleistungsbelrieben (Frisde, Fahmadverledh, \eransialungs-
saal), Durch die doppelseiftige Emeichbarkeil sowohl von der Hauptstrala als such der Strandpro-
manade aus ist sine hohe Préssnz/Fundenfrequenz gewahrisistet,

Fir die Fremdenbeherbergung (Gastezimmer) baw. die Wohnnutzung stehan dia Flachen in den
Obergeschossen zur Verflgung, Durch die moghche Nachverdichiung des bisher nur gingeschossig
bebauten Bersichs (zukinflig zwei Voligeschosse mit ausgabautem Dachgeschoss) sind angemes-
sana Nutzungasméglichkeiten gegabean,

2.2) Begriindung zentraler Festsetzungen

Arl dav haulichan Nlzung

Da die bastehende, lounstisch gepragts Nutzungsmischung des Bereichs zwischen Strandpromena-
de und Hauplsirale kesnem anderen Bavgebiet der BauNVO ensprichi, satzt der B-Plan ain sonsti-
ges Sondergeblet mit der Zweckbestimmung Fremdenbeherbergung” fest. Zur Fremdenbeherber-
gung gahdren auch dia Einfchtungen zur touristischen Infrastruktur,

Mil der ausnahmsweisen Zullissigkeil von sonstigen nichl stBrenden Gewerbebetrieben soll elna
Genehmigungsgrundlage auch for gewerblich batrisbena Elnrichiungen mit kultuwrellem wund geswnd-
heithchem Hintergrund geschaffan werden (z.B. erwerbsmalig geflhrie Galens/Schavatelier, Fit-
nass-Studio, Kina/Theater).

Auch wenn dee Wohnnutzung nur untergeordnet ausgediol wird und auch zukOnftig néchi Dbarwiegen
soll, muss sle zulBsslg bleiban, um dia Emstehung ener (aulerhalb der Saison unbeleblen) Rola-
densiediung m Qrszentrum zu verhindem,

Um eine belabte, dfentlichkeitswirksame Erdgeschossrong zu erhalten und das Angebot tourist-
scher Infrastruktur an dieser Zeniralen Stelle zu stdirken, wird die Erdgeschossnuizung gegenbber
der Obergeschossnutzung eingeschrankt. Zuldssly sind nur Nutzungen, dia einersaits ainam brefien
Perscnankreis offenstaben wund anderersaits suf hohe Kundenfreguenz mit ungehindertem (barmiare-
freiem) Jugang angewiesen sind,

Dabei kinnen durchaus gewisse Einnchiungen eines Hotel- bew. Beherbergungsbetriebs im Erdge-
schoss angaordnat werdan, sofern sia alligemeing Varsorgungsaufgaben wahmehmen, Der Baber-
bergungsbetrich (im planungsrechilichen Sinne) hall Spaisen und Geirnke nur TOr S&ine Sehlal-
gaste” bereil, Ein Holelrestaurant, das allen oNensteht, st damit planungsrechilich als mit dam Be-
herbargungsbetrieb verbundens Schank- und Spetsewirtschaft® zu verstehen und soll auch im Erd-
geschoss zuldssig sein. Gleiches gilt for die angefOhrien Anlagen fir die sporliche, spielerischa, ge-
sundheitsfdrdemnds Betatigung soewie fOr sonstige Enrichtungen zur Freizeitgestaltung, dse haufig m
Verbund mil einem Beherbergungsbetnieb stehen.

Weitere Anlagen/Mutzungsbereiche von Berherbergungsbelrieben sollen im Erdgeschoss unterge-
ordnat (d.h. avsnahmewelse) ugalassen werden kdnnen (insb, Emplang u.8.), um angesichts funk-
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tionaler Zusammenhdnge moghche Planungen nicht unangemessen einzuschrinken. Dies gilt je-
doch ausdricklich nicht flr die Gastezimmer salber, die aus Gronden der Erholungsnutzung aine
abgeschirmie Lage erfordern (Privatheit, Rube) und damit im Widerspruch zur angestreblen &ffent-
lichkeitswirksamen (gewerblichen) Erdgeschossnutzung stehen,

For bastehends Gebawde, die gemal den Festsetzungen des B-Plans zukOnftig nicht mehr zulassig
wargn (insb, Gebauwde mit ausgelbler Wohnnutzung im Erdgeschoss wie Fist, 1711 und 17/4), wer-
den umlangreiche Ausnahmen fir Anderungen, Nutzungsanderungen und Emeusrungen scowse
susnahmsweiss auch Erwaltarungen vorgesehan, um aine angemessens Nutzueng und Enbwicklung
das privaten Eigentumes sicher zu stellen.

Mit der Zulassigkeit der Zweigeschossighe®! sowie dem festschreiben der vorhandenen Gebdudehd-
e als mawimal zuldssiger Firsthhe wird der Malstab der vorhandensn Bebauung Dsischen
Strandpromenade und Hauptsiralle zugrunde galegl.

Lidrmpegelbereiche

Die enlsprechandan LAormpegelbarsiche warden lachly gakennzeichnet, wobei eing frele Schallaus-
breitung wnlerstallt wird. Im Zusammenhang mit der Gesamtbebauung, d.h, bei BarDcksichligung
dar Abschirmwirkung benachbarer Gebdude, kinnen jedoch an einzelnen Fassaden eventuell ge-
ringere LArmpegelbereiche rugrunde gelegt werden.

Die Grundrisse von Wohnungen sind vorzugsweise so anrulegen, dass die dem standigen Aufent-
hall disnenden REuma (Wohn-, Schial- und Kinderzimmer) zu den Lérm abgewandien Gebaudesed-
ten, das heillt, den im Lageplan der schalltechnischen Untersuchung nicht Earbig markierian Saiten,
origntiert werden, Falls dies nicht realisierbar isf, muss der erforderliche Larmschulz durch passie
Malnahmen erbracht werdean,

Emsprachend DIN 4108 - Schallschutz im Hochbau - sind abhangly von den jeweiligen Larmpegel-
barsichen folgende Anfordarungen an das erforderliche Schalldamm-Mall des AuBenbauteds (erf.
R'w.res) zu emgichen und nachzuweisen:

Fauman - |E o By o 08 AufanSautels
|

LP8 I LP8 Y LPEY I LEE VI

Litsbrmachtungsrium i Betartergungs- L el | 58 | S04dB
Areliches

Imﬂm 48 35 a8 4 =8 i 4E G5

LPB. LAmpagubersch aacs DIN 4109

Entsprechend dem Textied werden im Hinblick aufl moghche spatere Umnutzungen sowse zur Opti-
mierung des Schallschutzes an BOrordume gheicha Anforderungen wie an Wohnriume gestell,

Da bauliche Malknashmean an Aullanbauteldean zum Schutz gegen Aullenldrm nur wirksam sind, wenn
Fenster und TOren bei der Gerduscheinwirkung geschiossen bleiben, missen zur Sichersielung -
nes hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Aufenthalisrumen und besonders in Schiafrdumen
pgofl. Loftungseinnchungen vorgesehen wearden.

Gemid VDI Z719 st bei Aulengerfuschpegeln von Ober 50 dB(A) im Zeithersich nachts eine
schallddmmenda, eventusll Fenster unabhangsge Liflungsainrichiung notwendig. In jeder Wohnung
ist damn wenigstans ein zum Schiad gesigneter Raum mit Lifungseinrichiungen vorzusehen, Zur
Liftung in Rauman, dia nicht zum Schiafen banutzt werden, kann die S1oBI0Rung versendel wer-
den.
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2.3) ErschiieBung

Das Plangebiet ist verkehrich durch die Hauptsirale sowie die Stichsirale Tur Strandpromenade
erschlossan, lm Bareich der festgessetrten Onsdurchiahrt kinnen die Grundsilcke dirakd durch dia
Hauwptstralle erschiassen wanden.

Das Plangeblet st medientechnisch voll erschlossan. Anschlusspunkte fOr Trnkwassanmrsargung
uwnd Abwasseranisorgung lisgen in der Hauptstrale (ZWAR) Die Gemainde wird hinsichtlich der
Gasversorgung gemal Konzessionsverirag durch die EWE Netz GmbH angeschlossen und wver-
sorgl.

Eina Regenwasserkanalisation besteht in der Gemeinde nich, Im Plangebial sind zur Versickerung
des Regenwassers in Oberflchennahe vergleichswelsa ginstige Verhditnisse zu erwaren (Grund-
morgnensande).

Die Léschwassansarmargung kann nicht Ober das Trinkwassarnetz sichergesiallt werden,

2.4) Flichenbilanz

Inggesars engibd ssch durch die Flanung fir die Baugeblatsfiachen folgende Flachenbilans,
{ Mutrung ; Planung | | Wardnderung i

Sondergebets (§ 1) | ca2ggbom | i s

Verazhraflschan _ |  4B0gm | ; —

Fhmngetiet | ca3i26gm |

3. Auswirkungen

3.1) Abwiégungsrelevante Belange

Neben den genannten Planungszislen sowie dem Bestand im Plangebiet sind bei Planung und Ab-
wagung insbesondars folgande Belange zu berGcksichtigen:

Die Belange der Wirtschalt, Insbesondera unter dam Aspeki der Sicharung und Schaffung von
Arbeitspldtoen, i.V.m. den Balangen von Frelzed und Erboling; Angesichts der strukturelien Deli-
zite das Landes Mecklenburg-\orpommmern heill es hierzu im Enbaurd 2um Raumantwickiongs-
programm MY (REP): _Aufgrund der wirtschaftichen, sozialen und Gkologischen Ausgangslage
des Landes wird der Schaffung und Sicherung von Arbedtsplitzen bed allen Abwigungsensches-
dungen und Ermessensspielrumen Priomlal singerdumt.” (5. 9, wgl such Laitlinie 2.1). Déesa
Malgabe ist aech bal dar Bauletplanung der Gemainden vorrangig v berlcksichligen (& 1(8)
Nr. 8c BauGR).

Mit der Ausweisung als Towismusschwerpunkiraum im RROP VP wird der Tourisrus als zentrabe
Branche besttigh Dem Ausbau der Tourigmuswirtschall ist in der Abwigung deshalb Viorrang
einzurdumen, sowed fachgesatzliche Regelungen nichl entgegan stahan. Mit der Ausweisung als
touristischer Skediungsschwarpunkt sind der Gemeinde besondars Versorgungsaufgaben zuge-
wiasan (Zielvorgabe der Raumardnung).

Dia Balange des Kisfen- und Hochwasserschulzes: Angesichis der Lage direkt angrenzend an
dia Hochwasserschutzeinrichiung (Dine) kst den Belangen des Kistenschulzes eine sehr hohe
Bedeutung zuzumessen, Die Dine dard nichl geschwachl, die Sicherhell der Orislage bei Surme
futen nichl gefahrdet werden (vgl. 1.4.2). Das Bemessungshochwasser (BHWY) ist fdr den Kds-
tenabschnitt, ohne Baachtung des zu erwartenden Wellenauflaufes, mit 2,30 m HM fesigeschrie-
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m.mmmwg-wwnmnmﬂlmmHmmm“:ﬁau
Sturmiflut auftreten, unabhanglg daven, ob das Gebiel durch aine Surmflutschuizanlage gesi-
chert war odar michi,

Die Balange des Umwelischutzes, amschiisdiich m:mmuwwmmmmw:
Angesichis der Lage an der Kiste (innerhalb des KOsten- und Gewasserschutzstreifens) i1 dem
Maturschutz eine angamessene Bedeutung alnzurSumen. Dabel st zu berlicksichligen, dass das
Plangeblat bareits bebaut ist, Bel baulich gepragien Grundsticken kst als Belang des Matur- und
Ummweltschutzes regeiméBig zu benlcksichtigen, dass durch entsprechende Autwertung f Nach-
verdichtung ein sparsamer Umgang mit Flache emeicht und zusizliche Flacheninanspruchnah-
me begranzt / reduziert werden kann (§ 1a BauGH).

mﬂmmumm.ﬁulnmdmm&mmsﬁi (6} Mr. 5
BauGE). Bei der Lage am Orisrand im Ubergang in die offene Landschaft (Wasserfiiche der
Orstges) ist der Gestaltung der zukinftig geplanten Gebdude im Zusammenhang mit der Nach-
barbebauung angemessenes Gewichl betrumessen. Dabei ist inshesondere die Hohanenbaiek.
lung zu begrenzen, damit die Silhoustte des Orles nicht ver@nder wird.

Déa Balange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaitnisse: Trotz der Larmbesiastung durch die ver-
kehrsreiche Haupitstralie sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse sicherzustellan, Da wagen
der vorgegebenan Skuation keine aktiven Malnahmen zur Lérmminderung vorgenommen wer-
den kinnen, sind passive Maflnahmen an den Gebduden vorzuschen,

Die privatan Belange aufl Eigentumsschulz sind in der AbwBgung an vordarer Stelle »u barlcksichi-
gen. Malstab hlerfOr bildan vor allem der bestehende Gebdudabastand mil den susgedbben Mut-
Zungen sowie darlber hinaus untergeordned der derzeilige Zuldssigkeitsmatiatab des § 34 BauGB
{§ 42({3) BauGB).

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Angesichls der eingeschrinkien Planungstiefe (einfacher Babhauungsplan) argebean sich hinsichtlich
der ummweltrelevanten Aspelte durch die Planung keine Anderungan gegeniber den bisher bersits
Zusdssigen baulichen Anlagen und Nutzungen. Die Grundfischenzahl (als MaGstab for dig Verskage.-
lung} sowie die Dberbaubare Grundstcksfifche richten sich wie bisher nach § 34 BauGH.

Emwmnmmm,m&wﬂummwnumEmm
mmmmm_smﬂurmmmmmwmwmwm“m
keitsmalstab nicht wesenllich verdndent, kann das vereinfachte Verfahren nach

Zusaaak]

13 BauGGEB ngUmwedibericht angewandt werden,
& / ?W
Ghﬂ.ﬂnﬁmm__
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