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1 Grundsétze der Planung / Lage

1.1 Lage [ Geltungsbereich der Planung

Das Areal der ehemaligen Jugenherberge sowie des Buna-Ferienlagers befindet sich im
Westen der Orislage Glowe, im Ubergang zur ,Schaabe®. Im Norden grenzt die Landstrafe
L 30 an das Planungsgebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfass! folgende Flurstlicke

- 1/08 teilw., 1/98, 1186, 1/72, 1/45, 1731, 01, 972 leilw., 3614 teilw., 1/75 teflw. (Bdschung
L3d); alle Flur 11
- 37 (L30), 546 (L30), 6/1 (Wald) alle Flur 7

Das Plangebiet gliedert sich in zwei, iber einen schmalen Streifen verbundene Teilbereiche
und weist insgesamt eine Fldche von ca. 12,51 ha auf.

Die Fist. 1/99, 1/98, 1/72 und 36/14 kegen im Eigentum der Gemeinde Glowe brw. des BVA.

Flst. 9/1, 942, 1745, 1/31 sind im Eigentum des Vorhabensirdgers. Die Grundsiiicke des Vor-
habensfrigers beinhalten darliber hinaus angrenzende Fléchen, die nicht Oberplant werden
(insgesaml 15,24 ha). Darunter fallen sowohl Teillldchen des Fist. 92 sowie die Fist. 7/3 und

1/85 (Wald).

1.2 Bastand

Im Planungsgebiet bastanden vor der Wende ein Ferienlager und eine Jugendherberge. Die
baulichen Anlagen wurden 1885 griBienieils abgebrochen und die Fliéchen planierl. Gleich-
zeitig wurden im Zuge der Vorbereitung einer Wiedernutzung als Hotelanlage grofie Waldbe-
reiche gerodet. Die festgesetrte Ausgleichszahlung (Walderhaltungsabgabe) wurde jedoch
angesichts des Konkurses des damaligen Vorhabensiragers nichl bezahli.

Derzeil liegen die Flachen brach. Lediglich der unmitteloar an der L 30 gelegene Bereich
wird von Tagesgasten als Parkplatz genutzt,

13  Belange der Raumordnung / Ergebnis des Raumordnungsverfahrens

Bei dem geplanten Viorhaben handelt es sich um eine grélere Freizeil- und Beherbergungs-
anlage gemél Kap 7.5.4 RROP. Der Standort liegt in einem Tourismusschwerpunktraum
(7.5.4(2)) und ist verkehrlich durch die L 30 glnstig gelegen (7.5.4{3)). Es ist zu erwarien,
dass von der Anlage Entwicklungsimpulse fir die Gemeinde Glowe und das Umland ausge-
hen (7.5.4(1)).

Fir das Vorhaben wurde 2001 bis 2002 ein Raumordnungsverfahren durchgefiihrt, Als Er-
gebnis wurde vom Amit fir Raumordnung und Landesplanung Yorpommernn festgestellt, dass
die Emrichtung des Ferien- und Freizeitparks den Edordernissen der Raumordnung und Lan-
desplanung entsprichi, wenn folgende Malgaben singehalten werden (Auszug):

Die Beherbergungskapazitst ist auf 600 Betlen zu begrenzen. Sie soll in Ferenhau-
gemn und Appartements emichiet werden und sich in der Anordnung der Gebdude
schwerpunktmakig auf die Mutzung bereils friher bebauter und versiegelter Areale
konzentrieren.

Dwas Betreiberkonzept ist auf einen stdndig wechselnden Personenkreis auszurichten;
die Errichtung von Daversohnen ist aul das unbedingt nobwendige Minimum be-
triebsbedingten Wohnens zu beschranken,
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Meben den geplanten Beherbergungseinrichtungen sind Dienstleistungs- und towristi-
sche Infrastruktureinrichiungen zu erfichten. Die Ennchlungen sollen dem Bedar der
Anlage, der Gemeinde Glowe sowie der Tagesgisle angepasst werden; die dffentli-
che Zuganglichkeit muss gewdhrleistel werden,

Die stralenseitige ErschlieBung soll Gber elne rickwarige Zufahi erfolgen; ein eige-
ner Knoten an die L 30 im Bereich der jetzigen Zufahr soll unterbleiben,

Die weiteren Auflagen (insb. Vermeidungsgebol und Ausgleichserfordemnis, Schallschutz,
Hochwasserschutz, eic) belreffen Selbstvarstandlichkeiten, die in der Planung auch ohne

Einschalten der Raumordnung zu berlicksichtigen sind,

1.4  Schutzgebiote

Das Planungsgebiat selbst liegl auerhalb von Schutzgebieten, im ndheren Umield befinden
sich jedoch folgende Schutzgebiete:

Die Grenze vertduft in einer Entﬁamung von ca. 200 m in westlicher und 250 m in sGdiicher
Richtung. Da als wesentliche Gefahrdung der Eintrag von Mahrstaffen in die Bodden

sar und die Nutzungsaufgabe der Salzwiesen angegeben wird, Ist durch die Planung keina
erhabliche Beeintréchligung zu erwarten,

NSG Roter See bal Glowe”

Die Grenze verdufl entlang der vorhandenen Forst- und Wanderwege unmittelbar entlang
der sidwesilichen Grenze des Planungsgebiets. Innerhalb des NSG sind keine MaBnahmen
geplant, die Flache des N3G wird deshalb, obwohl zum Grundstick des Vorhabenstrigers
gehdrig, von der Planung ausgenocmmen. Mit hochbaulichen Anlagen wird ein Abstand von
ca, 30 m zur Waldgrenze im Maturschutzgebiet eingehalten,

LSG Osirigen”
Das LSG grenzi im Shden, Westen und Norden unmittelbar an das Planungsgebist. Mal-
nahmen innerhalb des LSG werden nicht geplant.

Geschitzie Biolope gem. § 20 LNalSchG M-V

Im Nordwesten befindet sich auf einer Flache des Vorhabenstrigers ein stehendes Kleinge-
wisser, das nach § 20 LMNatSchG M-V ein geschitztes Biolop darstelll. Auf der Flache sind
keine Manahmen geplant, die Flache wird deshalb nicht in das Plangebiet einbezogen,

Sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet liegl aulerhalb des 200 m Kisten- und Gewasserschutzsireifens nach § 19
LMatSchG M-V, der jedoch im Morden direkt an das Gebiet grenzi
Trinkwassereinzugsgeblete werden wom  Vorhaben nicht berihrl. Denkmdler bzw.
Bodendenkméler sind im Planungsgebiet nicht bekannt, die allgemeine Sorgfaltspflicht bei
Erdarbeiten bleibt hiervon unberlhr.

1.5  Flichennutzungsplan

Fir die Gemeinde Glowe besteht ein genshmigter Flichennutzungsplan, der das Planungs-
gebiel grolieils als Scndergebiet 502 fir den gewerblichen Fremdenverkehr ausweist, Als
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né&hera Zweckbestimmung gibt der FNFP Beherbergungsbetriebe, Personal- und Eigent{imer-
wohnungen und Gastronomie an.

Der Darsteflung des westlichen Berebchs wurde bei der Genehmigung des FNP versagt und
ist demnach ochne Aussagen.

Derzeit wird der FWP Oberarbeitet. Dabei wird die Fl&che in L]bamlnsunmung mil den Ab-
grenzungen des B-Plans als sonstiges Sondergeblet Freizeil- und Ferienpark sowie als Son-
dergebiet fir die Erholung mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet ausgewiesen,

Die Anderung des FNP ist im Verfahren, der Offenlagebeschiuss erfolgte im April 2003.

Die aks Ergebnis des Rauvmordnungsverfahrens geforderte Reduzierung der Kapazitdl wird
durch Extensivierung der Nutzung erreichf, Damit entsteht die Miglichkeit, die gréleren, zu-
sammenhanganden Bersiche des Kiefern-Trockenwaldes innerhalb des Plangebiels weitge-
hend zu erhalten und den Anregungen, die Bebauung locker zwischen den Baumen zu ver-
teilen, zu enisprachen.

16  Ziele der Planung

Mit der Planung sollen ehemals intensiv baulich und fouristisch genutzte Flachen fir den
Tourismus wieder erschiossen werden.

2 Stadtebauliches Konzept

21  Freizeit- und Ferienpark

Gegenstand der Flanung ist die Errichtung eines ganzjahrig betriebenen Freizeit- und Feri-
enparks mil einer Kapazitit von 600 Betten in freistehenden Ferienhéiusern mit jewaeils nur
ainer Wohneinheil und in Ausnahmefillen in Doppelhdusemn. Die Anlage wird mm cberen
Markisegment angesiedell, das bisher in Glowe nur schwach vertreten ist. Mit einem um-
fangreichen Service- und Sportangebol wird an diesem, durch hervorragende Lagequalital
ausgezeichneten Standort eine ganzjahrig gute Auzlastung erreicht werden konnen. Gleich-
zeitig ermbglicht die Ausrichiung auf das obere Markisegment mit standig wechselnden Gés-
ten eine Oberdurchachnittliche Wertschopfung und somil eine hohe Flachenproduktivitst
Darliber hinaus wird die Anlage Auslastung und Umsatz anderer Einrichtungen (insb. Dienst-
leistungen, Einzelhandel und Gastronomie) im Ort bzw. in der Region stitzen, und damit zu
einem nachhaligen Zuwachs der Flachenproduktivitat im gesamten Shedlungsbenaich fGhren
(Brutbowerischipfung bzw. Anzahl Arbeitsplatze je ha Siedlungsfiiche, vgl. Indikatoren des
Bundesamts fir Bauwesen und Raumordnung 2002).

Um die hochgesteckien Ziele einer umfangreichen, die Attraktivitdl des gesamten Orts stel-
gemdean Infrasirukiurausstattung (sowohl in Bezug auf Emichiung wie auf langfristig dkono-
misch sichere Bewirtschaflung) errelchen 2u kannen, |5t eine Grale mit 600 Batlan Voraus-
gsefzung, Nur an diesem auch friiher intensiv touristisch genutzten Standort (Buna-Lager so-
wie der ehem. Jugendherberge) kann eine solche Anlage in der Gemeinde Glowe sozial und
Okologisch verraglich realisiert werden.

Betreibermodell

Auch wenn die Frage des Betreibermodells nicht in den Gegenstandsbereich kommunaler
Bauleitplanung fallt, zeigt die Erffahrueng mil 8hnlichen Anlagen sowohl in Deutschland wig im
benachbaren Ausland, dass in der Regel die Gebiude zur Finanzierung der Baukosten ein-
zeln verkauft, jedoch zentral bewirtschaftet werden. Hierzu wird bei Verkauf der Ferienhau-
ser verpflichtend ein Bewirtschaftungsverirag abgeschlossen, der aus Grinden der Quali-
tdissicherung auch eine zentrale Steverung der Garenpflege sowie der Renaovierung bein-
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halten wird. Erst das mit der einheitlichen Bewirtschaftung méghche zentrale Buchungs- und
Belegungssystem sicher die angestreble, auch fir die Einzelbesitzer notwendige Auslastung
Ober dia kurze Hochsaison hinaus,

Die Ausweisung als Ferienhausgebiet bzw. Sondergebiet Ferien- und Freizeilpark sichert
baurechtlich die Belegung durch einen standig wechselnden Personenkreis und beugl einer
Zweckentframdung der Ferienhduser als Allersruhesilz var.

Die baulichen Malnahmen alnsr.hlluﬂ.lm der Infrastruktur im Plangebietl haben einen Um-
famg von 30 bis 35 Mio. EUR. Das Bauvorhaben scll nach Schaffung der baulichen Voraus-
setzungen in 2 bis 3 Bauabschnitten realisiert werden,

Vorhabensiréger

Die Grundstiicke im Bereich der geplanten Baugebiete gind weitgehend im Besitz des nie-
derfdndischen Projeklentwicklers Bijdevaate Holdung b.v., der zusammen mit der deutschen
de Roode & Partner GmbH, Disseldorf, das Vorhaben realisieren wird. FOr die Flursticke
1/89, 1/88 und 1/72 werden derzeit Verhandlungen mit den Eigentimemn (Gemeinde Glowe
und BVA) geflhrt

Die Vorhabenstréger realisieren seit langem qualitativ hochstehende Anlagen 8hnlicher Gri-
Be insbesondera in den Miederlanden, aber auch in (Spanien) Teneriffa und Ungam.

Eléchenzusammensteliung
reizeit- und Ferlenpark | 169ha | 11% iﬂﬂ!ﬂ
RZ=08 0,85 ha -5673gm Sport- / Dienstletstung
= 0.4 0,75 ha - 1.455 gm Sport- § Dienstheistung
- 1.235 gm ce, 13 Ferienhauser* | ca, 52
- 300 gm 1-2 Batrishswohnungen
El;ﬁu‘rﬁiﬂm 2,386 qm und Steliplatze in
. § 19(4) BauNvO chiassiger
Ausiohrung
Fenenhausgebiet 7.75ha | 51% | Max 15488 gm
GRE = 0,2 =13.110 gm ca. 138 Fenenhduser (ca. 552

- 2368 gm ca. 2 Sonderbaukinper -
1-2 Betricbswohnungen -

Netenflachen T30 gm %2 und Stellplatze in

gem. § 19(4) BauNyo

WVarkehrsfldchen 1,24 ha 8% 12,380 gm
Falmﬂm 059ha | 4%

tmm ! 012 ha 1%

achen im 192ha | ™%
&@n 1251ha | 83% pd.71haversiegell 04

auderhals| ea. 2,73 ha ca. 18%
as Plangebists
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Grundstiicksarbie | 15.24ha | 100% JLr1haversiegelt | ca, 604

* FerienhSusoer mit 4 Betten und 80 gm Gebdedegrundilichs muzgl. 15 gm Terraass = rus, 95 gm Obsrbaute Fliche

Taballe 1: Fldchenzuszammensiallung
2.2  Nutzungsgliederung

Der Freizeit- und Ferienpark gliedert sich in zwei Bereiche: Im Norden zur L 30 hin liegl der
zantrale Bereich des Freizeil- und Ferienparks mit seinen zentralen Veranstaltungs-, Versor-
gungs- und Sporleinrichtungen, wahrend die Flachen im S0den dberwiegend der Erichtung
van ruhigen Ferienhdusem zur Erholung vorbehalten bleiben,

Ersizel- und Eeri I
Der zentrale nardliche Bergich wird als sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNyO: Ferien- und
Freizeitpark) festgesatzt. Der hohe Anleil gemeinschaftlicher Nutzflichen sowie der weit Gber
das Gebiet hinausgehende Versorgungsauftrag, der sich auf das gesamite Gemeindegebiet
von Glowe einschlieltlich der Tagesgaste erstrecki (wgl. Punki 3 des Ergebnisses des Raum-
ordnungsverfahrens), rechifertigen for diese nordliche Telllf&che elne aigene Geblatskatego-
rig, Der weseniliche Unlerschied zu den typisierten Baugebieten der BauNVO besteht nicht
Fuletzt in der auf einen bestimmien Zweck asusgerichtelen einseitigan Nutzungsstrukiur,
némbich des Tourismus.

Im Zentrum des Gebiets entsteht eine Gffentlich zugangliche Grinantage, die den Mittelpunkt
der gesamien Anlage bildel. Als zentrale Veranstaltungsflache steht sie fiir vielfaltige Veran-
sialtungen zur Verflgung (Konzerle, Tanz, elc.) und bistel einen allgemeinen Treffpunki,
ausgestattet mit Kinderspieleinrichtungen und belebt won den Freibereichen der angrenzen-
den Nutzungen.

Im Sondergebiet Freizeit- und Ferenpark® werden sowohl die fir das gesamile anschlieRen-
de Ferienhausgebiel nolwendigen Funktionsflichen wie die zentrale Rezeplion/Verwaltung
als auch aligemeine Veranstaltungs- und Versorgungsfidichen wie Restaurants, Bistros oder
Bars und Ladengeschafte angesiedell. Um einen der touristischen Ausrichiung widerspre-
chenden grileren Lebensmittelmarkt auszuschlielen, wird die Verkaufsfldche fir die Bran-
che Nahrungsmitiel auf eine Teilfldche (400 gm) der zuldssigen Verkaufsflichen einge-

schrankt,

Darlber hinaus sollen weitere Einrichiungen {(wie Schwimmbad mit Wellness- und Saunabe-
reich, Fitnesseinrichtungen, Squashanlage, Tennisplitze und -halle, Tischtennisrdume oder
eine Minigolf- oder Bowlingbahn) angesiedell werden kdnnen, die fOr eine ganzjdhrige Be-
treibung als weitgehend saisonunabhangige Anlage notwendig sind. Wie die oben genann-
ten Anlagen stehen auch diese Einrichiungen den Gasten anderer Beherbergungsbetriebe in
Glowe sowie sonstigen Tagesbesuchemn gegen Enigell offen, so dass nicht zuletzt ange-
sichts der Waillaufigkeit der Orislage ein gewisser Stellplatzbedarf zu erwarten ist.

Stelipldtze im Rahmen des Siellplatznachweises (LBO M-V sind auf den Baugebietsfiachen
zuldssig. Die notwendigen &ffentlichen Besucherstellplitze werden parallel zur L 30 angeord-
nel und mit groBkronigen Baumen begrint. Die Bebauung weicht damit von der Landsirale
zuriick, so dass der Ubergang in die sensible Landschaft der Schaabe (als zunehmende Auf-
I5sung der verdichtelen Bebauung des Ortskernes) berlcksichtigt wird.

Im S0den des Sondergebiels des Freizeit- und Ferienparks werden neben den Infrastruk-
tureinrichtungen auch zusétzlich Betrisbswohnungen und Ferienhduser zugelassen, Fir die
Aufnahme von Betriebs- und Feremwaohnen in den Nutzungskatalog spricht:

nordprodakd thomas nieflen « FB: Landschafis- und Frelmumanchibedbur
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Mitte:

Die gemeinsame grine Mitte bindet das
Quartier réumlich wnd atmosphérisch zu-
sammen. Alle Gebdude werden hauptsdch-
lich von der Promenade® aus erschlossen.
Dabei ist es wichiig, hier nicht nur die Infra-
struktureinrichlungen, sondem auch Ferien-
wohnen anzusiedeln, um such aulerhalb
der Saison sowie in den Tagesrandzeitan
eine gewisse Frequenz / Nutzungsdichte zu
ermeichen (vgl, etwa die Diskussion um die
abends wie ausgestorben wirkenden Innen-
stadie sowie die darauf reagierende Zulds-
sigkeil van Wohnen in Kemgebietan).

Die Ferienhauser in diesem ndrdlichen Bereich werden einen eigenstandigen Charakter er-
halten und sich in ihrer Qualitdt substanziell von den Ferienhduser in den sidlichen Ferienh-
ausgebieten unterscheiden, auch wenn es sich architektonisch um vergleichbare Haustypen
handein sollte. Die Mahe zur zemtralen Veranstaltungsfliche (mit Events wie Konzeren,
Theateraufilhrungen, efc.) sowie zu den Spori- und Freizeileinrichtungen (Aulengastrono-
mie, Promenade) stellt immissionsschutzrechtlich eine nicht zu unterschatzende Belastung
for das Feriemwohnen dar, gleichzeitig macht sie for den Urlauber aber auch eine besondere
Qualitit aus. SchiieBlich entspricht die Ausstattung (Angebot, Ndhe) in diesem Bereich eher
einer grolen Hotelanlage als dem klassischen Ferfenhausgebiel.

Angesichis der umfangreichen, dominierenden Infrastrukiur (mit Sporteinrichtungen) sowie
nicht zuletzt auch der starken Besucherfrequenz wird der Bereich des Freizeil- und Ferien-
parks in seiner Schutzwirdigkeit eher als eine gemischie Baufliche denn als allgemeines
Wohngeblet gesehen (auch wenn die Kategorie des Mischgebists nach § 6 BauNVO ange-
sichts des Ausschlusses von Wohnen nicht ausgewiesen werden kann). Da fir eine Teilfla-
che unmittelbar entlang der L 30 jedoch auch die Orentierungswerte fir Mischgebiete Ober-
schritten werden, wird Wohnen und Feriemwohnen in den nérdlichen Flichen jedoch grund-
sdtzlich ausgeschlossen. Die Grenze der Zumutbarkeit wird dabei zugunsten der Anspriiche
des Wohnens verschoben. Die Grenze entsprichl dem Konflkipegelraster von 3 dB(A)
nachis aus Sichi des allgemeinen Wohngebiets, Damit ist sichergestellt, dass der Verkehrs-
larm nachis auch Im unginstigsien Fall nicht mehr als 48 dB{A) betragt.

L]

Sicherung der Infrastrukiur
Ghelchzeitiy sichern die Gebletsauswelsung als vom Anspruch her gemischt genutzte Flache
bauplanungsrechilich den Einfluss der Hommune f der Baurechtsbehbrde, da die Umsetzung
an die Gebietscharakteristik {vorwiegend Infrastruktureinrichiungen”) gabunden ist und da-
mit an das Erreichen der Funktionsmischung, o dass die Realisierung der Ferenhduser
ohne eder mit nur geringer Infrastruktur nicht zul&ssig wére.

Eerienhausgebiet

Das Ferienhausgebiet bietet den Gasten abseits von der belebten zentralen Zone ruhige Er-
holung. Durch eine Anordnung larmintensiver Anlagen (Sport, Aulengastronomie) in den
nérdlichen Bereichen der Sondergebietsfidchen Freizeit- und Ferienpark™ kann ein als aug-
reichend singeschateer Abstand zum Ferienhausgebiet singehalten werden (ca. 50 m).

nigllen = FB: und F i r
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Fassung vam O07.10. 2003,

Das Ferienhausgebiet wird in Abschnitte gegliedert, so dass Oberschaubare Gruppen enfsfe-
hen, die sich harmonisch in die Landschaft einfigen. Durch den Erhall der bestehenden
Waldbereiche und prégender Einzelbdume wird das Gebiel von Anfang an einen grimen
Charakier bekommen.

Angesichts des groen Abstands zur L 30 wird das Ferienhausgebiet kaum von den Emis-
gionen der Stralle berlihrt, Mur das ndrdliche Drittel der Flache weist nachis eine Verdrmung
von bis zu 45 dB(A) auf und damit eine Uberschreitung der im Beiblatt der DIN 180085, Teil 1,
auch fir Ferienhausgebiete angesatzten Crientierungswerts von 40 dB{A). Ferienhausgeble-
ie dhneln jedoch nach ihrer Zweckbestimmung (mit der Ausrichiung auf einen sténdig wech-
selnden Personenkreis) und den infolgedessen allgemein zuldssigen oder ausnahmswelse
zulassigen Anlagen weitgehend den WA-Gebieten. Die Stiranfélligkert und mithin die Orian-
tierungswerte konnen deshalb abweichend von dem Beiblatt der DIN 18005, Teil 1, den Wa-
Gebieten gleichgesetzt werden (vgl. Fickert/Fieseler zu § 10, Rn.4). Demnach werden die
Grenzwerte aul der gesamien Flache eingahalten.

23 Stéidtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf wurde im Laufe des vorgeschalteten Raumordnungsverfahrens
mehriach komplett Gberarbeitet, um berechtigten Bedenken verschiedenar Behdrden und
Vearb&ndan Rechnung zu tragen,

» Die Uberarbeitung bezog sich zum Einen auf die Art und den Umfang der Mutzung. Wah-
rend urspriinglich die Errichiung von ca. 200 Ferienhdusem sowie einer grieren Appar-
tementanlage geplant war, wurde die Kapazita! wahrend des Raumordnungsverfahrens
auf 762 Betten reduziert (172 Ferienhduser und 24 Appartements).

* Im Zuge der Bauleitplanung wird die Anlage gemal des Ergebnisses des Raumord-
nungsverfahrens noch einmal deutlich verkleiner, die Kapazital wird jetzt gemal der Vor-
gaben des Amis fir Raumordnung auf eine Kapazitdt von B00 Betten ausgelegt. Im Ge-
genzug erhdll die Infrastrukturaugstatiung des Standorts ein groferes Gewicht, so dass
die positiven Auswirkungen des Vorhabens fir die Entwicklung des Tourismus in der Ge-
meinde Glowe gestarkt werden.

+ Zum Anderen wurde mit der Uberarbeitung eine verbesserte Einbindung der Anlage in
die Landschaft emeichl. Durch die Konzeniration der Versorgungs- und Sporteinrichtun-
gen im ndrdlichen Beregich wird eine aufgelockerle Bebauung im Sichtbereich der L 30 er-
miglichl, welche die landschaflliche Spezifik des Standorts im Ubergangsbereich zur
Schaabe berlicksichligl. Gleichzeitiy werden spezifische Schallschutzmalnahmen Ober-
filissig, da das Ferienhausgebiet weiter von der Stralle wegriickt.

Die beiden Bereiche, dh. die gesamitelich ausgerichteten Einrichiungen des Ferien- und
Freizeifparks im Norden sowie die sOdlich anschliefenden ruhigen und abgeschlossenen Fe-
nenwohngebiate werden stadtebaulich unterschiedlich behandelt.

Bel letzterem steht die Integration der einrelnen Hauser in die Landschaft im Vordergrund
imit einer informellen Siellung der Hauser zwischen den Biumen). Die Extensivierung der
Bebauvung ermdglicht, den vorhandenen Baumbestand, insbesondere die noch bestehanden
Bereiche des Kiefer-Trockenwaldes, weitgehend zu erhalten und in die zukinflige Gestal-
tung der Freianlagen einzubeziehen, Die Durchgrinung der Anlage erfolgt in Anlehnung an
die fir diesen Standort charakieristische Vegetation.

Im Gegensatz hierzu wird im Bereich der Infrastrukiureinrichtungen der Gestallung des
dffentlichen Raums grofles Gewichi beigemessen., Um die zenfrale Grinanlage mit
affentlicher Mutzung (wenm auch in privatem Eigentum) organisieren sich die
unterschiedichen Bauten in ener spannungsvollen Komposition. Unabhéngig won den
Fahrstralen werden die Gebdude von einer formal behandelten Fulgangerpromenade (mit
begleitender Baumreihe) aus erschlossen, zu der sich auch die nach Slden gehenden

nondprojekt hemas nielan - FB: Landschafs- und Fredrsum srchilasiur
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Freibereiche der Gastronomie ausrichien und die Besucher wie Gaste gleichermalen zum
Promenieren einladt.

Die gquasl offentliche Nutzung dieses Bereichs wird durch die Verzahnung mit den
angrenzenden Gebieten (Aufnahme vorhandaner Wegebeziehungen) untersirichen,

24  Bebauungsentwurf

Bet Feripn und Frsbzelngl

Die Babauung des Ferien- und Freizeitpark ist geprégt durch die notwendigerweise groflen
Baukorper der Sport- und Versorgungsaniagen, die sich zusammen mit einigen herausgeho-
benen Ferenhdusern um eine offene Grinflaiche mit Wasserflaiche gruppieren. Da die Ge-
béudeform stark von den inneren Zwangen der Nutzungen bestimmt ist, werden im ndrdli-

chen Bereich, in dem aus immisgionsrechilichen Grinden keine Wohnungen / Ferienhduser
emichtet werden dirfen, grole zusammenhangende Baufensier ausgewiasean.

Bet Feriant i
Die Bebauung des Ferienhausgebiets besieht aus kleinen, freistehenden Ferienhdusern mit
j& siner Wohneinheit (GrundfiiSche max. B0 gm), die von einem stindig wechselnden Perso-
nenkreis bewohnt werden, Die Hauser sind eingeschossig.

Fir die Ferienh8user werden verschiedene Hauslypen enbwickell. Die lockere, abwechs-
lungsreiche Ancrdnung der Bauten verhinderl, dass das neue Quartier trotz der kurzen Bau-
zeit sowie des einheillichen Bauherrn einen monctonen Eindruck verbreitet. Die Baufenster
werden deshalb stark gegliedert, so dass trotz einer gewissen Offenheit fir die endgiitige
Umsatzung (Abhangigkeit vom Erfoly der verschiedenen Varianten beim Konsumenten) eine
abwechshngsreiche Anordnung garanfiert wird. Die Varialion setzt sich in der Abfolge / Ab-
wandlung der Bautypen forl. Die Gebdude bekommen allemaliv Reetdach oder Jiegelde-
ckung, um eine Eingliederung in die Umgebung zu erdeichiemn,

Die Ferienhduser werden mehrheitlich jeweils einen grofzigigen Aufenthaltsbereich mit zu-
geordnatem Freibereich im Erdgeschoss sowie zwei kleinere Schlafzimmer im Dachge-
schoss enthalten und sind auf vier Personen ausgelegt. Angesichis der Bevilkerungsstrukiur
mit einer immer geringeren Familiengréfe sowie einer zunehmend alteren Bevdlkerung sieht
der Projektentwickler einen gewissen Anteil Luxushduser vor, die stalt des zweiten Schiaf-
zimmers mil Sauna, Arbeitszimmer und offenem Kamin ausgestatte! sind und deshalb eher
mit 2 als mit 4 Personen belegt werden.

Die Ferienhausbebauung wird darliber hinaus aufgelockert durch kleinere Sonderbaukdrper,
welche die Moglichkeit ergdnzender Nutzungen bieten: Zum Einen kann damit das Angebot
fir die Géste gezielt erweitert werden ( Spielhaus® als Kinder- und Familientreff i.W.m, Spiel-
platz, kleinere Gastronomische Einrichtungen), 2um Anderen aber ist die Versorgung sicher-
zZustellen (insbesondere dezentrale Reinigungs- und Instandhaliungsdienste, einzelne Be-
trisbswohnungen zur Gewahrieistung der Sicherheil insbesondere aulerhalb der Saison).

25  ErschlieBung / ruhender Verkehr
Aulera ErschlieBung Molonsiede 43

Der Freizeit- und Ferfenpark wird zukinftig fOr den Fahrverkehr Gber eine neue Zuwegung
von Nordosten erschlossen, die an die vorhandene Stralle Waldsiedlung anschlieBt (Bereich
des nicht rechtskraftigen B-Plan Nr. 10, der an die neus Planung angepassi wird). Das zu
tberfahrende Flurstick 36/M4 befindet sich im Besitz der Gemeinde, Die bisherige Anbin-
dung Ober Wilower Heide bleibt als zweite Zufahrt bestehen, das Flst. des \Weges 7/3 befin-
det sich im Besitz des Vorhabenstrégers.

nordprojekt thomas niglen « FB- Landschafts- und Freirsumanchitekdur
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Fassung wom 07,10, 300,

Eine direkie Anbindung an die L 30 im Bereich des Vorhabens scheidet angesichis der Nahe
der beiden bestehenden Knoten aus.

Auigrund der gegebensn Oberdrilichen Verkehrsanbindung der Gemeinde Glowe allein Ober
das Stralennetz wird der PKW das bevorzugte Verkehrsmittel der Urlaubsgdste sein. Eine
enge Kooperation mit der Rigener Personennahverkehr GmbH sowie ein Zubringerverkehr
von und nach Bergen wird angesirebt, um eine Entlastung der Verkehrsmenge und eine
Emissionsreduzierung zu emaichen. Eine Haltstelle mit Bustasche des RPNV besteht bereits
auf der L 30 unmittedbar auf Hohe des Vorhabens.

Das Immissionsgutachten des TUV Mord geht in einem Gutachten zu den Auswirkungen des
Varhabens auf den Verkehr von einer durch das Vorhaben verursachten Verkehrsmenge vion
ca. 350 PEW und 5 LKW pro Tag aus. Dabei entfallen ca. 50 PKW aufl die Infrastrukturein-
richiungen sowie 300 PEW auf die Ferienhduser bei 1 Fahrt / Tag / 2 Betten), Die 700 PEW-
und 10 LEW-Bewegungen finden weitgehend im Zeftraum tags (6 bis 22 Uhr) stalt, sie veried-
len sich auf die newe Zufshrissiralie sowie die bestehende Zufahrt im Westen, Geht man da-
van aus, dass 2/3 des Verkehrs Ober die neua Zufahrt abgewickelt wird, resuliert sine stind-
liche Verkehrsstirke von 25 bis 30 Fahrzeugen.

Die Anbindung an die Waldsiedlung im Osten emdbglicht eine direkie Verbindung mit der
Ortslage. Damit wird sichergestalit, dass der Ferien- und Fraizeilpark nicht isolier bleibl, son-
dem insbesondere mit seiner Infrastrukiur als Teil der Orslage wahrgenommen wird. Die ge-
plante UnterGhrung zum Sirand (siehe unien) steht somit auch den Gasten der angrenzen-
den Tourismuseinrichtungen zur Verflgung.

Die bestehenden Nutzungen im Umfeld, insbesondere die Gebdude im Wald im Westen und
Mordwesten der Anlage (Waldhaus Klein Gelm®), die bisher nur Ober das Flangebiet erreicht
werden kdnnen, werden wie bisher Ober die bestehenden Forst- und Waldwege ermaichbar
bleiben. Dazu werden fir solche Wegabschnitie, die das Plangebiet auf privaten Flachen
queren, Geh-, Fahr- und Leilungsrechte fesigesetzt. Der bestehende Wanderweg in S0d-
westen entlang der Grenze des Naturschutzgebiets wird ebenfalls als Wegeracht gesichert.

Knoten Waildsiadiung,

Zugrundegelagt wird ein Umfang von 2/3 des Ziel- und Quellverkehrs der Anlage, d.h. ca,
473 Kfz / 24 h. Damit wird rechnerisch der durch die Infrastrukivreinfichiungen verursachla
Verkehr (30 Fahrien) sowie der Verkehr von ca. 95 Ferienhdusem (bei 1 Fahrt / 2 Betien /
Tag) abgedeckt, Die Zufahrissiralle im angrenzenden B-Flangebiet Waldpensionen, ist an-
gesichis der Fahrbahnbreite von 5.5 m zuzlglich beidseitig 1.5 m Gehweg f0r die Ausnahme
dieses zusdtzlichen Verkehrs ausreichend.

Der Knoten Waldskedlung wird gemd&® den Forderungen des Strafenbauamts Stralsund ent-
gprechend der Stellungnahme vom 22.00.2003 susgebaul. Planung und Realizsierung des
Ausbaus werden durch das Stralenbauamt Stralsund im Zuge der Emeuerung der Oris-
durchfahrt Glowe (bis voraussichilich 2005) durchgeflhr. Bis zum Ausbau der Ortsdurch-
fahrt werden weder der B-Plan Nr. 10,1 Waldpensionen 1, moch der B-Plan Nr, 11 Ferien-
und Freizeftpark, vollstandig realisiart sein, so dass fir die Obergangszeit der bisherige Kno-
ten als ausreichend eingeschatzt wird,

Die durch die Aufweitung / Anlage des Aufstellbereichs entstehendan Mehrkosten werden
durch die Gemeinde Glowe getragen. Die Flanung der Orsdurchiahrt wird zu gegebener Zeit
mit der Gemeinde abgestimmt.

Enoten .Wittower Heide,

Die westlichen ca. 55 Ferienh&user werden Ober die Zufahrt Wittower Heide, erschlossen
(ca. 237 Kfz / 24 h). Hierzu wird der Knoten Wittower Heide, mit einer Linksabbiegespur
ausgerisiet. Die Finanzierungszusage des Vorhabentrigers liegt vor. Der Ausbau wird als
Bestandteil der Verpflichtungen des Vorhabenirdgers in den stidiebaulichan Verirag aufge-
nommen. Nach Erarbeitung der Ausihrungsplanung durch den Vorhabentrager wird dieser
mi{ dem StraBenbavami Stralsund eine Durchilthrungsvereinbarung abschlielen,

nordprojekt thomas niglen « FB: Landschafts- und Freiraumanchilekdur
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Mach Ricksprache mit dem Stralenbauamt Stralsund wird vereinbart, dass das Baurecht fir
den Ausbay des Knotens Wittower Heide® durch die Gemeinde herbeigefihrt wird. Da Gber
den Knoten Wittower Heide” auler dem Ferien- und Freizeitpark, sowohl der Verkehr aus
dem bestehenden Ferienhausgeblet Wittower Heide als auch aus einer weiteren geplanien
Anlage (Flst. 5M1, 5/2) abgewickelt wird, wird die Gemeinde zur Sicherung der bendligten Fli-
chen fir den Bereich des Knotens Wittower Heide® sinen separaten Bebauvungsplan ,Anbin-
dung Wittower Heide® aufstellen.

Eullgdnganyag zum Strand

Angesichis der zeniralen Lage des Gebistes werden die Giste wihrend ihres Aufenthalts
weitgehend auf das Auto verzichten kénnen. Um einen gefahriosen Fullweg zum Strand so-
wie fOr Radfahrer einen kreuzungsfreien Anschiuss an das Oberdriliche Radwegenetz (Tras-
s ndrdlich parallel der L 30) zu ermdglichen, wird im Bereich der jetzigen Zufahrt in Abspra-
che mit dem Stralenbauami Stralsund eine UnterfOhrung wnier der L 30 geplant, die im stid-
tebaulichen Verlrag als nolwendige Erschliefungsmalnahme aufgenommen wird.

Die Fulgangerunterfihrung wird avch den Gasten der angrenzenden Tourismuseintchtun-
gen sowie den Bewohnemn des benachbarten Wehngebieis zur Verflgung stehen, Hierzu
wird die interne Wageflhrung im nérdlichen Bereich an die bestehenden Wegeverbindungen
angeschlossen. Die Durchwegung wird durch Wegerechte / den stéddiebaulichen Vertrag ge-
sichert,

Die Fahrrad- / FulgangerunterfGhrung unter der L 30 ist bei Abschluss einer vertraglichen
Vereinbarung mit dem Strafenbauamt grundsdtzlich unier folgenden Voraussetzungen mbg-
lich: {Ergebnis Oristermin: 22,05,2003),

» Die Kostenlbernahme fr Planung und Realisierung durch den Viorhabenstréger ist im
Durchfohmnengsvertrag zu regeln,

= Ausfihrungsplanung durch den Vorhabenstrdger aul der Grundlage des \Vorschriften-
werks der Stralenbauverwaliung (RAB-Ing., ZTV-Ing.},

» Brickenklasse 80/20; ichte Hohe min. 2.5 m, lichle Breite min. 2,25 m

+ Bauabwicklung durch den Vorhabenstriger nach Baufreigabe durch das StraBenbauami,
die Ausfihrungszeit ist abzustimmen.

Des weiteren st zu prifen, wer zukinfiig die Baulast fir die Unferfihrung Obemimmi; bei ai-
ner Ubemahme in die Verantwortung des Stralenbavamts wird eine AblGsesumme fallig.
Die Flache der Unterfihrung wird in dan Bebavungsplan einbezogen, damit fir die Unterfh-
rung eine separate Prifung auf Unvweltvertraglichkeit entfallt

E Erschliel
Die innere Erschiiafung wird Ober aine new zu emichtende Stralenschieife abgewickeall. Die
Sirake wird nur fir Gaste befahrbar sein und kann dementsprechend knapp dimensionierd
werden, da die Umwandlung zu einem Wohngebiet auch langfristig ausgeschlossen werden
g0l und kann (geringere Anforderungen an die Erschiefung in einem Ferenhausgebiet). Auf
Besucherstellplatze wird im Berasich der Ferienh@user verzichtel. Fir Tagesgaste steht an
der Rezeplion &in ausreichend dimensionierter Parkplatz mit ca. 30 6ffentlich benutzbaren
Stellplatzen zur Verfligung.

Die Zufahrt zu den Stellpldtzen der Infrastruktureinrichiungen ist aks Gffentliche Stralle anzu-
sehen, da var der Zufahrisbeschrankung in das Ferienhausgebist aufgrund der allgemeainen
Zuganglichkeit der Infrastrukiurginrichtungen de facto dffentlicher Verkehr vorhanden sein
wird.

nordprojekt ihomas nielien « FBE: Landschafis- und Freraumanchilsicdur
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Die innere Erschiiefung des Ferienhausgebiets bleibt eine private Verkehrsflache, Nach Fer-
tigstellung der Anlage wird die Stralle von der Betrelbergesellschalt des Freizeit- und Ferien-
parks Gbernommen, so dass fir die Gemeinde auch zukiinfiig keine Unterhaltskosten anfal-
an,

Die Durchfahrismbglichkeit in Mord-Sid-Richlung mitl efner Ausfahrl zur L 30 durch das be-
glehende Tor wird - wie zu den Zeiten, In denen die Vorgéngereinrichtungen bestanden
(Buna-Lager) - nicht mehr allgemein maglich sain. Das Tor im Bereich des Teiches wird
durch eine Schranke ersetzf, welche diz Ein- f Ausfahn in das Ferienhausgebiet nur fir Gés-
te der Anlage zuldsst.

Meben der verkehrsberuhigten ErschlieBungsstrale wird ein reines Fubwegesystem aufge-
baut, das durch die rickwarligen Griinbereiche in den Baugebieten geflhr wird (gesichert
als Wegerecht). Der Fullweg mindet in die zentrale Grinankage im nordliichen Bereich, Eine
Fortsetzung verbindet die Anlage mit dem Rad- und Fulweg Glowe ! Breege und fhr weiter
zum Strand.

26  Ver-und Enlsorgung
Micht zuletzt angesichts der touristischen Vormulzung bestehen in den &ffentlichen Metzen

ausreichende Kapazitaten fir den Anschiuss der Anlage. Im Zuge der Neuardnung wird die
innere Erschlieffung durch den Vorhabenstrager vollsiindig neu aufgebaut.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist dber die vorhandenen &ffentlichen Systeme maglich. Lasch-
wasser kann pedoch nichl in ausreichendem Male zur VerfOgung gestellt werden, weshalb
innerhalb des Plangebiets Léschwasserteiche angelegt werden,

Elekiroversorgung

FOr die Stromversorgung bestehan seitens der e.dis, Energie Nord AG keine Bedenken ge-
gen den Anschluss der Anlage. FOr die Versorgung soll das bestehende Netz genutzt wer-
den.

Schmutzwasseranisorgung

Das anfallende Abwasser der Ferienhduser und der Infrastrukfureinrichiungen kanm ohne
Vorbehandlung an das vorhandens Netz angeschlossen werden, da bis 2004 die neue Klér-
anlage in Glowe fertiggestellt sein wird,

Die im gastronomischen Bereich anfallenden Abwasser werden vorbehandelt (Starke- und
Fetlabscheider) und dann ebenfalls dem Klarsystem zugeflhr.

rickwirtigen Garlenbereichen im Plangebiet versickert.

Eine Versickerung ist angesichits der bis mind. 10 m Tiefe anstehendan Sande (See- und
Strandwallsande) ohne Einschrénkungen méglich. Die Sande werden Gberwiegend als Mit-
tel- und weniger als Feinsande klassifiziert. Mit einem Unglelchformigkeilsgrad U 1,96 bis 2,3
gelten sie als enggestuft. Vor allem im Bereich der nérdlichen Flache sind sie mit Grobsan-
den, Kiesen und Steinen banderartig durchsatzt,

MNach Shden zum Bodden hin h&ufen sich crganisch verunreinigte Sande, Der Anteil iegt je-
doch bai ca. 1 Volumenprozent, 50 dass diese Sande als nur schwach organisch verunrainigt

Zu bezeichnen sind. (vgl. Bodengutachten Ingenieurbliro Weille)

nordprojekt thomas niefen « FB: Landschafis- und Fressumanchileilos
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Erdarten Lagerungsdichte | Wasserdurchldssighelt | Klassifizierung nach
DIN 18196
flittel- und Felnsande 0,20, 3 [1,5x10°*m/s bis Sx10m/is SE
his 3 m Tiafe
ulitted- und Feinsande A<lp<0,5 [1.5x10"m/s bis 5x10m/s SE
3-5 m Tiefa
pitiel- und Feinsande A<lg<0.6 1.5x10mis bis Sx10™m/s SE
10 m Tiafe
ichtenweise arganisch Entsprechend 1,5¢10m/s bis Sxi0-'mfs SE-OH
nreinigte Sande Tiefenlage 5.0,
arlig organische fx10"mis bis 1x10*m/s HZFIOT
arffiudde/Schiick

Tabelle 2: Ansiehende Baden

Die ansiehenden Sande sind grundsatzlich zur Versickerung geeignet, erst Boden mit einem
k-Wert <5x10*m/s gelten als zur Versickerung ungeeignet.

Angesichts des hochanstehenden Grundwassers kommt dabei nur die Flachenversickerung
in Frage, weil derarlige Anlagen an der Oberfléche wirken und fir diese flichenhaft wirkende
Versickerungsart keine Sicherheitsabstinde zum hdchsiméglichen Grundwasser existieren.
Die bendligten Flachen sind gering: angesichis der Bodenverhéilinisse reichl als Versicke-
rungsfiiche bereits ein Flinflel der versiegelten Fliche (ken = 2 x 107'mis < (1+5) x 2 x 10
*mfs). Bei ainer Muldenversickerung werden die bendtiglen Flachen geringer, da eine zeit-
weise Speicherung maglich ist. FOr eine grifere Versorgungs- bzw. Sportanlage mit 500 gm
Grundfl&che reicht z.B. aina Versickerungsmulde von 75 gm bei 13 cm Tiefe aus.

Angesichis der geringen baulichen Dichie (GRZ von 0,2) ist eine dezentrale Versickerung in
den jeweiligen Garenberaichen méghich. Mur im nordlichen Bereich des Feren- und Freizeit-
parks werden angesichis des hohen Versiegelungsgrads zenirale Versickerungsfléchen fest-
gesetzt, die gleichzeitig als Gestaltungselement dienen.

Stralen werden in wasserdurchlassiger AusfGhrung erfchtel. Wege, Stellplatze und ihre Zu-
fahren werden in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau hergestellt (z.B. Mosaikpflaster
chne Belonunterbau wnd Fugenvarguss, Ftaiangittaralalm. Schotlerrasan),

Abfall

Die Abfallentscrgung erfolgt Ober die dffentliche Molkabfuhr nach den Vorgaben des beste-
henden Millverweriungssysiems der Insel Rigen. Die Stralen sind fr MOlfahrzeuge be-
fahrbar. Die Stralenflhrung ohne Sackgassen erlaubt sine durchgdngige Bafahrung, ohne
dasgs im Gebiet gewendef werden miisste,

2.7 Hochwasserschutz

Das Geldnde ist nicht hochwassergeschitzt und muss angesichis der Hohenlage unter 2,1
m 0. H.N. (Bemessungshochwasser GroRer Jasmunder Bodden) als potenzielles Ober-
schwemmungsgebiet gelten. Eine Hochwasserschulzmalnahme (Deich) ist durch das
STAUN geplant, die Umsetzung aber zeitlich nicht absehbar. Das gesamie Plangebiet wird
dementsprechend als mogliches Uberschwemmungsgebiet gekennzeichnet. For alle Hiuser
wird deshalb eine Erdgeschosshihe gemal des Bemessungshochwassers von mind. 2,1 m
. H.M. vorgeschrieben, so dass auch vor der Umsetzung der Hochwasserschutzmalnahme
das Vorhaben gegen Schéden als gesichert gelten kann, Da wegen der Anlage der Versicke-
rungsfldchan (vgl. Niederschlagswasseranisorgung) eine neus Modulation des Gelandes mit
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der Anlage von Mulden notwendig wird, kann im Bereich der Baufenster vaon einer zukiinflige
Héhenlage des Geldndes von durchschnitiich ca. 1,8-2,1 m 0. H.N. ausgegangen werden.

Mach Abstimmung mit dem STAUN als malgeblicher Fachbehérde wird zugunslen einer
vollstandigen Eindelchung des Baugebiels der geplante Verauf des Deichs im Planungsbe-
reich mach Westen verschoben, Die flir den zukiinftigen Deich benftigten Flachen werden
als Flachen for den Hochwasserschutz zur Verfligung gestelit. Der Vorhabenstréiger wird die
spateren Kaufer (entweder durch Grunddienstbarkeit oder Schuldrechtliche Vereinbarung)
verpflichlen, auf die Gellendmachung von Abwehrmrechien und Schadenersatzanspriichen,
die in der Eimwirkung des Deiches {z.B. Sichibehinderungen, Verinderung des Landschafts-
bilds) auf das jeweilige Grundstick liegen, 2u verzichien,

in der Planzeichnung wird fermer daraul hingewiesen, dass gemalk den Empfehlungen des
DVWE-Markblatts Mr. 210 von 1986 (Deutscher Verband fir Wasserwirischaft und Kultur-
bau) mit Pappein und Weiden vom Deichful 20 m, mit sonstigen Baumen und Strauchem
ein Abstand von 10 m einzuhalien ist. Solle der Stralendamm der L 30 zukiinftg als Hoch-
wasgerschutzanlage ausgebaut werden, ist eine Machriistung der geplanten UnterGhrung
mit einem seeseitigen Fluttor jederzeit miglich.

3 Begriindung zu Festsetzungen im Einzelnen
31 Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Anlagen, 2u Bauwelse

Art der baylichen Nufzung

Festgesetzt werden zwei Gebietstypen. Der sQdliche Bereich ist als Ferienhausgebiet der Er-
holung vorbehalten (Sondergebiet nach § 10 BauNVO), wahrend der nérdliche Bereich ge-
mal dem Ober das Gebiet hinausgehenden Versorgungsaufirag als sonsliges Sondergebiet
Jeren- und Freizeitpark” fesigesetzt wird, Fir den ndrdlichsten Streifen des Ferien- und
Freizedparks (Teilflache 1) wird das Wohnen in jeglicher Form (Ferienwohnungen sowie Be-
tricbswohnungen) ausgeschlossen, da die Larmbelastung unmittelbar entlang der L 30 das
fibr das Wohnen zutrégliche Mal Oberschreitet.

Die Ausrichtung auf einen stindig wechselnden Personenkreis - und damit die Verhinderung
einer Fehlentwicklung in Richiung Umnutzung als 2weitwohnungen - wird durch zusétzliche
MaBnahmen abgesicher: Zu nennen sind z.B. die sparsame Erschlielung (verkehrsbaruhig-
te Mischfiache, keine Besucherstellpléize im Ferienhausgebiet), der Ausschluss von Gara-
gen und Carports sowie das Verbot von Grundsilickseinzdunungen im Bereich der Ferien-
hauser, Des weileren wird die Gemeinde darauf dringen, dass der Investor spatere Kaufer
auf die Mutzungsbeschrnkung hinweist und den Ausschluss von Dauer- und Wochenend-
wohnen ergianzend im Grundbuch festzchreibl. FOr eine solche erganzende Versinbarung
liegt die Zustimmung des Varhabenstragers vor,

Mal der baulichen Nutzung

In den vorwiegend fir Ferenhduser bestimmtan Beraichen wird eine geringe bauliche Dichte
{GRZ 0.2) fesigesstzt, um die Integration der Hauser in die Landschaft sicherzustellen und
die angestreble hohe Qualitst zu emeichen. Die Gebsude sind eingeschossig, ihre Traufhbhe
wird auf max, 4.2 m, ihre Firsthihe wird aufl max. 8.2 m beschrinkt (bezogen aufl die aus
Hochwasserschutzgrinden notwendige Héhenlage des Erdgeschosses von 2,1 m 0, H.N.)

Im Ferian- und Freizeitpark wird in den nérdlichen Fiichen eine hohe GRZ von 0,6 festge-
setzt. Zum Einen entspricht die auf der westichen Telflache zu erwartende, fUr Sportanlagen
notwendige flachenintensive Bebauung der Strukiur eines Gewerbegebiets, zum Anderen
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grenzt die dstliche Teilll&che zweiseilig an die 2zentrale Grinanlage, so dass hier irotz der ho-
hen GRZ eine lockere Bebauung enfsteht.

Bauweise / Baufenster
In dem wvorwiegend fir Ferienhduser bestimmten Bereich wird die offene Bauweise festge-
gelzt, wahrend im ndrdlichen Bereich des Feren- und Freizeilparks eine abweichende Bau-

weise mit Gebdudeldngen bis B0 m zugelagsen wird, um die dort anzusiedelnden grolkfldchi-
gen Sport- und Versorgungsgebiude zu ermaglichen.

Die Oberbaubaren Bereiche der Ferienhauser werden als vielfach gestufte Baufenster ange-
legl, so dass eine gewisse Freiheit fir die architekionische Umsetzung {(Anordnung, Auswahil
der Typen gemal den Moglichkeiten der Vermarkiung) bestehl, gleichzeitigp aber eine ab-
wechslungsreich lockers Anordnung gewdhrieistet ist. Angestrebl wird die Errichtumg won
Einzelhdusemn. Doppelh&user sind nur ausnahmsweise zulassig. Sie sollen jedoch nicht
ganzlich ausgeschlossen werden, da die Frage nach Doppel- oder Einzelhaus vor allern eine
Kostenfrage und damit eine Frage der Vermarkiung ist, die sich zum jefzigen Zeitpunki nicht
sicher entscheiden lassL

Grinflachen

Der zentrale Griinbereich wird als Parkanlage und Kinderspielplatz gekennzeichnel. Eine
gegenseitige Abgrenzung wird nicht vargenommen, da die Spielgelegenheiten in die Parkge-
staltung integriart werden sallen,

4 Okonomische Auswirkungen der Planung

41  Tourismus [ Entwicklung der Gemeinde

Die Gemeinde Glowe ist in ihrer Wirtschaftsstruktur fast volistandig auf den Tourismus aus-
gerichtel. Dabei beruht die Eignung der Gemeinde als Erholungsort nicht nur awfl den natirli-
chen Gegebenheiten. Flir Glowe prigend ist die in der Vergangenheit schon immer auf
Fremdenverkehr und Erholung ausgerichiete bauliche Entwicklung. Bis 1920 betrug die Zahl
der Gésie in Ferientagern, auf dem Campingpiatz und in Privatunterkinften ca. 9.300 Perso-
nen t&glich. Hinzu kamen in grolem Umfang Tagesgéste, die den Strand, auch ndrdlich der
Ortslage aufsuchten. Die Gemeinde Glowe sieht in der Stirkung des Tourismus elnen we-
sentlichen Beitrag zu einer wirtschaftlich sicheren Entwicklung der Region.

Aielgrupge

Um auf der Insel keine Konkurrenzsituation mit vorhandenen Einrichtungen zu schaffen, ist
&5 von besonderer Bedeutung, sich aufl eine Kemzielgruppe zu konzentrieren und O diese
Infrastrukiur, touristische Angebote und ein entsprechendes Marketing zu entwickeln. Der
Freizeit- und Ferienpark bietet mit den freistehenden Ferienh&usern auf groBzOgigen Grund-
stlicken beste Voraussetzungen fir einen ruhigen Urlaub insbesondere (0r Familien mit Kin-
dem. Die Anlage bietet sowohl Ruhe und Privacy (mit einem eigenen, gegenliber den Mach-
bargebduden abgeschirmten groGzigigen AuBenbaeraich), glelchzeitig steht der Service und
Komfort einer grolen Anlage mit zentraler Infrastruktur (Dienstleistungsangebot, Sportmbg-
lichkeiten) zur Verfigung.

Glowe erhofft sich von der Realisierung des Freizell- und Ferienparks eine langfristige Stéar-
kung der Wettbewerbsposition. Insofern spricht auch die in der Region zu becbachtende Sat-
tigung im Ferlenhausbereich nicht gegen die vorBegende Planung, spiegelt sich hiern nicht
zuletzt das Qualitdisdefizit vieler bestehender Anlagen, die entweder die Strandn2he (als
Voraussatzung fir den klassischen Badeurlaub) oder die Grofzligigkeil der UnterkGnfte mit
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Zwel gefrennien Schilafzimmem (als Vorausseizung fir einen ungestérien Urlaub mit Kindemm
sowie im Zusammenhang mit Kuraufenthalten) vermissen lassen, Insbasondere die klare
Ausrichtung auf Qualitét (groBzigige Anlage im vier bis fonf Sterne Bereich) und die damit
verbundene anspruchsvolle Zielgruppe werden eing Imageverbesserung fr die Region er-
wirken und stellen damit einem wichtigen Bausiein zum erkiarten Entwicklungsziel Ostsea-
bad" dar.

Der Freizeit- und Ferienpark erbffnet ein Angebot, das es in dieser Form in Glowe bisher
nicht gibt und das deshalb nicht in Konkurranz zu den vorhandenen, Oberviegend kleintedi-
gen Beherbergungsstrukiuren am Ovt tritl. Die Anlage wird neuve Gasteschichien erschliefen
und so den Bakanntheitsgrad von Glowe national und je nach Betreiber eventuell auch inter-
national starken. Als Familienbad steht Glowe nicht nur im Woetibewerb mit den deulschen
Badeorten der Nord- und Ostsee, sondern darliber hinaus mit den nieder&ndischen und
franzGslschen Anlagen an Atlantlk und Nordsee sowie mit den kiassischen Zielen des Bade-
tourismus in den Mittelmeerl@ndemn., Es sollen Urlauber angezogen werden, die sonst zu ei-
nem nicht geringen Prozentsatz einer ausldndischen Destination den Vorzug gegeben hat-
ten.

Entwici) —_—
Durch den Bau eines altraktiven Ferienparks verspricht sich die Gemeinde Glowe sowie die
Region Jasmund einen direkien Entwicklungsimpuls.

Dies bezieht sich zum Einen auf die Umsétze | Steueraufkommen aus der gewerblichen Ver-
miefung der Fernenhduser (stindig wechselnder Personenkreis) sowle dem Betrieb der
Spaort- und Dienstleistungseinrichtungen. Zudem werden die Gaste in Glowe und Umgebung
einkaufen, so dass die Versorgungsinfrastrukiur gestarkt wird. Durch das Vorhaben werden
zusdizliche Umsdtze und neue Einnahmen bei Handel, Gewerbe und Gastronomie durch
den Vertrieb von Waren und Dienstleistungen an die Gaste entstehen. In der Region wird ein
erhbhtes Aufkommen an Tagesbesuchemn erwartel, von dem neben den Einrichtungen wor
Ot auch Einrichtungen im Umland wie Schloss Spyker, die Therme Neddesitz oder das Krei-
demuseum profitieren werden,

Zum Anderen aber wird sich das Vorhaben direkt stitzend auf den lokalen Arbeitsmarkt aus-
wirken. Mach Fertigetallung des Ferien- und Freizeilparks sind voraussichifich 30-40 Vollzeit-

und Teizeitkrdfie fir den Belrieb nitig (Annahme; 1 Arbeilsplatz pro 15-20 Betten). Hinzu
kommean Auftrége fir Unterhaltungs- und Reparaturarbaiten, die dem lokalen Handwerk zu-

gute kommen.

4.2 Kaosten

Durch die Planung entstehen der Gemeinde Glowe keine Kosten. Die Bebauung sowie die
innere Erschlielung wird durch den Vorhabenstrdger gefragen, Die Kostenlbemahme wird
in einem si&diebaulichen Verirag geregelt.
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5 Umweltbericht / Okologische Auswirkungen der Planung

Zur algemeinen Beschreibung des Vorhabens siehe die Punkte 1 (Lage / Standord), 2
[(Vorhabensbeschreibung) und 3 (geplanie Fesisetzungen) der Begrndung.

51 Zusammenfassung

Gegenstand der Planung ist die Emichiung eines ganzjdhrig betricbenen Freizeit- und
Ferienparks mit einer Kapazitidt von B00 Betten in freistehenden Ferienhdusem mit jewails
nur  eimer  Wohneinheit sowie den dazugehdrenden  Freizeit-, Sporl- und
Infrastruktureinrichiungen am nérdlichen Ortsausgang der Gemeinde Glowe im Ubergang
Zur Schaabe. Maturrdumlich betrachiet wird das Plangeblet durch eine n[ur wenig
strukiurierte, ehemals inlensiv genufzte und bebaute Landschafi mit wereinzelten
Gehdlzstrukturen (Baumen, Strauchern wa.) und den an das Plangebiet angrenzenden
Waldflachen der Schaabe sowie der Bebauung des Ores Glowe gepragt.

Unfer Berbcksichligung aller relevanten Faktoren (Betrachiung und Bewertung der
Schutzgiter und der durch den Bau des Ferien- und Freizeitparks zu erwartenden
Auswirkungen) laBt sich zusammenfassend festsiellen, das unler dem Gesichtspunkl der
Urmweitveriraglichkeitsbeurteilung bei Beachtung der nachfolgenden Bedingungen keine
Einwande gegen das Vorhaben bestehen. Im Vergleich mit anderen, im Lau! der Vorplanung
diskutizrien Standorien fir Feren- und Freizeitaniagen sind die Gkologischen Auswirkungen
gering, da es sich um die Entwicklung eines durch bauliche [ tourstische Vormutzung
(ehemaliges Ferienlager, GroRparkplatz) vorbelasteten Altstandories handedt.

Da die duBera Erschliebung vorhanden ist, sind keine baulichen Aktivitdten auBerhalb des
Plangebiats zu erwarten. Die vorhandene Infrastruktur ist ausreichend, ihre Auslastung wird
durch die ganzjahrig betriebene Anlage verbessert (z.B. OPNV-Anbindung, neue Klaranlage
Glowe). Die anfallenden Abfille / Abwasser kinnen Ober das bestehende Sriliche Systermn
recycell [ enisorgt werden; gastronomische Abwdsser werden gemaf den technischen
Bestimmungen vorbehandelt.

Trotz der Vomutzung sowie trolz festgesetzier Minderungsmalnahmen durch den Erhalt
wichtiger Bereiche (Tabufldchen) und durch Meupflanzungen im Plangebiet entsteht durch
das Vorhaben ein naturschutzrechiicher Eingnff, der jedoch durch die vorgesehenen
Kompensationsmalinahmen sullerhalh des Plangebiets rechnerisch  wvollstindig
ausgeglichen wird (sowohl in forstlicher wie naturschutzfachlicher Hinsicht).

Mit der Umsetzung des Vorhabens erolgt bei weseniichen Schutzglilern keine
Vergchlechterung der derzeitigen Belastung. Auf einzelnen Flichen kommi es sogar zu einer
teilweisen Aufweriung im Sinne der Jielsetzung der Landschafispflege und des
Maturschutzes. Fir die einzelnen Schutzglter kann folgende Zusammenfassung gegeben
warden,

Schutzgul Boden

Die im Untersuchungsbereich anstehenden Boden sind in hrer Strukiur telbweise durch
bauliche Vornutzung worbelastel. Nachteilige Auswirkungen entsiehen vor allem durch die
Versiegelung von ca. 47 ha Flache. Versiegelung unterbindel die Austauschvorginge
zwischan Almosphére und Bodan,

Die im Plangebiet vorhandenen B&den sind jedoch in groBen Teilbereichen durch die
bauliche Vomutzung beeinflusst worden. Schulzwirdig sind vor allern solche Bereiche, die
auch fir den Aren- und Biotopschulz hhere Bedeutung haben. Dies sind wvor allam die
Bereiche des natumahen Kiefern-Trockenwaldes, die demenisprechend van einer Bebauung
villig freigehalien werden. Die Flachen werden als Flichen mit Bindung fir Bepflanzung
(Erhalt) gesichert, so dass hier eine Veranderung der Bodeneigenschaften sicher
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ausgeschlossen werden kann,

Zum Schutz des Bodens gehért neben dem sparsamen auch der schonende Umgang
(Qualitatsziel), Die Festsetzungen sehen deshalb eine wasserdurchifssige Bafesligung von
Verkehrsflichen vor, soweit dies technisch méglich ist und mit dem Grundwasserschutz
vareinbar. Die rechilichen Anforderungen an den technischen Umgang mit Bdden werden

eingehalten.

Schutzgut Kiima [ Luft

Lufthygienisch gesehen kommt s zu einer Erhdhung der Abgase durch Verkehrszunahme,
dig jedoch nur begrenzt und lokal wirksam werden, Angesichis der prognostiziarben
Verkehrsentwicklung ist der durch das Vorhaben bewirkie Zuwachs geringfligig und kann
vernachlassigt werden.

Durch die Versiegelung wird es zu einer lokalen Temperaturzunahme in Plangebiet kommen,
Auswirkungen auf kimatologisch bedeutsame Bereicha werden jadoch nicht erwartet.

Schutzgut Wasser

Angesichis der Moglichkeit zur Versickerung des Miederschlagswassers (sandiger Boden)
wird der Grundwasserhaushalt trotz der umfangreichen wversiegelten Flachen nicht
besintréchtigt. Eine Ableitung von Niederschlagswasser in bestehende Oberflichenge-
wasser bzw. in die Kanalisation ist nicht vorgesehen,

Bestehende Oberflichengew&sser werden durch die Planung nicht berdhrl, der als Biotop
nach LMatlSchG M-V geschitzte Teich liegt aulerhalb des Plangebiets.

Schutzgut Landschaft

Da das Landschafisbild durch die vorhandenen Vorbelastungen schon erheblich
beeinirachtigt is1 und eine grolraumiiche Wirkung des Vorhabens durch die angrenzendean
Waldfidchen ausgeschlossan ist, ist die Beeintrachligung des Landschaflsbilds zu verneinen.
Durch den weilestgehenden Erhalt der pragenden Biume [ Waldsthcke wird die vorhandene
réumiliche Gliederung des Plangebiets erhalten. Die geringe Bauhthe der Ferienhduser
[Firsthithe deutlich unter den Baumkronen) sowie die geringe bauliche Dichte ermaglichen
eine harmonische Einbindung der Gebéude in die Landschaft. Entlang der L 30 werden die
Valdfigchen erhalten, so dass das Vorhaben von den umgebenden Wegen nahezu nicht
sichibar wird = @3 sei denn, man befindet sich unmittelbar am Rand der Anlage. Auf den in
friheren Planungsstadien diskutierien Lérmschutz entlang der L 30 (Larmschutzwand baw.
Riegelbebauung) konnte durch eine verénderte Mulzungsverellung Im Plangebiet verzichiet
werden.

schutzoul Tiere und Pflanzen

Von sehr hoher Bedeutung fir Tiere und Pflanren sind die aulerhalb des Plangebiets
liegenden Maturschutzgebiete, FFH-Gebiete und Biolope nach LNatSchG M-V. Durch das
Vorhaben sind jedoch keine bau-, betriebs- oder anlagebedingte Wirkungen zu erwvarten, die
zu einer erheblichen Beeintrichtigung (Ohren kdnnten. Bezogen aufl das gegeniiber dem
Plangebiet erweiterten Untersuchungsgebiet ist feststellbar, das die durch das Vorhaben
direkt betroffenen Flachen eine eher geringere Biolopschutzfunktion mit einer im
Wesentlichen gesringen bis durchschnittlichen Struktur- und Artenvielfalt aufweisan.

Grofie Teile des Plangebiets sind derzeit Wald bzw. Vorwald. Die wertvollen Bereiche des
standorttyplschen Kiefern-Trockenwaldes werden als Flichen mit Bindung fir Bepflanzung
erhakllen (Tabufldche), Durch die Zuordnung zum Grundstlcksgeblet sowie die dadurch
erzeugte stirkere MNutzung (Begehen durch Fulganger) kommt es jedoch zu einer
Beeintréchtigung, die bei der Berechnung des Eingriffs berlcksichtigt wird. Die Umnutzung
der Waldfiachen und der Verust von Biotoptypen unter naturschutzfachlichem Aspekt wird
durch entsprechende Kompensationsmalnahmen ausgeglichen, mit denen durch
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