Zusammenfassende Erklirung nach § 10 Abs. 4 BauGB fiir die Teilaufhebung
des Bebauungsplanes Nr. 2.1. ,Ortsmitteipunkt™

Das Plangebiet liegt in der Flur 4, Gemarkung Wittower Heide und umfasst vollstandig
den Bereich der Reinen und Allgemeinen Wohngebiete sowie der kirchlichen Zwecken
dienenden Gemeinbedarfsflache im siidlichen bzw. stlichen Abschnitt des Plangebiets.
Nicht aufgehoben wird der Plan fiir den Bereich des geplanten gewerblichen
Ortszentrums (vgl.1. Anderung des Bebauungsplans vom 14.02.2012) sowie des
bestehenden Lebensmitteimarkts (Netto).

Bereits bei der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde durch die Gemeinde
festgestellt, dass das Planungsziel der Gemeinde, ein Allgemeines Wohngebiet zu
etablieren, nicht erreicht wurde. In der Begriindung zur 6. Anderung des
Flachennutzungsplans heiB es: ,Im Zuge der 6. Anderung des Fléachennutzungsplanes
wurden die ausgetibten Nutzungen in den ausgewiesenen Wohnbauflachen in Glowe
raumiich differenziert erhoben. Dabet wurden das aktuelle Melderegister (Stand 06/2009)
sowie die neueste Gastgeberbroschiire sowie zuséatzlich webgestiitzte Angebote
(Internetrecherche) ausgewertet. Hierbei konnte im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 2.1. ,Ortsmittelpunkt” (Bereich Alilgemeines Wohngebiet)
festgestellt werden, dass von den 24 seit der ErschiieBung errichteten Wohnhausern
lediglich 5 als Wohngeb&ude (erster od. zweiter Wohnsitz) genutzt werden; fir 11
Gebaude ist eine Ferienvermietung einschigig, fiir weitere 8 Gebé&ude ist eine soiche
angesichts der Ausstattung der Freianlagen anzunehmen.” Nutzungsdnderungen in dieser
GroBenordnung sind in einem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet nicht
genehmigungsféhig. Eine Nutzungsuntersagung der Ferienhduser ware die Folge. Aus
diesem Grunde soll der Bereich des ehemaligen Allgemeinen Wohngebietes aufgehoben
werden.

Das Gebiet ist weitgehend bebaut und komplett erschlossen. Die Bebaubarkeit richtet
sich anschiieBend nach § 34 BauGB.

Das Plangebiet ist in den letzten Jahren erschlossen und fast vollstédndig bebaut worden.
Der Bebauungsplan ist rechtskréaftig seit 06.03.2004, so dass die Frist gemal § 42(2)
BauGB abgelaufen ist. Ausgewiesen wurden Reine und Aligemeine Wohngebiete fir eine
ein- oder zweigeschossige Bebauung mit abschnittsweise unterschiedlicher
Grundflachenzahl (GRZ zwischen 0,2 und 0,4).

Ein gewisses Entwicklungspotenzial besteht allenfails im gstlichen Abschnitt des
Plangebiets im Umfeld der Kirche. Hier konnte auch die vorgesehene Erweiterung des
StraBennetzes bislang nicht realisiert werden. Aus heutiger Sicht erscheint jedoch die
Umsetzung der urspriinglichen ErschlieBungsabsicht fir diesen Bereich unnétig und
unverhaitnismafig:

e Die geplante Zufahrt zum Regenriickhaltebecken / Feuerldschteich tber die Fist. 65/4,
66/4, 67/4, 68, 69, 70 scheiterte bislang am Widerstand der Grundstlickseigentimer. Die
Anbindung kann jedoch abweichend von den urspriingtichen Planungsabsichten tber eine
Zufahrt von Alt Glowe aus realisiert werden und ist im Bebauungsplan Nr. 20
planungsrechtlich gesichert.

¢ Der beabsichtigte Verbindungsweg stdlich der Kirche ist zur ErschlieBung der
bestehenden Grundstiicke tiberfliissig. Der bereits realisierte Neubau auf Fist. 71/1 wird
direkt von Alt Glowe aus erschiossen. Auch das Baugrundstiick (Flst. 69 u. 70) verfigt
{iber einen Anschluss an 6ffentliche Verkehrsflachen.

o Die Wendeanlage um das Versorgungsgrundstiick erscheint aus heutiger Sicht
iiberdimensioniert. Vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden wire stattdessen auf dem gemeindlichen Grundstiick eine bauliche Nutzung zu
bevorzugen (Férderung der Innenentwickiung durch Abbau von Nutzungshemmnissen).



Es werden weder nationale noch internationale Schutzgebiete beeintréchtigt; eine kausal
dem Vorhaben anzurechnende funktional oder anderweitig begriindete Inanspruchnahme
geschiitzter Fldchen besteht nicht.

Durch die Planung werden keine erheblichen Eingriffe in Natur und Umwelt veru rsacht.
Durch die Planung wird anlagebedingt die Versiegelung im Plangebiet nicht oder nur
unwesentlich verdndert. Neue Gebdude miissen sich zukinftig in die bestehenden
Strukturen nach § 34 BauGB einfiigen. Bereits der Bebauungsplan sah ein Heranrticken
der Bebauung bis nah an die siidliche Grenze des Plangebiets vor, so dass keine
raumliche Ausweitung des Siediungsbereichs zu erwarten ist. Dabei ist jedoch angesichts
abschnittsweise unterschiedlicher Festsetzungen zur baulichen Dichte im Einzelfail die
Méglichkeit einer Uberschreitung der derzeit zuldssigen GRZ nicht ausgeschlossen. Da
das Einfiigegebot jedoch grundséatzlich den Gebietscharakter sichert, wird dies insgesamt
als nicht erheblich betrachtet.

Im Zuge der Behérden und Offentlichkeitsbeteiligung ist eine Steilungnahme mit
inhaltlichen Hinweisen vom Landkreis Riigen abgegeben worden, die weitgehend
berticksichtigt wurde.

Glowe, September 2012
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