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Sachverhalt

Die Gemeinde Glowe hat am 21.10.2020 den Beschluss Nr. GV 030.07.125/20
uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 40 ,,An der
Strandpromenade” fur die Grundstlcke Hauptstralse 28/29 in Glowe gefasst. Der
Beschluss wurde vom 16.11.2020 bis 4.12.2020 ortsublich bekannt gemacht. Am
17.3.2021 wurde mit Beschluss-Nr. GV 030.07.155/21 der stadtebauliche
Vorvertrag beschlossen. Er wurde am 5.5.2021 abgeschlossen. Die Planung
wurde am 5.5.2021 beauftragt (Beschluss-Nr. GV 030.07.161/21 vom 17.3.2021.
Am 22.9.2021 wurde der Entwurf gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung
bestimmt (Beschluss-Nr. 030.07.203/21). Die frUhzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand durch éffentliche Auslegung der
Planunterlagen im Amt Nord-Rugen und im Internet vom 25.10.2021 bis
9.11.2021 statt. Die Bekanntmachung erfolgte vom 7.10.2021 bis 26.10.2021
(Bekanntmachungstafeln, Homepage Amt und Internet www.b-planpool.de). Die
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 10.11.2021 bis 14.12.
2021 statt. Die Bekanntmachung erfolgte vom 20.10.2021 bis 11.11.2021
(Bekanntmachungstafeln, Homepage Amt und Internet www.b-planpool.de). Die
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.10.2021 beteiligt; die
Planung wurde angezeigt.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind abzuwagen. Das Abwagungsergebnis
hatte eine Plananderung zur Folge.

Wird eine Planung nach der 6ffentlichen Auslegung geandert oder erganzt, ist sie
erneut auszulegen und sind die Stellungnahmen erneut einzuholen. Dabei kann
bestimmt werden, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten
Teilen abgegeben werden durfen.....Werden durch die Anderung oder Erganzung
...... die Grundzuge der Planung nicht beruhrt, kann die Einholung der
Stellungnahmen auf die........ betroffene Offentlichkeit (hier Eigentiimer) und
sonstigen Trager offentlicher Belange (hier Landkreis) beschrankt werden (§ 4a
Abs. 3 BauGB).
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. Die wahrend der Beteiligung der von der Planung betroffenen Behorden

und Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 40 ,,An der Strandpromenade*
in Glowe vorgebrachten Hinweise und Anregungen hat die
Gemeindevertretung mit folgendem Ergebnis gepruft: Von 14 beteiligten
Behorden und 3 Nachbargemeinden haben 13 Behdrden und 3
Nachbargemeinden eine Stellungnahme abgegeben. Von Blrgern gingen
keine Stellungnahmen ein(ausflhrliche Abwagungsentscheidung in der
Anlage):

berucksichtigt werden Hinweise und Anregungen von:
Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rlgen
Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

E.dis

EWE

Deutsche Telekom

teilweise berucksichtigt werden Hinweise und Anregungen von:
* Landkreis Vorpommern-Rugen

folgende Behérden/Nachbargemeinden hatten keine Hinweise und
Anregungen zur Planung:

StralBenbauamt Stralsund

Landesamt fur Innere Verwaltung MV

Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie MV
IHK zu Rostock

Handwerkskammer Ostmecklenburg-Vorpommern

Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern
Landesamt fur Gesundheit und Soziales MV

Gemeinde Breege

Gemeinde Lohme

Gemeinde Sagard

. Das Bauamt Nord-Rugen wird beauftragt die Behorden, die Hinweise und

Anregungen gegeben haben, unter Angabe von Grinden von diesem
Ergebnis in Kenntnis zu setzen.

Der geanderte Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 40
»An der Strandpromenade” mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und
der Entwurf der Begrindung werden gebilligt.

Da durch die Anderung (Beschrankung der sudlichen Zufahrt auf die
Tiefgarage und Ausschluss von Stellplatzen an der HauptstralSe sowie
Einzeichnung der 15 m Bauverbotszone) die Grundzluge der Planung nicht
berthrt werden, wird die Einholung der Stellungnahmen auf die betroffene
Offentlichkeit (hier Eigentimer) und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(hier StALU Vorpommern) beschrankt (§ 4a Abs. 3 BauGB).

Gem. § 4 a Abs. 3 BauGB wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten Teilen abgegeben werden durfen.

Finanzielle Auswirkungen

HaushaltsmaRige

Belastung:

Ja:

Nein:

Kosten:

Folgekosten:

Sachkonto:

Stehen die Mittel zur Verfigung:

Ja: |

Nein: |




Anlage/n

1 Abwagungsvorschlag
2 Entwurf der Planzeichnung
3 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

4 Entwurf der Begrindung mit den textlichen Festsetzungen




Abwagungsvorschlag
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Stellungnahmen im Rahmen der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3(2) und
§ 4 (2) BauGB und § 2 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 40 ,,An der

Strandpromenade® der Gemeinde Glowe

1) Anregungen und Bedenken der Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB

1.1) Landkreis Vorpommern Riigen (Stellungnahme vom 16.12.2021)
l. Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange

IAnregungen und Bedenken

Abwiégung

Die Gemeinde Glowe plant die Aufstellung des
\Vorhaben- und ErschlieBungsplans zur Errichtung
eines zweigeschossigen Gebaudes mit Tiefgarage
mit insgesamt 12 Wohneinheiten, davon 7 Ferien-
wohnungen und 5 Wohnungen fir Dauerwohnen.
Die vorliegende Begriindung beschrankt sich im
Wesentlichen auf die Beschreibung des Planinhal-
tes.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Sie wird inhaltlich den allgemeinen Anforderungen
an eine Plangriindung und auch im Sinne einer
Planrechtfertigung (8 1 Abs. 3 BauGB) nicht ge-
recht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Insoweit ergeben sich u. a. Zweifel an den Ausfih-
rungen zum Entwicklungsgebot aus dem Flachen-
nutzungsplan (Seite 8 der Begriindung). Eine tat-
sachliche Begriindung ist nicht vorhanden und ist
zwingend zu erganzen.

Der Hinweis wird beachtet.

Warum entwickelt sich die Dauerwohnnutzung aus
der Darstellung im Flachennutzungsplan als SO
,Fremdenbeherbergung*“ fur Hotel und Pension?
\Warum wird keine Berichtigung des Flachennut-
zungsplans mit der Darstellung Sondergebiet
,Dauerwohnen und Fremdenbeherbergung*
durchgefihrt?

Diesseitig wird eine Berichtigung fur erforderlich
gehalten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird darauf verwiesen, dass keine Baugebietskatego-
rie in der Planung ausgewiesen wird. Diese wird offenge-
lassen. Die Nutzung entspricht den Nutzungen der Um-
gebung.
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Die auf Seite 3 der Begriindung beschriebene Pla-
nungsabsicht der Gemeinde zur Neuordnung des
Standortes und insbesondere einer Angebotserho-
hung des Wohnungsbestandes steht im Wider-
spruch mit der Darstellung im Flachennutzungs-
plan als SO ,Fremdenbeherbergung®.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Bei Studium
des Flachennutzungsplans wird erkennbar, dass es keine
nachvollziehbare Art der Nutzung fir den Planbereich
festgesetzt ist. Mit dem vorliegenden Plan wird keine Art
der Nutzung festgesetzt. Damit steht er nicht im Wider-
spruch zu den Ausweisungen des Flachennutzungsplans.

Insofern ist es konsequent, wenn die Gemeinde
die mit den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes verbundene stadtebauliche Konzeption
Uberprift und den aus ihrer Sicht geanderten bzw.
aktualisierten Planungsabsichten entsprechend
anpasst. Auch gerade unter Berlicksichtigung der
hier vorhabenbezogenen Planung ist hierzu deut-
lich zu machen, wie die stadtebauliche Konzeption
der Gemeinde fur den in Rede stehenden Bereich
aktuell ausgerichtet ist und das Vorhaben in seiner
Dimension damit im Einklang steht. Es gilt in je-
dem Fall den Eindruck einer Gefalligkeitsplanung
zu vermeiden.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Fur eine Planrechtfertigung kann die auf Seite 3
der Begriindung angefuhrte Entscheidung der un-
teren Bauaufsichtsbehdrde nicht herangezogen
werden. Zum einen ist die Entscheidung streitbe-
fangen und nicht bestandskréaftig.

Zum anderen hatte die hier zu entscheidende
Bauvoranfrage nicht das mit dem B-Plan beab-
sichtigte Vorhaben zum Gegenstand und hatte
sich auch nicht mit der Bestimmung der Eigenart
der ndheren Umgebung hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung auseinandergesetzt.

Die lediglich in einem Satz getroffene Feststel-
lung, das zur Bauvoranfrage in Rede stehende
\Vorhaben fiige sich hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umge-
bung ein, kann keineswegs die tiefgreifende Be-
schreibung der stadtebaulichen Situation im Um-
feld des Plangebietes und eine entsprechende
Planrechtfertigung ersetzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist jedoch
nicht verstandlich.

Es wird — auch wenn die Bauvoranfrage nicht Gegen-
stand der Abwagung ist- darauf verwiesen, dass sich der
/Ablehnungsbescheid mit der Art der baulichen Nutzung
auseinanderzusetzen hatte:

,Das beantragte Vorhaben fiigt sich zwar nach der Art
der baulichen Nutzung als auch nach der Bauweise im
Sinne des § 34 BauGB in die pragende Umgebungsbe-
bauung ein, jedoch nicht nach der Giberbaubaren Grund-
stlicksflache und nach dem Mal der baulichen Nutzung.®

Insofern trifft es zu, dass sich die Planung nach der Art
der baulichen Nutzung in die Umgebung einfligt.

In der vorliegenden Begrundung auf Seite 6 findet
sich unter dem Abschnitt 1.6.1) keine nach der
Uberschrift zu erwartender Beschreibung der Nut-
zung im Umfeld des Plangebietes.

Es fehlen ganzlich Aussagen zu bestehenden Nut-
zungen westlich und 6stlich angrenzend an den
Planbereich. Insofern ist auch nicht nachvollzieh-
bar, dass fur das Plangebiet ...aufgrund der Um-
gebungsnutzung ... eine Mischgebietsausweisung
( § 6 BauNVO) angemessen ... ware (vgl. S. 8 der
Begriindung).

Der Hinweis wird beachtet. Das Ziel der Planung ,ist ne-
ben der Steigerung des Wohnungsangebotes auch die
\Vermeidung von leerstehenden Gebauden aulierhalb der
Saison®. Die Begriindung wird erganzt.

\Wenn es denn tatsachlich so wére, dass die im
Umfeld befindliche mal3gebende, pragende Be-
bauung bzw. bauliche Nutzung einem Mischgebiet
entspricht, wirde sich fir die Umsetzung der Pla-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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nungs- und Entwicklungsziele des F-Planes (ndm-
lich SO ,Fremdenbeherbergung*” fir Hotel und
Pension) fur den gesamten Bereich ein Planungs-
erfordernis ergeben.

Zudem erscheint die Aussage auf Seite 8 der Be-
grindung, ...Die Nutzungsdichte entspricht der
Umgebungsbebauung... Mit GRZ von 0,6 wird
eine ortslibliche Dichte in zentraler Lage ange-
strebt..., fragwirdig und nicht begriindet.

Der Hinweis wird beachtet. Das Planungserfordernis
ergibt sich aus der erhéhten Nutzungsdichte gegeniber
der Nachbarschaft.

Aus den vorliegenden Planunterlagen ergeben
sich daruber hinaus Unklarheiten, die auch nicht
mit Hilfe des beigefugten VE-Plans geklart werden
konnen.

\Wie soll und kann sichergestellt werden, dass
bzw. wo Dauerwohnen und Ferienwohnen inner-
halb des Gebaudes erfolgt? In jedem Fall muss
die jeweilige Festsetzung hinreichend bestimmt
sein, erst recht, wenn wie hier vorhabenbezogen
geplant werden soll. Soweit keine hinreichend
konkrete Festsetzung getroffen wird, ist zu be-
firchten, dass die Aufteilung der Wohnungen in
Dauerwohnen und FeWo den freien Kréaften des
Marktes ausgesetzt ist. Die Gemeinde will aber of-
fensichtlich die Anzahl bzw. den Anteil der
Wohneinheiten steuern, entsprechend den Anga-
ben zu den Planungszielen auf Seite 6 der Be-
grindung. Das gelingt mit der vorliegenden Pla-
nung nicht konsequent.

Der Hinweis wird bestatigt. Die Gemeinde will die Anzahl
bzw. den Anteil der Wohneinheiten steuern, entspre-
chend den Angaben zu den Planungszielen.

Es wird mit dem Vorhabentrdger gem. § 12 BauGB auch
ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, in dem die in den
textlichen Festsetzungen genannten Nutzungen vertrag-
lich abgesichert werden.

Fehlentwicklungen kdnnen nicht sanktioniert wer-
den.

Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen. Fehlentwick-
lungen sind nicht erkennbar.

Ich weise ausdricklich darauf hin, dass im baupla-
nungsrechtlichen Sinne ein ,Wohngebaude* aus-
schlieRlich Dauerwohnen und eben kein Ferien-
wohnen beinhaltet. Bezliglich der Festsetzungen
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die
Gemeinde insbesondere an 8 9 BauGB gebun-
den.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist jedoch
das Gegenteil der Fall, vielmehr heit es in § 12 Abs. 3
BauGB:

,Im Bereich des Vorhaben- und Erschlielungsplans ist
die Gemeinde bei der Bestimmung der Zulassigkeit der
Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 und nach
der auf Grund von § 9a erlassenen Verordnung gebun-
den.”

AuRerdem soll hier tatsachlich nur ein (Haupt-)Ge-
baude errichtet werden. Die getroffene Festset-
zung suggeriert die Méglichkeit mehrerer Haupt-
gebaude. Zudem ist hier abzugrenzen vom bau-
ordnungsrechtlichen Begriff des Wohnens, der
grundsatzlich nicht zwischen Dauerwohnen und
Ferienwohnen unterscheidet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist jedoch
nicht nachvollziehbar.

)Anhand des Vorhaben- und ErschlieRungsplans kénnen
keine Zweifel bestehen, dass es sich bei dem Vorhaben
zahlenmalig um nur ein Gebaude handelt.

)Auch dementsprechend ist die textliche Festset-
zung unter 1.1.1) Art der baulichen Nutzung zu
Uberarbeiten und die Begriindung zu Uberarbeiten.
Insoweit ist auch eine hinreichende Begriindung
der einzelnen Festsetzungen erforderlich um im
Zweifel Giber etwaige Abweichungsantrage ent-
scheiden zu kdnnen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist jedoch
nicht nachvollziehbar. Die Nutzungsarten werden in der
Baunutzungsverordnung immer im Plural benannt. Es
wird dartber hinaus darauf verwiesen, dass die Bebau-
ung mit 5 Geb&uden nicht mdglich sein durfte. Zusatzlich
wird auf Zulassungsformel im ersten Satz der textlichen
Festsetzungen und die Textlichen Festsetzungen selbst
verwiesen.
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Die Planzeichnung wirkt durch die Vielzahl der
Planzeichen und Darstellungen ohne Normcharak-
ter Uberfrachtet und unibersichtlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist jedoch
nicht nachvollziehbar. Es handelt sich bei den Zeichen
ohne Normcharakter um die Vermessung als Plangrund-
lage.

Die Planzeichen sind einheitlich allesamt entwe-
der in der schwarz-weil3-Variante oder farbig zu
verwenden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er entspricht
jedoch nicht der Gesetzeslage. Es wird auf § 2 Planzei-
chen der Planzeichenverordnung (PlanZV) verwiesen.

Die Schraffur als Baugebiet ist obsolet, eine Bau-
gebietsfestsetzung erfolgt hier nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Durch die
IAusweisung wird deutlich, welcher Bereich in die GRZ
mit einzurechnen sind.

Nicht alle Planzeichen sind erklart, insoweit ist
fraglich ob es sich um Darstellungen ohne Norm-
charakter handelt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Interesse der Rechtsicherheit und -eindeutig-
keit ist die Planzeichnung entsprechend zu uber-
arbeiten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bei Betrachtung der unbeplanten ndheren Umge-
bung ist es als untypisch zu bezeichnen, dass
stral3enseitig vor den Hauptgebauden Nebenanla-
gen und Garagen bzw. Stellplatze errichtet wer-
den.

Der Hinweis wird bestatigt.

Die Gemeinde mdéchte die untergeordneten Gebaude
weiterhin weniger prasent an der HauptstraRe sehen. Die
Zufahrtsmoglichkeit wird auf die Zufahrt zur Tiefgarage
begrenzt, so dass Stellplatze vor dem Hauptgebaude
nicht entstehen kénnen.

Das im vorliegenden Entwurf festgesetzte Baufeld
nimmt die gegebene Bauflucht auf und es ver-
bleibt zur Straf3e hin, aber auch zu den seitlichen
Grundstlickgrenzen, eine ohnehin eng bemessene
Freiflache. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sieht in diesem Bereich keine Nebenanlagen oder
Stellplatze bzw. Garagen vor. Zudem dirfte unter
Beriicksichtigung des Mindestabstandes zu
StralRe der verbleibende Platz fir ein Garage/ Car-
port nicht ausreichend sein.

Das Erfordernis bzw. die Rechtfertigung fir die
textliche Festsetzung unter 1.2) Uberbaubare
Grundstuicksflache erscheint daher fraglich.

Der Hinweis wird beachtet. In der weiterfiihrenden Pla-
nung die Zufahrtsmaoglichkeiten auf die Zufahrt zur Tief-
garage beschrankt. Die Aussagen zu den Nebenanla-
gen/Garagen werden prazisiert

Gleichwohl sollten hier Moglichkeiten einer Um-
fahrung/Befahrung des riickwartigen Grundstticks-
bereiches berlcksichtigt werden. Aus dem vorlie-
genden Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist zu
entnehmen, dass es mit der Tiefgaragenzufahrt
nur eine Grundstuckszufahrt geben soll.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Im Teil B der Satzung ist in der Uberschrift zu den
nachrichtlichen Ubernahmen die Bedeutung der in
Klammern gesetzten Ziffern nicht ersichtlich.

I) Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 (6)
BauGB und Hinweise

Der Hinweis wird beachtet.

Zudem weise ich darauf hin, dass nachrichtliche
Ubernahmen und Hinweise in der rechtlichen Wiir-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

digung grundsétzlich unterschiedlich zu behandeln
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sind und insoweit auch in der Gliederung vonei-
nander zu trennen sind.

Im Ubrigen mahne ich die Notwendigkeit einer ein-
heitlichen Zitierweise von Rechtsvorschriften bzw.
Rechtsgrundlagen an und verweise insoweit auf
die Vorgaben des ,Handbuchs der Rechtsférm-
lichkeit” (http://www.bmjv.de/SharedDocs/Down-
loads/DE/PDF/Themenseiten/RechtssetzungBuer-
okratieabbau/HandbuchDerRechtsfoermlich-
keit_deu.pdf?__ blob=publicationFile).

Im Interesse der Rechtssicherheit und -eindeutig-
keit ist die Satzung entsprechend zu Uberarbeiten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Text wird
Uberarbeitet.

\Vorsorglich weise ich darauf hin, dass der Verweis
auf die aktuelle Fassung der Gestaltungssatzung
unter 11.8) letztlich auf den jeweiligen Planungs-
stand anzupassen bzw. zu aktualisieren ist.

Hier sollte méglichst eine Fundstellenangabe flr
die jeweils aktuelle Fassung erfolgen.

Der Hinweis wird beachtet.

1. Umweltschutz

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Die aufgrund des Strafl3enverkehrslarms festge-
setzten passiven SchallschutzmaRnahmen sind
als notwendige Alternative gegeniiber grundsétz-
lich vorzuziehendem aktivem Schallschutz ausrei-
chend.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1", Wasserwirtschaft

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasser-
schutzzonen.

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Die Pflicht zur Trinkwasserversorgung obliegt dem
Zweckverband Wasserversorgung und Abwasser-
behandlung Riigen, Putbuser Chaussee 1, 18528
Bergen auf Rigen (ZWAR) und ist mit ihm zu re-
geln.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Niederschlagswasser

Entsprechend Punkt 2.4.2.“Ver- und Entsorgung*
in der Begriindung, soll das anfallende Nieder-
schlagswasser versickert werden. Im oberfachen-
nahen Baugrund existieren holozane Dunen- und
Strandwallsande, die mit Durchlassigkeitsbeiwer-
ten von k = 2-10-4 m/s als gut sickerféhig gelten.
In diesen Sanden ist eine Versickerung maglich.
Das vorhandene Grundwasser begrenzt jedoch
die Anwendungsmaglichkeiten von Versickerungs-
anlagen. Wegen der Grundwasserverhéltnisse soll
die Versickerung mit Rigolenfullkérpern zur An-
wendung kommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Unter 11.6 ,Nachrichtliche Ubernahmen geméaR § 9
Abs. 6 BauGB*, im Entwurf zur Satzung ist die
\Versickerung des Niederschlagswassers bereits
festgesetzt.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans entfallt
mit dieser Festsetzung fiir den ZWAR das Erfor-
dernis der Befreiung gemaR § 40 Abs. 3 Nr. 7
LWaG und fiir die Grundstiickseigentiimer das Er-
laubniserfordernis fur das Einleiten des gesammel-
ten Niederschlagswassers in das Grundwasser.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gewasser Il. Ordnung werden nicht berthrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

V. Naturschutz

IAnregungen und Bedenken

Abwiégung

Gegen die vorgelegte Planung bestehen keine Be-
denken. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag
wird bestatigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

V. Denkmalschutz

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Baudenkmale

Im 0.g. Gebiet sind keine eingetragenen Baudenk-
male vorhanden. Daher sind die vorliegenden Un-
terlagen aus denkmalpflegerischer Sicht ausrei-
chend.

Bodendenkmale

Im 0.g. Gebiet sind keine Bodendenkmale be-
kannt. Daher sind die vorliegenden Unterlagen aus
denkmalpflegerischer Sicht ausreichend.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

\Vorsorglich weise ich darauf hin, dass die unter
11.2) formulierte Vorgabe der Baubeginnsanzeige
winschenswert ist, lediglich empfehlenden Cha-
rakter hat, aber keiner gesetzlichen Anforderung
entspricht und es sich insoweit nicht um eine
nachrichtliche Ubernahme handelt.

Der Hinweis wird beachtet.

VI. Brand- und Katastrophenschutz

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Es sind folgende Grundsétze einzuhalten:

- Schaffung ausreichender Anfahrts-, Durchfahrts-
bzw. Wendemadglichkeiten flr Fahrzeuge der Feu-
erwehr und des Rettungsdienstes;

- Ordnungsgemale Kennzeichnung der Wege,
Stral3en, Platze bzw. Geb&ude (StralRennamen,
Hausnummern usw.),

- die Bereitstellung der erforderlichen Loschwas-
serversorgung von mindestens 48 m3/h ist in der
weiteren Planung zu beachten und in der Erschlie-
Bungsphase umzusetzen.

Die Hinweise sind mit dem Bauantrag zu beachten.

Eine Kennzeichnung der Wege ist kein Regelungsgegen-
stand der Bauleitplanung.
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Das Loschwasser ist gemal dem Arbeitsblatt W |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Als Bestand-
405, Stand: Februar 2008, des DVGW fiir den teil des Siedlungszusammenhangs sollte das Grundstiick
Zeitraum von 2 Stunden, innerhalb eines Radius |jetzt schon Iéschtechnisch erschlossen sein.

von 300 m bereitzustellen. Dabei ist zu berlick-
sichtigen, dass dieser Radius die tatsachliche
\Wegstrecke betrifft und keine Luftlinie durch Ge-
baude bzw. Gber fremde Grundstiicke darstellt.

Gemal § 2 Abs. 1 Nr. 4 Brandschutz- und Hilfe-  |Der Hinweis wird beachtet.
leistungsgesetz M-V (BrSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. Dezember 2015
(GVOBI. M-V S. 612, 2016 S. 20), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. April 2020
(GVOBI. M-V S. 334), ist die Gemeinde verpflichtet
die Léschwasserversorgung, als Grundschutz, in
ihrem Gebiet sicherzustellen.

1.2) Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

Anregungen und Bedenken Abwagung

Stellungnahme vom 01.12.2021

Aus Sicht der durch mich zu vertretenden Belange
der Abteilung Naturschutz, Wasser und Boden
nehme ich zu der Planung mit Stand vom
26.06.2021 wie folgt Stellung:

\Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich des BBP 40 ist innerhalb des
Klstenschutzgebietes ,Schaabe” belegen.

Diese Belegenheit wird auf S. 10 unter Ziffer 1.6.2.
zwar benannt, die sich daraus ergebenden Be-
schrankungen bei der Bebaubarkeit und einzuhal-
tende Abstandsregeln bleiben unerwahnt.

Gemal 8§ 136 Abs. 3 des Wassergesetzes des Der Hinweis wird in der Planung erganzt.
Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom
30.11.1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.06.2021
(GVOBI. M-V S. 866) i.V.m. dem Beschluss Nr.
121 - 20/76 des Rates des Bezirkes Rostock vom
09.09.1976 zur Festlegung von Kistenschutzge-
bieten und der Durchflihrung von erforderlichen
VerteidigungsmalRnahmen bei Sturmhochwasser
bedarf die Errichtung, wesentliche Anderung und
Beseitigung von baulichen Anlagen im Kisten-
schutzgebiet der wasserrechtlichen Zulassung.

Im Kistenschutzgebiet sind alle Handlungen zu
unterlassen, die den Bestand der Kuste, ein-
schlie3lich des dahinter gelegenen Kiistengebietes
sowie insbesondere der vorhandenen und per-
spektivisch notwendigen Kistenschutzanlagen ge-
fahrden kdnnen.

Meine Zustandigkeit ergibt sich aus § 107 Abs. 4 |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Nr. 2 LWaG i. V. m. § 4 der Landesverordnung
Uber die Errichtung von unteren Landesbehérden
der Landwirtschafts- und Umweltverwaltung
(LwUmwulLBehV MV) vom 03.06.2010 (GVOBI. M-
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\V S. 310), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
16.12.2020 (GVOBI. M-V S. 1411), da diese Pla-
nung die Aufgaben des Kisten- und Sturmflut-
schutzes unmittelbar tangiert.

Dementsprechend ist das Staatliche Amt fir Land-
wirtschaft und Umwelt Vorpommern die fiir den
Kistenschutz sachlich und értlich zustandige Was-
serbehorde.

Fur den Bereich der Ortslage Glowe gilt gemafi
Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes ,Kisten-
schutz M-V" ein ostseeseitiger Referenzhochwas-
serstand RHW (entspricht einem Wasserstand bei
einem Hochwasserereignis mit 200-jahriger Wie-
derkehrswahrscheinlichkeit HWao) von 2,10 m
NHN und ein Bemessungshochwasserstand BHW
von 2,60 m NHN. Dem BHW beinhaltet neben dem
RHW auch einen (bis 2120) zu erwartenden Mee-
resspiegelanstieg von 0,5 m.

(Hinweis: Seit 2012 gilt anstelle des in den Ausfih-
rungen zitierten Generalplans die 0.g. Richtlinie.)

Der Hinweis wird in der Planung geandert.

Bei diesem BHW handelt es sich um einen Ruhe-
wasserstand und es ist zuzuglich entsprechend
der ortlichen hydrodynamischen Belastung ein
seegangsbedingter Wellenauflauf in Ansatz zu
bringen. Fir den Seegang entscheidende Faktoren
sind Windgeschwindigkeit und Richtung in dem der,
Klste vorgelagerten Seegebiet; weiterhin die
Streichlange des Windes und im kiistennahen
Raum die vorhandenen Wassertiefen.

Bei Nordostwinden steht fiir die Seegangsausbil-
dung eine Streichlange von 750 km zur Verfiigung
und vor Ostrigen wirken Wellenhéhen im Tiefwas-
ser von 5 m.

Bei auflandigem Wind der Stéarken 6 bis 8 Bft sind
in Ufernahe bei etwa 3 m Wassertiefe mittlere Wel-
lenhdhen von 0,5 bis 1,5 m und im Maximum bis
zu 2,70 m zu erwarten.

Der Hinweis wird beachtet.

Die Ortslage Glowe ist an der Auf3enkuste durch
Kistenschutzanlagen, wie Buhnen, Diine und den
Seedeich geschiitzt. Im Bereich der Promenade ist
der Seedeich im Zusammenspiel mit der Diine z.
Zt. in der Lage, das aktuelle anzusetzende RHW
zu kehren. Allerdings ist der Deich gegen das
BHW und die 0.g. Seegangsbelastungen unterbe-
messen, so dass es fir eine schadlose Kehrung
des BHW perspektivisch zu ertlichtigen ist. Daher
wurde in Glowe ein 15-m-Bauverbotsstreifen land-
seitig der Promenade festgelegt, damit Mal3nah-
men des Kistenschutz- und Hochwasserschutzes,
nicht behindert werden. Au3erdem sollen nachtei-
lige Beeintrachtigungen der Standsicherheit des
Deiches durch z.B. tiefere Griindungen und Erd-
aufschlisse im direkt landseitig anschlieRenden
Bereich vermieden werden.

Der Hinweis wird beachtet.

Dieser Bauverbotstreifen ist in der Planzeichnung
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Teil A darzustellen.

IAnmerkung

Entgegen den Darstellungen unter Ziffern 11.1) der
Nachrichtlichen Ubernahmen und 2.3.2 auf S. 8
der Begriindung geht bei Eintritt eines BHW die ei-
gentliche Gefahrdung hauptséachlich nicht von den
hohen Grundwasserstanden aus. Vielmehr sind im
Ereignisfall bei einer vélligen Abarbeitung der
Diine und nachfolgend Uberstrémung des Deiches

der Promenade Uberflutungen der dahinterliegen-
den Flachen zu besorgen.

Der Hinweis wird beachtet.

Die unter Ziffer 1.3.) der Textlichen Festsetzungen
vorgeschriebene Hohenlage fur Aufenthaltsraume /
OK EGFF mit 2,60 m NHN ist nicht zu beanstan-
den.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In diesem Zusammenhang verweise ich darauf,
dass die geplante Tiefgarage neben den mit der
Ostsee kommunizierenden Grundwasserstanden
auch gegen Uberflutung bei Eintritt eines Extre-
mereignisses (BHW zuziiglich Wellenauflauf)
durch entsprechende Verschlusseinrichtungen zu
sichern ist.

Der Hinweis wird beachtet.

Eine Beeintrachtigung durch Hochwasserereig-
nisse aus Richtung des GroRen Jasmunder Bod-
dens (BHW hier 2,10 m NHN) ist infolge der ortli-
chen Gelandehdhen nicht zu besorgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

AbschlieRend sei darauf hingewiesen, dass obi-
gem BHW u.a. ein klimabedingter Meeresspiegel-
anstieg von 50 cm bis 2120 zugrunde liegt.

Neueste Expertenmeinungen lassen jedoch einen
hoheren klimabedingten Meeresspiegelanstieg be-
sorgen. Auf Grund der korrigierten Prognosen des
\Weltklimarates (IPCC) hat die Bund/Lander-Ar-
beitsgemeinschaft Wasser (LAWA) mit Beschluss
vom 22.12.2020 dem Bericht ,Auswirkungen des
Klimawandels auf die Wasserwirtschaft — Be-
standsaufnahme, Handlungsoptionen und strategi-
sche Handlungsfelder" (LAWA Klimawandel-Be-
richt 2020) zugestimmt, wonach ein Vorsorgemalfd
von 1,0 m fUr einen klimabedingten Meeresspie-
gelanstieg und potentielle Anderungen von hydro-
dynamischen Belastungen (z.B. Windstau) in den
Planungen zu beachten ist.

Ich empfehle dringend, innerhalb des Verfahrens
diese perspektivisch erhhte hochwasserbedingte
Gefahrdung zu bertcksichtigen und Schutzmal3-
nahmen entsprechend zu planen. So kénnte bei-
spielsweise die OK EG FF auf 3,210 m NHN festge-
setzt werden, was angesichts der anstehenden
Gelandehdhen von ca. 3m NHN vdéllig unproblema-
tisch sein sollte und als Nebeneffekt eine hdhere
OK der Tiefgarage mit sich bringen wirde (gerin-

Der Hinweis wird beachtet.

gere Grundwasserbeanspruchung).
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Die Planung ist zu Uberarbeiten und mir erneut zur
Prufung vorzulegen.

Der Hinweis wird beachtet.

Das Planvorhaben wurde aus der Sicht der von
meinem Amt zu vertretenden Belangen des anla-
genbezogenen Immissionsschutzes geprift. Im
Plangebiet befinden sich keine nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz genehmigungsbedurfti-
gen Anlagen. Ferner befindet sich das Plangebiet
auch nicht im Einwirkbereich einer solchen Anlage.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aus Sicht der von meinem Amt zu vertretenden
Belangen des Abfallrechts bestehen keine Hin-
weise.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.3) Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen

IAnregungen und Bedenken

Abwiégung

Stellungnahme vom 27.10.2021

dem ZWAR obliegen als ver- und entsorgungs-
pflichtige Kérperschaft gemaf Landeswasserge-
setz M-V die Aufgaben der Wasserver- und Ab-
wasserentsorgung auf den Inseln Rugen und Hid-
densee. Weiterhin erfolgt durch den ZWAR in gro-
3en Teilen seines Versorgungsgebietes der Breit-
bandausbau fur schnelles Internet.

Zum 0. g. B-Plan erfolgt folgende Stellungnahme:

Kenntnisnahme

1. Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Die betreffenden Grundstiicke sind mit Anschliis-
sen an den 6ffentlichen Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgungsanlagen erschlossen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2. Niederschlagswasserentsorgung

Im Bereich des Plangebietes sind keine offentli-
chen Niederschlagswasserentsorgungsanalgen
zur Grundstiicksentwasserung vorhanden und ist
deren Bau gemal langfristigem Konzept des
ZWAR auch nicht geplant.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll
das Niederschlagswasser ortsnah versickert, ver-
rieselt oder direkt ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige offent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserrechtliche
Belange entgegenstehen. Wenn mit entsprechen-
dem Gutachten nachgewiesen wurde, dass die da-
fur erforderlichen &rtlichen Voraussetzungen gege-
ben sind, entfallt geman § 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG
M-V die Pflicht zur Beseitigung des Niederschlags-
wassers durch den ZWAR. Dazu ist dann derje-
nige verpflichtet, bei dem das Niederschlagswas-
ser anfallt.

Der Hinweis wird in der Planung ergénzt. Ein Gutachten
liegt vor.

Die Errichtung von grundstiicksbezogenen Anla-
gen zur Versickerung, Verrieselung oder Ableitung

Der Hinweis wird beachtet.
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von Niederschlagswasser bedarf der Anzeige bei
der zustandigen unteren Wasserbehdorde bzw. de-
ren Genehmigung im Falle der Einleitung in ein 6f-
fentliches Gewasser.

3. Loschwasserversorgung

Mit den sich im nédheren Umfeld des Plangebietes
befindenden Hydranten/ Nr. 12028 und 12027
kann maximal 48,00 m2/h Léschwasser bereitge-
stellt werden. Dieser Wert ist als Loschwasser-
menge fur die zweistiindige Erstbrandbek&mpfung
gemanl DVGW - Regelwerk, Arbeitsblatt W 405 zu
verstehen. Bei gleichzeitiger Nutzung mehrerer
Hydranten reduzieren sich die Einzelentnah-
memengen, so dass insgesamt auch hdochstens
48,00 m2/h Léschwasser verfligbar ist.

Die aktuellen Hydrantenplane mit den Ubersichten
zur Leistungsfahigkeit der einzelnen Hydranten
wurden u. a. dem Amt Nord-Riigen Ubergeben.

Bei héherem Léschwasserbedarf sind zusatzliche
MalRnahmen erforderlich. Diese sind mit der flir
den Brandschutz zustéandigen Gemeinde unter
Einbeziehung der ortlichen Feuerwehr abzustim-
men.

Der Hinweis wird in der Planung erganzt.

4. Breitbandausbau

Vom ZWAR wurden in Glowe, in der Hauptstralle
bereits die Leerrohre (Flatliner) fur ein Glasfaser-
hauptkabel verlegt. Nach Fertigstellung ist ein An-
schluss der Grundstiicke im Plangebiet mdglich

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

5. Allgemeines

Die nutzungsanderungsbedingte Anpassung der
Trinkwasser- und Schmutzwasseranschliisse so-
wie die MaRnahmen zur Herstellung des Anschlus-
ses an das Breitbandnetz erfolgen nach entspre-
chender Antragstellung beim ZWAR zu Lasten des
Bauherrn / ErschlieBungstrageres.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.4) StraBenbauamt Stralsund

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Stellungnahme vom 04.11.2021

Bezugnehmend auf lhre E-Mail vom 20.10.2021
zum 0.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
40 ,An der Strandpromenade” wird wie folgt Stel-
lung genommen:

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist
Uber eine vorhandene Zufahrt an der Landes-
stral3e L 30 vorgesehen. Im Bereich der Zufahrt
befindet sich bereits ein Aufstellbereich, sodass
aus strafenbaulicher und verkehrlicher Sicht keine
weiteren Anregungen oder Bedenken vorzubrin-
gen sind.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Diese Stellungnahme bezieht sich auf den stra-  |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Benbaulichen und verkehrlichen Bereich der Stra-
3en des Uberdrtlichen Verkehrs, die in der Verwal-
tung des StralRenbauamtes stehen.

1.5) Landesamt fur innere Verwaltung — Amt fur Geoinformation, Vermessung und Katas-
terwesen

Anregungen und Bedenken Abwagung

Stellungnahme vom 29.11.2021: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In dem von lhnen angegebenen Bereich befinden
sich keine Festpunkte der amtlichen geodéatischen
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern.

Beachten Sie dennoch fiir weitere Planungen und
\Vorhaben die Informationen im Merkblatt Gber die
Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte (An-
lage).

Bitte beteiligen Sie auch die jeweiligen Landkreise [Der Hinweis wird beachtet.
und kreisfreien Stadte als zusténdige Vermes-
sungs- und Katasterbehorden, da diese im Rah-
men von Liegenschaftsvermessungen das Aufnah-
mepunktfeld aufbauen.

Aufnahmepunkte sind ebenfalls zu schatzen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
1.6) E.dis

Anregungen und Bedenken Abwégung

Stellungnahme vom 29.10.2021 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

wir bestatigen den Eingang Ihrer mit Schreiben
vom 20.10.2021 eingereichten Unterlagen zu 0. g.
Betreff und bedanken uns dafur.

\Vorbehaltlich weiterer Abstimmungen zur Siche-
rung unseres vorhandenen Anlagenbestandes gibt
es unsererseits keine Einwande gegen lhre Pla-
nungen, wir erteilen dazu unsere grundsatzliche
Zustimmung.

Auf den Grundstiicken befinden sich Niederspan- |Der Hinweis sind mit der Planumsetzung zu beachten.
nungskabel unseres Unternehmens.

Sollten diese baubehindernd wirken, ist rechtzeitig
und schriftlich ein Antrag auf Baufeldfreimachung
zu stellen.

Eine ausreichende Versorgung mit Elektroenergie
kann durch Erweiterung unseres vorhandenen An-
lagenbestandes abgesichert werden.

Zu gegebenem Zeitpunkt ist dazu der erforderliche
Leistungsbedarf bei uns anzumelden.

Danach kénnen die technische Lésung festgelegt
und entsprechende Kostenangebote ausgereicht
werden.
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Bei Fragen wenden Sie sich bitte an unseren Mit-
arbeiter, Herrn Kunath.

1.7) EWE NETZ GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 02.11.2021

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen
und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Tras-
sen (Lage) und Standorten (Bestand) grundsatz-
lich zu erhalten und dirfen weder beschadigt,
Uberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig geféahrdet
werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitun-
gen und Anlagen durch lhr Vorhaben weder tech-
nisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit
einer Anpassung unserer Anlagen, wie z.B. Ande-
rungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen
an anderem Ort (Versetzung) oder anderer Be-
triebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzli-
chen Vorgaben und die anerkannten Regeln der
Technik gelten. Gleiches gilt auch fur die gegebe-
nenfalls notwendige ErschlieRung des Plangebie-
tes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch
EWE NETZ.

Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstrei-
fen bzw. -korridore gemaf DIN 1998 (von min. 2,2
m fur die ErschlielBung mit Telekommunikationsli-
nien, Elektrizitats- und Gasversorgungsleitungen)
sowie die Bereitstellung notwendiger Stationsstell-
platze mit ein.

Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbei-
ten sind von dem Vorhabentrager vollsténdig zu
tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es
sei denn der Vorhabentrager und die EWE NETZ
GmbH haben eine anderslautende Kostentragung
\vertraglich geregelt.

Die Hinweise sind mit der Planumsetzung zu beachten.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Beden-
ken oder Anregungen vorzubringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

\Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen
einzubeziehen und uns friihzeitig zu beteiligen.
Dies gilt auch fur den Fall der Erschlieung des
Plangebietes mit Versorgungsleitungen durch
EWE NETZ, denn hierfir sind beispielsweise Lage
und Nutzung der Versorgungsleitung und die sich
daraus ableitenden wirtschaftlichen Bedingungen
wesentliche Faktoren.

Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und
verandern sich dabei. Dies kann im betreffenden
Planbereich tber die Laufzeit Ihres Verfah-

Die Hinweise sind mit der Planumsetzung zu beachten.
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rens/\VVorhabens zu Veréanderungen im zu beriick-
sichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiih-
ren. Wir freuen uns lhnen eine stets aktuelle Anla-
genauskunft Uber unser modernes Verfahren der
Planauskunft zur Verfligung stellen zu kénnen -
damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage
veralteten

Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich des-
halb gern jederzeit Uber die genaue Art und Lage
unserer zu berlcksichtigenden Anlagen tber un-
sere Internetseite: https://www.ewenetz.de/ge-
schaeftskunden/service/leitungsplaene- abrufen.

1.8) Deutsche Telekom Technik GmbH

Anregungen und Bedenken Abwagung

Stellungnahme vom 20.10.2021 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Te-
lekom genannt) - als Netzeigenttiimerin und Nut-
zungsberechtigte i. S. v. 8 68 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevoliméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Weg-
esicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfah-
ren Dritter entgegenzunehmen und dementspre-
chend die erforderlichen Stellungnahmen abzuge-
ben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung.

Gegen lhre geplante BaumalRnahme gibt es prinzi-Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
piell keine Einwande.

\Wir weisen jedoch auf folgendes hin: Die Hinweise sind mit der Planumsetzung zu beachten.

In Ihrem Planungsbereich befinden sich Telekom-
munikationslinien der Telekom, wie aus dem bei-
gefugten Lageplan zu entnehmen ist. Telekommu-
nikationslinien/-anlagen werden gewohnlich auf ei-
ner Grabensohle von 60 cm ausgelegt.

Eine abweichende Tiefenlage ist wegen Kreuzun-
gen anderer Anlagen, infolge nachtraglicher Ver-
anderung der Deckung durch StraRenumbauten u.
dgl. und aus anderen Griunden maoglich.

In Kreuzungspunkten mit einer Telekommunikati-
onslinie ist die genaue Tiefenlage durch Quer-
schlag zu ermitteln.

Es ist die Originaluberdeckung wiederherzustellen,
die Trassenbénder sind Uber die Anlagen neu zu
verlegen.

Bei Freilegung der Telekommunikationslinien wéh-
rend der Baumafinahme sind diese durch geeig-
nete MalRnahmen zu schitzen und zu sichern.

Sollte durch die Bauherren die Herstellung einer
Hauszufiihrung fur die Anbindung des geplanten
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Neubaus an das Telekommunikationsnetz ge-
wiinscht sein, muss der Antrag separat Giber den
Bauherrenservice, Rufnummer 0800 330 1903 er-
folgen. Auch Auftrage fiir den Rickbau und/oder
Umbau der vorhandenen Telekommunikationsan-
lagen, missen Uber 0. g. Servicenummer ausge-
I0st werden. Weitere Hinweise finden Sie auch im
Internet unter: www.telekom.de/umzug/bauherren

Der ErschlieBungstréager/Vorhabentrager hat si-
cherzustellen, dass im Rahmen der Erschlie3ung
eine passive Netzinfrastruktur (z.B. ein Leerrohr
DN 100) mitverlegt wird. Wir mochten Sie bitten,
den ErschlieBungstrager diese Punkte aufmerk-
sam zu machen.

Die beigefligte Kabelschutzanweisung ist zu be-
achten!

IAchtung folgende Hinweise bitte an die beauftrag-
ten Tiefbaufirmen weiterleiten:

Anfragen zur Einholung von ,Schachtscheinen®
bzw. dem ,Merkblatt Giber Aufgrabung Fremder"
konnen von den ausfilhrenden Firmen nur noch
kostenpflichtig unter:

Planauskunft.Nordost@telekom.de

gestellt werden. Daher empfehlen wir die kosten-
freie Moglichkeit der Antragsstellung zur Trassen-
auskunft unter:

https://trassenauskun ft-kabel.telekom.de

2)

Behorden ohne Anregungen und Hinweise

-~ Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie MV (20.10.2021)

— Industrie- und Handelskammer zu Rostock Geschéftsstelle Stralsund (18.11.2021)
— Handwerkskammer Ostmecklenburg-Vorpommern (02.12.2021)

— Landesamt fir Gesundheit und Soziales MV (12.11.2021)

3)

— Gemeinde Breege (26.10.2021)
— Gemeinde Lohme
— Gemeinde Sagard (02.11.2021)

4)

benachbarte Gemeinden ohne Anregungen und Hinweise

Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

mit dem o0.g. Vorhaben ist die Neuordnung des
Standorts durch Neubau eines Hauses mit 12
\Wohnungen geplant. In dem geplanten Neubau
sollen neben sieben Ferienwohnungen auch 5

Die Darstellung entspricht den Planungszielen.

Gemeinde Glowe, vBP 40 ,An der Strandpromenade®,
Abwagung nach & 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Seite 15 von 16




\Wohnungen zum Dauerwohnen sowie eine Tiefga-
rage entstehen. Die ndhere Umgebung ist bereits
durch eine Nutzungsmischung gepragt. Das Plan-
gebiet (830 m2) umfasst einen bebauten Bereich -
zwei Gebaude mit insgesamt 7 Ferienwohnungen
- zwischen HauptstraRe und Deichweg. Im Fla-
chennutzungsplan ist der Bereich als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Frem-
denbeherbergung“ ausgewiesen.

Die Gemeinde Glowe liegt im Tourismusschwer-
punktraum und ist laut dem Regionalen Raument-
wicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ein
touristischer Siedlungsschwerpunkt.

IAus raumordnerischer Sicht handelt es sich bei
der Planung um eine stadtebauliche Verdichtung
der bestehenden Siedlungsstrukturen. Das Vorha-
ben entspricht der landesplanerischen Zielsetzung
einer auf die Innenentwicklung ausgerichteten
Orts- und Siedlungsentwicklung gemaf 4.1 (5)
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
\Vorpommern sowie Programmsatz 4.1 (6) des Re-
gionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpom-
mern.

Der Hinweis wird in der Begriindung dargestellt.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 40 ,An der Strandpromenade* der
Gemeinde Glowe stehen keine Ziele der Raum-
ordnung entgegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Glowe, Januar 2022

Gemeinde Glowe, vBP 40 ,An der Strandpromenade®,
Abwagung nach & 3 (2) und § 4 (2) BauGB
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SATZUNG

tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 40 "An der Strandpromenade” .
Aufgrund §§ 10, 12, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
1 S. 3634), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), wird nach

Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom

folgende Satzung iiber den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 40 "An der Strandpromenade”, bestehend aus
Planzeichnung (Teil A), Textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie dem Vorhaben- und

ErschlieBungsplan, erlassen.
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und architektur

Freier Stadtplaner und Architekt

Frankendamm 5 18439 Stralsund
Hirschstralle 53 76133 Karlsruhe

Nr. 40 "An der Strandpromenade™”

(Bereich HauptstraBe 28/29)

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht

Entwurf-lI

§ 4a Abs. 3 BauGB
Fassung vom 01.04.2021, Stand 25.01.2022

MaRstab 1:500




VERFAHRENSVERMERKE

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan "An der Strandpromenade” ist gem. § 12 (3) BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 40 "An der Strandpromenade”

Dieser Vorhaben- und Erschlieungsplan "An der Strandpromenade" wude durch die Gemeindevertretung am
............................. beschlossen.

Der Vorhaben und ErschlieBungsplan "An der Strandpromenade" wird hiermit ausgefertigt.

Glowe, den .................. Burgermeister

lars hertelt | stadtplanung und architektur
Freier Stadtplaner und Architekt

HirschstralRe 53 76133 Karlsruhe

Frankendamm 5 18439 Stralsund \

N

Gemeinde Glowe

Vorhaben- und
Erschliellungsplan

Nr. 40 "An der Strandpromenade™”
(Bereich HauptstraBRe 28/29)
als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht

Offenlagefassung

§§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
Fassung vom 01.04.2021, Stand 25.01.2022 Malfstab 1:500
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

1) Planungsrechtliche Festsetzungen
[.1.1) Art der baulichen Nutzung

Zulassig sind nur solche Vorhaben aus dem Katalog der im Folgenden aufgefihrten Nutzungen
und Anlagen, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager zuvor im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet (§ 9 (2) BauGB).

Als Art der Nutzung sind zulassig:

¢ Wohngebaude mit 5 Wohneinheiten und 7 Ferienwohnungen.
Im gesamten Plangebiet sind dartiber hinaus zulassig:
¢ Nebenanlagen nach § 14 BauNVO,

o Stellplatze nach § 12 BauNVO sowie eine Tiefgarage fir den durch die Nutzungen begrin-
deten Bedarf.

1.2) Uberbaubare Grundstticksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, sind einschrankend nur zu-
l&ssig, sofern ein Abstand von mindestens 3,0 m zur stral3enseitigen Grundstucksgrenze eingehal-
ten wird.

1.3) Hohenlage fir Aufenthaltsrdume (§ 9 (1) Nr. 1i.V.m. § 9 (3) BauGB)

Die Erdgeschossfullbodenhohe (Fertigfulboden) von Neubauten, die Aufenthaltsraume enthalten,
muss eine Hohenlage von mindestens 2,6 m NHN aufweisen. Rdume fir den standigen Aufenthalt
von Menschen im Untergeschoss (Hohenlage unterhalb 2,6 m NHN) sind unzul3ssig.

1.4) Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Im-
missionsgesetzes - LArmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der ausgewiesenen Larmpegelbereiche sind die Auenbauteile von Aufenthaltsraumen,
bei Wohnungen mit Ausnahme von Kiichen, Badern und Hausarbeitsraumen, mit einem resultie-
renden bewerteten Schalldamm Malf in Abhangigkeit vom mafRgeblichen AuRenlarmpe-
gel/Larmpegelbereich entsprechend Tabelle 8 der DIN 4109 zu realisieren.

Zeile [Erforderliches resultierendes Schalldimm — MaB des AuBenbauteils erf
R'yres in dB
Larmpegel- MaBgeblicher Aufenthaltsraume in Wohnungen, Biirordume " und 4hnliches
bereich AuBenldrmpegel' | Ubernachtungsrédume in Beherbergungs-
dB(A) stitten, Unterrichtsraume und dhnliches
1 I bis 55 30 -
2 1I 56 bis 60 30 30
3 I 61 bis 65 35 30
4 I\Y% 66 bis 70 40 35
5 \% 71 bis 75 45 40
6 VI 76 bis 80 50 45
7 VII >80 & 50
1) An AuBenbauteilen von Riumen. bei denen der emdningende Larm aufgrund der in den Raumen ausgetibten Tatigkeiten nur emen untergeordneten Beitrag zum Inn enraumpegel leisten,
werden keine Anforderungen gestellt

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der rtlichen Gegebenheiten festzulegen

Zu erreichender Mittelungspegel nach Raumart (Auszug aus Tabelle 8 der DIN 4109)

Il) Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 (6) BauGB (I1.1-5) und Hinweise (11.6-8)

Begriindung vB-Plan Nr. 40 ,An der Strandpromenade* Seite 2 von 24
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1.1) Risikogebiet im Sinne des § 73 (1) Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Angesichts einer Hohenlage oberhalb des Bemessungshochwassers (BHW) ostseeseitig von ca.
3,0 m NHN liegt das Plangebiet auRerhalb eines Risikogebiets im Sinne des § 73 (1) Satz 1 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) nach der Europaischen Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie
(HWRM-RL).

Jedoch sind im Ereignisfall bei einer vélligen Abarbeitung der Diine und nachfolgend Uberstro-
mung des Deiches / der Promenade Uberflutungen der dahinterliegenden Flachen zu erwarten.
Das Land MV Ubernimmt keine Haftung bei Schaden (z.B. an und in Tiefgaragen) infolge von
Sturmfluten; unabhangig davon, ob das Plangebiet durch Hochwasserschutzanlagen gesichert ist
oder nicht. Tiefgaragen sind gebaudeseits zu sichern. Es bestehen keine Anspruiche auf nachtrag-
liche Errichtung oder Verstarkung von Hochwasser- und Sturmflutschutzanlagen.

Zusatzlich muss wegen der gut durchlassig anstehenden Sande im Bereich des untersuchten
Grundstuiicks mit extrem hohen Grundwasserstanden von bis zu +2 m NHN gerechnet werden.

11.2) Bodendenkmaéler gemall DSchG M-V

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist geman § 11
DSchG M-V die zustéandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt flr
Denkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewabhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaf § 11 DSchG M-V unver-
ziglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der Baumalnahmen
vermieden.

11.3) Artenschutz gemaR § 39 BNatSchG

Um das Eintreten der Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausschlie®en zu kénnen sind
folgenden Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen zu beachten:

Bauzeitenregelung: Generell sind die AbrissmalRnahmen fir beide Gebaude aulerhalb der allge-
meinen Brutzeit im Zeitraum 01.10.-28./29.02 durchzufiihren, um Beeintrachtigungen und Verluste
bei Brutvogeln zu vermeiden. Da die Gebaude nicht von Fledermausen genutzt werden und keine
Eignung als Fledermauswinterquartier vorliegt, wird ein Abriss im Winterhalbjahr auch in Hinblick
auf die Fledermause als unproblematisch gesehen.

Im Vorfeld von Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten ist zur Feststellung etwaiger Brutvogel-
und Fledermausansiedlungen an den Bestandsgebauden eine Gebaudekontrolle durch eine/n Ar-
tenschutzexpertin/en durchzuflihren. Die Ergebnisse sind beim zustandigen Bauamt sowie bei der
zustandigen Unteren Naturschutzbehérde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorzule-
gen.

11.4) Baumschutz

Die Bestimmungen des § 18 NatSchAG M-V und der Satzung zum Schutz des Baumbestandes
der Gemeinde Glowe vom 26. Mai 2009 sind einzuhalten. Bei notwendigen Baumfallungen ist ein
Antrag auf Ausnahme (Fallantrag) bei der zustandigen Behdrde einzureichen. Im Falle von Féllun-
gen von Baumen mit Quartiereignung ist vorab eine fachkundige Prifung auf Vorkommen von Fle-
dermausen und Brutvogeln bzw. deren Lebensstatten erforderlich; die Vorgaben des besonderen
Artenschutzes sind entsprechend zu beachten.

Begriindung vB-Plan Nr. 40 ,An der Strandpromenade* Seite 3 von 24
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11.5) Gestaltungssatzung:

Im Plangebiet gilt Gestaltungssatzung der Gemeinde Glowe vom 04.12.2008 in der jeweils aktuel-
len Fassung.

11.6) Leitungsbestand: Im Plangebiet befinden sich Leitungen der ortlichen Versorger. Vor Baube-
ginn missen sich die Verantwortlichen Uber die Lage der Leitungen erkundigen und maogliche Ver-
legungen des Bestandes mit den Versorgungstragern abstimmen. Bestehende Leitungen sind zu
schutzen.

11.7) Niederschlagswasser:

Das Niederschlagswasser kann auf den Grundsticken des Anfalls mittels Anlagen gem. Arbeits-
blatt DWA-A 138 bei Machbarkeit und unter Ausschluss der Beeintrachtigung anderer Grundstiicke
versickert werden. Der Nachweis obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer und ist mit Bau-
antrag vorzulegen.

11.8) Baugrund

Aufgrund der Baugrubentiefe zur Errichtung der Untergeschossebene und den damit verbundenen
Verbau- bzw. Bdschungsarbeiten, sollte ein Sachverstandiger flir Geotechnik baubegleitend hinzu-
gezogen werden. Auf Anlage 2: Ingenieurbiiro Weil3e, Baugrunduntersuchung Haus am Strand
HauptstralBe 28 und 29 Glowe, 03/2019 wird ausdricklich verwiesen.

Begriindung vB-Plan Nr. 40 ,An der Strandpromenade* Seite 4 von 24
Entwurf-1l nach § 4a Abs. 3 BauGB, Fassung vom 01.04.2021, Stand 25.01.2022



lars hertelt | Stadtplanung und Architektur

Bebauungsplan Nr. 40 ,An der Strandpromenade®, Gemeinde Glowe

Begrindung

Inhaltsverzeichnis
I T €T T 7 1 - 6
1.1.) GeIUNGSDEIEICH ... 6
(V2 A 11 (oo = g o F= o U T IR PPUTT 6
G T Y=Y = 1 ] =T o RPN 7
1.4.) Vorhabentrager / Plangrundlage...........ccoooooiiiiiiiiieiee et 7
1.5.) Ubergeordnete PlanUNnGeN ..............co.coucuieuioueeieeeeee ettt an e 7
1.5.1.) Erfordernisse der RaumordnuUNg .........coooeiiiiiiiiioi i eeeens 7
1.5.2.) FIAChenNUIZUNGSPIAN .......uiiiie e e e e 8
1.6.) Zustand des Plangebietes ...........ccuuuuiiiiiiiiii e 9
1.6.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes..............cccccvviiceiiiinninnn, 9
1.6.2.) Schutzgebiete und Objekte .........oovveiiiiiiiii e 9
2.) Stadtebauliche Planung ... s s s 12
2.1.) NULZUNGSKONZEPL. ... e et e e e e e e e e e ee e e e eeaaeeeaees 12
2.2.) FESISEIZUNGEN ...ttt e e e 13
2.3.) FIACNENDIIANZ ... e e e e e e e e e e e aeanne 15
D B I = = Tod o] 11=T YU gV PSPPIt 16
2.4.1.) Verkehrliche ErschlieBUNG ........coooiiiiiiiiii e 16
2.4.2.) Ver- und ENtSOrgUNG .........uuiiiiiiiii et 16
3.) AUSWITKUNQEN ... e ss s e s s s sremsssss s s s e e e s s s s sss s s e e s e s mmmanssssssseensnnnnnssssssssennnnnnnnnssnnnennnns 17
3.1.) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung ..........ccccoviiiiiiiiiiiieiennniiiiieeeeeen 17
3.2.) Auswirkungen auf Natur und Umwelt..............ccooiiiiiiie e, 18
3.2.1.) AlIGEMEINES ...ceiiieeie ittt ettt e e e e e e et e e e e e e eaaa s 18
3.2.2.
3.2.3.
3.24.
3.2.5.

Umweltzustand und Umweltmerkmale (Bestand)...........ccccooiiiiiiniiiininiiiiinen. 19
Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung............. 22

EingriffSDEWEITUNG ..o 22

~— N~ N ~—

ZUSAMMENTASSUNG ....eeiiiiieiiiit ettt e e e e e e enb e ee e e e e e e anes 23

Anlage 1: Heike Grunewald, ,Artenschutzfachliche Gebaudekontrolle und Kurzgutachten im Rah-
men des Vorhabens Abriss zweier Ferienhduser, HauptstralBe 28 und 29 in 18551 Glowe*, 12/2020

Anlage 2: Ingenieurblro WeilRe, Baugrunduntersuchung Haus am Strand Hauptstral3e 28 und 29
Glowe, 03/2019

Begriindung vB-Plan Nr. 40 ,An der Strandpromenade* Seite 5 von 24
Entwurf-1l nach § 4a Abs. 3 BauGB, Fassung vom 01.04.2021, Stand 25.01.2022



lars hertelt | Stadtplanung und Architektur

1.) Grundsitze

1.1.) Geltungsbereich

Der Planbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 40 ,An der Strandpromenade” be-
steht aus den Flurstiicken 20 und 21 der Flur 4, jeweils Gemarkung Wittower Heide mit insgesamt
830 gm.

Die Planzeichnung beruht auf einer topographischen Vermessung des Vermessungsbiros
Krawutschke, Bergen auf Rigen mit Stand vom Februar 2019 im Héhenbezugssystem DHHN 92.
Fir die angrenzenden Bereiche wurde zur besseren raumlichen Einordnung ein digitaler Auszug
aus dem Liegenschaftskataster hinterlegt.

1.2.) Ziele der Planung

Abbildung 1: Visualisierung StraBenansicht

Die Planung bezweckt eine Neuordnung des Standorts durch Neubau eines Hauses mit 12 Woh-
nungen. Dabei sollen die getrennten Grundstiicke zusammengefasst werden (gemeinsame Tief-
garage mit einer seitlichen Einfahrt). Gleichzeitig soll der Neubau stralenseitig gemal der beste-
henden nachbarlichen Bebauungsstruktur kleinteilig in Erscheinung treten.

Mit der Planung verfolgt die Gemeinde neben der grundsatzlich zu verfolgenden Innenentwicklung
gegenuber der AulRenentwicklung

- eine bessere Ausnutzung bestehender Infrastruktur
- eine Angebotserhohung des Wohnungsbestandes sowie
- die Weiterentwicklung touristisch motivierter Ubernachtungsmaoglichkeiten.

Im Laufe der Vorplanung hat die Gemeinde Wert daraufgelegt, dass neben touristischen Uber-
nachtungsangeboten auch Flachen fir die Schaffung von Wohnraum entwickelt werden. Das Ziel
ist neben der Steigerung des Wohnungsangebotes auch die Vermeidung von leerstehenden Ge-
bauden aulerhalb der Saison. Zu beachten ist in diesem Sinne auch, dass beide Arten der Nut-
zung bereits in der Nachbarschaft bestehen, und insofern sich das Vorhaben nach Art der Nut-
zung im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB in die pragende Umgebungsbebauung einfligt (Bescheid
des Landkreises Vorpommern-Rigen vom 15.10.2019, AZ.: 521.120.02.02.03332.19).
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1.3.) Verfahren

Angesichts der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs kann der Bebauungsplan als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Bei der geringen GroRRe des
Plangebiets wird der Schwellenwert des § 13a BauGB von 20.000 gm zulassiger Grundflache bei
weitem nicht erreicht. Insgesamt werden nur knapp 457 gm mit einer Hauptnutzung Uberplant.
Schon aufgrund der geringen GroRe ist ausgeschlossen, dass UVP-pflichtige Vorhaben errichtet
werden. Aufgrund des vergleichsweise grof3en Abstands sind keine erheblichen Auswirkungen auf
die umliegenden Natura 2000-Gebiete zu erkennen. Storfallbetriebe sind im Gemeindegebiet nicht
vorhanden, so dass keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

Bebauungsplane nach § 13a BauGB kénnen in einem 1-stufigen Verfahren (einmalige Auslegung /
einmalige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Behérden) durchgefiihrt werden. Im
beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe in die Natur, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig.
Ein Ausgleichserfordernis entfallt somit. Auch wenn im beschleunigten Verfahren Eingriffe in die
Natur vor dem Verfahren als ausgeglichen gelten, sind trotzdem Umweltbelange darzustellen. Um
zu klaren, ob mit der Umsetzung des Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausge-
I6st werden, ist vor Abriss des Gebaudebestandes dieser im Hinblick auf mégliche Vorkommen
geschutzter Gebaude bewohnender Tierarten (Fledermause, Brutvogel u.a.) zu untersuchen.

1.4.) Vorhabentrédger / Plangrundlage
Vorhabentrager ist die FEWO Glowe GmbH mit Sitz in der Hauptstralle 28 in18551 Glowe.

Plangrundlage ist eine Vermessung des Vermessungsbiros Krawutschke, Meiliner Schénemann
vom 29.01.2020.

1.5.) Ubergeordnete Planungen

1.5.1.) Erfordernisse der Raumordnung

Fir Planungen und Mallnahmen der Gemeinde Glowe ergeben sich die Ziele, Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden Rechtsgrundlagen:

e Landesverordnung Uber das Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklen-
burg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom
27. Mai 2016,

e Landesverordnung Uber das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Vorpom-
mern (RREP VP-LVO) vom 19. August & ZE = S 3 » :
2010. g A s SR = = P '_f.'—"—_-"“":-

Bei Festlegungen, die einander ausschlieRen, ' 3 !
gilt das neuere LEP 2016 vor dem RREP 2010.
Gemall Regionalem Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP) von 2010 ist
Glowe als touristischer Siedlungsschwerpunkt
dem Unterzentrum Sagard zugeordnet. Das LS B N TR y
Gemeindegebiet ist mit Ausnahme der Vor- "'\"_ A A
ranggebiete flr Naturschutz und Landschafts- e N J@" — 5504
pflege (NSG / FFH-Gebiete) sowie fiir Trink- ] ) o
wasserschutz als Tourismusschwerpunktraum Abbildung 2: Karte RREP, Ausschnitt ohne Maf-
sowie Uberlagernd als Vorbehaltsraum Land- StaP

— Klupekow—

- )é.pwa £Fa

\Waller (1t
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wirtschaft ausgewiesen. Die sldlich angrenzenden Boddenwiesen sind zudem Uberlagernd als
Vorbehaltsgebiet Kistenschutz sowie Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege und
Vorbehaltsgebiet Kompensation und Entwicklung dargestelit.

Grundsatzlich ist nach 4.1(3) RREP die Wohnbauflachenentwicklung in nicht zentralen Orten am
Eigenbedarf, der sich aus Grofde, Struktur und Ausstattung des jeweiligen Orts ergibt, zu orientie-
ren. Nach 4.2(3) RREP soll in allen Teilen der Planungsregion eine ausgewogene und bedarfsge-
rechte Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum gewahrleistet werden. Dabei ist der Woh-
nungsbau in erster Linie bestandsorientiert zu realisieren. Dabei hat die Ausweisung neuer Wohn-
bauflachen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen. Nach 4.1(7) RREP soll sich die Sied-
lungsentwicklung unter Bertcksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von Natur und Landschaft
vollziehen. Dabei ist nach 4.1(6) RREP grundsatzlich der Umnutzung, Erneuerung und Verdich-
tung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.
Im Jahr 2016 wurden die Grundsatze der Raumordnung durch das Landesraumentwicklungspro-
gramm M-V (LEP) inhaltlich erganzt. Dabei wurde gegenuber alteren Planungen eine differenzier-
tere Einschatzung des Wohnbedarfs zugrunde gelegt. Nach 4.6(1) LEP ist der Tourismus ein
wichtiger Wirtschaftsbereich mit einer gro3en Einkommenswirkung und Beschaftigungseffekten im
Land. Er soll aufgrund seiner vielfaltigen Wechselwirkungen mit anderen Wirtschaftsbereichen
nachhaltig weiterentwickelt werden. Vor dem Hintergrund des Wohnraumbedarfs der im touristi-
schen Dienstleistungsgewerbe Beschaftigten wurde in 4.1(2) LEP sowie 4.2(2) LEP bestimmt, das
zur Bertcksichtigung der ortlichen, regionalen und infrastrukturellen Besonderheiten und Nachfra-
gen in den Regionalen Raumentwicklungsprogrammen ausnahmsweise abweichende Regelun-
gen festgelegt werden kénnen.

Da das RREP jedoch bislang noch nicht gemaR der Pramissen des LEP fortgeschrieben wurde,
steht eine differenzierte Betrachtung regionalen Wohnraumbedarfs auf Raumordnungsebene bis-
lang noch aus. Die Aussage, Orte ohne zentral6rtliche Funktion seien vom demografischen Wan-
del am starksten betroffen, trifft fir den Erholungsort Glowe (Tourismusschwerpunktraum) nach-
weislich nicht zu. Nach einer umfassenden Erneuerung der Bettenkapazitaten in den Jahrzehnten
nach der Wende sowie in Folge dessen v.a. in den letzten Jahren auch einem starken Anstieg der
Beschaftigung (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte mit starkem Einpendleriiberschuss) weist
Glowe eine wachsende Bevdlkerung auf.

Im Programmsatz 4.1 (5) LEP M-V wird zudem als Ziel der Raumordnung festgelegt, dass in den
Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig
zu nutzen sind. Die Innenentwicklungspotenziale im Sinne 4.1 (5) LEP M-V beinhalten ausdriick-
lich Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz. Aus raumordnerischer Sicht
handelt es sich bei der Planung um eine stadtebauliche Verdichtung der bestehenden Siedlungs-
strukturen. Das Vorhaben entspricht der landesplanerischen Zielsetzung einer auf die Innenent-
wicklung ausgerichteten Orts- und Siedlungsentwicklung gemafl 4.1 (5) Landesraumentwick-
lungsprogramm  Mecklenburg-Vorpommern '
sowie Programmsatz 4.1 (6) des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Vorpommern. |

1.5.2.) Flachennutzungsplan Sig| sorTAes !
Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Fl&- |
chennutzungsplan als Sonstiges Sonderge- %% (X%«
biet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbe- || | $5%
stimmung ,Fremdenbeherbergung” fir Hotel 2 s
und Pensionen (SO2) ausgewiesen. g

Mit einer Wohn- und Ferienwohnnutzung £ it
entwickelt sich der Bebauungsplan nach § 8

BauGB aus dem Flachennutzungsplan Abbildung 3: Flﬁchennutzungsplan Stand 6. Ande'
rung, Ausschnitt ohne MaRstab

PYRIOL R b Sl
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1.6.) Zustand des Plangebietes

1.6.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst einen bebauten Bereich zwischen Hauptstra8e (L 30) und Deichweg. Es
bestehen zwei altere Wohngebaude im Planbereich. Die Erschlielung des Plangebiets erfolgt von
der sudlich gelegenen Hauptstral3e aus.

Nérdlich grenzt an das Plangebiet die durch einen Deich verstarkte Dine (zum Kistenschutz s.u.
1.6.2). Im Osten, Westen und Siiden schlielien gemischt genutzte Bereiche (Gastronomie, Woh-
nen, Vermietung und Handel) an das Plangebiet. Die sldlichen gelegenen Nutzungen werden
durch die HauptstraRe (L 30) vom Plangebiet getrennt.

Durch das Verkehrsaufkommen entstehen hohe Immissionsbelastungen (s. Pkt. 2.2.4).

1.6.2.) Schutzgebiete und Objekte

Innerhalb des Plangebiets befinden sich
keine Schutzgebiete oder -objekte im Sinne
des Naturschutzrechts.

Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht inner-
halb eines Vogelschutzgebietes bezie-
hungsweise eines FFH-Gebietes oder in
der Nahe eines Horststandorte.

Die Entfernung zum nachst gelegenen Vo-
gelschutzgebiet DE 1446-401 Binnenbod-
den von Rigen betragt rund 1,4 km.

Das FFH-Gebiet DE 1446-302 Nordriigen-
sche Boddenlandschatt ist ca. 1,1 km ent-
fernt. Das FFH-Gebiet Uberlagert im Be-
reich des Spyckerschen Sees das Natur-
schutzgebiet Spyckerscher See und Mit-
telsee.

Norddstlich liegt in einem gréReren Abstand von ca. 1,7 km das FFH-Gebiet DE 1447-302 ,Jas-
mund®.

Abbildung 4: FFH-Gebiete (blau), EU-
Vogelschutzgebiete (braun) (Quelle Umweltkarten M-V)

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet sowie der bestehenden Vorbelastungen durch die Nahe
zur Ortslage sind durch die vergleichsweise kleine Arrondierung des Siedlungsbereichs keine er-
heblichen Beeintrachtigungen der Natura 2000-Gebiete zu erwarten.
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Schutzgebiete nach nationalem Recht

Der Siedlungsbereich von Glowe insge-
samt wird umgrenzt durch die Flachen des
Landschaftsschutzgebiets Nr. 81 Ostriigen
(gemaf Beschl. Nr. 18-3/66 RdB Rostock
v. 4.2.1966). Das Plangebiet selbst liegt
auBerhalb, jedoch in geringem Abstand
zum Landschaftsschutzgebiet. Die Grenze
des Landschaftsschutzgebietes verlauft
entlang des Deichwegs und wird von dem
Vorhaben nicht beeinflusst.

Innerhalb des Landschaftsschutzgebiets
liegt in slUdwestlicher Richtung in einer
Entfernung von ca. 500 m das Natur-
schutzgebiet Nr. 255 Roter See bei Glowe.
Schon aufgrund des grofRRen Abstands

konnen Auswirkungen auf das Natur- appiidung 5: LSG griin (Quelle Umweltkarten M-V)
schutzgebiet ausgeschlossen werden.

Nach Biotopatlas des Landes M-V befinden sich im Wirkbereich des Plangebiets (200 m Wirkzone
I nach HZE 2018) keine nach § 20 NatSchAG M-V geschitzten Biotope.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Kiisten-
schutzgebiets «Schaabe/Riugen - Zeltplatz
Altenkirchen bis Glowe». Wasserbuchblatt
Nr.:70025 des Landes MV.

Gemal § 136 Abs. 3 des Wassergesetzes
des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(LWaG) vom 30.11.1992 (GVOBI. M-V S.
669), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 08.06.2021 (GVOBI. M-V S.
866) i.V.m. dem Beschluss Nr. 121 - 20/76
des Rates des Bezirkes Rostock vom
09.09.1976 zur Festlegung von Kisten-
schutzgebieten und der Durchfiihrung von
erforderlichen  Verteidigungsmafinahmen
bei Sturmhochwasser bedarf die Errich-
tung, wesentliche Anderung und Beseiti- o
gung von baulichen Anlagen im Kiisten- Abbildung 6: Risikogebiet nach § 73 (1) WHG
schutzgebiet der wasserrechtlichen Zulas- (Quelle Umweltkarten M-V)

sung.

Im Kistenschutzgebiet sind alle Handlungen zu unterlassen, die den Bestand der Kuiste, ein-
schlieRlich des dahinter gelegenen Kustengebietes sowie insbesondere der vorhandenen und
perspektivisch notwendigen Kistenschutzanlagen gefahrden kénnen.

Auf Grund § 107 Abs. 4 Nr. 2 LWaG i. V. m. § 4 der Landesverordnung uber die Errichtung von
unteren Landesbehdrden der Landwirtschafts- und Umweltverwaltung (LwUmwulLBehV MV) vom
03.06.2010 (GVOBI. M-V S. 310), zuletzt geandert durch Verordnung vom 16.12.2020 (GVOBI.
M-V S. 1411) ist das Staatliche Amt flr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern die fir den Kis-
tenschutz sachlich und ortlich zustadndige Wasserbehdrde.

Fir den Bereich der Ortslage Glowe gilt gemaly Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes ,Kiisten-
schutz M-V" ein ostseeseitiger Referenzhochwasserstand RHW (entspricht einem Wasserstand
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bei einem Hochwasserereignis mit 200-jahriger Wiederkehrswahrscheinlichkeit HWao) von 2,10 m
NHN und ein Bemessungshochwasserstand BHW von 2,60 m NHN. Dem BHW beinhaltet neben
dem RHW auch einen (bis 2120) zu erwartenden Meeresspiegelanstieg von 0,5 m.

Bei diesem BHW handelt es sich um einen Ruhewasserstand und es ist zuzlglich entsprechend
der ortlichen hydrodynamischen Belastung ein seegangsbedingter Wellenauflauf in Ansatz zu
bringen.

Bei auflandigem Wind der Starken 6 bis 8 Bft sind in Uferndhe bei etwa 3 m Wassertiefe mittlere
Wellenhéhen von 0,5 bis 1,5 m und im Maximum bis zu 2,70 m zu erwarten.

Die Ortslage Glowe ist an der AuRenklste durch Kiistenschutzanlagen, wie Buhnen, Dine und
den Seedeich geschitzt. Im Bereich der Promenade ist der Seedeich im Zusammenspiel mit der
Dune z. Zt. in der Lage, das aktuelle anzusetzende RHW zu kehren. Allerdings ist der Deich ge-
gen das BHW und die 0.g. Seegangsbelastungen unterbemessen. Daher wurde in Glowe ein 15-
m-Bauverbotsstreifen landseitig der Promenade festgelegt, damit MaRnahmen des Kiistenschutz-
und Hochwasserschutzes, nicht behindert werden. AulRerdem sollen nachteilige Beeintrachtigun-
gen der Standsicherheit des Deiches durch z.B. tiefere Grindungen und Erdaufschlisse im direkt
landseitig anschlieRenden Bereich vermieden werden. Innerhalb dieses Bereichs sind nur Werter-
haltungen an bestehenden Anlagen zulassig. Aufschiittungen und Abgrabungen bedirfen der Ge-
nehmigung durch die zustédndige Fachbehérde (StALU Stralsund). Dieser Bauverbotstreifen von
15 m st in der Planzeichnung Teil A dargestellt.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern Gbernimmt keinerlei Haftung fir Schaden, die bei Sturmflu-
ten auftreten, unabhangig davon, ob das Gebiet durch eine Sturmflutschutzanlage gesichert war
oder nicht.

Angesichts einer Gelandehéhe von 3,0 m NHN besteht zwar aktuell keine Uberflutungsgefahr.
Neueste Expertenmeinungen lassen jedoch einen hdheren klimabedingten Meeresspiegelanstieg
besorgen. Auf Grund der korrigierten Prognosen des Weltklimarates (IPCC) hat die Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) mit Beschluss vom 22.12.2020 dem Bericht ,Auswirkungen
des Klimawandels auf die Wasserwirtschaft — Bestandsaufnahme, Handlungsoptionen und stra-
tegische Handlungsfelder" (LAWA Klimawandel-Bericht 2020) zugestimmt, wonach ein Vorsorge-
mafR von 1,0 m fir einen klimabedingten Meeresspiegelanstieg und potentielle Anderungen von
hydrodynamischen Belastungen (z.B. Windstau) in den Planungen zu beachten ist.

Seitens des StALU wird daher empfohlen, diese perspektivisch erhéhte hochwasserbedingte Ge-
fahrdung zu bertiicksichtigen und die OK EGFF auf 3,10 m NHN festzusetzen, was angesichts der
anstehenden Gelandehdhen von ca. 3m NHN voéllig unproblematisch sein sollte und als Nebenef-
fekt eine hohere OK der Tiefgarage mit sich bringt (geringere Grundwasserbeanspruchung).

Denkmale oder Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

Der geplante Baubereich liegt aulderhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
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2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Nutzungskonzept

Das neue zweigeschossige
Gebaudevolumen ersetzt den
ein- und teilweise zweige-
schossigen Gebaudebestand,
die sddlichen und ndrdlichen
Bereiche des Neubaus ent-
sprechen der bestehenden
Bebauung. Gegenliber den
Nachbarbebauungen im Osten
und Westen wird die Neube-
bauung zurickgenommen.

Das Nutzungskonzept sieht die
Errichtung eines zweigeschos-
sigen Gebaudes mit Tiefgarage
vor. Das Gebaude wird zentral
Uber zwei Eingange erschlos-
sen, fur jeden Eingang ist ein
separates Treppenhaus vorge-
sehen. Auf jeder Etage sind
drei Wohneinheiten geplant,
sodass in der Summe 12
Wohneinheiten (7 Ferienwoh-
nungen und 5 Wohnungen)
entstehen werden.

_ _ Abbildungen 7 und 8: Gebaudeansicht von Siiden (oben) und
Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt  Nordwesten (unten), (Quelle FEWO Glowe GmbH)
von der Hauptstral’e siiddstlich
auf das Grundstick.
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Abbildungen 9 und 10: Grundriss EG (links) Grundriss TG (rechts), (Quelle FEWO Glowe GmbH)
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2.2.) Festsetzungen
Nutzung / Umfang der Bebauung

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird auf die Ausweisung eines Baugebiets
verzichtet; die geplante bauliche MalRnahme (vgl. 2.1) wird vorhabenspezifisch zugelassen.

Aufgrund der Umgebungsnutzung ware eine Mischgebietsausweisung (§ 6 BauNVO) angemes-
sen. Jedoch ist die geringe GrofRe des Plangebiets nicht geeignet, eine gemischte Nutzung ent-
sprechend (§ 6 BauNVO) aufzunehmen.

Der Nutzung als Mehrfamilienwohnhaus mit einem geringen Anteil wohnungsnahen Freiflachen
fugt sich der ortlichen Situation an der Hauptstralie ein. Eine Einfamilien- oder Zweifamilienhaus-
bebauung mit dem entsprechenden Freiflachenanteil, wie sie in den Siedlungsgebieten anzutref-
fen ist, ware im Plangebiet nicht marktfahig. Der Gemeinde kommt es auf eine Erganzung der
Ferienwohnen mit Wohnnutzung als Hauptnutzung an. So soll ein leerstehender Gebaudebestand
aullerhalb der Saison vermieden werden. Dies umso mehr, als der Standort an der HauptstralRe
zum zentralen Bereich der Ortslage zahlt.

Durch die Integration des Ferienwohnens in ansonsten dauerhaft genutzte Wohngebaude erfolgt
zusatzlich eine soziale Kontrolle durch die Gbrigen Bewohner, wodurch ein riicksichtsloses Verhal-
ten seitens der Gaste verhindert werden kann.

Durch die Schaffung von Wohnraum kann, hier in zumindest geringem Mal3e, der Verdrangung
der Wohnnutzung durch ausschlielich touristische Nutzung entgegengewirkt werden. Insgesamt
ist damit natidrlich auch der Wunsch der Gemeinde nach der Stabilisierung der Einwohnerzahl zur
Aufrechterhaltung der privaten und 6ffentlichen Gemeindeinfrastruktur und -6konomie verbunden.

Die Nutzungsdichte liegt Uber dem bestehenden Maf} der Umgebungsbebauung. Mit einer GRZ
von knapp 0,6 wird die Obergrenze des § 17 BauNVO fast erreicht, die fur Mischgebiete gilt. Da-
mit liegt die Dichte in einem Bereich der als wohnvertraglich gilt. Mit GRZ von 0,6 wird eine ortsub-
liche Dichte in zentraler Lage angestrebt.

Die hoéhere Nutzungsdichte durch ein Appartementhaus mit mehreren Wohnungen bedeutet zu-
satzlich notwendige Stellplatze, die in einer Tiefgarage untergebracht werden. Angesichts der oh-
nehin stark frequentierten L 30 entsteht durch den zusatzlichen Verkehr keine wesentliche Sto-
rung.

Bauweise / liberbaubare Grundstiicksfldche

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Allein auf Grund der Grundstiicksgrof3e sowie
der als Uberbaubar gekennzeichneten Flache ist eine Bebauung von tber 50m nicht moglich.

Nach § 6 LBauO M-V sind Gebaude generell mit Abstandsflachen zu den seitlichen und riickwar-
tigen Grundsticksgrenzen zu errichten. Durch die Ausweisung eines einzelnen Baufensters flr ein
Gebaude wird die Stellung zu den seitlichen und rickwartigen Grundstlicksgrenzen geregelt und
die Bauweise damit ausreichend bestimmit.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen Nebenanlagen zulassig sein; dabei wird
zum Schutz des Stralenbildes fiir Uberdachungen von Nebenanlagen/Stellplatzen ein Mindestab-
stand zur Stralle von 3,0 m festgelegt. Damit ist sichergestellt, dass Nebenanlagen, von denen
Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, nicht unmittelbar strafenbildwirksam werden und eine
eventuelle Einfriedung durchlaufen kann.

Die Tiefgarage ist unter der Hauptnutzung geplant, eine gesonderte Festsetzung ist daher bis auf
die Tiefgaragenzufahrt nicht notwendig.

Festsetzungen zur Griinordnung

Von Festsetzungen zur Grunordnungen wird in der Planung abgesehen. Nicht Uberbaute Flachen
sind jedoch grundsatzlich wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen
oder zu bepflanzen (s. § 8 LBauO M-V).

Festsetzungen zur Gestaltung
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Auf Festsetzungen zur Gestaltung wird verzichtet. Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der
Gestaltungssatzung Glowe vom 04.12.2008 in der Fassung der 1.Anderung der Gemeinde Glowe
vom 03.09.2014. In der Praambel der Gestaltungssatzung wird auf die besondere stadtebauliche
Bedeutung zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes von Glowe hingewiesen. Die Vorgaben
der Gestaltungssatzung gelten auch fir das Vorhaben. Erganzend liegt fir den Standort ein weit-
gehendst durchgearbeitetes Vorhaben vor, welches Bestandteil des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes wird.

Immissionsschutz

Wesentlich gepragt wird das Plangebiet durch die im Siden angrenzende Hauptstralle (L 30) mit
ihrem hohen Verkehrsaufkommen und den dadurch hervorgerufenen Immissionsbelastungen.
Bei der Bauleitplanung sind den verschiedenen Baugebieten in Abhangigkeit der jeweiligen Nut-
zung des Baugebietes schalltechnische Orientierungswerte fiir den Beurteilungspegel nach DIN
18005, Beiblatt 1, zuzuordnen. Eine Baugebietsausweisung fir das Plangebiet ist nicht vorgese-
hen. Wohnnutzungen sind in den Baugebieten der BauNVO regulér in den §§ 2 - 6 BauNVO zu-
l&ssig. Hinsichtlich der stadtebaulichen Situation und des Verkehrslarms ware eine Ausweisung
als Mischgebiet naheliegend.

Hinsichtlich des Verkehrslarms gilt fur
- Mischgebiete tags 60dB(A) und nachts 50 dB(A).

Die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte ist winschenswert, um die mit der
Eigenart des betreffenden Baugebietes oder mit der betreffenden Bauflache verbundene Erwar-
tung auf angemessenen Schutz vor Gerauschbelastungen zu erfiillen.

Fir die Betrachtung der Immissionsbelastung werden gemag den Verkehrsuntersuchungen und —
berechnungen, die im Zuge der Vorbereitung des Ausbaus der Ortsdurchfahrt durch das Straf3en-
bauamt Stralsund beauftragt wurden, folgende Ansatze gemacht:

L 30: 6.354 Kfz/24 h; davon 145 SV (2,2%), zulassige Geschwindigkeit (Ortsdurchfahrt 50 km / h)
Prognose 2015: Prognosefaktor 1,096, daraus resultieren DTV 6.964 Kfz/24 h

Die L 30 weist im Umfeld des Plangebiets eine offene Bebauung auf.

Gemal vereinfachtem Ermittlungsverfahren fir Larm-Emissionen werden bei einer DTV von
7.000 Fahrzeugen der Orientierungswerte von

- 60 dB(A) fur Mischgebiete in einem Abstand geringer als 40 m
zur Mitte des nachstgelegenen Fahrstreifens Uberschritten.

Die geplante Bebauung ragt im ungtinstigsten Fall bis auf gut 9 m an die Stral3e (Fahrbahnkante)
heran.

Ein aktiver Schallschutz ist angesichts der Lage im bebauten Siedlungsbereich (Ortsbild, Flachen-
verfigbarkeit) nicht méglich. Aktive MinderungsmalRnahmen (z.B. Geschwindigkeitsreduzierung)
sind angesichts der Klassifizierung der Hauptstralle als Landesstralle nicht méglich. Die Bebau-
ung im stralennahen Bereich ist bereits Bestand, so dass auch ein weiteres Zurlickziehen der
Bebauung von der Stralde ausscheidet.

Kdénnen die Orientierungswerte mit aktiven Schallschutzmaflinahmen nicht eingehalten werden, so
ist durch andere geeignete Mallnahmen (z. B. Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bau-
liche SchallschutzmalRnahmen) ein Ausgleich vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern. Der
Larmbelastung ist deshalb durch passive Mallnahmen an den Gebauden zu begegnen. Nach der
DIN 18005 kénnen bei zu hohen Pegeln vor der Fassade wenigstens die Innenraume durch
schallddmmende AulRenbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschutzt
werden. Durch den malgeblichen Aulenlarmpegel wird pauschal berlcksichtigt, dass die
Dammwirkung von Bauteilen bei Gerauschen von Linienschallquellen bei in der Praxis Ublichen
Schalleinfallsrichtungen geringer ausfallt als bei (Labor-)Prifmessungen im diffusen Schallfeld.
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Um den mafRgeblichen AuRenlarmpegel zu bilden, wird der Beurteilungspegel nach DIN 18005,
Teil 1 im Zeitbereich tags um 3 dB(A) erhdht. Die Larmpegelbereiche Il (60 bis 65 dB(A)) und Il
(55 bis 60 dB(A)) werden in der Planzeichnung unter Zugrundelegung einer freien Schallausbrei-
tung dargestellt.

Die Hauptnutzungen des geplanten Gebaudes liegen in Larmpegelbereich 1ll und Il. Allgemein
wird davon ausgegangen, dass fir die in den Larmpegelbereichen | bis Il gelegenen Gebaude
kein passiver Schallschutz dimensioniert werden muss, da bei Ublicher Bauweise bereits durch die
Verwendung bauartzugelassener Materialien vor dem Hintergrund der Warmeschutzverordnung
geeignete Innenpegel erzielt werden (< 40 / 30 dB(A) tags / nachts).

Zeile Erforderliches resultierendes Schallddmm — Maf des Aulenbauteils erf.
R'yres in dB
Larmpegel- ‘MaBgeblicher Aufenthaltsraume in Wohnungen, Biirordume” und dhnliches
bereich AuBenliarmpegel' | Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
dB(A) stétten, Unterrichtsrdume und dhnliches
1 I bis 55 30 -
2 11 56 bis 60 30 30
3 i} 61 bis 65 35 30
4 I\Y% 66 bis 70 40 35
5 \' 71 bis 75 45 40
6 VI 76 bis 80 50 45
7 VI >80 & 50
1) An AuBenbauteilen von Raumen. bei denen der emdringende Larm aufgrund der in den Raumen ausgetibten Tatigkeiten nur emen unter, d: Beitrag zum Innenraumpegel leisten,

werden keine Anforderungen gestellt
2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen

Zu erreichender Mittelungspegel nach Raumart (Auszug aus Tabelle 8 der DIN 4109)

Die Dimensionierung der betroffenen AuRenbauteile (Wand/Fenster) erfolgt unabhangig von der
DIN 18005 nach DIN 4109. Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile nach
DIN 4109 (passiver Schallschutz) sind nicht von der Gebietsausweisung abhangig. In der DIN
4109 sind Anforderungen an den Schallschutz mit dem Ziel festgelegt, Menschen in Aufenthalts-
raumen vor unzumutbaren Belastigungen und Schallibertragungen zu schitzen. Fur Au3enbau-
teile von Aufenthaltsraumen - bei Wohnungen mit Ausnahmen von Kichen, Badern und Hausar-
beitsrdumen - sind unter Berlcksichtigung der Raumarten und Raumnutzung Anforderungen an
die Luftschalldammung nach DIN 4109 einzuhalten.

2.3.) Fldachenbilanz

Insgesamt ergibt sich flr das Plangebiet folgende Flachenbilanz: Insgesamt werden 831 gm Bau-
grundstticke mit einer zulassigen Grundflache von 482 gm Uberplant. Unter Berlicksichtigung ei-
ner Kappungsgrenze von GR 0,8 (19 (4) BauNVO) kann das Grundstick zusatzlich mit den unter
(19 (4) Satz 1 BauNVO) genannten Anlagen bis zu einer Gréf3e von 665 gm Uber-/unterbaut wer-
den. Damit erhdht sich die Versiegelung gegeniber dem Bestand um 66gm.

Tabelle: Stadtebauliche Kennzahlen

Nutzung Planung Zul. Zul. Bestehende Verédnderung
Grundfldche Versiegelung  Versiegelung

Baugebiet (GRZ 0,58) 831 gm 482 gm 665 gm 599 gm +66gm (+11%)
Gesamtgebiet 831 gm + 66gm
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2.4.) ErschlieBung

2.4.1.) Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehende Gemeindestralle.

Insgesamt bleibt das verursachte Verkehrsaufkommen gering und wird nicht zu einer splrbaren
Zunahme des Verkehrs auf der HauptstralRe fiihren.

Far Baumalnahmen an o6ffentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist eine Genehmi-
gung nach § 10 StrWWG-MV beim Landkreis Vorpommern-Rigen einzuholen. Der Trager der Stra-
Renbaulast hat dafir einzustehen, dass die allgemein anerkannten Regeln der Baukunst und der
Technik eingehalten werden und ihre Bauten technisch allen Anforderungen der Sicherheit und
Ordnung genigen. Verkehrsregelnde MalRhahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen, unter-
liegen der Prifung und Genehmigung durch die Stralenverkehrsbehérde. Diese sind im Rahmen
der Entwurfsplanung abzustimmen und einzureichen.

2.4.2.) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Bestandteil des bestehenden Siedlungsbereichs und hochbaulich genutzt, so
dass Anschlusspunkte fir die ErschlieBung insbesondere tber die Hauptstrale schon aktuell zur
Verfugung stehen.

Die Pflicht zur Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung obliegt dem Zweckverband Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR). Die Trinkwasserversorgung kann Uber
das Versorgungsnetz des ZWAR gesichert werden.

Fir die Schmutzwasserableitung aus dem Plangebiet stehen Anschlussmdoglichkeiten in der
HauptstralRe zur Verfigung.

Niederschlagswasser soll gemaly § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Uber eine Kanalisation in ein Gewasser eingeleitet werden. Derzeit wird das Nieder-
schlagswasser in der Ortslage grolteils dezentral versickert oder abgeleitet.
Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist als unverschmutzt bzw. nur geringfligig
verschmutzt einzuschatzen. Eine Versickerung am Standort ist grundséatzlich méglich, wobei die
hohen Grundwasserstande zu berticksichtigen sind. Die Errichtung von grundstiicksbezogenen
Anlagen zur Versickerung, Verrieselung oder Ableitung von Niederschlagswasser bedarf der An-
zeige bei der zustandigen unteren Wasserbehdrde bzw. deren Genehmigung im Falle der Einlei-
tung in ein offentliches Gewasser.

Nach dem Baugrundmodell (siehe Weille, Baugrunduntersuchung, Kaiseritz 6, Bergen a. R., Pro-
jektnummer 01/012/19) muss anfallendes Niederschlagswasser der zuklnftig Gberbauten Flachen
mangels ausreichend vorhandener 6&ffentlicher Vorflut wahrscheinlich versickert werden. Grundla-
ge der nachfolgenden Erlauterungen zur Méglichkeit der Versickerung von Regenwasser im un-
tersuchten Areal in Abhangigkeit von den angetroffenen Untergrundverhaltnissen ist das Arbeits-
blatt DWA-A 138 vom April 2005 der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall e. V. Darin sind Angaben zum Bau, zur Bemessung und zum Betrieb von Anlagen der de-
zentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser enthalten. Boden
mit einem k-Wert kleiner als 1-10-6 m/s gelten danach als ungeeignet zur Versickerung. Als derar-
tige Erdstoffe sind im Untersuchungsgebiet in erster Linie nur die Muddeschichten und die bindi-
gen Erdstoffe des Geschiebemergels im tieferen Untergrund vorhanden. Als oberflachennaher
Baugrund existieren holozdne Dinen- und Strandwallsande, die mit Durchlassigkeitsbeiwerten
von k = 2-10-4 m/s als gut sickerfahig gelten. In diesen Sanden ist eine Versickerung maéglich.

Das vorhandene Grundwasser begrenzt jedoch die Anwendungsmdglichkeiten von Versicke-
rungsanlagen. Da mittlere Grundwasserstande bei 2,5 m Tiefe bzw. bei +0,5 m NHN zu erwarten
sind, kdnnen unterirdisch zu verlegende Sickerelemente aus Grinden des Grundwasserschutzes
nur oberhalb +1,5 m NHN bzw. mit Sohltiefen von maximal 1,5 m verlegt werden. Sickerschachte
sind deshalb nicht méglich, weil sie wegen geringer Tiefe keine groflen Speichermdglichkeiten
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gewahrleisten. Wegen der Grundwasserverhaltnisse erscheint die Versickerung mit Rigolenfull-
kérpern zur Abfihrung des Regenwassers der Dachflachen des geplanten Gebaudes anwendbar.
Die Fullkérperkasten kénnen wegen der aus Grundwasserschutzgriinden maximalen Verlegetie-
fen von +1,5 m NHN in Tiefen bis zu 1,5 m verlegt werden und hatten damit ausreichend Uberde-
ckung. In Abhangigkeit von den Einzugsbereichen der Dachflachen kann die Rigolenfillkérpersi-
ckeranlage auch in mehrere Anlagen aufgeteilt werden.

Die vorgenannten Erlduterungen haben gezeigt, dass im geplanten Baubereich anfallendes Nie-
derschlagswasser wegen der Baugrundverhaltnisse mit gut durchlassig vorhandenen Sanden im
oberflachennahen Untergrund (k = 2-10-4 m/s) vollstandig versickert werden kann. Die Rigolen-
fullkérper missen in den nicht tUberbauten Flachen neben dem geplanten Gebaude verlegt wer-
den. Das Sickerwasser kann die Abdichtung des Untergeschosses bei zu geringem Abstand der
Sickeranlage zusatzlich belasten. Dies sollte durch geeignete Mallhahmen vermieden werden.

Wenn mit entsprechendem Gutachten nachgewiesen wird, dass die fir die Versickerung erforder-
lichen ortlichen Voraussetzungen gegeben sind, entfallt gemal § 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG M-V die
Pflicht zur Beseitigung des Niederschlagswassers durch den ZWAR. Dazu ist dann derjenige ver-
pflichtet, bei dem das Niederschlagswasser anfallt.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fir das Plangebiet ist entspre-
chend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m3/h fur mindestens
2 Stunden erforderlich. Mit den sich im naheren Umfeld des Plangebietes befindenden Hydranten/
Nr. 12028 und 12027 kann maximal 48,00 m2/h Léschwasser bereitgestellt werden. Dieser Wert
ist als Loschwassermenge flir die zweistlindige Erstbrandbekampfung gemall DVGW - Regel-
werk, Arbeitsblatt W 405 zu verstehen. Bei gleichzeitiger Nutzung mehrerer Hydranten reduzieren
sich die Einzelentnahmemengen, so dass insgesamt auch héchstens 48,00 m2/h Léschwasser
verfugbar ist.

Bei hoherem Léschwasserbedarf sind zusatzliche Malknahmen erforderlich. Diese sind mit der fir
den Brandschutz zustandigen Gemeinde unter Einbeziehung der ortlichen Feuerwehr abzustim-
men.

Eine ausreichende Versorgung mit Elektroenergie ist derzeit abgesichert bzw. kann durch Erweite-
rung vorhandener Anlagen abgesichert werden.

Im Plangebiet befinden sich Gasverteilungs-Leitungen mit zugehdrigen Anlagen.

Im Plangebiet wird die Abfallentsorgung des Rest- sowie des Biomills gemaR der aktuellen Sat-
zung im Landkreis Vorpommern-Rugen durch den Landkreises Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb
Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung
und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hier-
fur beauftragte private Entsorger.

3.) Auswirkungen

3.1.) Abwiédgungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefiihrten offentlichen Belange einzugehen.

o Die Wohnungsversorgung der ortsanséssigen Bevolkerung durch bereitsstellung weiteren
Wohnraumangebots.

o Die Belange des_sparsamen Umgangs mit Grund und Boden durch Nachverdichtung und
Aktivierung bestehender bereits erschlossener Flachen in den Ortslagen.

o Die Belange des Tourismus als dominierendem Wirtschaftszweig: Nicht zuletzt wegen der
Lage in einem Tourismusschwerpunkiraum genief3t die Erholungsflrsorge einen hohen
Stellenwert. Hierzu gehoéren auch die Starkung und Differenzierung der Ubernachtungsan-
gebote.
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e Die Belange von Natur- und Umweltschutz sind unter der MalRgabe der Vorpragung durch
den angrenzenden Siedlungsbereich zu bericksichtigen. Mit einer zulassigen Grundflache
von 665 gm wird der Grenzwert des § 13a BauGB deutlich unterschritten. Nach § 13a
BauGB gelten in diesem Fall Eingriffe nach § 1a (3) BauGB als bereits zulassig, so dass
das Erfordernis eines Ausgleichs entfallt. Ausgenommen hiervon sind Eingriffe in geschitz-
te Biotope nach § 20 NatSchAG M-V, gesetzlich geschiitzte Baume nach § 18 NatSchAG
M-V sowie Baume unter dem Schutz der Baumschutzsatzung der Gemeinde Glowe. Mit
der Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbereichs kdnnen bestehende Flachenbedarfe
sparsam und schonend auf durch den angrenzenden Siedlungsbereich vorgepragten,
durch bestehende Verkehrsflachen erschlossenen Flachen berlicksichtigt werden. Erhebli-
che Uber das Mal derzeitiger Beeintrachtigungen hinausgehende Auswirkungen auf an-
grenzende Naturbereiche sind aufgrund der Vorpragung nicht zu erwarten.

Die privaten Rechte (Nachbarrechte) sind entsprechend zu beriicksichtigen. Der Geltungsbereich
ist im Prinzip dem Innenbereich im Sinne § 34 BauGB zuzurechnen. Es besteht derzeit Baurecht
fir Wohn-/ Feriennutzung. Das Malf} der baulichen wird mit der Planung fir den Geltungsbereich
erweitert.

3.2.) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1.) Allgemeines

Die Prufung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare Plan-
gebiet sowie die moglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Be-
trachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch
und Kultur-/Sachguter sowie deren Wechselwirkungen.

Von der Planung gehen die folgenden erkennbaren umweltrelevanten Auswirkungen aus:

A Anlagebedingt wird durch die Bebauung die Versiegelung im Plangebiet durch den Bau
von Gebauden und Nebenanlagen geringfiigig um insgesamt 66 gm zunehmen. Im Zuge
der Neubebauung werden die bestehenden Anlagen zurtickgebaut werden.

Angesichts der baulichen Vorpragung sowie der Lage im Siedlungsraum wird der Bebau-
ungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt; in diesem Fall gelten Eingriffe, die auf Grund der
Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Gesetzlich geschutzt Baume befinden sich nicht im Plangebiet. Fallungen nach gemeindli-
cher Baumschutzsatzung geschitzter Baume werden gemall Baumschutzsatzung der
Gemeinde Glowe bewertet.

A Betriebsbedingt wird durch die Planung eine geringe Erhohung der Bewohnerzahlen im
Plangebiet erfolgen. Damit nehmen der Verkehr sowie der Erholungsdruck auf umliegende
Siedlungs- und Landschaftsbereiche zu. Der kapazitatsmaRige Zuwachs ist jedoch im Ver-
haltnis zu den bestehenden Nutzungen im Umfeld gering; die Zunahme des Verkehrs ist
angesichts der bestehenden Verkehrsbelastung auf der angrenzenden Hauptstral3e statis-
tisch nicht relevant. Die zulassigen Nutzungen entsprechen den im Umfeld ausgelbten
Nutzungen (Tourismus / Wohnen), so dass betriebsbedingt keine Nutzungskonflikte ent-
stehen werden.

A Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfihrung (z.B. Einhal-
tung der gesetzlich geregelten Zeiten fir Baumfallungen, Schutz des Mutterbodens) aus
Sicht der Bodenordnung als nicht erheblich eingeschatzt und kénnen vernachlassigt wer-
den. Fur die Ausfihrung sind je nach Ausfihrungszeitraum artenschutzrechtlich gebotene
Vermeidungsmalnahmen zu berlcksichtigen.
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3.2.2.) Umweltzustand und Umweltmerkmale (Bestand)

Schutzgut

Bestand

Boden

Nach Aussage geologischer Karten stehen im Untersuchungsgebiet ho-
lozane Dunen-, See- und Strandwallsande an. Dinensande als Deck-
schicht werden in einer Machtigkeit von vornehmlich nur 0,5 bis 1 m (teils
auch als Aufschittung im gestérten Zustand) angetroffen. Darunter wer-
den Strandwallsande bis etwa 3,5 m Tiefe festgestellt. Danach folgen bis
zum Geschiebemergel mit Muddeschichten stark durchsetzte Seesande.
Wegen der Muddeschichten aus organischen Erdstoffen ist die Tragfahig-
keit gering.

Wegen der oberflachennah guten bis sehr guten Durchlassigkeit kommu-
nizieren die Grundwasserstande mit den Ostseewasserstanden, so dass
sich Hoch- und Niedrigwasser in der Ostsee zeitlich verzdgert und in ab-
geschwachter Amplitude auch beim Grundwasser bemerkbar machen
wird.

Geotope gem. § 20 NatSchAG M-V bzw. besonders wertvolle Bodenbil-
dungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Bodenkontaminationen oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Flache

Nordlich und 6stlich besteht Anschluss an bestehende Siedlungsgebiete,
welche Uber die bestehende Gemeindestralle erschlossen sind. Das
Plangebiet ist bebaut bzw. zu 72% versiegelt.

Wasser

Das Plangebiet liegt ndrdlich an der Hauptstralle im Westen der Ortslage
und damit auch nahe der Strandpromenade. Die Entfernung bis zur Uferli-
nie der Ostsee betragt noch etwa 100 m.

In Auswertung der Baugrunduntersuchung 01/012/19 des Ingenieurbiros
Weilde zum ,Haus am Strand 28 und 29 Glowe» muss auf absolute Héhen
bezogen mit mittleren Grundwasserstanden von +0,5 m NHN gerechnet
werden.

Angesichts einer Héhenlage von ca. 3,00 m NHN oberhalb des Bemes-
sungshochwassers (BHW) ostseeseitig von ca. 2,60 m NHN ist das Plan-
gebiet nicht als Risikogebiet im Sinne des § 73 (1) Satz 1 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) nach der Europaischen Hochwasserrisikomanage-
ment-Richtlinie (HWRM-RL) einzuschatzen.

Dennoch muss beachtet werden, dass die Ortslage Glowe durch Hoch-
wasser der Ostsee und des GroRen Jasmunder Boddens geféhrdet ist.

Fur den Bereich der Ortslage Glowe gilt gemal Richtlinie 2-5/2012 des
Regelwerkes ,Kustenschutz M-V" ein ostseeseitiger Referenzhochwasser-
stand RHW (entspricht einem Wasserstand bei einem Hochwasserereignis
mit 200-jahriger Wiederkehrswahrscheinlichkeit HWao) von 2,10 m NHN
und ein Bemessungshochwasserstand BHW von 2,60 m NHN. Dem BHW
beinhaltet neben dem RHW auch einen (bis 2120) zu erwartenden Mee-
resspiegelanstieg von 0,5 m. Wegen der gut durchldssig anstehenden
Sande muss bei einer Sturmflut im Bereich des untersuchten Grundstiicks
allerdings mit extrem hohen Grundwasserstanden von bis zu +2 m NHN
gerechnet werden. Dies entspricht dem Bemessungswasserstand nach
DIN 18533 fur das untersuchte Baufeld.

Das Untersuchungsgebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
Graben im Plangebiet sind nicht vorhanden.

WRRL

Im gesamten Gemeindegebiet gibt es keine Gewasser welche der Be-
richtspflicht nach WRRL unterliegen.

Klima/Luft

Das Lokalklima des Plangebietes wird von der Nahe zur Ostsee beein-
flusst. Bedeutende Luftaustauschbahnen sowie klimatisch wirksame Fla-
chen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Aufgrund der kiistennahen Lage sowie der daraus resultierenden guten
Luftzirkulation ist der Standort als klimatisch weitestgehend ungestort an-
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zusprechen. Er Gbernimmt keine im Uberdrtlichen Zusammenhang bedeu-
tende klimatische Funktion.

Folgen des Klimawandels

Klimatische Belastungen (projektbezogene Auswirkungen) sind angesichts
der geplanten Nutzungsart und —intensitat nicht absehbar.

Warme / Strahlung

Das gut durchliftete Plangebiet nahe der Ostseekiste neigt nicht zu Hit-
zeanstauungen und Strahlungsbelastungen.

Pflanzen / Tiere Biologische
Vielfalt

Innerhalb des Plangebietes ist im Biotopatlas kein gemaf § 20 NatSchAG
M-V gesetzlich geschiitztes Biotop verzeichnet. Biotope nach § 20
NatSchAG liegen auflerhalb des Plangebiets bzw. dessen Wirkbereich Il
(200m flir Wohnbebauungen nach HZE 2018).

Durch seine Lage im Siedlungsraum bietet das Plangebiet insbesondere
Arten einen Lebensraum, die anthropogen gepragten Siedlungsraumen
vorkommen. Im Rahmen einer Voruntersuchung (Artenschutzfachliche
Gebaudekontrolle und Kurzgutachten) wurde insbesondere das Vorkom-
men von Fledermausen und Brutvogeln untersucht:

Fledermause: Es wurden an den Gebauden weder Fledermauskot noch
geeignete Strukturen fir Fledermaus-Spaltenquartiere oder Einflugberei-
che vorgefunden.

Brutvégel: An beiden Gebauden konnten keine Niststatten festgestellt
werden. Lediglich vereinzelt auf Mauerkronen/ Balken vorhandener Vogel-
kot weist auf eine Ruhestatten-Nutzung durch Haussperlinge (Einzeltiere)
hin.

Das Gutachten findet sich in Anlage 1.

Landschaft

Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-
Vorpommerns® wird das Gebiet um Glowe in das Nord- und Ostriigensche
Hugel- und Boddenland als Landschaftseinheit des Noérdlichen Insel- und
Boddenlands eingeordnet, welches durch vielgestaltige Kiistenbereiche
sowie in Teilen durch eine starke Reliefierung gekennzeichnet ist.

Das Plangebiet liegt im Landschaftsbildraum Il 7 — 2 ,Kustenstreifen zwi-
schen Glowe*. Der Landschaftsbildraum ,Kistenstreifen zwischen Glowe*
ist beschrieben als einen reizvollen unterbauten Kistenabschnitt mit
hochwertigen Blickbeziehungen und verlduft im ndrdlichen Bereich des
Plangebietes.

Das Plangebiet befindet sich am ndérdlichen Ortsrand von Glowe. Sudlich,
westlich und dstlich an den Geltungsbereich grenzend schlief3t sich die
zentrale Ortslage an.

Mensch / Menschliche Ge-
sundheit / Bevolkerung

Angesichts einer Héhenlage von 2,60 m NHN oberhalb des Bemessungs-
hochwassers (BHW) ostseeseitig von 2,60 m NHN ist das Plangebiet nicht
als Risikogebiet im Sinne des § 73 (1) Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) nach der Europaischen Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie
(HWRM-RL) einzuschatzen.

Infrastrukturkosten: glinstige ErschlieRung durch bestehende Strallenan-
bindung; Nahversorgung im Ortskern ist fuRlaufig erreichbar.

erhohte Distanz zu Freiraumen: nein

Hitzestress Risikobevolkerungsgruppen (Kleinkinder, Menschen uber 75,
Vorbelastete): nein

Storfall

Im ndheren Umfeld des Plangebietes sind keine Storfallbetriebe vorhan-
den, deren Sicherheitsbereiche sich in das Plangebiet hinein erstrecken

Kultur und Sachgtiter / Histo-
risches Erbe

Im Plangebiet sind keine archdologischen Fundstétten / Bodendenkmale
bekannt.

Erfassung Einzelbaumbestand

Im Plangebiet bestehen zwei Baume.
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Der Bestand an Einzelbaumen, welcher unter dem Schutz von § 18 NatSchAG M-V bzw. der
Baumschutzsatzung der Gemeinde Glowe steht, stellt sich im Plangebiet wie folgt dar:

§ - geschiitzt nach § 18 NatSchAG M-V,
S - geschiitzt nach Baumschutzsatzung der Gemeinde Glowe

Baum- | Botanischer Deutscher Kronen | Stamm- | Bemerkung |Schutz | Erhalt
Nr. Name Name . umfang -status
Ginm |.
inm
Prunus avium Kirsche 6 1,25 | Obstbaum - nein
2 | Prunus avium Kirsche 4 0,95 | Obstbaum - nein

3.2.3.) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung: Das Vorha-
ben wird auf einer baulich gepragten Innenbereichsflache nach § 34 BauGB umgesetzt. Entstehen
soll eine Bebauung mit einer baulichen Dichte mit GRZ 0,58. Damit werden die Obergrenzen des
§ 17 BauNVO fur Mischgebiete nicht ausgeschopft.

Gewerblich, handwerklich oder industriell genutzte Grundstticksflachen sind nicht Bestandteil der
Planung. Gewerbe- und Industriegebiete mit belastenden Staubemissionen (Windverfrachtung)
sind auch im Umfeld nicht vorhanden. Nutzungsbedingt kann das Niederschlagswasser als gering
bzw. tolerierbar verschmutztes Regenwasser gelten.

Die vorhabenbedingt nicht zu erhaltenden Einzelbdume werden im Zuge der Umsetzung des Be-
bauungsplans zur Fallung zu beantragt. Der Kompensationsumfang wird durch die genehmigende
Behorde festgesetzt.

Auswirkungen auf die Schutzgulter

Schutzgut voraussichtliche erhebliche Auswirkungen

Boden Fur den Boden ergeben sich vor allem Beeintrachtigungen durch die Art

- und Intensitat von geplanten Nutzungen. Die Bodenversiegelung mit Zer-
Flache stérung der Bodenfunktionen spielt im Plangebiet eine untergeordnete
Wasser Rolle, sie betragt auf Grund der Vorbelastung bei dem geplanten Vorha-
ben lediglich zuséatzliche 66gm.

Die im Zusammenhang mit dem Baugeschehen zu verdndernde Boden-
struktur und zu erstellende Baugrubensohle liegt mehrheitlich in den
Strandwallsanden. Wegen fehlender Kohasion besitzen sie ausgepragte
Flielsandeigenschaften, so dass Erdarbeiten innerhalb der Grundwasser
fihrenden Sandschichten im Zusammenhang mit einem Verbau aus Tra-
gerbohlwanden nur mit einer Grundwasserabsenkung madglich sind. Es
wird die geschlossene Grundwasserabsenkung mittels Nadelfiltern und
Vakuumanlage notwendig. Die Grundwasserabsenkung bewirkt einen
Absenktrichter um den Absenkbereich. Fir Nachbarbebauung stellt die
notwendige Absenkung eine Gefahrdung dar, wenn sie im Absenktrichter
liegt, weil schadliche Setzungen nicht auszuschliefen sind.

Aufgrund der Baugrubentiefe zur Errichtung der Untergeschossebene und
den damit verbundenen Verbau- bzw. Béschungsarbeiten, sollte ein Sach-
verstandiger fur Geotechnik baubegleitend hinzugezogen werden.

Die zulassige Bebauung verursacht eine Zunahme der Versiegelung mit
Verlust der jeweilig drtlichen Boden- und Grundwasserneubildungsfunktio-
nen. Aus der Art und dem Umfang der zuldssigen baulichen Nutzungen
sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter ableitbar.
Wertgebende Elemente werden nicht beeintrachtigt.

Zu beachten ist der Grundwasserhorizont in Héhe der geplanten Grin-
dungsebene fur das Untergeschoss. Deshalb muss das Tiefbauteil gegen
Grundwasser geschutzt und die entsprechende Baugrube mit Hilfe von
Wasserhaltungsmalinahmen bzw. geschlossener Grundwasserabsenkung

Begriindung vB-Plan Nr. 40 ,An der Strandpromenade” Seite 21 von 24
Entwurf-1l nach § 4a Abs. 3 BauGB, Fassung vom 01.04.2021, Stand 25.01.2022



lars hertelt | Stadtplanung und Architektur

hergestellt werden.

Zur Verhinderung eines Salzwassereintrags in das Grundwasser wahrend
der Bauphase, scheint zur Errichtung des Untergeschosses ein wasser-
dichter Verbau fur die Baugrube notwendig.

WRRL Vorhabenbedingt erfolgt der Abfluss unverschmutzten Oberflachenwas-
sers. Bedingt durch die zulassigen Nutzungsarten sind keine den biologi-
schen oder chemischen Zustand von Gewassern beeintrachtigenden Ein-
trage absehbar.

Klima/Luft Die zunehmende Flachenversiegelung verringert die klimatische Bedeu-
tung der Flache nur gering, da die Flache bereits bebaut ist.

Die Verkehrszunahme, die infolge der Umsetzung des Bebauungsplans
entsteht, kann in Bezug auf die Lage des Vorhabengebietes als gering
bewertet werden. Vom Vorhaben selbst gehen keine Emissionen aus. Es
kommt daher zu keinen nennenswerten Erhéhungen von schéadlichen
Luftschadstoffkonzentrationen.

GroRklimatische Anderungen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Folgen des Klimawandels Mit mdglichen Extremwetterereignissen einhergehende projektbezogene
Umweltrisiken auf andere Schutzgliter sind nicht zu erwarten.

Wérme / Strahlung Eine Zunahme der Warme- oder Strahlungsemission wird mit der Umset-
zung der Planung in dem gut durchlifteten Gebiet nicht einhergehen.

Pflanzen / Tiere Biologische | Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG wurden in einem Gutachten
Vielfalt geprift (siehe Anhang) gepruft.

Vorhabenbedingt ist keine Beeintrachtigung der Biotopvernetzung (Zer-
schneidungswirkung), keine Beanspruchung wertgebender Lebensraume,
sowie aktuell keine Betroffenheit nach § 44 BNatSchG erkennbar.

Landschaft Durch die Errichtung einer Ersatzbebauung an gleicher Stelle des Bestan-
des verandert sich fir die benachbarten Grundstiicke lokal das Ortsbild
nicht.

Mensch / Menschliche Ge- Keine Veranderung der visuellen Situation durch Ersatzbebauung, keine

sundheit / Bevolkerung Veranderung der Nutzungssituation, da die 6ffentlichen Wegeverbindun-

gen erhalten bleiben bzw. ausgebaut werden.

Mit dem ausgewiesenen Mal} der baulichen Nutzung in der ausgewiese-
nen Art wird die allgemeine Lebensqualitat und Erholungseignung im Ge-
biet bestatigt.

Storfall keine

Kultur und Sachgiiter / Histo- | nicht betroffen
risches Erbe

3.2.4)) Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Planung wiirde voraussichtlich kurzfristig keine Anderung des Status-Quo erfolgen. Es wiir-
den keine Lebensraume von Tieren und Pflanzen zerstért oder verandert und auch keine sonsti-
gen Stérungen neu entstehen.

3.2.5.) Eingriffsbewertung

Eingriffsermittlung: Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingrif-
fe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind gesetzlich ge-
schitzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume. Der Baumschutz im Geltungsbereich
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wird konkurrierend durch § 18 NatSchAG M-V sowie die Baumschutzsatzung der Gemeinde Glo-
we geregelt.

Bestandsverluste geschitzter Baume sind grundsatzlich im Fallantrag zu bilanzieren; die Kom-
pensation in der Fallgenehmigung festzusetzen. Bestandsverluste geschutzter Landschaftsbe-
standteile im Sinne des § 29 BNatSchG sind keine Eingriffe im Sinne der §§ 14-17 BNatSchG,
sondern nach § 29 (2) BNatSchG auszugleichen, und kénnen daher im Bebauungsplan durch die
Gemeinde nicht abschlieend geregelt werden. § 18 (3) Nr. 1 NatSchAG stellt die Vollzugsfahig-
keit des Bebauungsplans sicher, da die Naturschutzbehérde von den Verboten Ausnahmen zuzu-
lassen hat, wenn ein nach sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben sonst
nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann. Ersatzpflanzungen
kénnen im Rahmen der Fallgenehmigung auf den privaten Baugrundstiicken angeordnet werden.

Kompensation gem. Baumschutzkompensationserlass (§ 18 NatSchAG M-V)

Unabhangig von der stadtebaulichen Eingriffsermittiung besteht eine Ausgleichsverpflichtung fiir
geschutzte Landschaftsbestandteile nach § 29 (2) BNatSchG, hier geschitzte Baume. Gemal §
18 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, ge-
messen in einer Héhe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, gesetzlich geschutzt. Dies gilt jedoch
u.a. nicht far

— B&ume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen,
— Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
— Pappeln im Innenbereich.

Kompensation gem. Baumschutzsatzung der Gemeinde Glowe

Uber den Umfang des gesetzlichen Baumschutzes hinaus besteht ein Baumschutz durch die ge-
meindliche Baumschutzsatzung.

Der in der Umsetzung der Planung nicht auszuschlieende Verlust an Einzelbdumen ist gemaf
Baumschutzsatzung Glowe zum Zeitpunkt der Fallung auszugleichen. Geschiitzte Baume sind
Einzelbdume mit einem Stammumfang von mind. 50 cm bzw. mehrstdmmig ausgebildete Einzel-
baume, strauchartige Baume oder baumartige Straucher, wie z.B. Deutsche Mispel, Kirschpflau-
me, Salweide oder Kornelkirsche, wenn mindestens zwei Stdmme jeweils einen Stammumfang
von 40 cm aufweisen. Der Stammumfang ist in einer Héhe von 100 cm Uber dem Boden zu mes-
sen. Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unter dem Kronenansatz
malfigebend.

Die Anzahl und die Art der als Ersatz zu pflanzenden Baume richten sich nach dem Stammumfang
des zu fallenden Baumes und bestimmt sich wie folgt:

— Betragt der Stammumfang des zu fallenden Baumes bis zu 60 cm, ist als Ersatz fir den
entfernten Baum ein Baum derselben oder zumindest gleichwertigen Art mit einem Min-
destumfang von 16-18 cm zu pflanzen.

— Betragt der Stammumfang des zu fallenden Baumes mehr als 60 cm, ist flr jeweils weitere
angefangene 30 cm Stammumfang ein zusatzlicher Baum mit einem Mindestumfang von
14-16 cm zu pflanzen.

Das nach Baumschutzsatzung berechnete Kompensationserfordernis liegt deutlich Gber dem ge-
setzlichen Erfordernis des Baumschutzkompensationserlasses, so dass sich erganzende Festle-
gungen erlbrigen.

3.2.6.) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan der Gemeinde Glowe ist auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung
bzgl. der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Folgen des Klimawandels, Pflanzen und Tiere, Bio-
diversitat, Landschaft, Landschaftsbild sowie Mensch, menschliche Gesundheit, Bevoélkerung als
umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter sind durch das
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geplante Vorhaben in einer bereits baulich vorgepragten Umgebung, sowie den festgesetzten Zu-
Iassigkeitsbeschrankungen nicht zu erkennen. Das Vorhaben liegt in keinem Sicherheitsbereich
von Storfallbetrieben und verursacht keine Schadigung des Schutzgutes Historisches Erbe.

Wechselwirkungen zu anderen Vorhaben kdnnen ausgeschlossen werden. Es sind keine erhebli-
chen Auswirkungen der Planung auf die zu prufenden Belange darstellbar. Folglich werden keine
Maflinahmen zur Minderung oder Vermeidung bzw. Monitoring ausgewiesen.

Schutzgut Erheblichkeit

Flache / Boden / Wasser / Klima / Folgen des | nicht gegeben
Klimawandels

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat nicht gegeben
Mensch, menschliche Gesundheit, Bevolkerung | nicht gegeben
Landschaft / Landschaftsbild nicht gegeben
Storfall nichtgegeben
Kultur- und Sachgiter, Historisches Erbe nicht gegeben

Gemeinde Glowe,
Mai 2021

Anlage 1: Heike Grunewald, ,Artenschutzfachliche Gebaudekontrolle und Kurzgutachten im Rah-
men des Vorhabens Abriss zweier Ferienhduser, HauptstraBe 28 und 29 in 18551 Glowe",
12/2020

Anlage 2: Ingenieurbiro WeilRe, Baugrunduntersuchung Haus am Strand Hauptstral3e 28 und 29
Glowe, 03/2019
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