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1.) Grundsatze

1.1.) Geltungsbereich

Der Planbereich umfasst einen teilweise bebau-
ten Bereich im Norden der Wittower Heide und
umfasst die Flurstlicke 1/177, 1/79, 1/82 1/83,
1/166, 1/294, 1/295, 1/493, 1/494 der Flur 11, Ge-
markung Wittower Heide sowie Teilflachen der
angrenzenden Verkehrsflachen (Flst. 1/15). Das
Plangebiet schliefl3t im Stiden an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 27 und im Norden
an die Landstraf3e L30 an

Die Planzeichnung beruht auf einer topographi-
schen Vermessung des Plangebiets durch das
Vermessungsburo Klug mit Stand April 2021. Abbildung 1: Geltungsbereich

1.2.) Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634, das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)
geandert worden ist,

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist,

— Planzeichenverordnung (PlanzZV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist,

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015, geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025
(GVOBI. M-V S. 130).

1.3.) Planungserfordernis und Ziel der Planung

Der Planbereich ist teilweise bebaut, die Flachen zwischen den Bauten sind anthropogen gepragt.
Die Bebauung ist jedoch nicht geeignet einen Innenbereich gemaf § 34 BauGB zu bilden. Der Plan-
bereich ist dem planungsrechtlichen Auf3enbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen. Die verfolgten
Planungsziele der Nachverdichtung sind ohne ein Bauleitplanverfahren nicht zu erreichen, da die
Vorhaben nicht den Satus einer Privilegierung (s. § 35 BauGB) haben. Insofern ist die Erstellung
eines Bebauungsplans notwendig um die Ziele der Planung zu erreichen.

Mit dem Vorhaben verfolgt die Gemeinde folgende Planungsziele:

- Sicherung der baulichen Entwicklung und Nachverdichtung des Bestandes gemaf} den Er-
gebnissen des von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Rahmenplans ,Wittower
Heide“ (vgl. 1.3.3) auf bereits erschlossenen Flachen (Innenentwicklung vor Auf3enentwick-

lung).
- Einheitlichkeit der Bebauung fur Nachverdichtung und

- Erhaltung des griinen Charakters durch entsprechende Vorgaben fir die Stellung der Ge-
b&dude sowie

- Erhaltung des Baumbestands und Sicherung des Gehdlzbereichs.
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1.4.) Verfahren

Angesichts des Planungsziels einer planerischen Nachverdichtung und baulichen Vorpragung stellt
die Planung eine MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne § 13a BauGB dar. Der Grenzwert nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 gm zulassiger Grundflache wird mit der Planung nicht erreicht.
Wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Zwar wird und wurde in unmittel-
barer stdwestlicher Nachbarschaft der bestehende Bebauungsplan BP 11.1 «Ferienhausanlage
Wittower Heide» geéndert, jedoch ist und war die Anderungen nicht mit Erweiterungen der (iberbau-
baren Grundstiicksflachen verbunden. Es handelte sich um die Anderung der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache und die Anderung der Art der Nutzung (5. und 6.Anderung).

Darlber hinaus liegen keine Anhaltspunkte vor, dass eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguiter erfolgen kdnnte. Durch den Bebauungsplan wird nicht
die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Storfallbetriebe sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Verfahren nach § 13a BauGB kénnen im beschleunigten Verfahren unter Auslassung des Verfahrens
nach § 3 und § 4 jeweils Abs.1 BauGB durchgefuhrt werden. Angesichts der Gewichtung der auf das
Plangebiet einwirkenden 6ffentlichen Belange wie angrenzender Waldstatus, Immissionen durch die
nordlich gelegene LandstralRe sowie den intensiven Geholzbesatz hat sich die Gemeinde entschlos-
sen, das Verfahren zweistufig unter Anwendung der Verfahrensschritte nach § 3 und § 4 jeweils
Abs.1 BauGB zu gestalten. Die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegan-
genen Stellungnahmen haben zu einer Anderung der Planung gefiihrt. Diesem Verfahrensschritt
folgt die Ausarbeitung einer geanderten Veroffentlichungsfassung.

1.5.) Ubergeordnete Planungen

1.5.1.) Erfordernisse der Raumordnung _ b

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vor- ™ /S XN
pommern (RREP VP) ist Glowe als touristischer Sied- . . &
lungsschwerpunkt dem Unterzentrum Sagard zugeord-
net. Das Gemeindegebiet ist mit Ausnahme der Vor-
ranggebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege
(NSG / FFH-Gebiete) sowie fir Trinkwasserschutz als
Tourismusschwerpunktraum sowie Uberlagernd als
Vorbehaltsraum Landwirtschaft ausgewiesen.

Abbildung 2: Flachennutzungsplan Quelle:
Karte RREP_2021_Teil 1
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1.5.2.) Darstellung im Flachennutzungsplan

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr.
39 ,Wittower Heide Nord“ weist der wirksame Fla-
chennutzungsplan ein Sondergebiet SO1 Ferien-
hausgebiet gemaf § 10 BauNVO sowie Waldfla-
chen aus. Insofern ist die Planung aus den Vorga-
ben des FNP entwickelt.

Der Flachennutzungsplan liegt in einem Malistab
von 1:10.000 vor, die Plangrundlage ist nicht parzel-
lenscharf, sodass die Plangrundlage des FNP eine
Unscharfe aufweist. Daher kann beim Abgleich der
des Bebauungsplans mit der Plangrundlage des FIa-
chennutzungsplans die Genauigkeit der hier vorlie-
genden Planung Uber das Ziel der FNP-Darstellung
hinausschiel®en (sog. ,uberschiefende Genauig-
keit).

Daruber hinaus sind im nérdlichen Bereich das Plan-
zeichen fur ,Umgrenzung von Flachen fir Nutzungs-
beschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes. (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB)

-~

o

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Glowe

Zusatzlich ist der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungsplans gultige und zum nérd-
lich liegenden Kustenverlauf gehdrende 200m Gewasserschutzstreifen nach Naturschutzrecht
nachrichtlich dargestellt. Der Gewasserschutzstreifen betragt nach neuer Gesetzeslage land- und
gewasserseits jeweils eine Tiefe von aktuell 150m (§ 29 Abs. 1 NatSchAG M-V). D.h., dass der im
Flachennutzungsplan dargestellte Kisten- und Gewasserschutzstreifen keine aktuelle Gesetzes-
grundlage mehr besitzt und der Kisten- und Gewasserschutzstreifen um 50m weiter nérdlich liegt.

Von diesem Gewasserschutzstreifen zu unterscheiden ist der 200m - Klstenschutzstreifen gemaf
§ 89 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). In der Planzeichnung des FNP ist dieser auch nach heutiger Gesetzeslage korrekt darge-
stellt.

1.5.3.) Rahmenplan ,,Wittower Heide*

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
die Ergebnisse eines von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes oder einer von ihr
beschlossenen sonstigen stadtebauli-
chen Planung zu berucksichtigen. (§ 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

Far den gesamten Bereich der Wittower
Heide wurde in Vorbereitung der 6. Fla-
chennutzungsplananderung durch die
Gemeinde in Abstimmung mit den von
der Planung betroffenen Fachbehdrden
und Tragern offentlicher Belange der & s 1
stadtebauliche Rahmenplan ,Wittower | ' : Ratmenpian Witower Heide ‘
Heide“ aufgestellt (vgl. Abbildung 4). Fur G AU 5 i
die damals bereits lockere Bestandsbe-
bauung der Wittower Heide wird im Abbildung 4: Rahmenplan ,Wittower Heide"“
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Rahmenplan eine ,Sicherung und Nachverdichtung” des Bestandes vorgesehen.

Dabei ist in Bezug auf die vorliegende Planung der «Gehoélzstreifen entlang der Landesstralie vor
einer weiteren Beeintrachtigung zu schitzen und langfristig als Wald im Sinne des LWaldG M-V zu
schitzen. Angesichts der 6rtlichen Pragung durch die vorhandene Bebauung (zusammenhan-
gende Reihe) kann eine Unterschreitung des Waldabstands auch bei LiickenschlieBungen und Er-
satzneubauten genehmigt werden. Angesichts der schleichenden Verringerung des immer noch
pragenden Baumbestands in der Wittower Heide werden allgemein Ersatzpflanzungen im 6ffentli-
chen Raum als je StraRenzug einseitige Baumreihe vorgesehen.»

1.6.) Zustand des Plangebietes

1.6.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet ist wie die an-
grenzenden Siedlungsbereiche
in der Wittower Heide locker mit
einzelnen Gebauden bebaut,
die unterschiedlich als Ferien- _
wohn- oder Wochenendhauser e O <92

"~

genutzt werden. Die Bebauung /. B ~i

S~

ist Teil des zusammenhéngen- ' B;Plan.Nr. 39, e
- ,Wittower Heide Nord"
=

den Siedlungsgebiets Wittower
Heide.

Waldflachen liegen westlich,
aber auch d&stlich angrenzend
an das Plangebiet sowie nérd-
lich jenseits der Landesstrale
(L30). Die sudlich angrenzen-
den Baugebiete wurden im Zuge
der B-Plane 11.1 und 27 nach-
verdichtet.

. tef 7 e o |

Abbildung 5: Angrenzende Nutzung / rechtkraftige Bebauungsplane
(Luftbild: umweltkarten.mv-regierung.de)

1.6.2.) Schutzgebiete und Objekte

Im weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich zahlreiche Schutzgebiete nach internationalem
und nationalem Recht.
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- Sudwestlich und sudlich liegt in einem Ab-
stand >650 m das FFH-Gebiet DE 1446-
302 ,Nordrigensche Boddenlandschaft®
sowie in einem Abstand >1.350 m das EU-
Vogelschutzgebiet DE 1446-401 ,Binnen-
bodden von Rugen. (Abb.6)

- Sudlich in einem Abstand von rund 560 m
liegt das Naturschutzgebiet Nr. 255 ,Roter
See bei Glowe® (Abb. 7),

- Der Siedlungsbereich Wittower Heide
grenzt nordlich, westlich und sidlich direkt
an das Landschaftsschutzgebiet Nr. 81
,Ostriigen* (gemafl Beschl. Nr. 18-3/66
RdB Rostock v. 4.2.1966) (Abb. 7), Abbildung 6: FFH (hellblau) + VSG (dunkelblau)

(Quelle: umweltkarten.mv-regierung.de)

- Die DlUne nérdlich der Landesstral3e ist als
Biotop RUE00798 «Kistendine auf der Nordseite der Schaabe» ausgewiesen (Abb. 8),

- Der 150m- Gewasserschutzstreifen gem. § 29 NatSchAG MV (Abb. 8). Die Bebauung liegt
aullerhalb des laut § 29 NatSchAG von Bebauung freiuhaltenden 150m-Streifens.

- Der 200m - Kustenschutzstreifen gemal § 89 des Wassergesetzes des Landes Mecklen-
burg-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).

Abbildung 7: Lage von LSG (griin) und NSG Abbildung 8: Die Lage von Biotopen (gelb) und dem

(braun) zum Geltungsbereich, (Quelle: umweltkar-  150m-Kiistenschutzstreifen (blau) zum Geltungsbereich,
ten.mv-regierung.de) (Quelle: umweltkarten.mv-regierung.de)

Denkmale oder Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. FUr Erdarbeiten gilt die allge-
meine Sorgfaltspflicht.

1.6.3.) Uberflutungsgefahr

Das Bemessungshochwasser (BHW) wird gemafl dem Regelwerk (Regelwerk Kistenschutz M-V,
2-5/2012 Bemessungshochwasserstand und Referenzhochwasserstand) fur den Kistenabschnitt
des Boddens und die angrenzenden Plangebiete mit 2,10 m NHN (ohne Berticksichtigung des Wel-
lenauflaufs) angegeben.
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Fir den Bereich der Ortslage Glowe gilt gemaR Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes ,Kistenschutz
M-V* ein Bemessungshochwasserstand BHW von 2,60 m NHN aus Richtung Gr. Jasmunder Bodden
sowie ein BHW von 3,10 aus Richtung Ostsee. Bei diesen BHW handelt es sich um Ruhewasser-
stande und es ist jeweils entsprechend der 6rtlichen hydrodynamischen Belastung der Wellenauflauf
in Ansatz zu bringen. Aufgrund der Belegenheit des Plangebietes sudlich von Kiistenschutzanlage
und StraRe ist eine Uberflutung aus Richtung Ostsee bei einem Extremereignis allerdings als gering
zu bewerten.

Neueste Expertenmeinungen lassen einen hdheren klimabedingten Meeresspiegelanstieg besor-
gen. Auf Grund der korrigierten Prognosen des Weltklimarates (IPCC) hat die Bund/Lander-Arbeits-
gemeinschaft Wasser (LAWA) mit Beschluss vom 22.12.2020 dem Bericht ,,Auswirkungen des Kili-
mawandels auf die Wasserwirtschaft -— Bestandsaufnahme, Handlungsoptionen und strategische
Handlungsfelder” (LAWA Klimawandel-Bericht 2020) zugestimmt, wonach ein Vorsorgemaf} von 1,0
m fir einen klimabedingten Meeresspiegelanstieg und potentielle Anderungen von hydrodynami-
schen Belastungen (z.B. Windstau) in den Planungen beachtet wird. Das obige BHW berticksichtigt
dies.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern Ubernimmt keine Haftung fur Schaden, die bei Sturmflut auf-
treten, unabhangig davon, ob das Gebiet durch eine Sturmflutschutzanlage gesichert war oder nicht.

1.6.4.) Immissionen

Aufgrund der direkt entlang des Plangebiets verlaufenden Landesstralle L30 wurde der schalltech-
nische Nachweis zur Bestimmung der Beurteilungspegel nach RLS-19 sowie der Abgleich mit den
in der DIN 18005 fir Stadteplanung anzusetzenden Orientierungswerte bzw. nach 16. BImSchV
durch die Méller Operating Engineering GmbH (M.O.E) durchgefuhrt. Dartber hinaus wurden Larm-
pegelbereiche nach DIN 4109 ermittelt und daraus resultierende, notwendige Schallschutzmal3nah-
men formuliert. Das entstandene Gutachten ist Anlage zum Bebauungsplan. (Anhang 1)

Im Ergebnis des Gutachtens sind alle fir den dauerhaft zum Aufenthalt von Menschen geeigneten
Gebaude dem LPB Il zuzuordnen. Fur die auf dem Plangebiet ermittelten LPB wurden schallschutz-
technische Bauauflagen formuliert. Auf der Basis der Festsetzungen zum Bebauungsplan kann je-
doch keine Bebauung in einem LPB Il oder IV errichtet werden. Alle Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen (Baufenster) liegen im LPB II. Die Bereiche der LPB Ill und IV sind im Bebauungsplan mit
Flachen Uberlagert, flr die eine Bebauung nicht zulassig ist. Bestehende Bebauungen besitzen le-
diglich Bestandsschutz.
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2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll die weitere bauliche Entwicklung auf bereits erschlossenen und vorgepragten
Flachen gesichert und ausgeweitet werden. Festgesetzt wird ein Erholungssondergebiet nach § 10
BauNVO. Zusammen mit dem B-Plan Nr. 18, Nr. 27 und den B-Planen Nr. 11 und 11.1 entsteht damit
in der Wittower Heide ein grol3es zusammenhangendes Erholungsgebiet, das durch die bestehende
Stralde ,Waldsiedlung® im Westen eindeutig gegen die angrenzenden Waldflachen der Schaabe ab-
gegrenzt ist.

Angesichts der Entstehung des Siedlungsbereichs der Wittower Heide in der Nachkriegszeit als Wo-
chenendhausgebiet, sowie der im Plangebiet und vor allem in den angrenzenden Bereichen (vgl. B-
Plan Nr. 11.1) vorhandenen Wochenendhausnutzung soll neben den Ferienhausern auch zukunftig
eine Wochenendhausnutzung zugelassen werden. Hierzu wird ein Feriengebiet ausgewiesen, in
dem sowohl eigengenutzte und an wechselnde Gaste vermietete Einheiten zulassig sind.

Um den Gebietscharakter als stark durchgriinten, waldartigen Siedlungsbereich bei einer Neube-
bauung zu erhalten, soll im Gebiet eine moderate bauliche Dichte gesichert werden, wie sie auch in
den angrenzenden Plangebieten verwirklicht wurde (vgl. B-Plan Nr. 18, Nr. 27 und Nr. 11.1) und
letztlich auch allgemein fir Wochenendhaus- und randliche Feriengebiete Ublich ist.

Auch die Beschrankung der Grundflache sowie die Festlegung auf eine Einzelhausbebauung in of-
fener Bauweise sichern eine lockere Siedlungsstruktur, in der der Baumbesatz, die Geholzstrukturen
und Freiflachen den naturbezogenen und «griinen» Charakter bilden.

Bei der Anordnung der Baufenster wird der wertgebende Baumbestand beriicksichtigt. Aus Griinden
des Ortsbilds werden erhaltenswerte Baume mit Erhaltungsgebot belegt. Rodungen sonstiger
Baume sind gemal der Baumschutzsatzung der Gemeinde Glowe zu beantragen und durch Ersatz-
pflanzungen auf den Grundstiicken auszugleichen. Damit ist eine entsprechende Verjlingung des
Baumbestands sichergestellt.

2.2.) Festsetzungen

2.2.1.) Art und MaR der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Erholungssondergebiet nach § 10 BauNVO Feriengebiet ,Wittower Heide
Nord“, in dem neben Ferienhdusern auch Wochenendhauser im Wesentlichen bestandsorientiert
zuldssig sind.

§ 10 BauNVO enthalt mit der Aufzahlung von Wochenendhaus- bzw. Ferienhausgebieten eine bei-
spielhafte, nicht abschlieRende Aufzahlung, so dass grundsatzlich in stadtebaulich begrindeten Fal-
len abweichende Festsetzungen mdglich sind, solange der Gebietscharakter des Erholungs- oder
Freizeitwohnens gewahrt wird. Angesichts grundsatzlich gleicher allgemeiner Zweckbestimmung
(Erholungsnutzung) kann die Ferienhausnutzung konfliktfrei mit anderen Erholungsnutzungen ge-
mischt werden. Begrundet ist die Mischung im vorliegenden Fall zum einen durch die Entstehung
des Siedlungsbereichs in der Nachkriegszeit als Ferien- und Wochenendhausgebiet, zum anderen
durch die vor allem angrenzend vorhandene Wochenendhausnutzung (vgl. B-Plan Nr. 11.1).

Zusatzlich in den Nutzungskatalog des B-Plans wird die Zulassigkeit einer Betreiberwohnung wie in
den grof3en umliegenden ebenfalls feriengenutzten Plangebieten aufgenommen. Dabei wird die
durch einen Betriebsinhaber zu verantwortende Organisation der Betriebsablaufe und auch die
Pflege des Grundstiicks als sinnvoll angesehen. Gleiches gilt flr die (soziale) Kontrolle insbeson-
dere auch zu Zeiten, in denen die Auslastung der Ferienanlagen gering ist. Dies kann durch die
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Anwesenheit der Betriebseigentiimer erleichtert werden. Eine Festlegung des Betreiberwohnens zu
bestimmten Anlagen ist nicht vorgesehen, jedoch wird herausgestellt, dass es sich um Betreiber-
wohnungen zu im Geltungsbereich der Planung befindlichen Betriebe handeln muss. Eine Betrei-
berwohnung ohne dazugehdrigen Betrieb ist nicht zulassig. Auf die grundsatzliche Zulassigkeit von
Betriebs- und Betreiberwohnen in Feriengebieten nach § 10 BauNVO wird verwiesen. Grundsatzlich
konnen flur jede Ferienanlage Betriebs-/Betreiberwohnungen entstehen. Eine stadtebauliche Be-
grindung fur die ungleiche Zulassigkeit gegeniber den angrenzenden Plangebieten ist nicht erkenn-
bar.

Zur Sicherung einer aufgelockerten Bebauung wird fir die Gebaude eine abweichende Bauweise
als eingeschossige Einzelhauser vorgesehen. In der abweichenden Bauweise gelten die Regeln der
offenen Bauweise, jedoch darf die maximale Gebaudelange von 16m nicht Uberschritten werden.
Hintergrund ist die bestehende Bestandsbebauung, die eine maximale Langenausdehnung von 16m
vorweist. Zudem wird die maximale Grundflache der Ferienhauser auf 80 gm je Gebaude begrenzt.
Dabei muss die Grélkenangabe auf das eigentliche Gebaude bezogen werden; nicht volumenhaltige
Anlagen wie z.B. Terrassen sind nicht zu berilicksichtigen. Um einer Umnutzung der Wochenend-
hauser in (Dauer-)Wohnhauser vorzubeugen, wird flr die Wochenendhauser die Grundflache auf
60 gm (ohne nicht Uberdachte Terrassen) begrenzt. In der Summe der Festsetzungen ist von einer
kleinteiligen Bebauung auszugehen, in der der oben bereits erwahnte «grine» (erholungs-)Charak-
ter deutlich erkennbar ist.

Aufgrund der durch die Uberflutungsgefahr begriindeten Festsetzung zur Hohenlage des Erdge-
schosses wird die Firsthéhe auf ca. 8,6 m Gber BHW (ca. 2,1 m NHN) mit 10,6 m NHN festgesetzt.

2.2.2.) Wald

Innerhalb des Plangebiets werden die Flursticke nicht im Waldkataster geflhrt. Sowohl westlich
(FIst. 6/8) als auch ostlich (FIst. 1/85) angrenzend befindet sich jedoch Wald im Sinne des § 2
LWaldG M-V.

Der Planbereich ist durch die bestehende Bebauung und die von der Bebauung ausgehenden Nut-
zung gepragt. Nach § 2 Abs.3 LWaldG M-V sind ,zum Wohnbereich gehérende Parkanlagen® nicht
als Wald anzusprechen. Hintergrund der Tatsache, dass der unmittelbare und aufgrund seiner Ge-
staltung erkennbar zu privaten Wohnstatten (i.S. von Art. 13 GG) gehdrende AuRRenbereich keinen
Wald darstellt, ist die Berucksichtigung der schutzwirdigen Belange des jeweiligen Eigentimers vor
den Auswirkungen der Betretensregelung. Die erkennbar gestalteten privaten Freibereiche liegen
zwischen den Gebauden und der Gemeindestralle und schlieRen damit unmittelbar an das Plange-
biet an.

Mit der Planung soll der bestehende Siedlungsbereich in der Wittower Heide gemaf den Vorgaben
des Rahmenplans sowie der Flachendarstellung im F-Plan entwickelt und nachverdichtet werden.
Die angestrebte touristische Nutzung (Ferienhausanlage) entspricht den raumordnerischen Vorga-
ben (Lage der Gemeinde in Tourismusschwerpunktraum). Der Siedlungsbereich liegt touristisch
gunstig und ist durch einen mit Linksabbiegemdglichkeit ausgebauten Knoten regelkonform an die
uberregionale L 30 angeschlossen. Durch Auffillung unbebauter, aber durch die anliegenden Ge-
meindestralen und Mediennetze bereits erschlossener Grundsticke wird eine sparsame Nutzung
von Grund und Boden gewahrleistet. Die bestehenden ErschlieBungsanlagen (Stralen, 6ffentliche
Leitungsnetze) kdnnen durch die Nutzungsintensivierung wirtschaftlicher genutzt werden.

Angesichts der sudlich angrenzenden Siedlungsflachen sowie der Landstrasse L30 liegt die kleine
Geholzgruppe isoliert und wird nicht mehr im Waldkataster gefiihrt. Von den groRen zusammenhan-
genden Waldflachen der Schaabe ist der Bereich zudem durch die kirzlich ausgebaute Gemein-
destralle ,Waldsiedlung® getrennt. Bei Erhalt eines grolten Teils der bestehenden Baume kdnnen
die Okologischen Auswirkungen der Waldumwandlung geringgehalten werden. Auch heute ist der
Bereich eingezaunt und kann auch angesichts der angrenzenden Nutzungsbereiche nicht betreten
bzw. durchquert werden.
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Der heutige gesetzliche Waldabstand von 30 m wird im Bereich der Wittower Heide von der beste-
henden Bebauung haufig nicht eingehalten.

Der Waldabstand nach Westen (FI.-St. 6/8) wird durch die Gebaude auf den Flurstiicken 1/177 und
1/166 im Geltungsbereich, sowie im Siden 1/180 ortlich gepragt. Nach § 3 der Waldabstandsver-
ordnung kdnnen Ausnahmen zugelassen werden fur Vorhaben; die sich an bestehende Bebauung
anschliel3en, sofern der durch die vorhandene Bebauung gepragte Waldabstand nicht unterschritten
wird. Dabei ist gleichzeitig zu bertcksichtigen, dass die geplante Bebauung durch eine stark ge-
nutzte Gemeindestralle ,Waldsiedlung“ vom Wald getrennt ist (Zufahrt zum Ferienhausgebiet, vgl.
B-Plan Nr. 11) und insofern bereits eine erhéhte Verkehrssicherungspflicht besteht.

Bei dem Flurstiick 1/83, Flur 11, Gemarkung Wittower Heide reicht der Wald 6stlich bis auf 10 m an
das bestehende Gebaude bzw. an das festgelegte Baufeld heran. Der nach § 20 Landeswaldgesetz’
erforderliche Waldabstand von 30 m wird demnach nicht eingehalten. Forstbehérdlich ist eine bau-
leitplanerische Sicherung des Bestandsgebaudes des Flurstiickes 1/83 daher nicht genehmigungs-
fahig. Das bestehende Gebaude genielt lediglich Bestandsschutz.

Die Forstbehorde hat in Abstimmung mit der Gemeinde zugestimmt, dass nun auf einen ortlich ge-
pragten Waldabstand von 20m abstellt werden kann anstelle des gesetzlichen Waldabstandes von
30 m. Damit steht ein ca. 10 m breiter Streifen nach Forstrecht bebaubarer Bereich in Fortfliihrung
der westlich bestehenden Bebauung auf dem Grundstick 1/83 zur Verfugung.

2.2.3.) MaBnahmen zum Schallschutz

Aufgrund der direkt entlang des Plangebiets verlaufenden Landesstralle L30 wurde der schalltech-
nische Nachweis zur Bestimmung der Beurteilungspegel nach RLS-19 sowie der Abgleich mit den
in der DIN 18005 fur Stadteplanung anzusetzenden Orientierungswerte bzw. nach 16. BImSchV
durch die Méller Operating Engineering GmbH (M.O.E) durchgefihrt. Dartber hinaus wurden Larm-
pegelbereiche nach DIN 4109 ermittelt und daraus resultierende, notwendige Schallschutzmal3nah-
men formuliert. Das entstandene Gutachten ist Anlage zum Bebauungsplan. (Anhang 1)

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde flr ge-  pLANZEICHNUNG (Teil A) /
plante Gebaude im Sinne des Schallschutzes Mestah: 1000

die Einordnung in einen Larmpegelbereich S0
(LPB) gemaf’ DIN 4109 ermittelt. Anhand von
LPB kann der notwendige Schallschutz von
Gebauden abgeleitet werden, die zukinftig
auf Grund der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans errichtet werden kdnnen.

'Imyill'll e

>\

= -Zd‘% 'v‘-\
Die Beurteilung der Bestandsgebaude durch /] £° / ‘ "‘5‘3"1!“""4’]{'
Festlegung malgeblicher Immissionsorte [ /. *i ‘
(IO) fuhrte zu dem Ergebnis, dass samtliche
IO unterhalb der Immissionsgrenzwerte nach
16. BImSchV zu den Beurteilungszeiten der Grundlage des Vorentwurfs, (Quelle: Mller Opera-
,tags” und ,nachts” lagen. (s. Anhang 1, Ta- ting Engineering GmbH)
belle 7-2)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 zeigten an einem 10 (IO 6) eine Uberschreitung zu den Be-
urteilungszeiten ,tags“ und ,nachts®. Diese lagen bei maximal 4,7 dB(A). Bei dem |10 6 handelt es
sich um ein Nebengebaude, das sich durch die geringste Distanz zur L30 auszeichnet, in der End-
fassung allerdings nicht mehr zu Uberbauung vorgesehen ist. Im weiteren Verfahren wurde auf die
Ausweisung eines Baufensters in diesem Bereich verzichtet.

il"li;.

Darlber hinaus wurde das Plangebiet, um bei der stadtplanerischen Gestaltung die freie Entwick-
lung zu erméglichen, mithilfe von Larmrastern im Freifeld, d.h. ohne Berucksichtigung bestehender
Gebaude, in sog. Larmpegelbereiche (LPB) eingeteilt. Diese stellen die Grundlage fir die Mindest-
anforderungen des Schallschutzes im Hochbau gemaf DIN 4109-1 dar.
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Auf Grundlage der DIN 4109-1 gelten die in Ab-

Larmpegelbereich Mafgeblicher Erforderliches bewertetes Bau-
b||dung 10 aufgef[]hrten a||gemeinen Anforde- nach DIN 4109 AuBenlarmpe- schallddmm-MaR der AuBenbau-
. ’ . . gel La teile gem. DIN 4109 R'w,ges
rungen an den passiven Larmschutz. Sie gel- Aufenthalisraume
ten fur sdmtliche schutzbedurftige Aufenthalts- I 56 — 60 30 — 26
- . I 61-65 35— 31
raume (Wohn- und Schilafraume). Das erfor- o 56 =70 2036
derliche, bewertete Bauschalldamm-Maf [ 56 — 60 30-26
R'W,ges orle.ntler.t.SICh hierbei an der oberen appildung 10: allgemeine Anforderungen an den passi-
Grenze des jeweiligen LPB. ven Larmschutz, (Quelle: Méller Operating Engineering
Far die von der maRgeblichen Larmquelle ab- GmbH)

gewandten Gebaudeseiten darf der maligebliche AuRenlarmpegel ohne besonderen Nachweis bei
offener Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhéfen um 10 dB(A) ge-
mindert werden.

Alle fur den dauerhaft zum Aufenthalt von Menschen geeigneten Gebaude sind dem LPB |l zuzu-
ordnen. Fur die auf dem Plangebiet ermittelten LPB wurden schallschutztechnische Bauauflagen
formuliert. Auf der Basis der Festsetzungen zum Bebauungsplan kann jedoch keine Bebauung in
einem LPB Ill oder IV errichtet werden. Der der Schallprognose der M.O.E GmbH zu Grunde lie-
gende stadtebauliche Entwurf sah noch eine zulassige Bebauung im norddstlichen Plangebiet im
LPB IV, auf die jedoch im weiteren Verfahren auf Grund der Lage im Waldabstand verzichtet wurde.
Somit liegen alle Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) im LPB Il. Die Bereiche der LPB
Il und IV sind im Bebauungsplan mit Flachen lberlagert, fir die eine Bebauung nicht zulassig ist.
Bestehende Bebauungen besitzen lediglich Bestandsschutz. Somit kénnen in den LPB Il und IV
keine Malinahmen zum Schallschutz zur Anwendung kommen.

2.3.) Flachenbilanz

Insgesamt ergibt sich fir das Plangebiet folgende Flachenbilanz:

Nutzung Planung Bestand Verédnderung
Sondergebiet 8.615 m? ---
zulassige Grundflache (GRZ 0,1) 8.62 m? Hauptgeb. ca. 389 m?

Nebengeb. ca. 254 m?
Versiegelung gesamt gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 1.292 m? ca.643 m? ca. + 649 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 408 m? 408 m? +/-0m?
Gesamtgebiet 9.135 m? 1.051 m? ca. + 649 m?

2.4.) ErschlieBung

2.4.1.) Ver- und Entsorgung

Die Pflicht zur Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung obliegt dem Zweckverband Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung Rigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen auf Rugen
(ZWAR). Die wassertechnische Erschliel3ung ist mit ihm zu regeln und ggf. vertraglich zu vereinba-
ren. Die Abstimmungen mit dem ZWAR sind rechtzeitig vorzunehmen. Ein ErschlieBungsvertrag ist
abzuschlief3en. Die Kosten flur die Netzerweiterungen bzw. Erneuerungen inkl. Planungsleistungen
sind durch den Vorhaben- bzw. ErschlieBungstrager zu Gbernehmen.
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Das Plangebiet ist bereits bebaut und mit dffentlichen Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsor-
gungsanlagen grundsatzlich erschlossen.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Anbindung an das 6ffentliche Trinkwassernetz des ZWAR
zu realisieren. Neu- und Erweiterungsbauten sind dementsprechend an die 6ffentlichen Anlagen an-
zuschlieBen. Fur die Schmutzwasserableitung aus dem Plangebiet stehen Anschlussmaoglichkeiten
zur Verfigung. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt bisher iber private Anschlusskanale, die im
weiteren Verlauf in die 6ffentliche Kanalisation einminden.

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist als unverschmutzt bzw. nur geringfiigig
verschmutzt einzuschatzen. Im Bereich des Plangebietes sind keine &ffentlichen Niederschlagswas-
serentsorgungsanalgen zur Grundstiicksentwasserung vorhanden und ist deren Bau gemal lang-
fristigem Konzept des ZWAR auch nicht geplant. Aktuell ist das Plangebiet weitgehend bebaut. Das
Regenwasser kann angesichts guinstiger Baugrundverhaltnisse versickert werden, jedoch wegen
des geringen Grundwasserabstandes nur Uber eine Flachenversickerung. Im Umfeld des Plange-
biets sind einheitlich Mittelsande vorhanden. Fir die Versickerung ist demnach eine Flache im Um-
fang von ca. 1/5 der versiegelten Flache erforderlich, die bei entsprechender Retention weiter ver-
ringert werden kann. Durch entsprechende textliche Festsetzungen ist sichergestellt, dass auf den
zu bebauenden Grundstucken eine Versickerungsflache von 1/5 der versiegelten Flache vorhanden
sein muss.

Die Errichtung von grundstlcksbezogenen Anlagen zur Versickerung, Verrieselung oder Ableitung
von Niederschlagswasser bedarf der Anzeige bei der zustandigen unteren Wasserbehdérde bzw. de-
ren Genehmigung im Falle der Einleitung in ein 6ffentliches Gewasser.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Loschwasserversorgung flir das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 bei harter Bedachung eine Wassermenge von mindestens 48 m%h
(800 I/min) far mindestens 2 Stunden erforderlich.

Mit den sich im naheren Umfeld des Plangebietes befindenden Hydranten kbnnen maximal folgende
Loschwassermengen bereitgestellt werden: Hy-Nr. 12044 maximal 96,00 m3/h, Hy-Nr. 12046 maxi-
mal 48,00 m3/h und Hy-Nr. 12047 maximal 24,00 m3/h. Diese Werte sind als Léschwassermengen
fur die zweistlindige Erstbrandbekampfung gemall DVGW — Regelwerk, Arbeitsblatt W 405 zu ver-
stehen. Bei gleichzeitiger Nutzung mehrerer Hydranten reduzieren sich die Einzelentnahmemengen,
so dass insgesamt auch héchstens 96,00 m3/h Léschwasser verflgbar ist.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemaf der Satzung Uber die Ab-
fallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen in der jeweilig gultigen Fassung durch den
Landkreis Vorpommern-Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte
durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier,
Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.

2.4.2.) Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliellung des Plangebietes erfolgt Uber die das Plangebiet sudlich begren-
zende und bereits bestehende Gemeindestralie (Wittower Heide). Aufgrund der bereits ausgeilbten
Nutzung erfolgt eine Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberu-
higter Bereich). Die an ,verkehrsberuhigte Bereiche“ geknupften Verkehrsregeln gehen von einem
gleichberechtigten Nebeneinander von Fulligangern, Radfahrern und Kraftfahrern auf einer gemein-
samen Verkehrsflache aus. In diesen mit Zeichen 325/326 StVO gekennzeichneten Bereichen gel-
ten sowohl fir den ruhenden wie auch flieRenden Verkehr besondere Regeln. Dementsprechend
stellen Verkehrsberuhigte Bereiche abweichend von dem ,normalen® Erscheinungsbild einer Stralle
(Fahrbahn mit abgesetzten Gehwegen) einen ,besonderen Strallentyp* dar. Sie missen deshalb
bereits durch ihre Gestaltung den Eindruck vermitteln, dass die Aufenthaltsfunktion Gberwiegt und
der Fahrzeugverkehr nur eine untergeordnete Bedeutung hat. Dies kann nur dadurch erreicht wer-
den, dass sich der Ausbauzustand eines verkehrsberuhigten Bereiches deutlich von den angren-
zenden ,normalen” Stral3en unterscheidet und so insbesondere die Fahrzeugfiihrer schon aus dem
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auleren Bild der Verkehrsflache unmissverstandlich den Eindruck gewinnen, sie befinden sich in
einem Bereich mit deutlichem Gewicht auf den nicht verkehrlichen Nutzungen von Aufenthalt und
Spiel. Die in der Planzeichnung ausgewiesene Verkehrsflache Gberlagert die in den Bebauungspla-
nen Nr. 11.1 ,Ferienhausanlage Wittower Heide“ sowie Nr. 27,Wittower Heide West* ebenfalls als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich). Die Bebauungsplane
Uberschneiden sich ausschlief3lich im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache.
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3.) Auswirkungen

3.1.) Ubersicht abwigungsrelevante Belange

Neben den unter Punkt 1.2 genannten Planungszielen sind bei der Planung insbesondere die im
Folgenden uberblickshaft genannten Belange zu bericksichtigen:

o Die Belange des Tourismus: Angesichts der Ausweisung des Gemeindegebiets als Touris-
musschwerpunktraum ist der Tourismus in besonderem Male als Wirtschaftszweig zu si-
chern und zu entwickeln. Seine Belange haben gemal den Aussagen des LEP M-V bzw.
RREP VP Vorrang gegentiber den Belangen anderer Wirtschaftszweige. Den Belangen des
Tourismus ist daher eine sehr hohe Bedeutung zuzumessen.

e Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes oder einer von ihr beschlossenen, sonstigen stadtebaulichen Planung sind in der
Bauleitplanung zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr.11 BauGB). Im Rahmen der 6.Anderung
des Flachennutzungsplans der Gemeinde wurde ein Rahmenplan flr den Bereich der Witto-
wer Heide in Abstimmung mit den betroffenen Behérden und Tragern 6ffentlicher Belange
erstellt. Dieser trifft Aussagen zur Nutzung im Geltungsbereich.

o Die Belange des Waldes / der Forstwirtschaft: Innerhalb wie angrenzend an das Plangebiet
befindet sich Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V.
Bei dem innerhalb des Plangebiets liegenden Wald handelt es sich um eine Waldnase, die
durch die ausgebaute Gemeindestralle ,Waldsiedlung® von den Waldflachen der Schaabe
abgetrennt ist. Nach § 1a BauGB soll Wald nur in notwendigem Umfang umgenutzt werden.
Zudem gilt angesichts eines Abstands von <150 m zur Uferlinie der Wald trotz seiner Lage
im Siedlungsbereich als Kiistenwald; eine Umwandlung ist nur bei Vorliegen wichtiger 6ffent-
licher Belange zulassig. Mit der Planung soll der bestehende Siedlungsbereich in der Witto-
wer Heide gemal} den Vorgaben des Rahmenplans sowie der Flachendarstellung im F-Plan
entwickelt und nachverdichtet werden (vgl. 2.2.2).

Eine Ausweitung der Bebauung in Richtung Wald (sprich eine zusatzliche Verringerung des
ortlich gepragten Waldabstands) ist nicht vorgesehen. Damit wird der bestehenden Regelung
nach § 3 Abs. 2 WAbstVO M-V (6rtlich gepragter Waldabstand bei an Bestandsbebauung
anschlieRende Gebaude) entsprochen und eine Verschlechterung des Schutzes des Waldes
verhindert.

o Die Belange des Naturschutzes. Angesichts des umfangreichen Baumbestands, der in gro-
Ren Teilen dem gesetzlichen Baumschutz bzw. dem Schutz der gemeindlichen Baumschutz-
satzung unterliegt, ist dem Naturschutz eine hohe Bedeutung in der Abwagung einzuraumen.

Grundsatzlich ist zu berticksichtigen, dass der Siedlungsbereich durch die bestehenden Gebaude
und Nutzungen vorgepragt ist, die Eingriffe in Natur und Landschaft (durch Bebauung und Versie-
gelung) zumindest zum Teil bereits erfolgt sind. Der 6kologisch begrindete Grundsatz des sparsa-
men und schonenden Umgangs mit Grund und Boden spricht grundsatzlich fur eine Investitionslen-
kung in den Bestand. § 1a Abs. 2 BauGB fordert ausdricklich: ,die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und an-
dere Mallnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen®. Da sich die Planung auf baulich vorgenutzte
Flachen im Siedlungszusammenhang bezieht, erfillt die sie die Kriterien eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung. Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gelten grundséatzlich Eingriffe als be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die privaten Rechte (Bestandsschutz, Nachbarrechte) sind entsprechend zu bericksichtigen. Da
der Bebauungsplan nahezu ahnliche Festlegungen trifft wie die Plane fur die bestehende Nachbar-
bebauung (vgl. Bebauungsplan Nr. 11.1, 11 oder 27), ist das Entstehen von Nutzungskonflikten aus-
geschlossen.
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3.2.) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1.) Allgemeines / Methoden

Im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 39 «Wittower Heide Nord» wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Im Verfahren nach § 13a BauGB
gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Fir die Planung sind folgende mdgliche Auswirkungen zu berlcksichtigen.

Anlagebedingt wird die zulassige Gesamtversiegelung im Gesamtgebiet gegeniber der bis-
her zulassigen Versiegelung geringfugig um 649 m? zunehmen. Die Uberplanten Flachen
liegen in einem als Siedlungsflache vorgepragten Bereich und waren einer Bebauung auf der
Grundlage des § 34 BauGB zuganglich. Im Bereich zukilnftiger Gebaude ist zudem die Ro-
dung einzelner Baume zu erwarten. Die Planung stellt eine Mallnahme der Innenentwicklung
dar.

Betriebsbedingt wird durch die Planung eine leichte Erhéhung der Beherbergungskapazitat
im Plangebiet erfolgen. Grundsatzlich werden jedoch die bisherigen Nutzungen beibehalten.
Damit nehmen der Verkehr sowie der Erholungsdruck auf umliegende Siedlungs- und Land-
schaftsbereiche zu. Der kapazitatsmafRige Zuwachs ist jedoch gering, da die meisten Grund-
sticke im Plangebiet bereits bebaut sind; die zulassigen Nutzungen entsprechen ansonsten
den Nutzungen im naheren Umfeld. Angesichts der starken Vorbelastungen (bestehende Be-
herbergungskapazitat im Erholungsort Glowe, Nahe zur L 30) sind die Auswirkungen insge-
samt als nicht erheblich einzuschatzen und kénnen daher vernachlassigt werden. Dartber
hinaus ist die Flache bereits genutzt, so dass von ihr — wenn auch in geringem Umfang —
bereits Auswirkungen (Larm, Licht etc.) ausgehen.

Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfihrung als nicht
erheblich eingeschatzt und kdnnen daher vernachlassigt werden.

Temporare Larm- und Lichtemissionen durch den Baustellenbetrieb unterliegen den Bestimmungen
der 32. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerate- und Maschi-
nenlarmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie den Immissionsrichtwerten der Allgemeinen Ver-
waltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm in der jeweils aktuellen Fassung. Die allgemeinen
Sorgfaltspflichten (z.B. Schutz des Mutterbodens, Einhaltung der Zeitfenster nach § 39 BNatSchG
zum Schutz des Brutgeschehens) sind zu beachten.

3.2.2.) Umweltzustand und Umweltmerkmale (Bestand)

Schutzgut Bestand

Boden Gemal Geologischer Karte des Norddeutschen Flachlandes (Berlin 1957)

herrschen im Bereich holozane sandige und kiesige Bildungen, die im
Plangebiet flachendeckend als Seesand bzw. Strandwallsand der alteren
Phase ausgepragt sind. Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan be-
nennt als Substrattyp des Gebietes grundwasserbestimmte Sande. Die
Geologische Karte des Kartenportals Umwelt des Landes Mecklenburg-
Vorpommern weist fir das Plangebiet Uberwiegend Diinen- und Flugsande
(qwo-gh, mS, a; Pleistozan, Weichsel-Spatglazial bis Holozan) aus. Im
Sudwesten des Plangebiets werden zudem marine Strandsande (qwo-gh,
S, mbr; Pleistozan, Weichsel-Spatglazial bis Holozan) ausgewiesen.

Das gesamte Plangebiet weist durch die langjahrige Nutzung sowie Uber-
bauung veranderte Béden auf.

Geotope gem. § 20 NatSchAG M-V bzw. besonders wertvolle Bodenbil-
dungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Flache Das Plangebiet ist in einem lockeren, ortstypischen Umfang bebaut. Es ist
bereits durch ErschlieBungsflachen und Gebaude in Teilen voll- und teil-
versiegelt. Es handelt sich um keinen unbeeintrachtigten Standort. Es herr-
schen Biotoptypen des Siedlungsraumes vor.

Sidlich und siidwestlich besteht Anschluss an vorhandene Bebauung.

Wasser Das Untersuchungsgebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
Innerhalb des Plangebiets steht der Grundwasserkorper Riigen-Nordost
(DEGB_DEMV_WP_KO_10_16) an. Ihm wird ein guter mengenmafliger
Zustand sowie ein schlechter chemischer Zustand (Uberschreitung der
Schwellenwerte nach Anlage 2 GrwV: Nitrat, Phosphate) zugeschrieben.
Als Grundwasserleiter fungieren glazifluviatiie Sande im Weichsel Kom-
plex (NLH2), dieser gilt als unbedeckt. Der Grundwasserflurabstand ist mit
<2 m angegeben, die Machtigkeit bindiger Deckschichten betragt weniger
als 5 m. Der Die Geschutztheit des Grundwasserleiters wird als gering ein-
gestuft. Auf Grund der Lage im Kistenstreifen besteht fir die Grundwas-
serférderung ein nicht nutzbares Dargebot. Fir die Versickerung von Re-
genwasser bestehen auf Grund des relativ oberflachennah anstehenden
Grundwassers schlechte Voraussetzungen. Anfallendes Regenwasser
kann flachig versickern oder muss abgefiihrt werden.

Stehende oder flieBende Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Ein klassifiziertes Kleingewasser ist in ca. 173m sudlicher Richtung gele-
gen.

In ca. 140 m Entfernung in nordlicher Richtung befindet sich das Kiisten-
gewasser Tromper Wiek als Bucht der Ostsee.

WRRL Der WRRL-berichtspflichtige = Grundwasserkoérper  Rligen-Nordost
(DEGB_DEMV_WP_KO_10_16) ist vom Vorhaben nicht betroffen.
Weitere WRRL-berichtspflichtige Gewasser oder Gewasserkorper sind
nicht vorhanden.

Klima/ Luft/ Luftqualitat Riigen und somit auch das Untersuchungsgebiet gehéren groRraumig zum
,Ostdeutschen Kustenklima®“. Hierbei handelt es sich um einen Bereich
entlang der deutschen Ostseekiiste, der unter maritimem Einfluss steht.
Das Lokalklima des Plangebietes wird von der Nahe zur Ostsee beein-
flusst. Bedeutende Luftaustauschbahnen sowie klimatisch wirksame Fla-
chen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Derzeit liegt keine Beeintrachtigung der Luftqualitadt durch erhbéhte Werte
fur Luftschadstoffe (Schwefeloxide, Stickoxide, Gesamtstaub, Feinstaub,
Kohlenstoffdioxid, Kohlenstoffmonoxid, Ammoniak, NMVOC) vor.

Folgen des Klimawandels Klimatische Belastungen (projektbezogene Auswirkungen) sind ange-
sichts der bestandsorientiert geplanten Nutzungsart und —intensitat nicht
absehbar.

Beeintrachtigungen des Plangebiets durch Folgen des Klimawandels, spe-
ziell in Hinblick auf die kiistennahe Lage, sind nicht vollstandig auszu-
schlielRen.

Warme / Strahlung Das gut durchliiftete Plangebiet nahe der Kiste neigt nicht zu Hitzeanstau-
ungen und Strahlungsbelastungen.

Pflanzen / Tiere Biologische | Generell: Das Plangebiet ist langjahrig locker mit Ferien- und Wochenend-
Vielfalt hausern bebaut. Es setzt sich aus kleinteiliger Bebauung und unbefestig-
ten ErschlieBungswegen zusammen. Das Umfeld ist gartnerisch angelegt,
die Hausgarten durch Zaune voneinander getrennt. Das Plangebiet ist voll-
standig anthropogen tberformt. Es herrschen allgemeine Biotoptypen des
Siedlungsraumes vor.

Eine schirmende Baumschicht zieht sich durch das gesamte Gebiet. Das
Plangebiet bietet auf Grund seiner Nutzung, seiner geringen Gréf3e und
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seiner randlichen Lage fast keine Ansiedlungsmaoglichkeiten fir Arten des
Anhang IV FFH-RL.

Das Vorkommen geschitzter bzw. streng geschitzter Arten kann jedoch
generell auch in Siedlungsbereichen nicht ausgeschlossen werden.

Pflanzen: Das Plangebiet besteht aus Siedlungsbiotoptypen. Wertge-
bende Elemente des Naturraums werden nicht beeintrachtigt.

Der schirmende Gehdlzbestand bleibt Giberwiegend erhalten und wird teil-
weise zum Erhalt festgesetzt, die vorhandenen Gebaude bekommen im
sudlichen Plangebiet grolRere Baufenster und eine GRZ von 0,1, bean-
spruchen daher bei méglicher Neubebauung oder Erweiterung keine gro-
Ren Flachen. Der noérdliche Bereich erhalt durch die Planung kein Bau-
recht. Der Charakter des locker bebauten Ferienhausgebietes bleibt erhal-
ten. Das nérdlich liegende gem. § 20 NatSchAG M-V besonders geschuitz-
ten Biotop ist durch die stark befahrene L 30 (ca.6.500 KFZ pro Tag) vom
Plangebiet getrennt und wird durch das Vorhaben nicht negativ beeintrach-
tigt.

Im Anhang 1 wird der Baumbestand innerhalb des Plangebiets bildlich dar-
gestellt und durch eine Baumliste beschrieben.

Vogel: Es ist davon auszugehen, dass die Geholze v.a. fiir die im sied-
lungsnahen Bereich nistenden Kulturfolger als Brut- und Nahrungshabitate
anzusehen sind. Bei Bauvorhaben (Abriss, Neubau, Sanierung, Erweite-
rung) sind die Gehdlze und ggf. betroffene Gebaudestrukturen hinsichtlich
eines Brutvogelbesatzes fachlich zu tberprifen (siehe Vermeidungsmal-
nahmen des AFB bzw. unter Punkt 3.2.4 Minderung und Vermeidung).

Auf Grund moglicher Brutstatten im Gehdlzbestand sind Baumfall- und -
pflegearbeiten gem. BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und
dem 28.02. zulassig.

Fledermause: Eine Eignung des lokalen Baum- und Gebaudebestandes
als Quartiere fur Fledermause (vereinzelte Spalten und Nischen, abste-
hende Rinde oder Stammrisse) kann nicht ausgeschlossen werden. Die
Lage der Grundstiicke am Kistenwald mit den stidlich angrenzenden Frei-
flachen bietet einigen Fledermausarten ein geeignetes Jagdrevier. Die Fe-
rienhduser sind ortstypisch im Grofteil der Wintermonate unbewohnt und
damit stérungsfrei. Es ware mdglich, dass fir einige Tiere die Mdglichkeit
besteht, in frostfreien Dachbdden oder Kellernischen zu Gberwintern.

Da das Vorkommen von Fledermausen nicht ausgeschlossen werden
kann, ist vor Beginn von Sanierungs-Erweiterungsarbeiten am Gebaude-
bestand eine artenschutzrechtliche Kontrolle durchzufihren. Hinsichtlich
des moglichen Vorkommens von Fledermausen im Naturraum und dem
vorhandenen Habitatpotenzial der Gebaude und Baume fiur eine Tages-
quartier-Nutzung (Sommerquartier), sind die unter Punkt 3.2.4 beschriebe-
nen Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen bei jedem einzelnen Bauvorha-
ben innerhalb des Plangebiets umzusetzen.

Reptilien: Fir streng geschitzte Reptilienarten stellt das Plangebiet keinen
geeigneten Lebensraum dar. In dem gartnerisch angelegten Ferienhaus-
gebiet stehen nur wenige ungestdrte Versteckmdglichkeiten und Ruck-
zugsraume zur Verfugung. Weiterhin fehlen in dem dicht mit Bdumen be-
standenen Gebiet ausreichend Sonnenmaoglichkeiten. Viele der Gaste und
Bewohner halten Uberdies Hunde, die zusatzlich fir Unruhe sorgen. Fur
die Zauneidechse (Lacerta agilis) fehlen durch die intensive Nutzung au-
Rerdem geeignete Reproduktionsstandorte mit lockeren Béden und ohne
Bewuchs.

Amphibien: Vorkommen von Amphibien im Plangebiet kénnen auf Grund
fehlender  Gewasserstrukturen  und  Versteckmdglichkeiten  als
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unrealistisch angesehen werden. Als wahrscheinlicher Lebensraum gilt
das ca. 440m sudlich gelegene Naturschutzgebiet ,Roter See bei Glowe'.
Als Schutzzweck wird in der Naturschutzgebietsverordnung u.a. der be-
sondere Amphibienreichtum angegeben. Das nachste stehende Kleinge-
wasser ist ca. 173m sudlicher Richtung entfernt. Zum Schutz potenzieller
Vorkommen von Amphibien innerhalb des Plangebiets sind die im AFB
bzw. unter Punkt 3.2.4 Minderung und Vermeidung aufgefiihrten Vermei-
dungs- und CEF-Mallnahmen umzusetzen.

Landschaft

Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpom-
merns“ befindet sich das Plangebiet in der Landschaftseinheit Nord- und
Ostriigensche Hiigel- und Boddenland innerhalb der GroRRlandschaft Nérd-
liches Insel- und Boddenland, welche wiederum in der Landschaftszone
Ostseeklistenland liegt.

Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der Landschaftspo-
tenziale wurde die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes nach den Kiri-
terien Vielfalt, Eigenart und Schénheit bewertet. Auf einer 4-stufigen Skala
wurde das Untersuchungsgebiet und seine Umgebung (Landschaftsbild-
raum Schaabe) der Stufe 3 (hoch bis sehr hoch) zugeordnet (LAUN 1996).

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Glowe.
Westlich und 6stlich liegen Waldgebiete, welche den einzigartigen Charak-
ter der Schaabe im besonderen Male widerspiegeln. Im Siden liegen wei-
tere Ferienhausanlagen. In nordlicher Richtung ist die stark befahrene L30
in Richtung Juliusruh gelegen. Nérdlich der L30 beginnt der Kiistenschutz-
wald, unweit dahinter liegt der stark touristisch genutzte Ostseestrand der
Schaabe. Der Bereich um die Ortslage Glowe ist durch vielgestaltige Kus-
tenbereiche sowie in anteilig durch eine starke Reliefierung gekennzeich-
net.

Mensch/ Menschliche Ge-
sundheit/ Bevolkerung

Erholung: Das Vorhaben ist auf dem bereits stark vorbeeintrachtigten
Quartier eines Ferienhausgebietes geplant. Das Gebiet befindet sich damit
in langjahriger intensiver Nutzung durch den Menschen. Angesichts des
Standortes in einem Tourismusschwerpunktraum geniefl3t die Erholungs-
firsorge bei allen Planungen im Gemeindegebiet einen hohen Stellenwert.

Infrastrukturkosten: giinstige Erschliefung durch bestehende Anbindung
an bestehende Siedlungsflachen

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.

Gleichsam ist das Vorhaben nicht anfallig fur Storfalle.

Kultur und Sachgdter / Histo-
risches Erbe

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale
sowie sonstige Kultur- und Sachguter von historischer Relevanz und Wer-
tigkeit.

3.2.3.) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung werden die nérdlichen Geholzflachen gesichert. Die Bestandsbebauung wird ge-
ringfugig erganzt. Die Planung findet auf anthropogen vorgenutzten Flachen statt, die ihr zuzuord-
nenden Auswirkungen sind zu vernachlassigen.

Allgemein orientiert sich die Planung hinsichtlich des zuklnftig Zulassigen grundsatzlich an der be-
stehenden Bebauung. Entstehen soll eine aufgelockerte Bebauung aus freistehenden Ferien- und
Wochenendhausern mit einer geringen baulichen Dichte mit GRZ 0,1. Damit werden die Obergren-
zen des § 17 BauNVO fiir Sondergebiete nach § 10 BauNVO nicht ausgeschopft. Ein Grofteil der
Baugrundstlicke bleibt unversiegelt und ist zu begriinen oder zu bepflanzen.
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Auswirkungen auf die Schutzguter

Schutzgut voraussichtliche erhebliche Auswirkungen

Boden Schwerwiegende Eingriffe in die vorhandenen, bereits anthropogen lber-
pragten Bodenstrukturen sind nicht absehbar. Durch eine geringfligige Zu-
nahme der Versiegelung sind geringfligige Anderungen der Bodenfunktio-
nen jedoch nicht vollstdndig auszuschlief3en.

Wasser Vorhabenbedingt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Wasser abzusehen.

Flache Vorhabenbedingt werden keine erheblichen Anderungen erwartet. Die be-
stehende Versiegelung im Plangebiet wird sich im Vergleich zur Vorbelas-
tung nur gering erhéhen; insgesamt bleiben 85% der Baugrundsticke als
Garten unversiegelt erhalten.

WRRL Es sind keine Mallhahmen an Gewassern vorgesehen.

Klima/Luft

Die vorliegende Planung beeintrachtigt die allgemein giinstige lokalklima-
tische Situation nicht. Sie schrankt die lokalklimatischen Besonderheiten
nicht ein, so dass kein zusatzlicher Kompensationsbedarf entsteht.

Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit erheblichen nachhalti-
gen Beeintrachtigungen der klimatischen Situation sind nicht abzusehen.

Folgen des Klimawandels

Mit méglichen Extremwetterereignissen einhergehende projektbezogene
Umweltrisiken auf andere Schutzgiter sind nicht zu erwarten.

Warme / Strahlung

Eine erhebliche Warme- oder Strahlungsemission wird mit der Umsetzung
der Planung nicht einhergehen

Pflanzen / Tiere Biologische
Vielfalt

Der Uberwiegende Bestand des Plangebietes wird in seiner jetzigen Struk-
tur bestehen bleiben. Eventuell werden uber einen langeren Zeitraum hin-
weg die Ferienhduser saniert, eingeschrankt erweitert oder durch einen
Neubau ersetzt. Die schirmenden Baume im gesamten Plangebiet bleiben
mehrheitlich erhalten. Ein Teil wird zum Erhalt festgesetzt. Eine Neube-
bauung beansprucht nur geringfiigig mehr Grundflache fiir Versiegelung
und Uberbauung als der Bestand. Biotoptypen mit (ibergeordneter Bedeu-
tung bzw. Ubergeordneten Habitatstrukturen sind vom Vorhaben nicht be-
troffen.

Im Zuge der Planung wurde durch das Buro Biologische Studien Thomas
Frase, Rostock, ein Artenschutzfachbeitrag (AFB) erstellt und zum
06.12.2024 vorgelegt. Der AFB formuliert insgesamt 5 Vermeidungs- und
6 CEF-MaRnahmen fur das Vorhaben. Die Ma3nahmen zielen Uberwie-
gend auf die tatsdchliche Umsetzung von Bautatigkeiten (Abriss/ Neubau/
Erweiterung von Gebauden) innerhalb der einzelnen Grundsticke ab und
greifen erst dann, wenn dort eine direkte, bauliche Veranderung vorgese-
hen ist. Eine zeitgleiche Umsetzung von Baumalinahmen innerhalb des
Plangebiets ist nicht vorgesehen.

Bei Einhaltung der Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen bei jeder einzel-
nen baulichen Veranderung innerhalb des Plangebiets kann keine Betrof-
fenheit nach § 44 BNatSchG festgestellt werden.

Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erheblichen Be-
eintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar.

Landschaft

Bei Umsetzung des Vorhabens erfolgt ein geordneter Ausbau des Ferien-
hausquartiers. Drastische Veranderungen durch unmaRstabliche Bebau-
ung werden durch das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung vermie-
den. Negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild wird durch eine Be-
schrankung der Gebaudehdhen entgegengewirkt.

Auf Grund der festgesetzten, abschirmenden Gehdlze, wird sich das Vor-
haben nicht negativ auf das Landschaftsbild auswirken.
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Mensch/ Menschliche Ge- Geringfligige Veranderung der visuellen Situation durch Bebauung, keine
sundheit/ Bevdlkerung Veranderung der Nutzungssituation, die 6ffentliche Wegeverbindungen
bleiben erhalten. Vom Vorhaben gehen keine, das Schutzgut Mensch
(Wohnen, Wohnumfeld, Gesundheit) beeintrachtigenden Wirkungen aus.
Das Vorhaben wirkt sich bei Umsetzung geringfligig positiv auf den Tou-
rismus aus und tragt somit zu einer Starkung der Wirtschaft in der Ge-
meinde bei. Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit
ist das Vorhaben positiv zu bewerten.

Mit dem ausgewiesenen Mal} der baulichen Nutzung in der ausgewiese-
nen Art wird die allgemeine Lebensqualitat und Erholungseignung im Ge-
biet geférdert. Insgesamt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Storfall Das Vorhaben ist nicht dazu in der Lage, Storfalle im Sinne der Storfall-
verordnung zu verursachen. Gleichsam ist es nicht anféllig fur Storfalle.
Kultur und Sachgiiter / Histo- | Das Vorhaben flihrt zu keiner Beeintrachtigung von Bau- und Boden-
risches Erbe denkmalen oder sonstigen Kultur- und Sachgitern von historischer Rele-
vanz und Wertigkeit.

3.2.4)) Minderung und Vermeidung

Grundsatzlich stellt sich die Planung insgesamt durch die Beschrankung auf bereits bebaute Fla-
chen bzw. auf Innenbereichsflachen nach § 34 BauGB als VermeidungsmafRnahme dar. Durch die
Innenentwicklung wird eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme in bislang nicht fir Siedlungszwe-
cke beanspruchten Landschaftsbereichen vermieden.

Durch Ausweisung einer geringen GRZ von 0,1 werden die Obergrenzen nach § 17 BauNVO nicht
ausgeschopft, insgesamt verbleiben 85% der Baugrundstiicke unversiegelt und sind durch die spa-
teren Bauherren zu begrinen oder zu bepflanzen. Die Erhaltungsgebote fur Gehdlze und fur Einzel-
baume sichern eine angemessene Durchgriindung des Plangebietes, so dass diese auch zuklnftig
als Lebensraum fir die Avifauna zur Verfliigung steht.

Der im Zuge der Planung erstellte Artenschutzfachbeitrag des Bliros Biologische Studien Thomas
Frase, Rostock, vom 06.12.2024 benennt 5 Vermeidungs- und 6 CEF-Mallnahmen zum Schutz von
potenziell vorkommenden, geschitzten Tierarten. Nachfolgend werden diese MalRnahmen aufge-
fuhrt (geringflugig angepasst).

Vermeidungsmalnahmen

V1 Nurbei Gebdudeabbruch- und Baumfallarbeiten: Einsatz einer fachlich versierten 6kologischen Baube-
gleitung (OBB), die die Gebaudeabbruch- und Baumfallarbeiten betreut und alle potenziell méglichen
Quartierbereiche im Vorfeld auf Besatz kontrolliert. Bei Funden von Fledermausarten hat sich die OBB
mit der unteren Naturschutzbehdrde (UNB) tUber das weitere Vorgehen abzustimmen (fachgerechte ber-
gen, Versorgen und wieder Ausbringen der Tiere)

V 2 Beschrankung der AuRenbeleuchtung im Plangebiet:

o Die Beleuchtungsstarke darf nicht Gber das nach EU-Standards erforderliche MindestmafR hinaus-
gehen,

o Vermeidung stérender Lichtausbreitung in angrenzende Raume durch gerichtete Beleuchtung von
oben nach unten,

o Einsatz von vollabgeschirmten LED-Lampen mit Farbtemperaturen von 2.700 Kelvin oder weniger
sowie Wellenlangen > 540 nm,

o Einsatz von Bewegungs- und Intervallschaltungen.

V 3 Die Baufeldfreimachung (inklusive ggf. Baumfallung und Gebdudeabbruch) sowie die anschliefenden
Bauarbeiten mussen zwischen 30. November und 01. Januar begonnen und ohne gré3ere Pausen fort-
geflhrt werden. Alternativ ist die Baufeldfreimachung auf3erhalb dieser Zeiten moglich, wenn vor Beginn
durch eine fachkundige Person im Rahmen einer OBB eine detaillierte Untersuchung des Baufelds auf
Brutaktivitaten erfolgt und Bruten von Végeln sicher ausgeschlossen wurden.
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V4

V5

Das Vogelschlagrisiko an den geplanten Glasflachen ist entsprechend der Tabelle 3 in LAG VSW (2021)
zu bewerten. Bei Eintreten eines Handlungsbedarfs ist eine vogelfreundliche Fenster- und Turvergla-
sung nach aktuellem Stand der Technik unter Beriicksichtigung des Leitfadens zum vogelfreundlichen
Bauen mit Glas und Licht (ROSSLER et al. 2022) einzusetzen.

Das Grundstiick der Baumalfinahme ist komplett mit einem Amphibienschutzzaun abzusperren. In dem
Baufeld ist die Vegetation unter Einsatz von schonendem Gerét wie Freischneider oder Balkenmaher
vor der Baufeldberdumung zu entfernen. Im Rahmen einer ékologischen Baubegleitung (OBB) ist das
Baufeld vor und wahrend der Baufeldberaumung griindlich auf Amphibien abzusuchen. Dabei sind vor
allem liegende Gehodlze, totes Pflanzenmaterial, Steine und Ablagerungen zu untersuchen und umzu-
drehen. Die Amphibien sind einzusammeln und in sichere Bereiche au3erhalb des Schutzzauns umzu-
siedeln.

CEF-MalRinahmen

E1

E2

E3

E4

ES

Bei Funden von Fledermausen bei Gebaudeabbruch:

o pro Gebaudequartier: Montage von 2 Stk. Fledermaus-Fassadenflachkasten mit Rickwand (z.B.
FFAK-R der Firma Hasselfeldt GmbH, oder gleichwertiges Modell anderer Hersteller),

o freier An- und Abflug, keine Beleuchtung im unmittelbaren Umfeld (Dunkelkorridor)

o Montagehéhe uber OKG > 3 m,

o unverzugliche Installation der Kasten an Gebauden der ndheren Umgebung oder provisorisch an
Baumen,

o falls provisorisch, ist nach Fertigstellung des Neubaus die endgliltige Installation der Kasten am
Gebaude erforderlich,

o Betreuung aller Montagearbeiten der Kasten durch einen Fledermaussachverstandigen,

o Umsetzung der MalRnahme min. 6 Monate vor Beginn der Abbrucharbeiten.

Bei Fallung von Baumen mit Fledermausquartieren:

o Ermittlung des Kastenbedarfs durch Fledermaussachverstandigen, nachdem die zu rodenden
Baume ausgewahlt wurden,

o Installation von Fledermauskasten aus Holzbeton in Gehdlzen der Umgebung,

o Anbringung in unterschiedlichen Héhen > 4 m (Schutz vor Vandalismus)

o Anbringung mit unterschiedlicher Exposition (von schattig bis sonnig, am Bestandsrand/ im Be-
stand),

o Gewahrleistung guter Anflugméglichkeiten (Beseitigung der unteren Aste und aufkommender Ge-
hoélze),

o Gewahrleistung einer langen Hangzeit (> 10 Jahre) durch a) die Auswahl glinstiger Gehdlzbe-
stande mit hoher Umtriebszeit und b) durch die Verwendung einer zweckmaRigen Aufhangevor-
richtung (Dickenwachstum!),

o Umsetzung der Malhahme mind. 6 Monate vor Beginn der Fallarbeiten.

Untersuchung des Eingriffsbereichs mit einem Vorlauf von mindestens 6 Monaten durch einen qualifi-
zierten Fachgutachter auf potenzielle Niststatten der Art Star (Sturnus vulgaris). Bei Nachweis: Aus-
gleich der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch Installation von mindestens 2 Nistkasten
pro Brutplatz aus Holzbeton (z.B. STH der Firma Hasselfeldt GmbH, oder gleichwertiges Modell anderer
Hersteller) in Gehdlzbestanden im Umfeld des Eingriffs. Diese Malhahme muss vor Beginn der Ab-
bruch- bzw. Fallarbeiten abgeschlossen und funktionsfahig sein.

Untersuchung des Eingriffsbereichs mit einem Vorlauf von mindestens 6 Monaten durch einen qualifi-
zierten Fachgutachter auf potenzielle Niststatten der Arten Blaumeise (Cyanistes caeruleus), Kohimeise
(Parus major), Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus), Grauschnapper (Muscicapa striata), und
Kleiber (Sitta europaea). Bei Nachweis: Ausgleich der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
durch Installation von mindestens 2 Nisthilfen pro Brutplatz aus Holzbeton (z.B. U-OVAL der Firma Has-
selfeldt GmbH, oder gleichwertiges Modell anderer Hersteller) in Gehoélzbestdnden im Umfeld des Ein-
griffs. Diese MaRnahme muss vor Beginn der Abbruch- bzw. Fallarbeiten abgeschlossen und funktions-
fahig sein.

Untersuchung des Eingriffsbereichs mit einem Vorlauf von mindestens 6 Monaten durch einen qualifi-
zierten Fachgutachter auf potenzielle Niststatten der Arten Bachstelze (Motacilla alba caeruleus),
Haussperling (Passer domesticus) und Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros). Bei Nachweis:
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Ausgleich der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch Installation von mindestens 2 Nisthil-
fen pro Brutplatz aus Holzbeton (z.B. U-OVAL der Firma Hasselfeldt GmbH, oder gleichwertiges Modell
anderer Hersteller) in Geholzbestanden im Umfeld des Eingriffs. Diese Mallnahme muss vor Beginn der
Abbruch- bzw. Fallarbeiten abgeschlossen und funktionsfahig sein.

E 6 Anlage von 2 Amphibien-Winterquartieren im Randbereich der Gewasser aus jeweils einem Wurzel-
holzhaufen mit Feldsteinen, der eine Grundflache von mindestens 10 m? und eine Hohe von ca. 1 m
hat. Die MaRnahme ist vor Beginn der Baufeldberaumung umzusetzen. Alternativ ist es moglich, die
potenziellen Laichgewasser durch eine qualifizierte Fachkraft entsprechend den Vorgaben nach MLU
M-V (2018) auf Amphibienvorkommen zu untersuchen. Sollten keine artenschutzrechtlich relevanten
Amphibien nachgewiesen werden, kann die Anlage der Winterquartiere entfallen.

Fur Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und flr die europaischen Vogelarten
ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch ein Planverfahren uniber-
windbare Verbotstatbestande entsprechend § 44 BNatSchG eintreten und somit ein Vollzugshinder-
nis fur die Bauleitplanung verursachen kénnen. Angesichts des bereits anthropogen genutzten und
beeinflussten Plangebiets sind unliberwindbare Verbotstatbestande nicht zu erwarten. Im Zuge der
Umsetzung sind die allgemeinen Sorgfaltspflichten hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote
nach § 44 BNatSchG zu beachten. Baufeldfreimachung und Rodungen sind nach § 39 BNatSchG
zum Schutz des Brutgeschehens generell nur im Zeitraum zwischen 01. Oktober bis zum 28. Feb-
ruar zulassig. Darauf wird erganzend in den Nachrichtlichen Hinweisen hingewiesen. Die Vermei-
dungs- und CEF-Malinahmen sind bei samtlichen Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets umzu-
setzen.

3.2.5.) Eingriff/ Ausgleich

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig (s.o0.).

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

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung im Rahmen der §§
13a BauGB sind geschitzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume. Gemal § 18
NatSchAG M-V sind (mit Ausnahmen) Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zenti-
metern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt.

Dies gilt jedoch u.a. nicht fur

e Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen,
e Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
e Pappeln im Innenbereich.

Bestandsverluste geschutzter Baume sind im jeweiligen Fallantrag zu bilanzieren; die Kompensation
in der Fallgenehmigung festzusetzen. Bestandsverluste geschutzter Landschaftsbestandteile im
Sinne des § 29 BNatSchG sind keine Eingriffe im Sinne der §§ 14-17 BNatSchG, sondern nach §
29 Abs. 2) BNatSchG auszugleichen, und kénnen daher im Bebauungsplan durch die Gemeinde
nicht abschlieRend geregelt werden. § 18 Abs. 3 Nr. 1 NatSchAG M-V stellt die Vollzugsfahigkeit des
Bebauungsplans sicher, da die Naturschutzbehdrde von den Verboten Ausnahmen zuzulassen hat,
wenn ein nach sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zuldssiges Vorhaben sonst nicht oder
nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann. Ersatzpflanzungen kénnen im
Rahmen der Fallgenehmigung auf den privaten Baugrundstiicken angeordnet werden und sind mit
den festgesetzten Baumpflanzungen zu verrechnen.

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 auszuschlieRende Verlust an Einzelbdumen ist gemafn
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Baumschutzsatzung Glowe vom 08.10.2025 (gliltig seit 11.11.2025) zum Zeitpunkt der Fallung aus-
zugleichen. Geschiitzte Baume sind Einzelbaume mit einem Stammumfang von mind. 80 cm. Der
Stammumfang ist in einer Hohe von 100 cm Uber dem Boden zu messen. Liegt der Kronenansatz
unter dieser Héhe, ist der Stammumfang unter dem Kronenansatz malRgebend.

Als Ersatz fur die Entnahme von geschutzten Baumen sind zwei standortgerechte, heimische und
langlebige Laubbdume zu pflanzen. Die Pflanzungen sind bevorzugt auf dem Grundstick der Bau-
mentnahme durchzufiihren, Obstbdume sind als Ersatzpflanzungen zulassig. Zur Neupflanzung ist
nur Baumschulware der Qualitat mind. 2x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm zu verwanden. Dazu
ist eine dreijahrige Pflege zu gewahrleisten, Ausfalle sind durch Nachbesserungen auszugleichen.

Unter Umstanden sind Ausgleichszahlungen zulassig.

Der kompensationspflichtige Verlust an Einzelbdumen ist gemal Baumschutzsatzung Glowe vorha-
benbezogen mit einem separaten Baumfallantrag zu beantragen. In der Fallgenehmigung ist die
Ersatzpflanzung als Auflage festzusetzen. Auf eine festzusetzende Ermittlung der Kompensations-
pflicht muss daher an dieser Stelle verzichtet werden.

3.2.6.) Schutzgebiete
Internationale Schutzgebiete (Natura 2000)

o Das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 1446-302 ,Nordriigensche Bodden-
landschaft® ist in einer Entfernung von rund 560 m in sidlicher bis sudwestlicher Richtung (von
der nachstgelegenen Baugebietsflache) gelegen.

e Das GGB DE 1447-302 ,Jasmund® ist in einer Entfernung von rund 2.700 m in stlicher Richtung
(von der nachstgelegenen Baugebietsflache) gelegen.

e das Europaische Vogelschutzgebiet (VSG) Gebiet DE 1446-401 ,Binnenbodden von Riigen* ist
in einer Entfernung von rund 1.260 m in sudlicher bis stidwestlicher Richtung gelegen. Es deckt
grolie Bereiche des FFH-Gebietes ,Nordriigensche Boddenlandschaft‘ mit ab. Das SPA Gebiet
erstreckt sich Uber den gesamten Jasmunder Bodden, insgesamt hat es eine Flache von 20.739
Hektar.

Diese Gebiete liegen sowohl hinsichtlich bau-, anlage- oder betriebsbedingter Auswirkungen auf3er-
halb des mdglichen Einwirkbereichs der Planung. Eine kausal dem Vorhaben zuzurechnende funk-
tional oder anderweitig begriindete Inanspruchnahme geschitzter Flachen besteht nicht. Auch eine
stoffliche Belastung der o0.g. Gebiete kann ausgeschlossen werden. Erholung in der Natur, ein-
schlief3lich sportlicher Betatigung stellt — eine auf eventuelle Besonderheiten abgestimmte Besu-
cherfuhrung vorausgesetzt — in der Regel keinen Eingriff dar, der Uber einen langeren Zeitraum be-
trachtet negative Auswirkungen erwarten lasst.

Die Gaste werden Uberwiegend die Wander- sowie Radwege und Strande der Schaabe als Erho-
lungsraume nutzen, diese liegen in unmittelbarer Umgebung und sind an die ErschlieBungsstrallen
des Plangebietes angeschlossen.

Erhebliche, Gber das Maf} derzeitiger und durch die in der Umgebung bereits vorhandene Bebauung
und Nutzung verursachten Beeintrachtigungen hinausgehende Auswirkungen auf die Natura-2000
Gebiete sind durch das Vorhaben nicht absehbar. Art und Umfang des Vorhabens sind nicht geeig-
net, die Schutz- und Erhaltungsziele der bestehenden internationalen Schutzgebiete zu beeintrach-
tigen.

Nationale Schutzgebiete

In einer Entfernung von ca. 440m sidwestlich vom Plangebiet beginnt das Naturschutzgebiet (NSG)
255 ,Roter See bei Glowe". Das NSG nimmt eine Flache von 232,6ha ein, davon entfallen 187,0ha
auf Land- und 45,6ha auf Wasserflachen. Das Plangebiet wird durch raumlichen Abstand und der
belebten Umgebung vom NSG getrennt. Daher sind Art und Dimension des Vorhabens nicht geeig-
net, die Schutzziele des NSG zu beeintrachtigen.
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Landschaftsschutzgebiet ,Ostriigen®

Die Ortslage Glowe ist eingebettet in die Schutzgebietskulisse des Landschaftsschutzgebiets (LSG)
81 ,Ostriigen” mit einer Gesamtflache von 30.644 ha, die Siedlungsflachen der Ortslage wurden
jedoch aus der Schutzgebietskulisse ausgespart. Unmittelbar westlich des Plangebiets grenzt das
LSG an. Eine vorhabenbedingte Beeintrachtigung des LSG ist auf Grund der bestehenden Nutzun-
gen und der geringen baulichen und betriebsbedingten Anderungen nicht zu erwarten.
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4.) Zusammenfassung

Der Bebauungsplans Nr. 39 ,Wittower Heide® in der Gemeinde Glowe (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13 a) ist auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung bzgl. der Schutz-
guter bzw. Standortfaktoren Naturraum/ Relief, Boden, Fldche, Grundwasser/ Oberflachenwasser/
Kistengewésser, Wasserrahmenrichtlinie, Klima/ Klimawandel/ Luftqualitdt, Vegetation/ Biotope/
Baumbestand, Fauna, Schutzgebiete, Landschaftsbild, Mensch/ Gesundheit/ Bevélkerung, Storfall/
Anfélligkeit fiir schwere Unfélle und Katastrophen sowie Kultur- und Sachgiiter/ Historisches Erbe
als umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter bzw. Standortfak-
toren sind durch das geplante Vorhaben in der bereits baulich bzw. anthropogen vorgepragten Um-
gebung nicht zu erkennen.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten alle Eingriffe in Natur und Landschaft als bereits
erfolgt. Eine Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft gemaR Hinweise zur Eingriffsrege-
lung, Neufassung 2018 (Stand: 2019) entfallt daher.

Die erforderliche Kompensation von zu fallenden Einzelbaumen wird im Zuge der Bauantragsstel-
lung einzelner Bauvorhaben innerhalb des B-Plangebietes geregelt.

Das Vorhaben steht in keiner Wechselwirkung zu anderen Planungen und berihrt keine besonders
wertvollen Bestandsteile von Natur und Landschaft. Die Auswirkungen der mit der Planung verbun-
denen BaumaBnahmen sind insgesamt von geringer Erheblichkeit.

Eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemafly FFH-Richtline, BNatSchG oder § 20 NatSchAG
M-V (gesetzlich geschitzte Biotope/ Geotope) findet nicht statt.

Tabelle 1: Zusammenfassende Beurteilung der vorhabenbedingten Umweltauswirkungen auf die
Schutzgiiter

Schutzgut Beurteilung der Um-Erheblichkeit der Umweltaus-Erheblichkeit nach Minde-

weltauswirkungen wirkungen durch die Planungjrung bzw. Ausgleich (MaR-
nahme)

Mensch neutral/ nicht betroffen - -

\Vegetation gering negativ . -

Fauna gering negativ . -

Boden gering negativ - -

Wasser gering negativ - -

Luft und Klima neutral/ nicht betroffen - -

Landschaftsbild neutral/ nicht betroffen - -

Kultur- und Sachgiiter | neutral/ nicht betroffen - -

Wechselwirkungen neutral/ nicht betroffen - -

eee sehr erheblich / ee erheblich / ¢ wenig erheblich / - nicht erheblich

Ostseebad Glowe, Mai 2026
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Anhang 2 — Baumbestandsliste

Protokoll zur Kartierung von Einzelbdumen/ Alleebdumen

Vorhaben: B-Plan Nr. 39 ,Wittower Heide“, Gemeinde Glowe
Datum/ Uhrzeit: 04.04.2025/ 9:45 — 11:40 Uhr Kartiert von: N.Schlorf

Witterungsbedingungen: sonnig, wolkenlos, windstill, 12-15°C

Abbildung 10: Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhabens und im unmittelbaren Umfeld
(Quelle: eigene Darstellung nach Vermessungsgrundlage)

Nr. Baumart StuU Kronen Bemerkung gepl. Um- | Schutz-
inem| Finm gang@ | statusP!
1 | Betula pendula 123 7 Krone leicht geneigt + einseitig | (B/F) §18
Pinus sylvestris 100* 3 Totholz, Krone licht (B/F) §18
3 | Pinus sylvestris 85* 5 leichter Stammknick, Krone ein- | (B/F) §3
seitig
4 | Pinus sylvestris 130* 7 - (BIF) §18
5 | Pinus sylvestris 130* 7 - (BIF) §18
6 | Pinus sylvestris 120* 6 - (B/F) §18
7 | Pinus sylvestris 130* 9 leicht schrag (B/F) §18
8 | Pinus sylvestris 135* 8 Krone stark geneigt, leicht (B/F) §18
schrag
9 | Quercus robur 75* 4 Krone einseitig, leicht schrag (BIF) -
10 | Quercus robur 80* 4 Zwiesel auf ca. 1,20 m (BIF) §3
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Nr. Baumart StuU Kronen Bemerkung gepl. Um- | Schutz-
incm'| @inm gang? | statusl®
11 | Quercus robur 78 5 Langsriss bis auf 4,0 m, offenes (BIF) -
Kernholz, Insektenbohrungen
12 | Pinus sylvestris 125* 7 Krone gekappt, neuer Leittrieb (B/F) §18
13 | Abies spec. 85* 7 zwei Leittriebe (BIF) §3
14 | Abies spec. 60* 4 - (BIF) -
15 | Betula pendula 130" 8 - (BIF) §18
16 | Quercus robur 80* 4 Krone einseitig, stark verschnit- (BIF) §3
ten
17 | Abies spec. 80* 4 - (BIF) §3
18 | Picea abies 97 5 - (B/F) §3
19 | Pinus sylvestris 182 8 Krone einseitig (B/F) §18
20 | Pinus sylvestris 156 7 Krone einseitig (B/F) §18
21 | Pinus sylvestris 212 8 Krone einseitig (B/F) §18
22 | Quercus robur 95 8 - (BIF) §3
23 | Quercus robur 98 4 Krone einseitig, geneigt (BIF) §3
24 | Abies spec. 147 7 - (B/F) §18
25 | Abies spec. 98 6 - (B/F) §3
26 | Quercus robur 110 6 - (BIF) §18
27 | Pinus sylvestris 100* 5 Krone einseitig (B/F) §18
28 | Quercus robur 110* 9 - (BIF) §18
29 | Pinus sylvestris 120* 6 - (BIF) §18
30 | Betula pendula 80* 5 - (B/F) §3
31 | Chamaecyparis spec. 50* - gekappt auf ca. 2,0 m (BIF) -
32 | Chamaecyparis spec. 60* - gekappt auf ca. 3,0 m (B/F) -
33 | Picea abies 50* 5 - (B/F) -
34 | llex aquifolium 35* 5 - (BIF) -
35 | Pinus sylvestris 80* 7 Efeu (BIF) §3
36 | Pinus sylvestris 60* 3 Krone eingeschrankt (BIF) -
37 | Pinus sylvestris 100* 7 - (BIF) §18
38 | Pinus sylvestris 90~ 4 - (BIF) §3
39 | Pinus sylvestris 110* 6 - (BIF) §18
40 | Betula pendula 80* 5 Krone einseitig, leicht schrag (BIF) §3
41 | Betula pendula 100" 6 Krone einseitig, leicht schrag (B/F) §18
42 | Betula pendula 110* 6 Krone einseitig, leicht schrag (B/F) §18
43 | Pinus sylvestris 100* 5 - (BIF) §18
44 | Pinus sylvestris 100* 6 - (B/F) §18
45 | Quercus robur 75* 4 Kronendruck durch Kiefern (BIF) -
46 | Betula pendula 100* 4 leicht schrag (BIF) §18
47 | Pinus sylvestris 75* 4 Krone einseitig (B/F) -
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Nr. Baumart StuU Kronen Bemerkung gepl. Um- | Schutz-
inem| Ginm gang? | statusl®
48 | Pinus sylvestris 60* 3 Krone einseitig (B/F) -
49 | Pinus sylvestris 70* 4 - (B/F) -
50 | Betula pendula 70* 4 leicht schrag (B/F) -
51 | Betula pendula 60* 4 - (BIF) -
52 | Quercus robur 50* 3 - (BIF) -
53 | Quercus robur 90* 6 wenig Totholz (BIF) §3
54 | Quercus robur 90* 6 - (BIF) §3
55 | Pinus sylvestris 50* 3 Krone einseitig (B/F) -
56 | Quercus robur 50* 3 Totholz, Krone schmal (BIF) -
57 | Quercus robur 50* 4 wenig Totholz, Krone geneigt + (BIF) -
einseitig
58 | Betula pendula 30*, 50* 4 2-stammig (BIF) -
59 | Pinus sylvestris 50* 4 - (B/F) -
60 | Pinus sylvestris 50* 4 - (B/F) -
61 | Quercus robur 30* 3 leicht schrag (BIF) -
62 | Quercus robur 70* 8 Totholz (BIF) -
63 | Quercus robur 40* 5 wenig Totholz (BIF) -
64 | Pinus sylvestris 40* 4 - (B/F) -
65 | Pinus sylvestris 180* 9 - E §18
66 | Quercus robur 130 7 wenig Totholz E §18
67 | Quercus robur 135 7 Krone einseitig E §18
68 | Pinus sylvestris 105 5 Krone einseitig E §18
69 | Betula pendula 98 4 - E §3
70 | Betula pendula 85, 92 6 2-stdmmig, Krone einge- E §18
schrankt
71 | Betula pendula 100 4 Krone leicht geneigt E §18
72 | Pseudotsuga menziesii 58 2 Krone eingeschrankt + einseitig E -
73 | Pseudotsuga menziesii 138 8 - E §18
74 | Pseudotsuga menziesii 89 5 Krone einseitig E §3
75 | Pseudotsuga menziesii 91 5 Krone einseitig E §3
76 | Pseudotsuga menziesii 113 7 Krone eingeschréankt E §18
77 | Betula pendula 112 8 - E §18
78 | Picea abies 130 6 - E §18
79 | Picea abies 91 4 Krone eingeschrankt E §3
80 | Picea abies 90~ 4 - E §3
81 | Quercus robur 108 10 Krone geteilt auf ca. 5,0 m E §18
82 | Quercus robur 128 9 Langsriss im Stamm, offenes E §18
Kernholz
83 | Pinus sylvestris 105 4 - §18
84 | Pinus sylvestris 106 - E §18
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Nr. Baumart StuU Kronen Bemerkung gepl. Um- | Schutz-
inem| Ginm gang? | statusP!
85 | Betula pendula 85 4 Krone einseitig E §3
86 | Pinus sylvestris 142 6 - E §18
87 | Quercus robur 129 7 - E §18
88 | Quercus robur 123 8 Krone geneigt, leicht schrag E §18
89 | Pinus sylvestris 176 8 - E §18
90 | Pinus sylvestris 135 6 - E §18
91 | Pinus sylvestris 149 8 - E §18
92 | Pinus sylvestris 154 7 Krone leicht geneigt + einge- E §18
schrankt
93 | Pinus sylvestris 150* 9 Krone stark verwachsen E §18

[l * = Stammumfang auf Grund von schwerer Zuganglichkeit oder Privatgrundstiick geschatzt
[21 E = Erhalt | (B/F) = Beeintrachtigung/Fallung ggf. méglich

31§ 2 = gesetzlich geschiitzt nach Baumschutzsatzung der Gemeinde; § 18 = gesetzlich geschiitzt nach § 18 NatSchAG
M-V; § 19 = gesetzlich geschiitzt nach § 19 NatSchAG M-V
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