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1.) Grundlagen

1.1.) Planungsinstrument ,,Rahmenplan*

Der hiermit vorgelegte stadtebauliche Rahmenplan ist ein informelles Planungsinstrument, das die
formellen Instrumente der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) und verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplan) erganzt. In raumlicher Hinsicht ist der Rahmenplan zwischen
dem FNP und B-Plan angesiedelt. Er formt die Inhalte des Flachennutzungsplans durch eine erste
grobe Skizzierung der ErschlieBungsstruktur und der spéteren Bebauung aus, gleichzeitig behalt
der Rahmenplan den Uberblick (iber einen raumlich weiter gefassten Bereich und damit iiber meh-
rere Baugebiete / Bebauungsplane. Der Rahmenplan kann so spezifischen Nachteile sowohl der
vorbereitenden Bauleitplanung (Abstraktion auf Bauflachen) als auch der verbindlichen Bauleitpla-
nung (rdumliche Beschrankung) umgehen.

Der Rahmenplan wird durch Selbstbindungsbeschluss der Gemeinde fiir die weiteren gemeindli-
chen Planungen verbindlich. Gleichzeitig ist beabsichtigt, die Ergebnisse in die laufende 6. Ande-
rung des Flachennutzungsplans einflieBen zu lassen.

Besonders im Bereich der Wittower Heide sind durch eine nicht immer aufeinander abgestimmte
Bebauung in den letzten Jahren Entwicklungen eingetreten, die eine koordinierte, planerische Be-
waltigung mittels Rahmenplan notwendig werden lieBen (vgl. Kapitel 1.3).

1.2.) Geltungsbereich

Das im Rahmenplan untersuchte und beplante Gebiet liegt im Westen des Ortes Glowe und um-
fasst bebaute sowie unbebaute Gebiete. Bereits zu DDR-Zeiten wurde der Bereich durch groBfla-
chige Ferieneinrichtungen sowie einzelne Wohn- und Wochenendhauser bebaut, nach der Wende
wurden groBe Flachen neu lberplant und bebaut.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Rahmensplans "Wittower Heide"

RAahmenplan Willower Heide, Gmd. Glows
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1.3.) Ziele der Planung

Mit der Planung soll fiir den Bereich der Wittower Heide ein Gesamtkonzept flir Nutzung, Erschlie-
Bung und Grinstruktur vorgelegt werden. Es werden folgende Ziele angestrebt:

= Erhalt bestehender, das Ortsbild pragender Griinstrukturen / Waldbereiche,
« Herausbildung einer klaren dbersichtlichen ErschlieBungsstruktur,

« Sicherung und (wo nitig) Wiederherstellung fuBlaufiger Verbindungen, Anbindung an das
driliche Wanderwegenetz,

*» klare Abgrenzung und raumliche Verteilung der Nutzungsarten Wohnen und Tourismus.

Das Gesamtkonzept soll zu einer Reduzierung der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen flachi-
gen Baugebietsdarstellungen fiihren. Es ist angestrebt, das Ergebnis der Rahmenplanung im Rah-
men der laufenden 6. Anderung des Flachennutzungsp bei der Offenlage noch zu beriicksich-
tigen. = =

1.4.) Zustand des Plangebietes

1.4.1.) Darstellung im
Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist Gberwiegend als
Sondergebiet dargestellt, die sind folgt
differenziert sind:

« S01: Sondergebiet gem. §10
BauNVO Ferienhausgebiet

= S02: Sondergebiet fir Fremden-
beherbergung gem. § 11 Baul-
VO

= S07: Sondergebiet gem. §10
BauNVO Wochenendhausgebiet Appildung 2: Darstellungen des FNP

= S08: Sondergebiet gem. §11
BauNVO ,Ferien-/ Freizeitpark" R,

Nur im stidastiichen Teil sind Wohnbau- = '=s-
flichen dargestellt.

Die randlich liegenden sowie die angren-
zenden Flachen sind groBteils als Wald
dargestelit.

Derzeit (Stand 07/2009) ist die 6. Ande-
rung des Flachennutzungsplans im Ver- -
fahren, die entsprechend der Ziele des .

Rahmensplans sowie im Vorgriff auf die -\
zu erwartende Gesamtkonzeption eine '
Umwandlung der siidlichen SO7 Flache
(angrenzend an die Wohnbauflache) in _* ok
eine Wohnbaufl&che vorsieht. ‘\ S Tl=< m[}L

Abbildung 3: reahtskraf!fge und in Aufstellung
befindliche Bebauungspldne
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1.4.2.) Bebauungsplane

Rund die Halfte der Gesamtflache des Rahmenplans (Gesamtplangebiet ca. 34 ha) liegt innerhalb
der Geltungsbereiche rechtskraftiger Bebauungspléne, zudem befinden sich im Plangebiet zwei in
Aufstellung befindliche Bebauungsplane:

In der Grafik sind die Geltungsbereiche rechtskréftiger Bebauungspléne im Rahmenplangebiet
dunkel hervorgehoben, hell hervorgehoben sind derzeit in Aufstellung befindliche Bebauungsplane.

Bebauungsplan Fidche (ha) Status Inhalt

Nr. 1 .Am Wald" 4,1 rechtskraftig Allgemeines Wohngebiet

Nr. 1 1. vereinfachte rechtskraftig

Anderung

Nr. 11 Ferien- und 125 rechiskraftig Wiedernutzung fir

Freizeitpark Glowe" Tourismus, Sonstiges
Sondergebiet u.
Ferienhausgebiet

Nr. 11 1. Anderung rachtskréftig

Nr. 11 2. Anderung rechtskraftig

Nr. 11 3. Anderung rechtskraftig

Nr. 11 4. Anderung rechtskraftig

Nr. 11.1 0,3 ha rechiskraftig Ferienhausgebiet

<Ferienhausaniage

Wittower Heide"

Mr. 12 ,Anbindung 0,2ha rechiskraftig Ausbau Knotenpunkl L 29

Wittower Heide"

Nr. 18 29ha in Aufstellung Ferienhausgebiet

JFerienhaussiediung

Wittower Heide"

Nr. 21 Wohngebiet 1,3 ha in Aufstellung Reines Wohngebiet

Waldsiedlung”

Summe 21,3 ha

Rahmenplangebiet 33,7 ha beplant: ca. 63%

AuBerhalb der B-Planbereiche bestehen groBere baulich gepragte Flachen, die im wesentlichen
Baugebieten nach § 10 BauNVO (Ferienhausgebiet, Wochenendhausgebiet) entsprechen. In wie
weit diese Flachen durch das Bauordnungsamt als Innenbereich nach § 34 BauGB eingestuft wer-
den, kann nicht abschlieBend eingeschatzt werden.

1.4.3.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet lasst sich grob in drei Bereiche teilen.

Die ,Wittower Heide" ist vorwiegend durch kleinere Ferienhduser und Wochenendhauser gepragt;
vereinzelt bestehen Wohngeb&ude.

Der mittlere Bereich ,Dinenparks” (Bebauungsplan Nr. 11) konnte bisher nur im Norden mit Feri-
enhausern neu bebaut werden; die slidwestlichen Flachen sind nicht erschlossen und liegen
brach. Im Nordosten besteht zwischen der Zufahrt zum Diinenpark und der LandesstraBe mit den
Hotels Meeresblick und Bel Air ein Hotelstandort.

Rahmenplan Willower Heide, Gmd. Glowe
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Der Bereich ,Waldsiedlung / WaldstraBe" ist durch einen vergleichsweise hohen Anteil an Wohn-
hausern gekennzeichnet, durchsetzt durch einzelne Ferienh&user bzw. Ferienwohnungen.

- WaldstraBe 1-35: ca. 1,6 ha, von den insgesamt 22 Geb&duden werden 15 teilweise od. aus-
schlieBlich zum Wohnen genutzt (48 gemeldete Einwohner); fir 13 Geb&ude ist eine Ferienvermie-
tung einschlagig, fir weitere 3 Gebaude ist eine solche anzunehmen. .

- Waldsiedlung 130-155: ca. 2,5 ha, von den insgesamt 13 Gebauden werden 12 teilweise od. aus-
schlieBlich zum Wohnen genutzt (33 gemeldete Einwohner); fiir 5 Geb&ude ist eine Ferienvermie-
tung einschlagig.

Nur im nardlichen Abschnitt bestehen mit der Ferienherberger sowie Appartementhaus Glowe gré-
Bere Beherbergungseinrichtungen. Im Siidwesten befinden sich Bereiche mit vorwiegend Wochen-
endhdusem / kleinen Ferienhdusem.

Raohmanplan Witower Haida

o,y . 1LY g L

1.5.) Schutzgebiete

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich zahlreiche Schutzgebiete nach internationalem und na-
tionalem Recht.

+ Sldwestlich liegt in einem gréBeren Abstand das FFH-Gebiet DE 1446-302 Nordriigen-
sche Boddenlandschaft"

= Sidlich vergleichsweise nah liegt das Naturschutzgebiet Nr. 255 ,Roter See bei Glowe"

= Nordlich, westlich und siidlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet Nr. 81 ,Ostriigen” (ge-
man Beschl. Nr. 18-3/66 RdB Rostock v. 4.2.1966) direkt an und reicht teilweise in das
Plangebiet hinein.

Rahmenplan Willower Heide, Gmd, Glowe
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= Die Diinen nérdlich der LandesstraBe sind als Kiistenschutzgebiet ,Schaabe” ausgewis-
sen.

« Der nérdliche Streifen des Plangebiets liegt innerhalb des 200 m Kiisten- und Gewésser-
schutzstreifens nach LNatG M-V und LWaG M-V.

= Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein als Biotop geschiitztes Kleingewésser.
Ein groBer Teil der unbebauten Flachen ist Wald nach § 2 LWaldG M-V.

h “-

1.6.) Uberflutungsgefahr

Nahezu der gesamte Bereich der Wittower Heide ist angesichts einer Hhenlage von rund 1,4 bis
2,2 m HN tberflutungsgefahrdet. Das Bemessungshochwasser (BHW) ist flir den Kiistenabschnitt
mit 2,40 m HN festgeschrieben. HochwasserschutzmaBnahmen als Objektschutz hat der Vorha-
bentrager im eigenen Ermessen entsprechend seinem Sicherheitsbedirfnis und auf eigene Kosten
durchzufiihren. Das Land Mecklenburg-Vorpommern Gbernimmt keine Haftung fir Schaden, die
bei Sturmflut auftreten, unabhangig davon, ob das Gebiet durch eine Sturmflutschutzanlage gesi-
chert war oder nicht.

Es besteht eine Vorplanung fiir einen Deichneubau. Die geplante Trasse wird sich anders als bis-
her eng an den Siedlungsflachen ausrichten und diese deutlicher als bisher gegeniiber der angren-
zender Landschaft (Wald) abgrenzen. Bis zur Umsetzung des DeichbaumaBnahme ist durch Bau-
herren Objektschutz durch eine entsprechende Ausrichtung der ErdgeschossfuBbodenhdhe ((Ho-
henlage mind. 2,40 m HN) zu gew&hrleisten.

Rahmenplan Willower Heide, Gmd. Glowe
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2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Rahmenplan
Der Rahmenplan sieht eine behutsame Ergénzung der stadtebaulichen Strukturen vor:

In der Wittower Heide kann im Bereich der groBen Brache (ehem. Pddagogische Hochschule) die
Siedlungsstruktur durch Erganzung des StraBennetzes fortgesetzt werden. Es kénnen dadurch

22 Bauplatze fur kleinere Ferienhauser entstehen. Mit der Ergdnzung des StraBennetzes wird der
bisher abgehangte Bereich im Siidosten angebunden und im gesamten Quartier eine griRere
Durchlassigkeit erreicht.

Die bestehenden baulich geprigten Gebiete sollten gelenkt weiterentwickelt werden, wobei allge-
mein auf eine geringe bauliche Nutzungsdichte sowie eine Beschrankung der GebaudegrdBen im
Besonderen zu achten ist (vgl. B-Plan Nr, 11.1: Einzelhduser, max. 80 gm Geb&udegrundfldche).

Der Gehdlzstreifen entlang der LandesstraBe ist vor einer weiteren Beeintrichtigung zu schitzen.
Angesichts der schleichenden Verringerung des immer noch pragenden Baumbestands in der Wit-
tower Heide werden Ersatzpflanzungen im offentlichen Raum als je StraBenzug einseitige Baum-
reihe vorgesehen.

Der Diinenpark wird als in sich abgeschlossene Anlage entwickelt. Zukiinftig ist dabei vor allem
auf die Sicherung der fuBlaufigen Verbindung durch das Gebiet zu achten (Erreichbarkeit von
Strand / OPNV).

Der Hotelstandort am Ortseingang (Meeresblick, Bel Air) kann riickwartig durch Ansiedlung eines
weiteren Beherbergungsbetriebes arrondiert werden. Die ungeordnet als Parkplatz genutzte Fl3-
che sowie der randlich vorhandene geringe Gehdlzbestand haben keine positive Bedeutung fir
das Ortsbild. Durch die bestehende ErschlieBungsstraBe (Zufahrt Diinenpark) ist der Bereich gut
erschlossen. Zum langfristigen Erhalt der siidlich angrenzenden Waldflachen ist bei der Anordnung
der neuen Bebauung jedoch darauf zu achten, das der Waldabstand ohne zusatzliche externe
Waldumwandlung nachgewiesen wird.

Das Quartier Waldsiedlung / WaldstraBe eignet sich angesichts der etwas versteckten Lage so-
wie unter Berlicksichtigung der vorhandenen Nutzungen vor allem als ruhiger Wohnstandort. Die in
letzter Zeit zu beobachtende Verschiebung des Nutzungsschwerpunkt in Richtung touristischer
Nutzungen sollte durch Starkung der Wohnfunktion aufgehalten werden, um den Charakter des
Gebiets langfristig zu wahren. Liickenschlisse sollten deshalb zukinftig starker als Reine Wohn-
gebiete entwickelt werden.

In gerader Fortsetzung der WaldstraBe besteht entlang des (alten) Waldrandes eine Bebauungs-
liicke, die kurzfristig zur Starkung der Wohnfunktion entwickelt werden kann (B-Plan Nr. 21). Die
schon wegen des einzuhaltenden Waldabstand groBen Grundstiicke mit einreihiger Bebauung las-
sen eine qualititsvolle Bebauung erwarten.

Der norddstliche Bereich ist derzeit durch eine nur schwer nachzuvollziehende, uneinheitlich wir-
kende ErschlieBungsstruktur geprégt. Im Sinne groBerer Klarheit solite die stidliche Erschlie Bungs-
schieife unter Beriicksichtigung der vorhandenen Wege nach Norden gespiegelt werden. In der
Liicke zwischen der Ferienherbergung und Appartementhaus Glowe besteht zur Arrondierung des
angrenzenden Wohngebiets langfristig weiteres Nachverdichtungspotenzial fiir eine einreihige
Wohnbebauung mit rund 6 Bauplatzen. Voraussetzung einer Entwicklung wird die Bereitschaft der
Grundstiickseigentiimer sein, die Zuganglichkeit und Durchgéngigkeit der riickwartig angrenzen-
den Wandflachen zu garantieren.

Rahmenplan Willower Heide, Gmd. Glowe
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Allgemein sollen angrenzende Waldflachen nur in soweit umgewandelt werden, wie es zur Herstel-
lung des Waldabstands notwendig ist. Waldbereiche sollen gemaBn der Erholungsfunktion von Wald
(vgl. LWaldG) nicht eingezdunt werden und offentlich zuganglich bleiben.

2.2.) Flichenbilanz

Bei Ubernahme der Planung in den Flachennutzungsplan ergébe sich fiir die bisherigen Baugebie-
te folgende (berschlagige Flachenbilanz (bezogen auf die bisherige Flachendarstellung, Stand 6.

Anderung):

Nutzung Bestand Planung
Sonstige Sondergebiste 7.2ha 56 ha
{Fremdenbeherbergung, Ferien-/Freizeitpark)

Ferienhaiusgebiet 15,8 ha 15,0 ha
Wochenendhausgebiet 0,8 ha 0,8 ha
Wohnbauflachen 59 ha 6,5 ha
Wald - 1.8 ha
'Eesamtgﬂbjel 28,7 ha 29,7 ha

Glowe, Juni 2010

Rahmenplan Willower Heide, Gmd. Glows
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aner‘tun Sledlunsbestand

E Wittower Heide

- Ferien-"Wochenendhiuser
- klare Struktur durch brachgefallene
Ferienanlage gestért,

B - ungesteuerte Entwickiung mit Verlust {JSSates

geschlossener Gehdlzbestande auf
Privatgrundsticken

Ferien- und Freizeitpark

- innere ErschlieBung mit geringer Ver{{i %
netzung zu angrenzenden Bereichen &Y

- keine Durchlassigkeit
Waldsiedlung (WA)

- Schwerpunkt Wohnen
- unklare ErschlieRungsstruktur
(Ring od. Stiche?)

i Gebiete abgeschlossen,
& jeweils klarer Eingang,
in sich organisiert, keine Vernetzung

*rzﬁr

4'W|ttnwer Hmde

: T"’? 4

o

."{_,_
f '

L

' Waldmedlung
» Waldstralle

uhlig ralth hertelt ful | Partnerschaft fiir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung

Frele Stadsplansr. Architeben, Londschofsarchisekan
Hirschstr. 53, 76133 Karlsruhe wwinestadl-band

Rahmenplan Wittower Heide

b 4 X
& | Fassung vom 23.009.2009, Stand 16.06.2010

SHTHT

MHauzr Markt 5, 18439 Stralsund

Malstab 80% von 1 : 2.000




1) Ergdnzung Wittower Heide
- Vervollstandigung Straliennetz
- ca. 29 Ferienhauser (1,7ha)

2) Erganzung Hotelstandort
- Hotel/Appartementhaus (0,3ha)

3) Ausbau Waldsiedlung
- Ausbau Innenring
- Arrondierung WA (6 EFH, 0,4ha) I8
- Erhalt Grinzasur / Wald

4) Ausbau Waldsiedlung 1L
- Erweiterung WA (10 EFH, 1,3ha) {EeEs

5) Vernetzung Griinbereiche
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