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Begrundung zum B-Plan Nr. 109 ,Sondergebiet touristische Entwicklung Halbinsel Pitnitz*, Stadt Ribnitz-Damgarten

1z Zielsetzung und Erfordernis der Planaufstellung

Ein Teil der ehemaligen militérischen Liegenschaft Ptnitz soll zu einem touristisch
genutzten Areal mit attraktiven, vielfaltigen Angeboten in Sport, Freizeit, Kultur und
Gastronomie sowie Beherbergung entwickelt werden. Dabei wird ein wesentlicher
Teil der Flache durch die Altlastensanierung und Kampfmittelbeseitigung dem Natur-
haushalt unbelastet wieder gegeben. Damit wird auch der freie Zugang zur Land-
schaft wieder gewéhrleistet und ein Beitrag zum Erhalt der natiirlichen Grundlagen
jetzigen und kiinftigen Lebens geschaffen.

Das Gesamtvorhaben wird dabei vier wesentliche Teilvorhaben umfassen:

- Ein Ferienpark mit ca. 3.200 Betten in Ferienhdusern und Apartments sowie ei-
nem Zentralgebdude mit Erlebnisschwimmbad und einem Angebot mit Restau-
rants, Laden, Sport-, Spiel- und Unterhaltungsangeboten.

- Ein weitere Ferien- und Freizeiteinrichtung (nachfolgend als Freizeitpark be-
zeichnet), welche ein Erlebniscamping mit teilweise alleinstellenden Trendsport-,
Kultur- und Erlebnisangeboten kombiniert.

— Technikmuseum Piitnitz; bei diesem Vorhaben soll im Umfeld der bereits heute
genutzten drei nérdlichen ehemaligen Flugzeughangars (Hallen 1 bis 3), die be-
stehende museale Nutzung zu einem zeitgemaRen technischen Museum ,zum An-
fassen” entwickelt werden. Dabei wird neben der verbleibenden und zur weiteren
Qualifikation vorgesehenen militartechnischen Ausstellung ein neuer Schwerpunkt
im zivilen Bereich geschaffen; neben der Technik werden zukinftig auch die The-
men Natur und Kunst Gegenstand der Ausstellung sein.

- Ein Reiterhof samt Reithalle, Reitpl4tzen sowie anschlieRendem Reitwegenetz mit
umfassenden Reit- und Erlebnisangeboten.

Vorstehende Angebote stehen dabei nicht nur den Ubernachtungsgésten vor Ort
sondern auch externen Urlaubsgésten und der Wohnbevélkerung aus der Region of-
fen.

Daneben wird ein kleiner naturnaher Hafen mit Anleger fir die Fahr- und Ausflugs-
schifffahrt sowie einem kleinen Wassersportangebot Teil des Ferienparks.

Weiterhin sollen die bestehenden Kasernenanlagen nérdlich des ehemaligen Flug-
felds mittel- bis langfristig einer Nachnutzung, vorzugsweise im gewerblichen Be-
reich, oder alternativ als Bildungseinrichtung im Tourismus, zugefiihrt werden. Vor-
stehende Entwicklung hat, mit Ausnahme der Fahrzeughallen stlich der westlichen
Siedlung, zum aktuellen Zeitpunkt noch keinen belastbaren Stand erreicht, welcher
eine Beriicksichtigung im vorliegenden B-Plan erméglicht. Daher werden die entspre-
chenden Liegenschaften zunachst nicht Bestandteil des B-Plans. Sollte in Zukunft ein
entsprechender Projektentwicklungsstand erreicht sein, so ist beabsichtigt, v. g. Be-
reiche {iber ein Ergéanzungsverfahren in den B-Plan aufzunehmen.

Es werden mit der Aufstellung des B-Plans folgende Planungsziele verfolgt:

— Schaffung eines Ferienparks mit einer Beherbergungskapazitat von 3.200 Betten
und zentralen Freizeiteinrichtungen fur einen Ganzjahresbetrieb.

— Schaffung von 300 Camping-Standplatzen im Zusammenhang mit einem Sport-,
Erlebnis- und kulturellen Angebot mit Alleinstellungscharakter.

— Berucksichtigung von jahrlich zwei, seit vielen Jahren veranstalteten Festivals.

— Planungsrechtliche Sicherung der Entwicklung des Technik-Museums im Bereich
des Technik-Vereins Putnitz.

— Schaffung eines Reiterhofs.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 109 ,SO Touristische Entwicklung Halbinsel Patnitz* | Stadt Ribnitz-Damgarten

— Entwicklung des Ferienparks in touristisch attraktiver Lage, vorzugsweise in direk-

ter Wasserlage zum Bodden und attraktiver, naturnaher Gestaltung.

— Offentliche Nutzung des im Plangebiet entstehenden Sport-, Freizeit- und kulturel-
len Angebots auch fiir die Ubrigen Feriengaste der Tourismusregion und im rele-

vanten Einzugsbereich.

— Ebenso Offnung des Angebots flr die Wohnbevélkerung in Stadt und Region zur
Verbesserung bzw. Vervollstéandigung des bestehenden ortlichen Sport-, Freizeit-

und kulturellen Angebots.

— Verbesserung der Nachfrage fur die ortliche und regionale Wirtschaft, sowohl was
die Tourismuswirtschaft auBerhalb des Resorts betrifft als auch in den Sektoren

Handwerk, Nahrungsmittel und tourismusbezogener Dienstleistung.

— Schaffung von qualifizierten, zukunftstrachtigen, ganzjéhrigen Arbeitsplétzen und

entsprechenden Ausbildungsplatzen.

— Verkehrliche Verkniipfung des Tourismus- und Freizeitstandorts mit den Kernorten
Ribnitz und Damgarten sowie mit den benachbarten Tourismusorten tber samtli-
che relevanten Verkehrsarten. Dabei soll die Anbindung per Fahrrad/E-Bike und
mit offentlichen Verkehrsmitteln sowohl von Land- wie auch von Wasserseite be-

sonders gefordert werden.

— Sicherung einer allgemein zuganglichen Ferienanlage mit Griinflachen und Erho-

lungswald mit Ful3-, Rad- und Reitwegen.

— Schaffung einer klima-, umwelt- und naturschutzgerechten Infrastruktur fir den

Standort.

— Beriicksichtigung der unter Denkmalschutz stehenden Sachgesamtheit ,ehemali-
ger Fliegerhorst Putnitz auch als eine wahrnehmbare bzw. erlebbare Struktur im

Rahmen der Planungsziele.

— Firr das Flugfeld wird eine Konversion der derzeit landwirtschaftlich und in der
Vergangenheit militarisch genutzten Flachen hin zu einem naturbetonten Land-
schaftsbild mit typischen Landschaftselementen der historischen Kulturlandschaft

angestrebt.

— Beschrankung der Eingriffe in die Schutzguter Boden-, Natur und Landschaft auf

das erforderliche MalR.

— Gezielte MaRnahmen zur natur- und artenschutzfachlichen Aufwertung des Plan-

gebiets insbesondere durch Schaffung eines Biotopverbundsystems.

Aufgrund der Lage des Vorhabens im AuRenbereich entsprechend § 35 BauGB, von
Grofe und Umfang des Vorhabens und folglich in erheblichem Umfang betroffenen
offentlichen Belangen, wird die Aufstellung eines Bebauungsplans im Regelverfahren

erforderlich.

2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich ca. 1,2 km nordlich des Stadtkerns von Ribnitz und ca.
0,7 km westlich des Ortsteils Damgarten. Der nachstgelegene Strand der Ostsee be-
findet sich in der Gemeinde Ostseebad Dierhagen in ca. 5 km Entfernung Luftlinie

bzw. ca. 15 km Entfernung Uber das Strallennetz.
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Abb. 1: Rdumliche Lage des Standorts

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 109 " Sondergebiet touristische Ent-
wicklung Halbinsel Pltnitz" erstreckt sich Uber groRe Teile des ehemaligen Militar-
flugplatzes Pitnitz. So sind der westliche Teilbereich mit den ehemaligen Flugzeug-
hangars, der mittlere Teilbereich mit dem ehemaligen Flugfeld, ausgenommen des-
sen ostlicher, als Freiflachen-PV-Anlage genutzter Teil, sowie der Bereich mit den
ehemaligen Fahrzeuggaragen, ostlich an die westliche Siedlung angrenzend, Teil
des Geltungsbereichs.

Gegenliber der Abgrenzung des Geltungsbereichs im Aufstellungsbeschluss sind
damit die Flachen der Westlichen, Mittleren und Ostlichen Siedlung, .abgesehen des
Bereichs mit den ehemaligen Fahrzeuggaragen, sowie der wasser- und angrenzende
landseitige Bereich des ehemaligen Hafens im Nordwesten des Plangebiets nicht
mehr dessen Bestandteil.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 109 umfasst damit nachfol-
gende Flurstiicke:

— Gemarkung Ribnitz, Flur 18, Flurstiicke 1/13 teilweise (tw), 1/14 tw, 1/15 tw, 1/128
twl

- Gemarkung Pitnitz, Flur 1, Flurstiicke 63/5 tw, 75 tw, 77/1,

— sowie deren Flur 2, Flurstiicke, 1 tw, 4 tw, 13/2 tw, 14/2 tw 15/2 tw, 200/3 tw, und
201/1 tw.
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Abb. 2: Aktueller Geltungsbereich des B-Plans Quelle: Stadt Ribnitz-Damgarten

Das Plangebiet wird damit begrenzt:

— Im Norden durch die Flugplatzallee und die zum ehemaligen Hafen abzweigende
ErschlieBungsstrae sowie die nordliche Grenze des Bereichs der ehemaligen
Fahrzeuggaragen,

— im Osten durch die westliche Grenze des B-Plans Nr. 72 ,Photovoltaik Putnitz* und
in sidlicher Verlangerung durch die &stlichste Querrollbahn,

— im Suden durch die Deutsche Startbahn sowie den in westlicher Verldngerung an-
schlieenden Postenweg,

— im Westen durch den Ribnitzer See, die Wasserflachen an bestehender Slipanlage
und Bootsanleger des Technikvereins an geplantem Wasserzugang auf Héhe des
Freizeitparks und an geplanten Hafen im Siidwesten der Halbinsel einschlieBlich.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt 310,0 ha.

4. KatasterméRiger Bestand

Die Vermessungsgrundlage mit dem Stand vom 18.08.2021 vom Vermessungsbiiro
Hansch & Bernau, Rostock im Mai und Juli 2021 gemessen. lhr liegt die amtliche
Liegenschaftskarte ALKIS Landkreis Vorpommern-Riigen mit dem Stand vom
18.08.2021 zu Grunde und beruht auf dem Lagebezugssystem Gauli-Kriger
(ETRS89) und dem Hohenbezugssystem DHHN 2016 (in Meter G NHN).
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5. Planungsrechtliche Situation
51  Ubergeordnete Planungsvorgaben

5.1.1 Raumordnungsverfahren

In Vorbereitung einer umfassenderen touristischen Entwicklung des Standorts wurde
in den Jahren 2015/16 fiir groBe Teile des Standorts des ehemaligen Militarflugplat-
zes Putnitz unter der Vorhabenbezeichnung ,Landschaftspark am Bodden“ ein
Raumordnungsverfahren durchgefthrt.

5 'L” e
2 et

n—__,q . P

Abb. 3: Referenzplanung aus dem ROV mit Abgrenzung des Vorhabenbereichs

Bezogen auf den in Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 109 umfasste der Vorhaben-
bereich des ROV dessen Geltungsbereich, allerdings ohne die Bereiche der Monta-
gehallen 1 bis 4, der Flache zwischen der nérdlichen Begrenzung des Flugfelds und
der Flugplatzallee sowie die Umgebung der ehemaligen Fahrzeughallen éstlich der
Westlichen Siedlung. Dafiir war der dem Geltungsbereich des B-Plans nicht zugehs-
rige siidwestliche Uferbereich zum Bodden hin Teil des Vorhabenbereichs des ROV.

Im Ergebnis der landesplanerischen Beurteilung vom 13.07.2016 steht, dass das ge-
plante Vorhaben den Vorgaben der Raumordnung entspricht, wenn nachfolgende
MaRgaben erfillt werden:

1. Das touristische, fir einen standig wechselnden Personenkreis zu errichtende
Vorhaben ,Landschaftspark am Bodden" ist auf eine Gesamtflache von max. 232
ha mit einer Kapazitat von max. 2.800 Betten (einschlieRlich der Golfvillen eines
erweiterten Golfparcours), max. 120 Bootsliegeplatzen und einem Golfparcours
mit 2 x 9 Loch-Spielbahnen zu beschranken. Eine Erweiterung um einen weiteren
Golfparcours mit 2 x 9 Loch-Spielbahnen und zugehérigen Golfvillen ist nur auf
der Grundlage eines Nachweises der Wirtschaftlichkeit méglich.

2. Einzelhandelseinrichtungen sind innerhalb des Vorhabengebietes ausschlieRlich
fur den Eigenbedarf zuléssig. In den Bebauungsplénen sind entsprechende fl&-
chen- und sortimentsbezogene Festsetzungen zu treffen, die gewahrleisten, dass
die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt nicht beeintrachtigt werden.
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10.

Anderungen am Denkmalbestand haben in enger Abstimmung mit dem Landes-
amt fur Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern und der unteren
Denkmalschutzbehérde zu erfolgen.

Innerhalb des Vorhabengebietes befinden sich Altlastenstandorte, von denen
akute Gefahrdungen fur die Allgemeinheit ausgehen. Die Sanierung der Prob-
lembereiche PB 01, PB 02 und PB 07 ist kurzfristig zu planen, mit dem Staatli-
chen Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern abzustimmen und bis En-
de 2018 umzusetzen.

Geschiitzte Biotope sind von der internen VerkehrserschlieBung des Vorhaben-
gebietes freizuhalten.

Die Flacheninanspruchnahme fir den geplanten StralRenverlauf ist auf ein Min-
destmaf} zu beschranken.

Im Genehmigungsverfahren ist die tragfahigste Variante aus dem Hafenbewirt-
schaftungskonzept ,Machbarkeitsuntersuchung zur Unterhaltung im Bereich des
geplanten Binnenhafens auf der Halbinsel Putnitz* (Stand: 7/2015) zu bestim-
men. Fur diese Variante ist eine Qualifizierung der Umweltvertréaglichkeitsstudie,
der FFH-Vertraglichkeitspriifung/SPA-Priifung, des Artenschutzrechtlichen Fach-
beitrags sowie der Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung durchzufiihren.

MaRnahmen zum Kiisten- und vorbeugenden Hochwasserschutz innerhalb des
Vorhabengebietes sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens festzusetzen.

Die Waldinanspruchnahme ist auf ein Mindestmall zu reduzieren. Der Verlust
von Kiistenwald ist durch die Neuanlage von Kustenwald auszugleichen. Zum
Ausgleich der umgewandelten Waldflachen sind im Genehmigungsverfahren auf
Grundlage der zu erstellenden Waldbilanz Ersatzaufforstungsfldchen festzule-
gen. Im Bereich des Vorhabengebietes stehen hierflir nicht ausreichend Fléchen
zur Verfuigung. Die Ersatzaufforstungen sind in enger Abstimmung mit der Lan-
desforstanstalt Mecklenburg-Vorpommern méglichst eingriffsnah umzusetzen.

Fur die Tierarten Fischotter, Fledermause, Zauneidechsen, Moor- und Laubfrosch
sowie Kammmolche sind Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen innerhalb und au-
Rerhalb des Vorhabengebiets auszufiihren.

Weiterhin wird in der Landesplanerischen Beurteilung ausgefiihrt, dass nachfolgende

im
be

Rahmen des ROV ergangene Hinweise im weiteren Genehmigungsverfahren zu
riicksichtigen sind:

Hinweise zur zukiinftigen Stromversorgung (e.dis AG),

zur technischen ErschlieBung (Abwasserzweckverband Kérkwitz, Telekom
Deutschland GmbH, e.dis AG Regionalbereich Mecklenburg-Vorpommern, Stadt-
werke Ribnitz-Damgarten, Wasser und Abwasser GmbH Boddenland),

zur verkehrlichen ErschlieBung und verkehrsbedingten Larmemissionen (Land-
kreis Vorpommern-Riigen/Kreisplanung, Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und
Umwelt Vorpommern),

zum Bau/Betrieb des geplanten Innenhafens und der Errichtung/Instandhaltung ei-
nes Fahrwassers als Zufahrt zum Hafen (Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund,
Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern),

zum Denkmalschutz und zur Denkmalpflege (Landesamt fiir Kultur und Denkmal-
pflege M-V, Landkreis Vorpommern-Riigen, Sachgebiet Denkmalschutz),

zum Hochwasser- und Kiistenschutz (Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Um-
welt Vorpommern),
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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 109 ,SO Touristische Entwicklung Halbinsel Putnitz" | Stadt Ribnitz-Damgarten

— zum Grundwasser- und Gewésserschutz (Landkreis Vorpommern-Rugen, Sach-
gebiet Wasserwirtschaft; Wasser- und Bodenverband ,Recknitz-Boddenkette"),

— zur Altlastensanierung und zum Bodenschutz innerhalb des Vorhabengebietes
(Landkreis Vorpommern-Rugen, Fachdienst Umweltschutz und das Staatliche Amt
fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern),

— zur Kampfmittelbelastung und -beraumung des Vorhabengebietes (Landesamt fiir
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Meck-
lenburg-Vorpommern),

- zum Umgang mit den vorhandenen Waldflachen sowie zur geplanten Waldum-
wandlung und den damit verbundenen ErsatzaufforstungsmalRnahmen (Landes-
forstanstalt Mecklenburg-Vorpommern) und

- zur Umweltvertréglichkeitsstudie, zum Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, zur
FFH-Vertraglichkeitsprifung, zur Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung, zum Biotop-
schutz sowie zum Hafenentwicklungskonzept (Landkreis Vorpommern-Riigen,
Sachgebiet Naturschutz).

Neben vorstehenden beachtlichen MaRgaben und Hinweisen aus der Landesplaneri-
schen Beurteilung zum ROV sind noch die weiteren planungsrelevanten Ziele und
Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung beachtlich und daher nachfolgend
angefihrt.

6.1.2 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2016)

Die raumordnerischen Vorgaben fir den Geltungsbereich werden, ergéanzend zu den
MaRgaben des ROV, lber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP-LVO M-V) von Juni 2016 getroffen. Entsprechend sind bezogen
auf vorliegende Planung nachfolgende Zielsetzungen und Grundsétze der Raumord-
nung zu beachten:

— Laut Grundsatz 4.5(3) soll in den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft dem Erhalt
und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und —stétten ein be-
sonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, Maf3nahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzun-
gen zu berlicksichtigen.

— Laut Grundsatz 4.5(9) sollen Walder wegen ihres forstwirtschaftlichen Nutzens und
Nutzens fur andere Wirtschaftsbereiche, ihrer ¢kologischen Funktionen, ihrer
Wohlifahrtswirkungen fur die Bevolkerung (z. B. Erholung) sowie der Bedeutung fiir
den Klimaschutz erhalten, ausgebaut, gepflegt und durch nachhaltige Nutzung
entwickelt werden.

— Laut Grundsatz 4.6(1) ist der Tourismus ein wichtiger Wirtschaftsbereich mit einer
groBen Einkommenswirkung und Beschaftigungseffekten im Land. Er soll aufgrund
seiner vieifaitigen Wechseiwirkungen mit anderen Wirtschaftsbereichen nachhaltig
weiterentwickelt werden.

- Naturbetonte Rdume und die Kulturlandschaften des Landes sollen gemaR Grund-
satz 4.6(3) fur die Erholung der Bevdlkerung des Landes und seiner Gaste zu-
ganglich sein und erhalten sowie die entsprechenden Erholungs- und Urlaubsfor-
men nachhaltig weiterentwickelt werden. Schutzgebiete sollen i.R.d. Schutzzwecks
der Allgemeinheit zugénglich gemacht und fir naturkundliche Information genutzt
werden.

- Der gesamte Geltungsbereich ist als Vorbehaltsgebiet Tourismus festgelegt. Nach
Grundsatz 4.6(4) soll in den Vorbehaltsgebieten Tourismus der Sicherung der
Funktion fir Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden.
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Dies ist bei der Abwégung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Ma3nah-
men, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst be-

sonderes zu beriicksichtigen.

— Nach Grundsatz 4.6(5), 1. Absatz sollen die Vorbehaltsgebiete Tourismus bei der
Tourismusforderung besondere Beriicksichtigung finden. Zudem sollen laut Abs. 3
die Randgebiete des Kistenraumes und das Kiistenhinterland weiter als Entlas-

tungs- und Ergénzungsgebiete entwickelt werden.

— Nach Grundsatz 4.6(7) sollen groRe Freizeit- und Beherbergungsanlagen in Zu-
sammenhang mit Ortslagen oder raumvertréglich auf Konversionsfléchen errichtet
werden und gut erreichbar sein. Von ihnen sollen positive Entwicklungsimpulse auf

das Umland ausgehen.

— Die dem Geltungsbereich zugehorigen Flachen des Boddengewdéssers sind als
Vorbehaltsgebiet Naturschutz auf Gewissern festgelegt. Entsprechend Ziel
(6.1(8)) ist in den Vorranggebieten Naturschutz und Landschaftspflege dem Natur-
schutz und der Landschaftspflege Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nut-
zungsanspriichen einzurdumen. Diese sind auszuschlieRen, soweit es sich um
raumbedeutsame Planungen, MaBnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen
handelt und diese die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege beeintrach-

tigen.

- Die in den Geltungsbereich einbezogenen Teile des Boddengewdssers sind wei-
terhin dem maritimen Vorbehaltsgebiet Tourismus zugeordnet. Laut Grundsatz
8.5(1) hat die Kustenregion als Grenzraum zwischen Land und Meer aufgrund ih-
rer Einmaligkeit durch die buchten- und abwechslungsreichen Bodden- und Haff-
kiisten eine besonders hohe Bedeutung fur den Tourismus. Diese geht weit {iber
den Wassersport hinaus und soll erhalten, gestarkt und weiterentwickelt werden.

— Entsprechend dem Grundsatz 8.5(2) soll in den marinen Vorbehaltsgebieten Tou-
rismus den Funktionen des Tourismus ein besonderes Gewicht beigemessen wer-
den. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaR-
nahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen, auch denen des Tourismus

selbst, zu berticksichtigen.

— Konform des Grundsatzes 8.5(3) soll die wassertouristische Attraktivitdt und Er-
lebbarkeit dieser Raume fir Wassersportler und andere Nutzungsgruppen natur-

schonend erhalten und verbessert werden.

— In der Begriindung zu Ziffer 8 wird zudem ausgefiihrt, dass militdrische Altlasten
und seeseitiger Miill eine Gefahr fur Leib und Leben darstellen sowie Umweltprob-
leme nach sich ziehen kénnen. Weiter wird ausgefiihrt, dass der Umgang mit die-
sen Gefahrenquellen, ihre Berdumung bzw. Beseitigung, insbesondere bei Pla-
nungen und durchzufiihrenden Mafinahmen, zu einer wichtigen kiinftigen Aufgabe

wird.

5.1.3 Leitfaden Bauen im Wasser in Mecklenburg-Vorpommern

Das vorliegende Vorhaben bzw. dessen Geltungsbereich bezieht im Bereich des ge-
planten Hafens, des geplanten Wasserzugangs auf Héhe des Freizeitparks und der
nordlichen Slipanlage Gewésserflachen des Ribnitzer Sees bzw. Saaler Boddens mit

eln.

Zur baulichen Entwicklung in den Gewésserbereichen hat die Landesregierung M-V
durch die zusténdigen Ministerien im Jahr 2016 einen Leitfaden herausgegeben, wel-

cher einen élteren diesbeziiglichen Leitfaden aus dem Jahr 2007 ersetzt hat.

In Kapitel I. — Raumordnung - wird dargelegt, dass entsprechend den Ausflihrungen
des am 9. Juni 2016 in Kraft getretenen Landesraumentwicklungsprogramms Meck-
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lenburg-Vorpommern 2016 der Tourismus aufgrund seiner vielfaltigen (positiven)
Wechselwirkungen mit anderen Wirtschaftsbereichen nachhaltig weiterentwickelt
werden soll. Dabei sollen die Randgebiete des Kiistenraums und das Kiistenhinter-
land weiter als Entlastungs- und Ergéanzungsgebiete entwickelt werden. Auf eine ent-
sprechende Erweiterung des touristischen Angebotes und der Infrastruktur sowie auf
ein ausgewogenes Verhéltnis der verschiedenen Beherbergungsformen soll hinge-
wirkt werden. Unter Zugrundelegung der genannten landesplanerischen Aspekte wird
der Ausbau der touristischen Nutzung grundsétzlich befiirwortet. Dies schlieRt auch
die Errichtung von Gebauden zur touristischen Nutzung auf dem Wasser ein.

Der Leitfaden gibt Hinweise zur Prifung der Vorhabenvertréglichkeit von Bauprojek-
ten auf dem Wasser auf Ebene der Raumordnung, der Bauleitplanung der Fachpla-
nungen und far das durchzufiihrende Baugenehmigungsverfahren. Diese Hinweise
finden bei der Behandlung der einzelnen Planungsvorgaben bzw. beachtlichen Pla-
nungsbelage in der weiteren Planung entsprechend Berlicksichtigung.

5.1.4 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP) fiir die Planungsregion Vor-
pommern in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.09.2010 trifft zum Standort
und hinsichtlich dessen zukunftiger Entwicklung, in Ergédnzung der MaRgaben des
ROV und in Ergédnzung bzw. Prazisierung des LEP, nachfolgende Aussagen:

- Ribnitz-Damgarten ist als Mittelzentrum eingestuft (Ziel 3.2.3(1)). Nach Grundsatz
3.2.3(2) versorgen Mittelzentren die Bevdlkerung ihres Mittelbereichs mit Giitern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs. Mittelzentren sollen laut Grundsatz
3.2.3(3) als regional bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt und weiterentwi-
ckelt werden. Sie sollen fir die Bevélkerung ihres Mittelbereichs vielféltige und at-
traktive Arbeits- und Ausbildungsplatzangebote bereitstellen.

- Das gesamte Stadtgebiet einschlieBlich der Halbinsel Pitnitz ist als Tourismus-
entwicklungsraum eingestuft (Grundsatz 3.1.3(5)). Die Tourismusentwicklungs-
rdaume sollen nach Grundsatz 3.1.3(6) unter Nutzung der spezifischen Potenziale
als Erganzungsraume fiir die Tourismusschwerpunktrdume entwickelt werden. Der
Ausbau von weiteren Beherbergungseinrichtungen soll méglichst an die Schaffung
bzw. das Vorhandensein touristischer Infrastrukturangebote oder vermarktungsfé-
higer Angebote gekoppelt sein.

— Das kulturelle und kulturhistorische Potenzial der Region ist nach Grundsatz
3.1.3(10) gezielt fur die Entwicklung des Kultur- und Stadtetourismus und die Ge-
staltung der Kulturlandschaft zu nutzen. Ribnitz-Damgarten ist Schwerpunktge-
meinde des Kultur- und Stadtetourismus.

— Das Vorhabengebiet ist entsprechend Grundsatz 3.1.4(1) landseitig als Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschaft dargestellt. In diesen soll dem Erhalt und der Entwick-
lung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und —statten, auch in den vor- und
nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist
bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen und
Vorhaben besonders zu beriicksichtigen.

- Ein kleiner Teilbereich des Vorhabengebiets an der siidlichen Kiiste der Halbinsel
Pitnitz ist als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege dargestellit.
Laut Grundsatz 5.1(4) soll hier den Funktionen von Natur und Landschaft ein be-
sonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit raumbe-
deutsamen Planungen, MaBnahmen und Vorhaben entsprechend zu beriicksichti-
gen.
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5.1.56

5.1.6

5. 1.7

Insgesamt sind damit auf Ebene der Raumordnung die grundlegenden Vorausset-
zungen auch fir eine touristische Entwicklung der Liegenschaft Putnitz in einem gro-
Reren Rahmen gegeben.

Beschriankung von baulichen Anlagen an der Kiiste nach § 89 LWaG M-V

Entsprechend § 89 Abs. 4 Landeswassergesetz (LWaG) M-V iV.m. § 89 Abs. 2
LWaG M-V gelten die Beschrankungen nach § 89 Abs. 1 LWaG M-V nicht fir die Er-
richtung, wesentliche Anderungen oder Beseitigung baulicher Anlagen, die aufgrund
eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans errichtet oder wesentlich gedndert wer-
den, der unter Beteiligung der zusténdigen Wasserbehorde zu Stande gekommen ist.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens liegen vorgenannte Voraussetzungen
vor, sodass § 89 Abs. 1 LWaG M-V dann fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 109 der Stadt Ribnitz-Damgarten keine Anwendung mehr findet.

Belange des Hochwasserschutzes

Gemal dem Regelwerk Kistenschutz Mecklenburg-Vorpommern (2009) wird fir den
Saaler Bodden im Kiistenabschnitt Halbinsel Pltnitz bei sehr starken Sturmfluten mit
einem Bemessungshochwasser (BHW) von 1,90 m Gber NHN (1,75 m tiber HN) zu-
zlglich des Wellengangs gerechnet. Weiterhin hat die Bund/L&nder-Arbeitsgemein-
schaft Wasser (LAWA) mit Beschluss vom 22.12.2020 dem Bericht ,Auswirkungen
des Klimawandels auf die Wasserwirtschaft - Bestandsaufnahme, Handlungsoptio-
nen und strategische Handlungsfelder* (LAWA Klimawandel-Bericht 2020) zuge-
stimmt, wonach ein Vorsorgemaf von 1,0 m fir einen klimabedingten Meeresspie-
gelanstieg und potenzielle Anderungen von hydrodynamischen Belastungen (z.B.
Windstau) bei allen Planungen zu beachten ist. Damit ergibt sich eine fiir den Hoch-
wasserschutz beachtliche Gesamthéhe von 2,90 m tiber NHN (2,75 m Gber HN).

Legt man fur den Hochwasserschutz den Wert von 2,90 m Gber NHN zu Grunde, so
sind Teilflichen des Geltungsbereichs von Uberflutung gefihrdet. Betreffend der zu-
kUinftig geplanten Siedlungs- und intensiv genutzten Freibereiche sind dies Montage-
halle 1 samt Umgebung sowie der umgebende nordwestliche Freibereich des Tech-
nikmuseums, der zum Bodden hin orientierte Teilbereich des Sport- und Freizeitparks
westlich Halle 5, der Hafenbereich mit den Hafenapartments sowie der westliche Teil
der Ferienhaussiedlung im Bereich der Teichlandschaft des Ferienparks.

Ein aktiver Hochwasserschutz besteht fiir den Bereich des Plangebietes laut Lan-
desamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie nicht.

Die Anforderungen seitens des Hochwasserschutzes werden in der weiteren Planung
in Form von geeigneten Festsetzungen beriicksichtigt.

Kiisten- und Gewisserschutzstreifen

Nach § 61 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. § 29 Abs. 1 Natur-
schutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG) M-V durfen an Kustengewéssern bauliche An-
lagen in einem Abstand bis 150 m von der Mittelwasserlinie land- und seewarts nicht
errichtet oder wesentlich veréndert werden. Die geplante Steganlage mit vorgesehe-
nem Anleger fur die Fahr- und Ausflugsschifffahrt und den Liegepléatzen fiir Sportboo-
te liegen damit im Kisten- und Gewasserschutzstreifen.

Fiur die Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bebauungsplanen oder einer
Satzung nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches kénnen nach
§ 29 Abs. 3 Satz 4 Naturschutzausfilhrungsgesetz (NatSchAG M-V) Ausnahmen zu-
gelassen werden. Die entsprechende Erlaubnis der zusténdigen Naturschutzbehorde
muss vor Inkraftsetzung der Satzung vorliegen. Mit Inkrafttreten des B-Planes Nr.
109 ,Sondergebiet touristische Entwicklung Halbinsel Putnitz* greift fur die Genehmi-
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5.1.8

5.1.9

gung baulicher Anlagen § 29 Abs. 2 Nr. 3 NatSchAG M-V. Die naturschutzfachlichen
Belange des Kistenschutzstreifens werden i.R.d. Eingriffsbewertung und -kompen-
sation beriicksichtigt.

Internationale und nationale Schutzgebiete

Die Wasserfldchen des Saaler Boddens und des Ribnitzer Sees sind in groen Tei-
len Bestandteil des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE1542-302
.Recknitz-Astuar und Halbinsel Zingst* sowie des EU-Vogelschutzgebietes (BSG) DE
1542-401 ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund”, Das Plan-
gebiet selbst befindet sich laut Darstellung des Kartenportals Umwelt des LUNG
(letzter Abruf 11/2017) aulRerhalb der internationalen Schutzgebietsgrenzen.

Im Rahmen des ROV erfolgte bereits eine Prifung der Vorhabenvertraglichkeit mit
vorgenannten internationalen Schutzgebieten. Laut landesplanerischer Beurteilung
ist diese grundsatzlich gegeben. Nach MaRgabe Nr. 7 sind im Rahmen der weiteren
Hafenplanung flir die letztendlich zur Umsetzung ausgewahite tragfahigste Variante
zur Hafenbewirtschaftung neben der Qualifizierung der Umweltvertraglichkeitspri-
fung auch eine solche der FFH- und SPA-Vertraglichkeitsprifung durchzufuhren. Da
zudem die mit dem B-Plan Nr. 109 abgebildete zukiinftige Planung rdumlich tiber das
Vorhabengebiet des ROV hinausgeht und weiterhin nicht ausgeschlossen werden
kann, das einige verfolgte neue Planungsinhalte die v.g. Schutzgebiete zusétzlich
beeintrachtigen, ist in jedem Fall die Notwendigkeit der Durchfiihrung neuer Vertrag-
lichkeitsprifungen zu Uberprifen.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der nationalen Schutzgebietskategorien nach
nationalem Recht (§§ 22-26 BNatSchG; § 14 NatSchAG M-V); das sind Nationalpark,
Naturpark, Biosphéarenreservat, Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, gesetz-
lich geschitzter Landschaftshestandteil oder Flachennaturdenkmal.

Artenschutzrechtliche Belange

Bei der Durchftihrung von BaumaBnahmen sind die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzes nach §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

Im Vorfeld des 2015/2016 durchgefithrten Raumordnungsverfahrens erfolgten bereits
2010/2011 Kartierungen der relevanten Standardartengruppen und auf deren Grund-
lage wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Aufgrund der Tatsache,
dass der Geltungsbereich nach Norden weiter gefasst ist als das Vorhabengebiet des
ROV, neue Nutzungen mit ggf. anderen Auswirkungen auf die Fauna hinzugekom-
men und zudem die seinerzeitigen Erhebungen inzwischen nicht mehr aktuell sind,
erfolgten zur Aufstellung des B-Plans Nr. 109 erneute umfassende Kartierungen zu
den mit der Unteren Naturschutzbehérde im Vorfeld abgestimmten Arten bzw. Arten-
gruppen. Die Kartierungen erfolgten in den Jahren 2021 und 2022 und umfassten
folgende Arten bzw. Artengruppen:

— Geschitzte und/oder gefahrdete Pflanzen,
— Fischotter,

— Fledermause,

— Brutvogel,

— Zug- und Rastvégel,

— Amphibien und Reptilien,

— Fische- und Rundmauler (Datenrecherche),

- Tag- und Nachtfalter,
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5.1.10

5.1.11

Heuschrecken,

Xylobionte Kéfer und Laufkéafer,

Libellen,
Marines und limnisches Makrozoobenthos.

Der volistandige Kartierbericht liegt seit dem 29.03.2023 vor. Im weiteren Verfahren,
nach Klarung von Art, Lage und Umfang der zuktnftigen Nutzungen und baulichen
Anlagen im Detail, erfolgt die Erstellung eines aktualisierten Artenschutzfachbeitrags
als Grundlage fur die letztendliche Artenschutzfachliche Bewertung.

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Geotope

Die Gewasser des Ribnitzer Sees und des Saaler Bodden, einschlief3lich deren na-
turnahe Uferbereiche, unterliegen dem gesetzlichen Biotopschutz gemall § 30
BNatSchG bzw. § 20 NatSchAG M-V. Der Bodstedter Bodden und der Verlandungs-
bereich sind als gesetzlich geschitzte Biotope mit den laufenden Nummern
NVP05317, NVP06740 und NVP 15000 im Biotopkataster M-V. gelistet. Da der Gel-
tungsbereich des B-Plans auch Teile des Uferbereichs umfasst, sind vorgenannte
wasserseitige geschiitzte Biotope auch direkt von der Planung betroffen.

Dazu kommen landseitig weitere geschiitzte Biotope. Diese wurden im Herbst 2020
und im Friihjahr 2021 fir die Gesamtliegenschaft in einer umfangreichen Kartierung
samtlicher Biotopstrukturen hinsichtlich Art, Zustand und rdumlicher Ausdehnung er-
hoben. Dabei wurde auf den vorliegenden Kartierungen aus dem Jahr 2011, welche
im Vorfeld des ROV erfolgten, aufgebaut.

Bezogen auf den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 109 bestehen landseitig geschtz-
te Biotope unterschiedlichster Arten bis zu max. 1 ha GréRe. Dabei handelt es sich
vorwiegend um Feldgehdlze aus tberwiegend heimischen Arten, Baumhecken sowie
vegetationsfreie Bereiche nahrstoffreicher Stillgewé&sser.

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung oder Ergédnzung von Bebauungsplédnen
Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintréchti-
gung geschitzter Biotope filhren kénnen, zu erwarten, kann geméal § 30 Abs. 4
BNatSchG auf Antrag der Stadt/Gemeinde tber eine erforderliche Ausnahme oder
Befreiung von den Verboten des § 30 Abs. 2 BNatSchG entschieden werden. Hierzu
ist ein schriftlicher Antrag bei der zusténdigen Fachbehdrde (Untere Naturschutzbe-
hoérde des Landkreises Vorpommern-Riigen) einzureichen. Die Zulassung der Aus-
nahme bzw. Gewahrung der Befreiung muss vor Satzungsbeschluss vorliegen.

Fur mogliche Beeintrachtigungen bzw. Beseitigung von gesetzlich geschitzten Bio-
topen im Rahmen der Planung ist ein Ausnahmeantrag vom gesetzlichen Bio-
topschutz an die zusténdige Untere Naturschutzbehérde zu stellen. Fir die Beein-
trachtigung des Biotops ist ein raumlich funktionaler Ausgleich zu planen.

Gesetzlich geschiitzte (Einzel)Baume

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand auBerhalb der als Wald nach § 2 Lan-
deswaldgesetz M-V eingestuften Flachen, unterliegt dem gesetzlichen Schutz nach §
18 und 19 NatSchAG M-V. Nach § 18 NatSchAG M-V unterliegen Bdume ab einem
Stammumfang von 1,0 m, gemessen in einer Héhe von 1,30 m dem gesetzlichen
Schutz. Im Rahmen der Biotopkartierung 2021 erfolgte auch eine Aufnahme der ge-
schitzten Einzelgeholze gemal der §§ 18 und 19 NatSchAG M-V.

Bei notwendigen Baumfillungen im Zuge von derzeit noch nicht vollstdndig absehba-
ren Neuerrichtungen von Geb&duden und sonstigen baulichen Anlagen, ist ein schrift-
licher Antrag auf Ausnahme von den Verboten des § 18 NatSchAG M-V mit Angaben
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5.1.12
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zur Notwenigkeit/Begriindung der Baumféllung sowie Angaben zur Ersatzpflanzun-
gen (Art und Pflanzqualitat der Ersatzbdume sowie Standort) bei der Unteren Natur-
schutzbehérde einzureichen. Der zu leistende Ausgleich richtet sich nach dem
Baumschutzkompensationserlass M-V.

Wald und forstrechtliche Belange

GemaR der seitens der Landesforstbehérde vorgenommenen Feststellung des aktu-
ellen Waldbestands von Mai 2022 sind grof3e Teile der Liegenschaft und damit auch
des Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 109 Wald entsprechend § 2 LWaldG M-V. Die
festgesteliten Waldflachen umfassen dabei nicht nur entsprechend bestockte Fldchen
sondern auch gréRBere Flachen ohne oder nur mit geringem Gehdélzbestand, die von
Wald eingefasst und dem Wald funktional dienlich sind.

T [ B
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Abb. 4: Waldflachen laut Waldfeststellung von Mai 2022 (braun sind bestockte, griin un-
bestockte Waldflachen) Quelle: Landesforst MV 2022

Gegenuber der Waldfeststellung in Vorbereitung des ROV aus dem Jahr 2011 sind,
bezogen auf den Geltungsbereich des B-Plans, noch erhebliche Flachen zum Wald-
bestand hinzugekommen. Dazu zahlen insbesondere die Flichen, welche an den
ehemaiigen Hafen iandseitig angrenzen, der Bereich stdiich der Wesiiichen Siediung
sowie kleinere Flachen im Bereich des nérdlichen Flugfeldes und westlich des Flug-
felds. Diese Waldflachen setzen sich auBerhalb der Liegenschaft entlang der Bod-
denkiste fort.

Waldabstand

Gemal § 20 Abs. 1 LWaldG MV ist bei der Errichtung von baulichen Anlagen zum
Schutz vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ein Abstand von 30 m zum
Wald einzuhalten. In der nachfolgenden Bauleitplanung (Bebauungsplan) sind die
gesetzlich vorgegebenen Waldabsténde gemaR § 20 LWaldG MV zu beachten. Eine
Waldumwandlung zur Verringerung des Waldabstandes ist nicht genehmigungsfahig.
In der Waldabstandsverordnung (WAbsVO) M-V sind zudem die Voraussetzungen
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zum Erteilen von Ausnahmen vom Waldabstand fiir bestimmte Nutzungen bzw. Be-
standssituationen geregelt.

Kiistenschutzwald

GemaR § 13 Abs. 3 LWaldG (Stand letzte Novellierung LWaldG: 27.07.2011) gelten
alle Waldflachen, die in einem Abstand von bis zu 300 m zur Mittelwasserlinie an
Kustengewassern nach § 1 Abs. 1 Wassergesetz M-V liegen, als Kustenwald. Ent-
sprechend § 13 Abs. 3 Satz 1 LWaldG sind Kahlhiebe in Kustenschutzwaldflachen
grundsatzlich nicht zuléssig. Ein Verlust von Kistenwaldflachen, der sich aus dem
Ergebnis der Alternativenpriifung und der Abwégung nicht verhindern lasst, ist durch
die Neuanlage von Kiistenwald auszugleichen. Kustenschutzwélder haben eine be-
sondere Schutzfunktion. Sie schiitzen den unmittelbaren Kiistenbereich vor den
Auswirkungen von Wasser- und Winderosionen, Bodenrutschungen oder Aushage-
rungen. Kiistenschutzwélder vermindern im Hinterland Schédigungen, u.a. durch
Windeinflusse, auf landwirtschaftliche Nutzflachen und verbessern das Kleinklima.

Waldumwandlung

GemaR § 15 Abs. 1 LWaldG MV bendtigen Uberfuihrungen von Wald in andere Nut-
zungsarten (Waldumwandlung) eine Genehmigung der zusténdigen Landesforstbe-
horde. Im Zuge dieses Genehmigungsverfahrens sind die Belange der Allgemeinheit,
sowie die Rechte, Pflichten und wirtschaftlichen Interessen des Waldbesitzers ge-
geneinander und untereinander abzuwégen. Durch den Antragsteller ist im Rahmen
der Planung das (iberwiegende offentliche Interesse an der Umsetzung der Vorhaben
sowie die Alternativiosigkeit der Inanspruchnahme von Waldfléchen darzustellen
bzw. nachzuweisen.

Firr die Umsetzung der mit dem B-Plan begriindeten Vorhaben wird eine Waldum-
wandlung groBeren AusmaBes erforderlich. Erlauterungen dazu werden in Kapitel
7.1.7 gegeben.

Aufgrund der voraussichtlichen, erheblichen Grofenordnung der erforderlichen
Waldumwandlung ist beachtlich, dass entsprechend des Gesetzes zur Umweltver-
traglichkeitspriifung (UVPG), Anlage 1 Ziffer 17.2 bei Rodungen von Waldflachen
zum Zwecke der Waldumwandlung ab 10 ha GréRe eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung durchzufiihren ist; bei Rodungen ab 5 ha und weniger als 10 ha Umfang hat ei-
ne allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls entsprechend § 7 Abs. 1 UVPG zu erfolgen.
Bei mehreren kleineren Waldumwandlungsflachen sind bei Uberschneidung der Ent-
wicklungsbereiche bzw. bei Vorhaben, die wirtschaftlich und funktional aufeinander
bezogen sind, die Vorgaben zu kumulierenden Vorhaben entsprechend § 10 UVPG
beachtlich. Danach werden eine UVP bzw. eine Allgemeine Vorpriifung des Einzel-
falls erforderlich, wenn die Vorhaben zusammen, die in Anlage 1 UVPG benannten
Schwellenwerte erreichen bzw. tiberschreiten.

Ersatzaufforstung

GemaR § 15 Abs. 5 LWaldG MV ist der Antragsteller zum Ausgleich der nachteiligen
Folgen der Waldumwandlung verpflichtet. Nach § 15 Abs. 5 Ziffer 1 LWaldG M-V
kann dem Antragsteller die Aufforstung und Pflege einer anderen Fléche, die bisher
nicht Wald ist, im ermittelten AusmaR als Ausgleich aufgegeben werden. Fir die Er-
satzflachen, die den Ausgleich einer zeitlich befristeten sowie einer dauerhaften
Waldumwandlung sichern sollen, ist nach § 25 LWaldG eine Erstaufforstungsgeneh-
migung vorzulegen bzw. ist diese rechtzeitig bei der jeweilig zustandigen Forstbehor-
de zu beantragen. Die aufgegebenen AusgleichsmaRnahmen sind vor der Verwirkli-
chung der Waldumwandlung umzusetzen. Die Umsetzung der Erstaufforstungen
kann nur auf dafiir geeigneten Flachen, die bisher nicht bestockt sind, erfolgen. Die
Eignung einer Flache ergibt sich Gber die Einleitung eines Erstaufforstungsgenehmi-
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gungsverfahrens. Dafir ist vom Flacheneigentimer ein entsprechender Antrag auf
Erstaufforstung zu stellen. Im Zuge der forstrechtlichen Priifung ist immer die zustan-
dige Untere Naturschutzbehérde mit einzubeziehen und das Einvernehmen aus na-
turschutzfachlicher Sicht ist einzuholen.

Aufgrund der voraussichtlichen erheblichen GréRenordnung der erforderlichen Wald-
umwandlung, ist auch mit einer Ersatzaufforstung in erheblichem Umfang zu rech-
nen. Daher ist beachtlich, dass entsprechend UVPG, Anlage 1 Ziffer 17.1 bei Erstauf-
forstungen ab 50 ha GréRe eine Umweltvertraglichkeitspriifung durzufithren ist, bei
Erstaufforstungen ab 20 ha und weniger als 50 ha Umfang hat eine allgemeine Vor-
pritfung des Einzelfalls entsprechend § 7 Abs. 1 UVPG zu erfolgen. Die Vorgaben zu
kumulierenden Vorhaben sind auch hier beachtlich.

Wasserverkehrsrecht

Der wasserseitige Teil des Geltungsbereichs ist Teil der Bundeswasserstrale. Zur
Ermdglichung der Nutzung dieser Wasserflachen durch einen Hafen und weitere
Nutzungen muss neben der Aufstellung eines Bebauungsplans fiir die im Bundesei-
gentum befindliche BundeswasserstralRe eine Verfligungsberechtigung durch Pacht-
vertrag oder Ubertragung des Nutzungsrechts erlangt werden. Zudem muss die zu
planende Verdnderung dem WasserstraBen- und Schifffahrtsamt angezeigt werden.

Grenznaher Raum

Der Geltungsbereich befindet sich insgesamt im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1
ZollVG i.V.m. § 1 Anlage1 C der Verordnung tiber die Ausdehnung des grenznahen
Raumes und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete — GrenzAV).

Es gilt ein Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZolIVG, welches
auch wéhrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss. Dariiber hin-
aus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentimer und -besitzer
einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlésse oder Ubergénge ein-
richten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2
und 3 ebendort).

Gemal § 15 Abs. 1 ZollVG diirfen Bauten innerhalb einer Entfernung von 100 m, in
Orten mit geschlossener Bauweise von 50 m, vom deutschen Teil der Zollgrenze der
Gemeinschaft nur mit Zustimmung des Hauptzollamtes errichtet oder gesndert wer-
den. Die Entfernung bestimmt sich an der Kiiste von der Strandlinie. Der Zustand von
Grundstiicken darf innerhalb dieses Geldndestreifens nur mit Zustimmung des
Hauptzollamtes verdndert werden, wenn die Veranderung Uber die Gibliche Bewirt-
schaftung hinausgeht. Die Zustimmung kann versagt werden, wenn die Sicherheit
der Zollbelange gefahrdet wird. Sind Bauarbeiten oder Veranderungen ohne Zustim-
mung des Hauptzollamts ausgefiihrt worden, so kann das Hauptzollamt verlangen,
dass der frihere Zustand wiederhergestellt wird. Das vorsatzliche oder fahrlassige
Errichten oder Andern einer baulichen Anlage chne Zustimmung des Hauptzollaimts
kann als Ordnungswidrigkeit geahndet werden (§ 31 Abs. 2 Nr. 3 ZollVG). Die Zu-
stimmung wird im Rahmen eines eigensténdigen Verfahrens erteilt. Da diese jedoch
nicht pauschal, sondern erst vor Beginn eines konkreten Bauvorhabens unter Vorla-
ge der individuellen Planungen erteilt werden kann, ist das Einholen dieser Geneh-
migung auf die ndchste Planungsebene, dem Baugenehmigungsverfahren, zu ver-
schieben.

Denkmalschutz

Zur Berlicksichtigung denkmalpflegerischer Belange im Vorfeld des Raumordnungs-
verfahrens wurde in Abstimmung mit dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege
M-V eine denkmalpflegerische Zielstellung zur Erstbewertung der Liegenschaft Piit-
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nitz erarbeitet (Arge B+Z BDA Architekten GmbH / wagner Planungsgesellschaft
05.2013). Um Belangen der Sachgesamtheit ,Fliegerhorst Putnitz" gerecht zu werden
ging die denkmalpflegerische Zielstellung Uber den seinerzeitigen Vorhabenbereich
des ROV hinaus und umfasste die gesamte Liegenschaft.

Der inhaltliche Schwerpunkt der vorliegenden denkmalpflegerischen Zielstellung liegt
auf den Gebdude- und Raumstrukturen. Zudem werden die aus denkmalpflegeri-
scher Sicht erforderlichen Ziele formuliert und es wird aufgezeigt, wie bestimmte As-
pekte im Rahmen der Nachnutzung umgesetzt und integriert werden kénnen.

.,{LH.L'WLL{;}!‘ Gha }C e

f.\"l'c!df A = Gessrtmdage H = Crdend stizia wil Obalint Il‘-lﬂchshln L= Hasgar |

= 1 westlichs Sheltey M = Mangst 2
P = weastliche Sindhung €1 = Tower N = Mlusgar )
€= mtdere Siedtemg 1 = destiche Relibaba 0« Mamgor 4
D) = duliche Sivdeng K = ponjutinche Rolluabn P llmgar $

Abb. 5: Denkmalgeschiitzte Objekte im Bereich des ehemaligen Militérflugplatzes Quel-
le: LK Vorpommem-Riigen, Untere Denkmalbehdrde

Der Fliegerhorst Pltnitz ist als Sachgesamtheit in die Denkmalliste des Landkreises
Vorpommern-Riigen eingetragen. Im Einzelnen sind nachfolgend aufgefihrte Ge-
baudegruppen bzw. Gebaude als Einzeldenkmale erfasst:

— Montagehallen 1-5 (im weitern Text auch als Hallen 1 bis 5 bezeichnet),
— Westliche, Mittlere und Ostliche Siedlung (Kasernenanlagen),

— Gedenkstatte mit Obelisk,

— Kommandantur,

— Tower,

— 0stliche und westliche Shelter,

— deutsche Rollbahn (30er Jahre),

— sowijetische Rollbahn.

Laut denkmalpflegerischer Zielstellung ergibt sich der besondere denkmalpflegeri-
sche Wert des Flugplatzes daraus, dass es sich um einen der wenigen kombinierten
See- und Landflugplatze der deutschen Luftwaffe handelt. Zudem ist die Typologie
des Flugplatzes noch heute aufgrund des umfangreichen Bestands nachvollziehbar.
Dies betrifft sowohl die stadtebauliche Struktur mit der weitgehend erhaltenen Be-
standsbebauung als auch die landschaftsgestalterische Anlage des Flugplatzes. Des
Weiteren ergibt sich eine besondere architekturgeschichtliche Bedeutung aus der
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speziellen Konstruktionsweise der erhaltenen Flugzeughallen. Die erneute militari-
sche Nutzung nach 1945 ist durch den Erhalt von einzelnen, von den sowjetischen
Streitkréften errichteten baulichen Anlagen dokumentiert. Als pragende Elemente fir

die Zeit des Kalten Krieges sind die Schutzbauten (Shelter), der Flughafen-

Tower

sowie die Gedenkstatte mit Obelisk (nérdlich bzw. nordwestlich an das Vorhabenge-
biet anschlieBend) herauszustellen. Der Neubau der gréReren Start- und Landebahn
auf dem vorhandenen Rollfeld stellt ebenfalls einen Nachweis der weiteren militari-
schen Nutzung und insbesondere des technischen Fortschritts aus der Zeit nach dem
2. Weltkrieg dar. Die Bauart der Start- und Landebahn an sich kann jedoch nicht als
architekturgeschichtlich relevant eingestuft werden. Aufgrund der aufgezeigten histo-
rischen Bedeutung und der Tatsache, dass die Bestandsstrukturen in einem auRer-
ordentlich groflen Umfang erhalten sind, besteht am Erhalt der Bestandsstruktur des

Flugplatzes in Pitnitz als Gesamtanlage ein 6ffentliches Interesse.

Laut der im Gutachten fachlich vorbereiteten und per Stellungnahme des Landesam-
tes fur Kultur und Denkmalpflege M-V vom 11.11.2014 bestétigten denkmalpflegeri-
schen Zielstellung aus dem Jahr 2013 ist eine aktive Nachnutzung des Bestandes
unter Beriicksichtigung der urspriinglichen Strukturen und des historischen Erschei-
nungsbildes anzustreben. Zur Sicherung des Erhalts des Flachendenkmals werden
im Hinblick auf das im Rahmen des ROV behandelte Vorhaben folgende denkmal-

pflegerischen Anforderungen formuliert:

1. Die Nachvollziehbarkeit der Flugplatzstruktur aus den Jahren 1935 bis 1945 soll
auch kiinftig gegeben sein. Die Gliederung des ehemaligen Militarflugplatzes der
Deutschen Luftwaffe in Wohn-, Ausbildungs-, Versorgungsbereich und techni-
schen Bereich soll durch die Beibehaltung der Gebaudeensembles ebenso wie die
Struktur des Rollfelds mit den beiden Start- und Landebahnen aus deutscher und
aus sowjetischer Zeit ablesbar bleiben. Beim Rolifeld stehen dabei nicht die bauli-
chen Anlagen, sondern die Nachvollziehbarkeit der Weitl4aufigkeit im Vordergrund.
Betrachtet man nun den aktuellen Stand der Vorhabenplanung, so bleibt die Start-
und Landebahn als Raumstruktur erhalten; ebenso diejenige aus sowjetischer Zeit
Durch die bereits erfolgte Realisierung einer Freiflichen-Photovoltaikanlage im
Bereich des norddstlichen Flugfeldes (auBerhalb des Vorhabenbereichs) bleiben
ca. 30 % des Rolifeldes sowie der sowjetischen Start- und Landebahn auch in der
baulichen Ausformung erhalten. Aus denkmalpflegerischer Sicht ist zudem eine
Reduzierung der im nérdlichen Bereich des ehemaligen Flugfeldes aufgekomme-
nen Waldbesténde geboten, da sie nicht dem urspriinglichen Zustand der Nutzung

als Rollfeld entsprechen.

2. Die Landschaftsgestaltung spielte fur die Struktur des ehemaligen Flugplatzes der
Deutschen Luftwaffe eine wichtige Rolle und ist daher bei der Entwicklung des
Gebiets zu erhalten bzw. wiederherzustellen. ... Der technische Bereich mit den
groRen Flugzeughallen wies zu Zeiten des deutschen Militarflugplatzes nur einen
geringen Waldbestand auf, Kiistenbereich und gesamtes Rollfeld waren nicht be-
pflanzt. Cs solite daher aus denkimalpflegerischer Sicht eine Befreiling dieser Be-
reiche vom wild gewachsenen Waldbestand vorgesehen werden, um die damalige

Struktur wiederherzustellen.

3. Im Hinblick auf die vorhandene Geb&udestruktur ist es das denkmalpflegerische
Ziel, eine moglichst weitgehende Erhaltung der bestehenden und unter Denkmal-
schutz stehenden Bausubstanz dauerhaft zu gewahrleisten. Besonderes Augen-
merk ist auf die Flugzeughallen in Bogenbinder-Konstruktion aus Stahlbeton zu
legen. Diese fir die Fliegerhorste der Deutschen Luftwaffe typischen Hallenkon-
struktionen sind zu erhalten und weiterhin ablesbar zu machen, z.B. durch eine of-
fene Gestaltung im Innenraum. Die ausgeprégten Méangel an Tragkonstruktion,

auRerer Gebaudehille sowie im Innenausbau sind fachgerecht zu sanieren.
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4. Der Erhalt der im Vorhabenbereich unter Denkmalschutz stehenden baulichen An-
lagen aus den Jahren 1945 bis 1994 und deren denkmalgerechte Nachnutzung
finden in den Zielstellungen der Stadt Ribnitz-Damgarten zur Gesamtliegenschaft
ebenfalls Beriicksichtigung. ... Die noch vorhandenen Shelter sind z.T. gut erhal-
ten. Als Zeugnisse der Ara des Kalten Krieges sind einige Shelter zu erhalten und
in Abstimmung mit der Naturschutzbehorde als Fledermausquartiere nachzunut-
zen. Die noch vorhandenen Schutzbauten im bereits bebauten, norddstlichen Be-
reich des Flugplatzes (Photovoltaik-Anlage) sind vollsténdig konserviert. Im Be-
reich des Golfgelandes erfolgt nach Mdoglichkeit eine Einbindung der Bogende-
ckungen in die Landschaftsgestaltung, wahrend einige Shelter im Bereich der
neuen Bebauung abgebrochen werden. Ebenso werden kleinere Nebengebaude
sowie die ergdnzenden Kasernengebaude aus der Zeit nach 1945 nicht erhalten.

Eine weitergehende Darstellung der beachtlichen denkmalpflegerischen Belange
kann der denkmalpflegerischen Zielstellung enthommen werden.

Im Zuge der laufenden konkreten Vorhabenplanungen, die nach erreichtem Pla-
nungsstand Nutzungsanderungen in den Freifldchen und an Geb&duden sowie auch
Instandsetzungen von unter Denkmalschutz stehenden Objekten zum Inhalt haben,
werden im Rahmen einer denkmalfachlichen Begutachtung auch die Aussagen der
denkmalpflegerischen Zielstellung wo nétig fachgutachterlich betrachtet und es wer-
den ggf. Vorschlage zu deren Ergdnzung bzw. Fortschreibung erarbeitet. Zudem er-
folgt eine Auseinandersetzung mit der Frage der Vertrdglichkeit der vorliegenden
Planung mit den Belangen des Denkmalschutzes und es werden Mdglichkeiten ge-
priift, inwieweit die denkmalpflegerischen Anforderungen in die Projektgestaltung und
damit auch in den normativen Regelungen des B-Plans Beriicksichtigung finden kén-
nen. MaRnahmen, welche in den Waldbestand bzw. in den einzuhaltenden Waldab-
stand nach Forstrecht eingreifen, sind zudem mit der zusténdigen Landesforstbehor-
de abzustimmen. Vergleichbares gilt bei Eingriffen in die Belange des Natur- und Ar-
tenschutzes, hier wird eine Abstimmung mit dem Landkreis als zustédndige Untere
Naturschutzbehorde erforderlich.

Bodendenkmale bestehen laut Stellungnahme des Landesamtes fiir Kultur und
Denkmalpflege M-V im Rahmen des Raumordnungsverfahrens vom 11.11.2014
westlich der Halle 2 und im siidlichen Randbereich der Liegenschaft, bereits auler-
halb des Geltungsbereichs des in Aufstellung befindlichen B-Plans. Nach Angaben
des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege handelt es sich dabei um Fundpldtze
von Geraten aus Flintstein, die zum Teil aus Aufsammlungen vor 1960 stammen.
Wihrend der militdarischen Nutzung konnten keine genaueren Nachuntersuchungen
dieser Fundplatze stattfinden. Es wird vermutet, dass der tatsdchliche Bestand an
Bodendenkmalen groRer als bisher bekannt ist. Der Status dieser Bodendenkmale
ermdglicht entsprechend § 7 DSchG M-V eine Genehmigung fiir deren Veranderung
bzw. Beseitigung nach fachgerechter Bergung bzw. Dokumentation. Aufgrund der
randsténdischen Lage der Bodendenkmale konnen diese zudem mit groRer Wahr-
scheinlichkeit erhalten werden.

Altlasten

Aus der jahrelangen Nutzung von Pitnitz als Flugplatz resultiert eine Kontamination
groBer Flachen, insbesondere mit Betriebs- und Hilfsstoffen. Zudem sind mehrere
Bereiche durch die vormalige Nutzung als Tanklager oder Mull- bzw. Schrottplatz be-
lastet. Fur die ehemalige WGT-Liegenschaft ,Flugplatz Putnitz“ wurde im Dezember
2002 eine Sanierungsplanung gemaft den Anforderungen des Bundesbodenschutz-
gesetzes erarbeitet. Dieser Sanierungsplan ging von den damaligen unspezifischen
Nutzungen der Liegenschaft aus und wurde durch die zusténdige Bodenschutzbe-
horde (Staatliches Amt fir Umwelt- und Naturschutz (StAUN), heute Staatliches Amt
fur Landwirtschaft und Umwelt (StALU)) fir verbindlich erklart.
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Im November 2011 wurde vom zusténdigen StALU festgelegt, dass durch die Stadt
Ribnitz-Damgarten der abgestimmte Sanierungsplan aus dem Jahr 2002 entspre-
chend der aktuellen Nutzungskonzeption fortzuschreiben ist. Zudem wurde zwischen
der Stadt Ribnitz-Damgarten und dem StALU vereinbart, ergédnzende Kontrollunter-
suchungen zum Grundwasser durchzufiihren. Im Rahmen der seit Marz 2013 dann
erfolgten Fortschreibung des Sanierungsplans (IHU Stendal) wurden unter Ber(ick-
sichtigung der geplanten Nutzungen sowie der erganzenden Untersuchungen zwi-
schen 2008 und 2013 die Umfange, Abldufe, Randbedingungen und Kosten der Sa-
nierungsmafnahmen geprift und aktualisiert.

Fiir eine optimale Organisation wurden die Sanierungsmafinahmen in 3 Bauabschnit-
te unterteilt, die im Verbund abgearbeitet werden sollten. Es ist grundséatzlich tech-
nisch méglich, die Bauabschnitte einzeln auszufiihren oder entsprechend dem zu-
kunftigen Ablauf der Entwicklung des Tourismusprojekts einzelne Bereiche vorgezo-
gen zu sanieren. Die Sanierung sollte jedoch vorzugsweise in einem geschlossenen
Arbeitsablauf erfolgen, denn die Schaffung eines durchgehend altlastenfreien Stand-
orts ist aufgrund der geplanten touristischen Entwicklung auf der Liegenschaft gebo-
ten. Der Ausschluss mdéglicher Geféhrdungen fiir die Nutzer hat in Anbetracht der
vorgesehenen touristischen Entwicklung eine hohe Prioritét.

Im Bauabschnitt 1 erfolgen der Riickbau und die endgiltige Stillegung der Tankla-
ger sowie die Entsorgung aller lokalen Bodenkontaminationen mit Ausnahme der
zentralen Tanklager (Problembereiche (PB) 1, 2 und 3, Bezeichnung aus Sanie-
rungs-Rahmenplan) im Bereich der Zufahrt bzw. im nordéstlichen Vorhabenbereich
sowie der Tankstelle am Technikmuseum (PB 7). Bauabschnitt 1 umfasst den Riick-
bau von 25 Tanks mit insgesamt 100 m?® in 8 verschiedenen Problembereichen. Die
Sanierung von 4.500 m® Boden und 820 m® Bauschutt erfolgt in einer externen stati-
ondren Behandlungsanlage. Da keinerlei Bauunterlagen vorliegen, beruhen alle
Massenangaben auf Schatzungen; insbesondere bei unterirdischen Objekten kann
es zu Abweichungen kommen. Das Ziel der Riickbau- und Sanierungsarbeiten be-
steht in der Beseitigung der Gefahrdungen fur die relevanten Schutzgiter. Das be-
deutet, dass z.B. nicht in jedem Fall der prinzipiell vollstandige Riickbau aller unterir-
dischen technischen Anlagen wie Fundamente oder Leitungen erforderlich sein
muss.

Im Bauabschnitt 2 wird die 0.9. ehemalige Tankstelle durch Ruckbau endguiltig still-
gelegt. Die sehr hohen Gehalte der Bodenluft an explosiven und toxischen Gasen
stellen eine Allgemeingefahr im besonderen Sinne dar. Deshalb ist der Bereich unter
laufender Bewetterung zuriickzubauen und zu sanieren. Es handelt sich um 6 Tanks
mit einem Gesamtvolumen von 94 m®. Im Handlungsstrang der Ruckbauarbeiten wird
der ortliche Boden-Lastkérper ausgetauscht. Dabei fallen etwa 500 m?® kontaminierter
Boden und 100 m® Bauschutt an, die in einer externen stationdren Anlage zu behan-
deln sind.

Im Bauabschnitt 3 werden die Hauptbelastungsbereiche der Liegenschaft, die o.g.
zentralen Tanklager durch Bodenaustausch saniert. Zuvor werden die verbleibenden
Gebaude und Tankanlagen zuriickgebaut. Um die Lastkérper in 1 bis 2 m Tiefe frei-
zulegen, missen etwa 30.700 m® nicht belasteter Oberboden umgelagert werden.
Danach werden etwa 31.450 m® kontaminierter Boden ausgetauscht und in einer ex-
ternen Behandlungsanlage saniert. Hydraulische SanierungsmaBnahmen sind nicht
vorgesehen.

Die Ruckbau- und Sanierungsmafnahmen sind fachgutachterlich zu begleiten. Die
geplanten Rickbau- und Sanierungsmafnahmen der Liegenschaft erfordern eine
Nachsorge und Langzeitiberwachung. Das Grundwassermonitoring stellt eine ei-
genstdndige UberwachungsmaRnahme neben der fachtechnischen Begleitung dar
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und wurde zundchst fir einen Zeitraum von 3 Jahren nach Abschluss der Sanie-
rungsarbeiten geplant.

Laut MaRgabe Nr. 4 der Landesplanerischen Beurteilung zum ROV war die Sanie-
rung der Altlastenstandorte, von denen eine akute Gefahrdung ausgeht (PB 01, PB
02 und PB 07 laut Altlastengutachten) kurzfristig zu planen, mit dem StALU Vorpom-
mern abzustimmen und bis Ende 2018 umzusetzen.

Zudem fand als Beurteilungsgrundlage fiir das ROV in den Jahren 2014 und 2015 ei-
ne Untersuchung an Gebduden und Bodenbefestigungen, deren Beseitigung im
Rahmen der Realisierung des seinerzeitigen Projekts erforderlich war, statt. Es wur-
den insgesamt 8 Baustoffproben untersucht, 6 betreffend zu entsiegelnder Flachen,
insbesondere derer von Start-, Rollbahnen und Standflachen des ehemaligen Flug-
platzes und 2 weitere zu abzubrechenden Geb&uden, wobei es sich um kleinere
ehemalige Funktions- und Technikgebdude im Umfeld des Flugplatzes (nicht die
Flugzeug-Shelter) handelt. Im Ergebnis stand eine eingeschrénkte Kontaminierung
der Baustoffe bis LAGA-Zuordnungsklasse Z2.

Nach Fortsetzung der Standortentwicklung auf Grundlage der aktuell vorgesehenen
Projekte erfolgte nun eine Wiederaufnahme der Altlastenbegutachtung und Sanie-
rungsplanung. Diese Fachbegutachtung und die entsprechende Abstimmung mit dem
StALU werden parallel zum weiteren Verfahrensablauf fortgefiihrt. Die Begriindung
wird nach Vorliegen von Ergebnissen der aktuell laufenden Begutachtung erganzt
bzw. aktualisiert.

Kampfmittelbelastung

Gemal § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fiir die Einhaltung der éffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Insbesondere gehort es zu den allgemeinen Pflichten des
Bauherrn, Gefahrdungen flr auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mog-
lich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundun-
gen lber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Aktuell erfolgt eine Begutachtung der bestehenden Kampfmittelbelastung durch ent-
sprechende Gutachterbiros. Auf Basis des Begutachtungsergebnisses wird dann die
Beraumung durch entsprechend in der Kampfmittelbeseitigung erfahrene Unterneh-
men erfolgen. Die Begrindung wird nach Vorliegen neuer Ergebnisse erganzt.

Planungen der Stadt Ribnitz-Damgarten

Flachennutzungsplan, Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB

Der Flachennutzungsplan (FNP) liegt in der aktuell wirksamen Fassung, der IV. An-
derung und I. Ergdnzung der 2. Neubekanntmachung vom 29.09.2020 vor. Die im
Ergebnis des ROV erfolgte IV. Anderung und |. Ergénzung des FNP tbertragt dabei
die Ergebnisse des ROV in die vorbereitende Bauleitplanung.

Fur den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 109 stellt der FNP entsprechend landseitig,
fur den zuletzt i.R.d. IV. Anderung geénderten Bereich weit iberwiegend ein sonsti-
ges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit Zweckbestimmung ,Ferienresort® dar. Le-
diglich die hier bestehenden und nach Referenzplanung zum ROV auch zum Erhalt
vorgesehenen Waldflédchen sind als Wald entsprechend § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB dar-
gestelit. Die hier bestehenden geschiitzten Biotope sind zudem gemaR § 5 Abs. 4
BauGB nachrichtlich bernommen. Fir den Bereich der Montagehallen Nr. 1 bis 4,
welcher nicht Gegenstand der zuletzt durchgefiihrten IV. Anderung und 1. Ergdnzung
war, sind die aktuell und ehemals zur Zeit der Nutzung als Militarflugplatz bebauten
Bereiche weiterhin als von der Genehmigung ausgenommene Flachen dargestelit.
Weiterhin sind in diesen Bereich die Uferzone als Manahmenfldche nach § 5 Abs. 2
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Nr. 10 BauGB und die Ubrigen Flachen als Wald entsprechend § 5 Abs. 2 Nr. 9
BauGB dargestellt.
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Abb. 6: IV, And u. l. Erg. der 2. Neubekanntmachung des FNP Quelle: Stadt RDG, 2018

In Anbetracht der aktuellen Planungsabsichten, die weiteren 4 Montagehallen samt
deren Umfeld, welche bisher von der Genehmigung ausgenommenen sind, wieder
einer baulichen Nutzung zuzufhren sowie der auch far den brigen Bereich inzwi-
schen vorliegenden konkretisierten Planung, ist davon auszugehen, dass das Ent-
wicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB auf Grundlage des aktuell vorliegen-
den wirksamen FNP nicht gegeben ist.

Der Flachennutzungsplan ist entsprechend fur Teilbereiche des Geltungsbereichs
des B-Plans Nr. 109 zu &ndern bzw. zu ergdnzen. Diese Anpassung des FNP kann
und soll im Parallelverfahren zur Aufstellung des B-Plans entsprechend § 8 Abs. 3
BauGB erfolgen.

5.2.2 Landschaftsplan

Far die Stadt Ribnitz-Damgarten liegt ein Landschaftsplan aus dem Jahr 2001
(UMWELTPLAN STRALSUND GMBH) vor.

Der Landschaftsplan weist im Plan ,MaRnahmen und Erfordernisse” die bestehenden
Siedlungsflachen als Sondergebiete aus. Fir grofie Flachen im Studen und Westen
der Liegenschaft wird die Entwicklung von Wald, fir den Bereich um die Startbahn
die Entwicklung von Grinland, vorgeschlagen. Fir den daran nérdlich angrenzenden
Bereich, bis zur ndrdlichen Rollbahn, ist die weitere Entwicklung der Ruderalflachen
vorgesehen, deren Erhalt als erforderlich erachtet wird.

Die Aussagen des Landschaftsplans bieten, abgesehen von den Flachen mit Baube-
stand im Nordwesten, keinerlei Entwicklungsflachen und sind daher als Grundlage
einer touristischen Entwicklung gréBeren Umfangs ungeeignet. Der Landschaftsplan
ist im Rahmen der néchsten anstehenden Fortschreibung entsprechend fiir den Gel-
tungsbereich des B-Plan Nr. 109 zu Gberprifen.
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5.2.3 Den Geltungshereich tangierende B-Plédne und sonstige Satzungen

6.1

6.2

Fir den Geltungsbereich des B-Plans ist die Baumschutzsatzung der Stadt Ribnitz-
Damgarten beachtlich. Darliber hinaus bestehen keine B-Plédne oder sonstige stadte-
bauliche Satzungen.

Ostlich an den Geltungsbereich grenzt der B-Plan Nr. 72 ,Photvoltaik Putnitz* an. In
der Trasse, in der die StraBenanbindung des Ferienparks an die Flugplatzallee ge-
plant ist, ist bereits im B-Plan Nr. 72 eine Stralenverkehrsflache festgesetzt. Aller-
dings ist deren Bereite mit ca. 8,0 m als Grundlage fir den Bau einer Hauptzufahrt
mit begleitendem Ful3- und Radweg zu gering dimensioniert. Zur Ermdglichung einer
angemessen dimensionierten Verkehrsanbindung erfolgt daher eine Uberplanung
dieser Trasse durch den vorliegenden, in Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 109.

Bestandsaufnahme

Topographie

Die Hohe des Gelandes im Geltungsbereich variiert von 0,00 m Gber NHN direkt an
der Mittelwasserlinie des Boddengewd&ssers bis zu gut 8,00 m tGber NHN am &stli-
chen Ende der Deutschen Start- und Landebahn.

Dabei ist das ehemalige Flugfeld mit Hohen zwischen ca. 5,00 und 8,00 m Gber NHN
weitgehend eben. Nach Nordwesten hin fallt das Geladnde dagegen deutlicher ab; so
liegt der nordwestlich anschlielRende Bereich der grofen ehemaligen Montagehallen
auf einem Niveau zwischen ca. 2,0 und 4,5 m tber NHN und die im Nordwesten be-
findlichen ehemaligen Fahrzeughallen (&stlich der Westlichen Siedlung) liegen auf
einem Niveau zwischen 2,5 und 3,0 m tiber NHN.

Vorhandene Bebauung und Flachennutzung

An Bebauung bestehen aktuell im westlichen Teilbereich die 5 grolen ehemaligen
Montagehallen (Hallen 1 bis 5) aus den 30iger Jahren. Die 3 nérdlichen Hallen (1 bis
3) werden derzeit durch den Technikverein Pltnitz zu Ausstellungszwecken genutzt.
In dem von den Hallen gefassten Hofbereich bestehen weitere kleinere Funktionsge-
baude aus Zeiten der sowjetischen Nutzung des Geldndes. Das nordlichste der klei-
nen Gebdude wird als Informationsgebadude flr das Technikmuseum genutzt, darauf
folgt in stidlicher Richtung ein als Versammlungsraum genutztes Gebaude, die 3 slid-
lichen Gebdude werden als Werkstatt bzw. als Unterstellflachen fur Fahrzeuge und
sonstiges technisches Gerat genutzt. Schliellich bestehen noch 2 weitere kleine 1-
geschossiges Gebaude stdlich Montagehalle 2 bzw. stidéstlich Halle 3; diese wer-
den allgemein fur Vereinszwecke genutzt. Die 2 sidlichen Montagehallen (Hallen 4
und 5) dienen aktuell als Lager fir das Equipment des Pangea-Festivals, gleiches gilt
fur 2 langliche 1-geschossige Gebaude westlich Halle 5 zum Wasser hin und ein
kleines, gegeniiberliegendes Gebaude. Es bestehen noch 4 weitere kleinere Gebau-
de im Umfeld der Hallen 4 und 5. Weiterhin besteht nordwestlich des Flugfelds das
Gebaude der ehemaligen Flugplatzfeuerwehr aus den 30-iger Jahren. Zudem beste-
hen an den Randern des Flugfelds im Bereich der Rollbahnen eine gréRere Anzahl
ehemaliger Flugzeugshelter, und am &stlichen Ende der nérdlichen Rollbahn besteht
der ehemalige Tower, sédmtlich Bauwerke aus der Sowjetzeit. Die Shelter sind zum
Teil zu Lagerzwecken genutzt, ansonsten sind diese, ebenso wie der Tower leerste-
hend. Nérdlich, an das ehemalige Flugfeld und den Bereich der Hangars anschlie-
Rend bestehen, bereits AulRerhalb des Geltungsbereichs, die ehemaligen Kasernen-
gebaude, welche als Ostliche, Mittlere und Westliche Siedlung bezeichnet werden.
Lediglich die ehemaligen Fahrzeughallen, 6stlich an die Westliche Siedlung angren-
zend, sind Bestandteil des Geltungsbereichs des B-Plans; diese sind aktuell eben-
falls leerstehend.
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6.3

An weiteren baulichen Anlagen bestehen zudem im Bereich des Flugfelds groffla-
chige Bodenversiegelungen in Form von Start- und Rollbahnen sowie Tank- und Ser-
viceflachen sowie versiegelte Verkehrsflachen im Umfeld der ehemaligen Montage-
hallen und der nérdlich an Flugfeld und den Bereich der Hallen anschlieBenden Ka-
sernen sowie Verwaltungs- und Technikgeb&ude. Zudem bestehen auch auf den
Flachen, auf denen der dort ehemals bestehende Gebdudebestand nach 1994 abge-
rissen wurde, noch die Fundamente sowie Wege als befestigte Flachen fort. Dies trifft
insbesondere flr die Waldlichtung norddstlich der Montagehallen 1-3 zu.

Aufgrund des Alters sowie des groftenteils langjahrigen Leerstands seit dem Abzug
der russischen Truppen 1994 sind vorstehende Gebdude und bauliche Anlagen
durchweg in sanierungsbedirftigem Zustand.

GroRRe Teile der ehemaligen Militdrliegenschaft und in diesem Zusammenhang auch
das dem Vorhabenbereich zugehorige Flugfeld werden durch das jahrlich stattfin-
dende Pangea-Festival sowie das ebenfalls einmal im Jahr veranstaltete Ostblock-
fahrzeugtreffen mit in den letzten Jahren, die Corona-Jahre 2020 und 2021 ausge-
nommen, regelmalig Gber 10.000 bzw. 15.000 Teilnehmern und Gasten, intensiv
genutzt. Dabei ist jeweils ein temporédrer Campingbetrieb der Ubernachtungsgéste
des Festivals bzw. der Teilnehmer des Fahrzeugtreffens eingeschlossen.

Die groRken Freilandflachen im Umfeld der Start- und Rollbahnen werden in einem
Umfang von ca. 100 ha bereits seit Betriebszeiten des Militérflugplatzes landwirt-
schaftlich genutzt. Mit dieser landwirtschaftlichen Nutzung wurde das zentrale Flug-
feld schon zu Zeiten militarischer Nutzung von Vegetationsaufwuchs freigehalten.

VerkehrserschlieRung

Die bestehende Zufahrt zum Vorhabenbereich (Flugplatzallee) bindet an die Kreis-
strale K2 nérdlich der Ortsdurchfahrt Damgarten an, nach passieren der Ortsdurch-
fahrt von Damgarten mindet die K2 in die Bundesstrale B105. Daneben besteht
vom Ortsteil Pttnitz her noch eine befahrbare Zuwegung zu einem einzelnen, genutz-
ten Wohnblock stidwestlich des Geltungsbereichs.
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6.4

Die B105 ist die wichtigste Anbindung des Standorts an das berregionale Netz in
Richtung Rostock, wo die Autobahnen A19 und A20 in Richtung Berlin und Hamburg
erreicht werden sowie in Richtung Stralsund mit Anbindung an den Rugen-Zubringer
B96A, welcher zudem bei Grimmen die A20 weiter Ostlich erreicht. Letztgenannte
Route stellt fir aus Berlin anreisende Urlauber eine Anfahrtsalternative zur A19 dar.
Daneben bestehen mit den LandesstraBen L181 in Richtung Sanitz und L191 in
Richtung Bad Siilze alternative Anbindungen an die A20, welche aber aufgrund zahl-
reicher Ortsdurchfahrten als An- und Abfahrtsrouten weniger attraktiv sind und ent-
sprechend bisher von den Urlaubsgasten nur in geringem Umfang bzw. nur bei
akuten Staus auf der B105 genutzt werden.

Betrachtet man das Angebot per Bahn, so bestehen im Bereich des Fernverkehrs
ganzjahrig IC und ICE-Verbindungen mit Halt im Bahnhof Ribnitz-Damgarten West,
ca. 6 km vom Standort. Zudem verkehren Regionalbahnen im Stundentakt, welche
auch im nachstgelegenen Bahnhof Ribnitz-Damgarten Ost in ca. 3 km Entfernung
vom Standort halten. Ergéanzt wird das OPNV-Angebot zu den Haupttageszeiten
durch Buslinien von Damgarten aus nach Ribnitz und zu den gréReren Ortschaften
der Region so auch auf den Landesstrallen L22 und der L21 (BaderstralRe) zu den
benachbarten Ostseebadern Graal-Miritz, Dierhagen, Wustrow, Ahrenshoop, Prerow
und Zingst. Die Linien zu den Badeorten ermdglichen in der Saison grofltenteils eine
Fahrradmitnahme (per Anhanger).

Weiterhin verkehren Fahrgastschiffe mehrerer Anbieter zwischen Ribnitz und den
Ostseebadern. In der Saison bestehen durch die Schiffe der Reedereien Kruse und
Vol GmbH sowie Oswald insgesamt mehrere Verbindungen in der Haupttageszeit,
und auch in der Nebensaison bestehen mehrere Linienverbindungen taglich. Auf ei-
nem Teil der Schiffe ist die Fahrradmitnahme mdoglich. Erganzend bestehen in Haupt-
und Nebensaison Ausflugsfahrten auf den Boddengewassern auch mit Start und Ziel
im Hafen Ribnitz. Bisher besteht noch keine regelm&Rige Anbindung der Halbinsel
Putnitz (und damit des Vorhabenbereichs) sowie des ndchstgelegenen Hafens Dam-
garten an die Fahrgastschifffahrt. Diese Anbindungen sollen aber im Rahmen der
Projektrealisierung geschaffen werden, gerade auch mit der Zielsetzung, das landsei-
tige Verkehrsaufkommen, insbesondere das des motorisierten Individualverkehrs, zu
reduzieren.

Fur den nichtmotorisierten Individualverkehr besteht von Sidwesten her, von der
Ortschaft Putnitz kommend, eine wassergebundene, befestigte Wegefuhrung entlang
des Boddens, welche ca. 1,0 km vor Erreichen des Technikmuseums endet. Wie
auch im Flachennutzungsplan dargestellt, ist deren méglichst wassernahe Weiterfuh-
rung, Uber das Technikmuseum hinaus, bis zur Ortschaft Langendamm geplant. Wei-
tere allgemein benutzbare Wegefiihrungen bestehen im Vorhabenbereich bisher
nicht.

Ver- und Entsorgung

Im Vorhabenbereich bestehen bisher keine im Hinblick auf die angestrebte stadte-
bauliche Entwicklung gebrauchsféhigen Leitungssysteme fir die Ver- und Entsor-
gung. Die ehemals bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nach Stillle-
gung des Flugplatzes zu grofen Teilen vom Netz abgetrennt und zum Teil auch be-
seitigt.

Anschlussmdoglichkeit an Wasser, Abwasser, Strom und Gas besteht im Bereich der
Kreisstrafte K2 nordlich der Ortsdurchfahrt Damgarten.

Im Bereich der Abwasserentsorgung wird das im gesamten Stadtgebiet anfallende
Schmutzwasser, auch das des 6stlichen Ribnitz-Damgartener Stadtbereichs, der
Klaranlage Koérkwitz zugefiihrt.
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Die Abfallentsorgung obliegt dem Landkreis Vorpommern-Riigen sowie dem seitens
des Landkreises beauftragten Entsorgungsunternehmen.

Im Rahmen der weiteren Planung ist zur Sicherstellung der Entsorgung das StralRen-
netz hinreichend fir Entsorgungsfahrzeuge zu dimensionieren.

Planung

Beschreibung des Vorhabens

Der westliche und mittlere Teil der ehemaligen militdrischen Liegenschaft Piitnitz soll
zu einem touristisch genutzten Areal mit attraktiven, vielféltigen Angeboten in Beher-
bergung-, Gastronomie-, Sport-, Freizeit sowie Kultur entwickelt werden. Das Ge-
samtvorhaben wird dabei vier Teilvorhaben umfassen; einen Ferienpark, ein Angebot
im Bereich Erlebniscamping kombiniert mit teilweise alleinstellenden Trendsport-,
Kultur- und Erlebnisangeboten, das bereits bestehende Technikmuseum, weiterent-
wickelt zu einem modernen, im Schwerpunkt auf zivile Technik-, Natur und Kunst be-
zogenen Museum zum Anfassen, sowie einen Reiterhof. Daneben wird ein kleiner
naturnaher Hafen Teil des touristisch genutzten Standorts. Darliber hinaus ist mittel-
bis langfristig Ziel der Stadt, die ehemaligen Kasernen- Verwaltungs- und Technikge-
baude der Westlichen, Mittleren und Ostlichen Siedlung einer angemessenen Nach-
nutzung zuzuftthren. Da bisher aber, abgesehen von den 6stlich an die Westliche
Siedlung angrenzenden Fahrzeughallen, die Planungen fiur diese Liegenschaften
keinen konkreten Stand erreicht haben, werden diese zunéchst nicht in den Gel-
tungsbereich des B-Plans aufgenommen.

Nutzungen und Nutzungsstruktur

Das Nutzungskonzept sieht eine standardmaRige, ganzjéhrige Nutzung sowie eine
temporéare Nutzung, in Form von 2 Festivals vor.

StandardmaRige, ganzjahrige Nutzung

Bei der standardméfligen Nutzung verteilt sich das insgesamt umfassende Beher-
bergungs-, Freizeit-, Sport und kulturelle Angebot auf die v.g. Teilvorhaben.

Der Ferienpark weist auf einer Flache von ca. 85,0 ha nach aktuellem Planungstand
ein Beherbergungsangebot von insgesamt 3.200 Betten in ca. 639 vermietbaren Ein-
heiten auf. Dieses Angebot gliedert sich in ca. 500 Ferienh&user im éstlichen Teilbe-
reich, ca. 64 exklusive Ferienhduser im Bereich der Teichlandschaft sowie ca. 75
Apartments, an den Hafen mit direktem Wasserblick angrenzend. Die Hafenapart-
ments werden in Form von 3 bis 5-geschossigen Gebauden realisiert; dabei haben
sich die héchsten Gebdude an den vorhandenen Hohen der ehemaligen Flugzeug-
hangars zu orientieren und haben unterhalb des Héhenniveaus der umgebenden
Baumh&hen zu bleiben.

in einem mittig im Ferienpark gelegenen Zeniraigebdude befinden sich die wesentii-
chen Sport-, Freizeit-, Gastronomie- und Ladenangebote. Diese umfassen u.a. ein
Erlebnisschwimmbad mit Indoor- und Outdoorbereich mit alleinstellendem Charakter,
einen Indoor-Spielplatz und Indoor-Minigolfplatz, Bowling-Bahnen, sowie eine Klet-
terhalle. Mehrere Restaurants, auch mit AuBengastronomie, ein kleiner Lebensmit-
telmarkt sowie einige weitere Laden und Dienstleistungsangebote des taglichen Be-
darfs sorgen flr eine hinreichende Versorgung der Urlaubsgéste. Raum flr eine po-
tenzielle Erweiterung einzelner Einrichtungen ist vorgesehen.

Das Sport- und Freizeitangebot wird zudem durch eine Minigolfanlage im Freien, ei-
nen Fahrradverleih und eine Vermietung von Segel- und Paddelbooten im Hafenbe-
reich vervollstandigt. Im Hafen bestehen neben dem Anleger fiir den Fahr- und Aus-
flugsverkehr ca. 30 Liegeplatze sowie landseitig Gebaude und Freiflachen fur Gast-
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ronomie und Touristeninformation. Weiterhin entstehen, im Freibereich des Ferien-
parks verteilt, mehrere Spielplatze und Sportflachen.

Der nérdlich angrenzende Freizeitpark bietet eine Vielzahl an Trendsport-, Kultur-
und Erlebnisangeboten, viele davon mit alleinstellendem Charakter. Diese Angebote
sind im sidlichen Teilbereich dieser Urlaubswelt, im Umfeld der beiden siidlichen
ehemaligen Montagehallen, in einem Sport- und Erlebnisbereich auf einer Flache von
ca. 11,8 ha konzentriert. Ein alleinstellendes Angebot ist der Surfteich mit einer stén-
dig generierten Surfwelle. Daran anschliefend sind weitere wasserbezogene Ange-
bote wie Wasserrutschen vom Dach einer der groflen Hallen und ein Strandbereich
samt Beachvolleyballfeldern geplant. Weitere vorgesehene Angebote sind ein Hoch-
seilgarten, eine Sommerrodelbahn, ein Bereich zum Bouldern, Streetball-Platze, ein
Dirt-Bike-Park sowie ein Verleih von Montainbikes und E-(Montain)Bikes. Am Bod-
denufer ist zudem im Bereich des offentlichen Wasserzugangs eine Steganlage mit
Beach- und Wasserwelt sowie einem Tretbootverleih vorgesehen. Es ist weiterhin auf
dem Gelande selbst ein eigener Bereich fir Kinder mit entsprechend ausgerichteten
Bewegungs- und Erlebnisangeboten geplant.

Weiterhin ist ein Angebot fur kreative Berufsgruppen Bestandteil des Konzepts. Hier-
fur werden Arbeitsateliers bzw. Werkstatten zur Verfiigung gestellt. Fiir vorstehende
Nutzungen sollen nach aktuellem Planungsstand die ehemaligen Fahrzeughallen
(Garagen) ostlich der Westlichen Siedlung nachgenutzt werden. Die beiden Gebaude
weisen nur ein (Erd)Geschoss auf, was die Erfullung bauordnungsrechtlicher Anfor-
derungen erleichtert. Alternativ wird auch eine Einordnung dieser Nutzungen in die
Anbauten der Halle 4 geprift. Das geplante Gastronomieangebot besteht aus einem
Restaurant im Ubergang zum offentlichen Wasserzugang sowie mehreren Kiosken
und kleinen Bars.

Das Beherbergungsangebot ist als Erlebniscamping auf einer éstlich an den Freizeit-
park anschlieBenden Flache von ca. 12,5 ha gestaltet, zuziiglich eines Bereichs von
ca. 0,8 ha fir 10 besondere Festunterkiinfte. Es werden neben der reinen Ubernach-
tung fortlaufend Workshops sowie kleinere Sportevents und kulturelle Veranstaltun-
gen angeboten. Neben 200 Standplatzen fir Wohnmobile und Zelte werden 100
Glamping-Stellpldtze in einem eigenen Bereich im Osten des Campingplatzes ange-
boten. Weiterhin werden 10 Festunterktnfte in Form von individuell gestalteten Tiny
Houses samt Sanitdrrdumen und Kochgelegenheiten angeboten, welche im westli-
chen Randbereich des Platzes untergebracht werden. Gemeinschaftlich nutzbare
Sanitér-, Koch- und Aufenthaltsraume fiir das tbrige Beherbergungsangebot werden
in kleinen Gebaudegruppen als ,Dorfkerne” gestaltet; an diesen Orten findet auch ein
Teil des 0.g. standigen Workshop-, Sport- und kulturellen Angebots statt.

Die in den Bereichen Freizeitpark und Campingplatz neu zu errichtenden kleineren
Funktionsgebaude sind 2-geschossig geplant, deren maximale Hohe betragt 10 m
Uber Geldndeniveau.

Bei dem Vorhaben Technikmuseum Piitnitz soll auf einer Fldche von ca. 16,0 ha im
Umfeld der bereits heute genutzten, drei ndrdlichen ehemaligen Flugzeughangars die
bestehende museale Nutzung zu einem zeitgemalen Museum ,zum Anfassen" wei-
terentwickelt werden. Das Ausstellungsprogramm wird dabei neu geordnet und brei-
ter aufgestellt, es soll zukunftig die 4 Schwerpunkte Geschichte, Technik, Natur und
Kunst umfassen. Neben der musealen Ausstellung sind Angebote zum ,Ausprobie-
ren” von technischem Gerét, themenorientierte Workshops und Events im Angebot.
Neben den Gebauden werden auch die Freiflachen in deren Umfeld mit zu Ausstel-
lungs- und Veranstaltungszwecken genutzt. Das ostlich des Museumsgelandes be-
stehende, mehrgeschossige Technikgebaude soll als ,Info-Point”® fur das Museum
sowie flr Sonderausstellungen genutzt werden.
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In diesem Rahmen ist eine den zukiinftigen funktionalen Anforderungen entspre-
chende Modernisierung der 3 grofen Montagehallen vorgesehen. Der Freibereich
soll ebenfalls entsprechend dieser Anforderungen gestalterisch und funktional neu
geordnet werden. Aufgrund des Umstands, dass sehr aufwendige Sanierungen zu ta-
tigen sind, mit entsprechend erforderlichem finanziellen Engagement, kann eine
Neuordnung des gesamten Museumsareals nur langfristig und in Stufen erfolgen. So
mussen zur Aufrechterhaltung des Museumsbetriebs wahrend der zuerst durchzufih-
renden Sicherung der Montagehallen und der nachfolgenden Phase von Sanierung
und Umbau die kleineren Gebaude, insbesondere in der von den 3 Montagehallen
gebildeten Hofflache weiter genutzt werden; es wird dartiber hinaus zudem die tem-
porar beschrankte Errichtung eines zusétzlichen Werkstattgebdudes erforderlich.

Das zentrale Infrastrukturgebdude des Ferienparks, der Sport- und Erlebnispark so-
wie die Ausstellungs- und Veranstaltungshallen des Technikmuseums sind bewusst
in unmittelbarer rdumlicher Nahe platziert, damit Tagesgéste angeregt werden, eine
Mehrzahl von Angeboten, auch vorhabenulbergreifend, zu nutzen.

Der geplante Reiterhof bietet auf ca. 16,5 ha (einschlieRlich sldlich angrenzende
Weideflachen) ein umfassendes Sport- und Freizeitangebot rund um die Themen
Reiten und Pferd. Dazu wird eine komplette reitsportliche Infrastruktur geschaffen,
welche eine Reithalle, mehrere Reitpldtze im Freien und eine Geléndestrecke um-
fasst. Zudem schliel3t direkt an den Reiterhof ein Reitwegenetz an, (iber welches
auch Badestellen am Boddenufer erreicht werden kénnen.

Es werden Reitkurse, Ausritte und weitere Reiterlebnisse fir verschiedene Alters-
gruppen und fUr unterschiedliche Vorkenntnisse angeboten. Zudem gehdren regel-
maRige Reitdarbietungen und weitere Events zum Programm. Weiterhin werden
auch Kutschfahrten angeboten sowie fiir kleinere Géste Ponyreiten.

Zudem ist ein Erlebnisbauernhof sowie ein umfassender Streichelzoo und ein Kin-
derspielplatz Teil der Planung. Eine kleine Gastronomie mit Auenterrasse sowie ein
Reitshop runden das Angebot ab.

Im Rahmen des Reiterhofs sind keine Beherbergungseinrichtungen geplant. Das An-
gebot richtet sich damit an die Ubernachtungsgéste des anschlieRenden Ferienparks,
aber auch des Campingplatzes und schlieflich auch an die Urlaubsgéste und an Ta-
gesgdaste aus dem gesamten Einzugsbereich.

Insgesamt stehen die auf der Halbinsel zu schaffenden Sport-, Freizeit- und kulturel-
len Angebote einschlieRlich Angeboten im Ferienpark, auch externen Urlaubsgéasten
und der Wohnbevélkerung aus der Region offen.

Es ist darliber hinaus mittel- bis langfristige Zielsetzung der Stadt Ribnitz-Damgarten,
den Baubestand der unter Denkmalschutz stehenden Westlichen, Mittleren und
Ostlichen Siedlung, einer Flache von insgesamt ca. 18,0 ha GréRe, einer geeigne-
ten Nachnutzung zuzufiihren. Von den Anforderungen des Immissionsschutzes her,
es finden auf dem Geldnde zweimal im .Jahr Festivals mit erheblichen Larmimmissio-
nen statt, eignen sich hier Nutzungen mit begrenztem Schutzanspruch gegen Larm-
immissionen. Zudem befindet sich der Standort in groBer Entfernung zu den Ortsker-
nen von Ribnitz und Damgarten sowie den sonstigen Standorten der Bildungs- und
sozialen Einrichtungen, was zuséatzlich gegen eine Wohnnutzung spricht. Daher wird
eine gewerbliche Nutzung favorisiert. Bei einer Nutzung durch Geschéfts- Blro- und
Verwaltungsgebdude ist ebenfalls die dezentrale Lage von Nachteil, inshesondere
bei erforderlichem Publikumsverkehr. Alternativ ist grundsétzlich auch eine gewerbli-
che Nutzung in Form unternehmensbezogener Dienstleister und Handwerkbetriebe
im touristischen Umfeld mdglich, ebenso eine Nutzung zu Lager- und Technikzwe-
cken. Diese gewerblichen Nutzungen haben wiederum den Nachteil, dass der grund-
satzlich zu erhaltende Gebdudebestand sich fiir diese Nutzungen nur bedingt eignet.
Als grundsatzliche Alternative wird zudem die Ansiedlung einer Ubergeordneten Bil-
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dungseinrichtung, z. B. eine Tourismusakademie, als sinnvolle Nachnutzung erach-
tet, optional auch verbunden mit Tagungsmaéglichkeiten.

Wie in Kapitel 1 bereits dargelegt, hat vorstehende Entwicklung, mit Ausnahme der
Fahrzeughallen 6stlich der Westlichen Siedlung, zum aktuellen Zeitpunkt noch keinen
belastbaren Stand erreicht, welche eine Berlcksichtigung in vorliegendem B-Plan
ermoglicht. Sollte in Zukunft ein entsprechender Projektentwicklungsstand erreicht
sein, so ist beabsichtigt, v. g. Bereiche iiber ein Erganzungsverfahren in den B-Plan
aufzunehmen.

Temporare Nutzung durch Festivals

Neben der vorausgehend beschriebenen, ganzjahrigen Nutzung werden im Plange-
biet die bisher schon langjéhrig stattfindenden zwei Festivals, das ,Pangea Festival”
und das Ostblockfahrzeugtreffen, auch weiterhin jahrlich stattfinden.

Die Festivals flhren fir Teilbereiche zu von der Standardnutzung abweichenden
Nutzungsstrukturen, stellen besondere Anforderungen an die verkehrliche Erschlie-
Bung sowie die Ver- und Entsorgung und fihren zu besonderen Auswirkungen auf
das Umfeld sowohl innerhalb des Plangebiets als auch dariiber hinaus. Externe
Auswirkungen werden insbesondere durch die mit den Festivals verbundenen Larm-
immissionen sowie erhdhtem Verkehrsaufkommen hervorgerufen. Entsprechend er-
folgt im Rahmen der B-Planaufstellung auch eine Darstellung der abweichenden Nut-
zungsstrukturen und erschlieBungstechnischen Vorkehrungen sowie durch diese ge-
nerierte Auswirkungen.

Bei dem seit 2013 veranstalteten ,Pangea-Festival“ handelt es sich um eine zuletzt
4Y.-tdgige Grofveranstaltung mit inzwischen gut 15.000 Besuchern (Mittwochnach-
mittag bis Sonntagabend). Das Festivalprogramm reicht von Konzerten, tiber kulturel-
le, (Trend)Sport-, Meditations- bis zu Bildungsangeboten. Fir Kinder bzw. junge Fa-
milien gibt es seit mehreren Jahren ein eigenes, umfassendes Veranstaltungspro-
gramm. Fir die Ubernachtung derjenigen Géste, die mehrere Tage bleiben, steht ein
Campingbereich mit entsprechenden sanitdaren Einrichtungen zur Verfligung. Auf-
grund der erforderlichen Auf- und Abbauarbeiten erstreckt sich die Inanspruchnahme
des Umfelds erheblich {iber die eigentliche Festivaldauer hinaus.

Von der raumlich-funktionalen Konzeption her sind die Konzertblihnen und die The-
menwelten im Bereich der bestehenden Waldlichtung siidlich der Westlichen Sied-
lung untergebracht. Die entsprechenden Biihnen- und Technikbauten sollen dabei
ganzjahrig stehen bleiben, um den bisher noch erforderlichen erheblichen Aufwand
beim Auf- und Abbau des Festivals deutlich zu reduzieren. Eine weitere von Wald
unbestockte Fldche westlich davon soll fiir tempordres Camping fiir Mitarbeiter ge-
nutzt werden. Daneben wird der Freizeitpark Teil des inneren Festivalbereichs. Der
Campingplatz wird im Hinblick auf die weiterhin zu erwartende grof3e Anzahl an
Uibernachtenden Festivalteilnehmern bedarfsgerecht in dessen nérdlichen, dstlichen
und sidlichem Umfeld (Putnitzer Dreieck) auf unbestockten Flachen auf etwa die
dreifache Flache des dauerhaften Platzes erweitert.
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biihnen, Themenwelten), Teilbereich Camping (weille Linie umreift zusatzlichen tem-
pordren Campingplatz) Quelle: Supreme Surf GmbH

Bei dem seit 2001 veranstalteten ,,Internationalen Ostblockfahrzeugtreffen* han-
delt es sich um Fahrzeugtreffen mit historischen militarischen wie zivilen Fahrzeugen
und zugehdorigem technischem Gerét aus den Staaten des ehemaligen Ostblocks.
Das Treffen findet in der Regel an einem Wochenende im Sommer statt (Freitag bis
Sonntag; inklusive An- und Abreise ergibt sich insgesamt eine Dauer von 10 Tagen).
Im Jahr 2022 gab es ca. 3.100 Teilnehmer, welche Fahrzeuge und zugehdrige Tech-
nik prasentierten, sowie ca. 7.500 Besucher. Neben der Prasentation der Fahrzeuge
und zugehdriger Technik gibt es ein Rahmenprogramm mit Ausfahrten, Ausprobieren
der Fahrzeuge, Ausstellungen und ein Buhnenprogramm. Die Teilnehmer, welche
Fahrzeuge und sonstige Technik ausstellen, campieren zum weit iberwiegenden Teil
fur die Dauer des Festivals auf dem Gelande. Das Ostblockfahrzeugtreffen soll zu-
kunftig weiterhin einmal jahrlich stattfinden, allerdings, mit Ruicksicht auf die zukunfti-
ge touristische Nutzung im Umfeld, mit reduzierter Teilnehmerzahl (bis zu 3.000 Teil-
nehmern nach Aussagen des Technikvereins) sowie rdumlich verkleinertem Umfang.

So wird sich der zentrale Veranstaltungsbereich auf die Flache des Technikmuseums
konzentrieren; zudem kann der nérdliche Veranstaltungsbereich des ,Pangea Festi-
vals® mit genutzt werden. Fur die festivalbezogene Campingnutzung soll der Bereich
des geplanten Erlebniscampings mit genutzt werden.

7.1.2 Siedlungs- und Landschaftsgestaltung

Der Ferienpark als grofites Vorhaben erstreckt sich auf der Flache des ehemaligen
westlichen und mittleren Flugfelds zwischen der nérdlichen Rollbahn und der Deut-
schen Start- und Landebahn. Der ganz im Westen, am Bodden geplante Hafen ist als
naturnaher Hafen an der bestehenden Kiistenlinie gestaltet. Liegeplatze und Féhran-
leger sind als Schwimmstege gestaltet; auf den Ausbhau eines in den Landkérper hin-
eingezogenen Hafenbeckens, wie es noch Gegenstand der Referenzplanung zum
ROV war, wird aus Umwelt- und Nachhaltigkeitsgriinden bewusst verzichtet.

An den kleinen Hafen am Boddengewasser anschlieBend, besteht eine 3 bis maximal
5-geschossige Bebauung mit Ferienapartments. Dabei haben sich die héchsten Ge-
baude an den vorhanden Héhen der ehemaligen Flugzeug-Montagehallen zu orien-
tieren und unterhalb des Hohenniveaus der umgebhenden Baumhohen zu bleiben.

Kernstiick des anschlieenden, exklusiven Ferienhausbereichs ist eine zum Bodden
hin abfallende Teichlandschaft; die Bebauung in den Uferbereichen der Teiche be-
steht aus 1 bis 2-geschossigen kleinen Hausgruppen mit 3 bis 5 Ferienwohneinhei-
ten. Ostlich davon, in der Mitte des Ferienparks, ist das zentrale Infrastrukturgebdude
geplant. Das Infrastrukturgebdude ist als grofer, kompakter Baukorper geplant. Die
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Gebadudehdhe betrégt dabei maximal 18 m lber Gelédnde. Darauf folgen in dstlicher
Richtung insgesamt 5 Gruppen mit Ferienhdusern. Die Ferienhduser sind als Bunga-
lows geplant und in kurzen Reihen mit ebenfalls nur 3 bis 4 Ferienwohneinheiten mit-
einander verkettet. Eine entsprechende Gebaudeausrichtung sowie hinreichende Ab-
stadnde und die vorgesehene Geldndemodellierung und Landschaftsgestaltung ge-
wahrleisten, dass den Urlaubsgésten von ihren Terrassen ein Blick ins Griine frei
bleibt. Die Ferienhausgruppen werden durch eine sanfte Modellierung der Topografie
und unterschiedliche Landschaftselemente der ehemaligen Kulturlandschaft (Einzel-
baume, Baumgruppen, Feldgehdlze und Feldhecken) und unterschiedliche Bewuchs-
formen (Scherrasen, Landschaftsrasen, artenreiches Griinland sowie Sdume) in eine
Ferienlandschaft gebettet.

Ostlich an den Ferienpark schlieBt sich der Reiterhof an. Die aus Reithalle, Gastro-
nomie und Ladengebdude sowie Stallungen und Lager bzw. Technikgebduden be-
stehenden Baulichkeiten sind im Nordosten der Anlage konzentriert, woran sich in
westlicher Richtung die gestalteten Freianlagen wie Reitpldtze, Gelédndestrecke und
Streichelzoo anschliefien. Durch diese kompakte Anordnung ist es mdglich, dass die
tbrigen Flachen des Reiterhofs als Weideflachen Teil der offenen Landschaft blei-
ben. Zudem entsteht ein flieBender Ubergang zum Ferienpark hin, was zur Gestal-
tung des Gesamtprojekts als bauliche und landschaftliche Einheit beitragt.

Ndordlich an den Ferienpark grenzt das Projekt des Freizeitparks mit Erlebniscam-
ping an. Im Kern der baulichen Gestaltung des zum Wasser hin orientierten Sport-
und Erlebnisbereichs stehen 2 der unter Denkmalschutz stehenden ehemaligen Mon-
tagehallen (Hallen 4 und 5), welche flir sportliche und freizeitbezogene Angebote sa-
niert und entsprechend der Nutzungsabsichten umgebaut werden sollen. Der Sport-
und Erlebnisbereich, mit groRer Surfanlage im Kern, ist allseitig von Wald- und Ge-
holzbestand gerahmt. Der 6stlich anschliefende, als Campingplatz geplante Teilbe-
reich, ist ebenfalls durch Waldfldchen bzw. sonstige kleinere Gehdlzbesténde im Be-
reich des Putnitzer Dreiecks gut in den Landschaftsraum integriert. Hier beschranken
sich die Gebdude auf kleinere 2-geschossige Sanitdr-, Koch- und Aufenthaltsrdume
in den Dorfkernen, die auch fir die permanenten Freizeit-, Kultur- und Bildungsange-
bote genutzt werden. Neben dem Camping per Zelt oder Wohnmobil kommen beim
Beherbergungsangebot noch Glamping-Stellplatze im 6stlichen Bereich des Cam-
pingplatzes sowie, im Ubergang 10 Tiny Houses mit individueller, themenbezogener
Gestaltung.

Der nordliche Bereich des Festivalgeldndes mit seinen insgesamt 5 Bilhnen- bzw.
Veranstaltungsbereichen ist durch den allseitig umfassenden Waldbestand ideal
landschaftlich eingebunden, sodass die in den Bihnenbereichen vorgesehenen dau-
erhaften Bauten das Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Die an den nordlichen Festivalbereich nérdlich angrenzenden, als Kreativwerkstétten
geplanten ehemaligen Fahrzeuggaragen sollen nach aktuellem Planungsstand in ih-
rem heutigen Erscheinungsbild erhalten werden.

Die nordlich des Freizeitparks bestehenden, zur weiteren Nutzung durch Technik-
museum und =Verein Piitnitz vorgesehenen, unter Denkmalschutz stehenden Mon-
tagehallen 1 bis 3 sollen saniert und dabei in ihrem &uBeren Erscheinungsbild wei-
testgehend erhalten bleiben. Fiir den zentralen Freiraum zwischen den 3 Hallen ist
langfristig eine grundlegende Neuordnung vorgesehen, insbesondere mit der Wie-
derherstellung einer zusammenhdngenden Freifliche ohne Einbauten nach histori-
schem Vorbild aus der Zeit der Entstehung. Diese Zielsetzung ist aber, wie in Kapitel
7.1.1 bereits dargelegt, aus finanziellen und organisatorischen Griinden nur langfris-
tig und als letzte Entwicklungsstufe umsetzbar. Die Ausstellungsbereiche im Freien
sollen sich um die Hallen an deren Seiten und Rickfassaden gruppieren.
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7.1.3

Von der Planung der Freianlagen her wird das Geldande mdglichst naturnah und griin
gestaltet. So bleibt der Waldbestand im Umfeld der genutzten Bereiche erhalten. Im
zu berlcksichtigenden Waldabstand soll in Abstimmung mit der zustandigen Forst-
behorde die Vegetation h6henmaRig gestuft gestaltet werden, sodass einerseits die
Schutzzwecke erfiilit werden kénnen und gleichzeitig die griine Einbindung erhalten
bleibt.

Zur Umsetzung der geplanten Nutzungen wird der Abriss einer Reihe von Gebauden
und versiegelten Flachen erforderlich. So miissen die kleineren Gebaude im Umfeld
der Montagehallen 4 und 5 abgebrochen werden. Sidlich angrenzend an die Westli-
che Siedlung miissen 2 Plattenbauten aus sowjetischer Zeit abgebrochen werden,
um einen der Biihnenbereiche realisieren zu kénnen. Zudem ist der Abbruch der
Start- und Landebahnen aus deutscher und sowjetischer Zeit erforderlich sowie der
teilweise Abbruch von Rollbahnen, Aufstellflachen und sonstiger befestigter Straften
und Fahrwege. Langfristig, als letzte Entwicklungsstufe des neu aufgestellten Tech-
nikmuseums steht dann auch der Abriss der meisten kleineren Funktionsgebdude im
aus den Montagehallen 1 bis 3 gebildeten Innenhof an. Bei gleichzeitig geplanter
starker Einschrankung der Neuversiegelung durch vorrangige Nachnutzung beste-
hender versiegelter Flachen und auf das erforderliche Mal} beschrénkte Stralen-
raumgquerschnitte (siehe hierzu Kapitel 7.1.3), wird es per Saldo zu einer Verringe-
rung der Flachenversiegelung kommen.

Weiterhin ist, wie bereits in Kapitel 7.1.1 beschrieben, nach aktuellem Planungsstand
auch der Erhalt und die Sanierung der ehemaligen Kasernengebaude der Westli-
chen, Mittleren und Ostlichen Siedlung vorgesehen. Auch hier ist es gestalteri-
sches Ziel, Grundstruktur und &uBeres Erscheinungsbild der Gebdude weitgehend zu
erhalten. In Abh&ngigkeit von der schlieBlich erfolgenden Nutzung erfolgt hier die Er-
schlieBung der Freianlagen, wobei auch hier méglichst geringfiigig in den histori-
schen Bestand eingegriffen werden soll.

VerkehrserschlieBung

Im Sinne eines hohen Erholungswerts und einer klima- und umweltgerechten Stadt-
entwicklung ist es Zielsetzung, den durch den Tourismusstandort generierten motori-
sierten Individualverkehr méglichst gering zu halten. Die Strategie zur Verkehrser-
schlieBung setzt daher bewusst beim nicht motorisierten Individualverkehr und dem
Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) an und sieht entsprechend attraktive An-
gebote fiir diese Verkehrsteilnehmergruppen vor.

Weiterhin ist es Zielsetzung der Stadt, die Bewohner des Oristeils Damgarten und
hier insbesondere diejenigen, welche an der Ortsdurchfahrt der K2 (Barther Strafie
und Saaler Chaussee) wohnen, nicht mit zusétzlichem Durchgangsverkehr zu belas-
ten. Daher ist der Bau einer UmgehungsstraBe gstlich von Damgarten geplant, so-
dass insbesondere der An- und Abreiseverkehr aber auch die mit dem PKW kom-
menden Tagesbesucher nicht zu einer verkehrlichen Mehrbelastung in der Oris-
durchfahrt und zu einem damit verbundenen Mehr an Larm- und Abgasimmissionen
fuhren. Die Nutzung der Trasse des noch bestehenden, still gelegten Anschlussglei-
ses zum ehemaligen Militarflughafen, 1&sst sich in Anbetracht des inzwischen aufge-
kommenen, wertigen Vegetationsbestands und damit verbundener artenschutzrecht-
licher Anforderungen in grofRen Teilen nicht realisieren. Es ist aber nach aktuellem
Planungsstand eine Trassenfiihrung in unmittelbarer Nahe der Bahntrasse vorgese-
hen. Die Umgehungsstralle schlielt an die Bundesstrafle B105 &stlich der Ortslage
Damgarten auf Hohe der bestehenden Zufahrt zum Gewerbegebiet Ost an, sodass
ein neuer vierarmiger Knotenpunkt entsteht. Am anderen Ende, im Norden von Dam-
garten, mindet die Umgehungsstralte gegenliber der Flugplatzallee auf die Kreis-
stralle K2 (Saaler Chaussee), sodass auch hier ein vierarmiger Knotenpunkt ent-
steht. Die genaue Trassierung der Umgehungsstralie sowie die genaue Lage und der
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Aushau der Anbindungspunkte werden z. Zt. im Rahmen einer verkehrstechnischen
Untersuchung erarbeitet.

Die Umgehungsstrafie ist nicht Teil des Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 109; die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu deren Bau werden im Rahmen des ent-
sprechenden Fachplanungsrechts geschaffen. Nach aktueller Abstimmungslage wird
ein Planfeststellungsverfahren erforderlich.

Zur grundlegenden Konzeption der internen ErschlieBung wird aktuell eine ver-
kehrstechnische Untersuchung erarbeitet (TSC, NL Neubrandenburg). Deren erstes
Zwischenergebnis liegt bereits vor und ist in nachstehend dargelegten Uberlegungen
eingegangen.

Die interne ErschlieBung baut auf der bestehenden Stralen- und Wegeinfrastruktur
auf. So bleibt fir den motorisierten Individualverkehr die bisherige Hauptverkehrs-
anbindung, die Flugplatzallee, auf dem ersten Abschnitt vom Abzweig der Kreisstra-
Re K2 bzw. dem Ende der geplanten Umgehungsstrale als zentrale Zufahrt zum
Tourismusstandort. Die Fahrstrale fir den motorisierten Verkehr gliedert sich am
Ostlichen Beginn des Standorts auf. Die Flugplatzallee ist in der bestehenden Tras-
sierung Zufahrt fir die Tagesgédste der Einrichtungen Freizeitpark mit Erlebniscam-
ping sowie Technikmuseum, und dient auch dem Anlieferverkehr vorbenannter Nut-
zungsbereiche. Fir die Tagesgaste des Hafens, des &ffentlichen Wasserzugangs auf
Hohe des Freizeitparks, des Reiterhofs und des Ferienparks sowie dessen Uber-
nachtungsgaste und auch fir das Personal und die Anlieferung vorstehender Funkti-
onsbereiche ist eine eigenstdndige, neu zu errichtende ErschlieBung geplant. Diese
zweigt von der Flugplatzallee ab und teilt sich am Reiterhof in 2 Strallen. Die erste
verlauft nérdlich von Reiterhof und Ferienpark und bindet den Reiterhof, die Parkplat-
ze der Ubernachtungsgéste des Ferienparks in den beiden nérdlichen Ferienhaus-
siedlungen, den Check-In sowie die Parkplatze fur die Tagesgéste des Ferienparks
sowie fUr die Besucher von Hafen und des weiteren offentlichen Wasserzugangs
nordlich davon an. Die Strafe wird dann in Richtung Hafen fortgefuhrt und bindet zu-
dem die Stellplatze der Ferienhduser nérdlich der Teichlandschaft und der Hafena-
partments an. Der Anlieferverkehr vorstehend genannter Einrichtungen sowie derje-
nige fur die Infrastruktur am o6ffentlichen Wasserzugang und im siidlichen Freizeitpark
erfolgt ebenfalls tiber vorstehende Anbindung. Die zweite Stra3e verlauft siidlich von
Reiterhof und Ferienpark und bindet die Parkplatze fiir die Ubernachtungsgéste der
slidlichen Ferienhaussiedlungen an, ebenso die Mitarbeiterstellplatze des Ferien-
parks.

Vorstehende Straflen werden entsprechend der Funktion sowie der ermittelten vo-
raussichtlichen Verkehrsbelastung differenziert gestaltet und die zuldssige Hochstge-
schwindigkeit wird in Abhangigkeit von der Gestaltung differenziert festgesetzt. So
wird an den Hauptzufahrten auf Trennverkehr mit separatem Ful- und Radweg ge-
setzt; die zuldssige Hoéchstgeschwindigkeit variiert zwischen 50 km/h im dstlichen
Abschnitt, wahrend angrenzend an die touristischen Funktionsbereiche grundsatzlich
eine Beschrankung auf 30 km/h erfolgen soll. Bei den Abschnitten mit geplantem
Busverkehr wird die Fahrspurbreite entsprechend 6,50 m bzw. 6,00 m (bei Tempo
30) betragen, bei Abschnitten ohne Busverkehr reicht eine Fahrbahnbreite von 5,0 m
aus. Die untergeordneten, in der Regel nicht allgemein befahrbaren Erschliefungs-
wege, sind dagegen als Mischverkehrsflichen vorgesehen, hier ist eine Gesamtbrei-
te von 4,50 m ausreichend.

Das Parkraumkonzept baut auf der Ermittlung der benétigen Stellplatze aus dem
vorliegenden Zwischenergebnis der verkehrstechnischen Untersuchung auf und ist
differenziert nach Einrichtungen und dem Status der Gaste organisiert. Fur die Ta-
gesgdaste des Museums und des Freizeitparks werden maximal 120 bzw. 550 Stell-
platze (inkl. Mitarbeiterstellplatzen), also 670 Stellplatze in Summe bendétigt. Zu deren
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Abdeckung ist Ende der ErschlieRungsachse Flugplatzallee zwecks Nutzung der Sy-
nergieeffekte ein Gemeinsamer Parkplatz auf einer bereits zum Grofteil bestehen-
den, versiegelten Flache mit 550 Stellplatzen geplant. Sollte die 550 Stellpladtze an
stark frequentierten Tagen nicht ausreichen, so kann ein weiterer Parkplatz mit bis zu
500 weiteren Stellplatzen siiddstlich davon, welcher ansonsten die PKWs der Gaste
des Campingplatzes (350 erforderliche Stellplatze) und der Mitarbeiter von Freizeit-
park und Campingplatz aufnimmt, z. T. freigegeben werden. Fiir Gaste des Hafens
und des weiteren offentlichen Wasserzugangs nérdlich davon ist bedarfsgerecht ein
offentlicher Parkpatz mit 80 Stellplatzen geplant. Fiir die Tagesgéaste des Infrastruk-
turgebédudes des Ferienparks (Erlebnisschwimmbad, weitere Indoor-Spiel- und
Sportangebote sowie Gastronomie) ist nordlich der Einrichtung ein Parkplatz mit 175
Stellplatzen vorgesehen.

Die PKWs der Ubernachtungsgéste des Ferienparks werden auf eigens zugeordne-
ten Stellplatzen in Nahe der Quartiere untergebracht. So ist jedem der Ferienhaus-
siedlungen ein eigener Parkplatz zugeordnet, wobei fur jeweils 100 Ferienhduser ca.
160 Stellplatze vorgesehen sind. Zur Versorgung der Ferienhduser im Bereich der
Teichlandschaft und der Apartments im Hafenbereich sind Parkplatze (ca. 200) in
unmittelbarer Wohnungsnahe geplant, wobei auch hier pro Ferienwohneinheit mehr
als 1 Stellplatz vorgesehen ist. Fur die Mitarbeiter des Ferienparks sind weitere ca.
85 Stellplatze sudlich des Zentralgebdudes beriicksichtigt. Insgesamt werden die im
Verkehrsgutachten fiir den Ferienpark ermittelten bendtigten 1.150 Stellpldtze damit
gut abgedeckt. Flir Tagesgaste und die Mitarbeiter des Reiterhofs ist ein eigener
Parkplatz direkt an der Zuwegung zur Reitanlage mit ca. 205 Stellplatzen bedarfsge-
recht geplant.

Far den nicht motorisierten Individualverkehr (Fahrrdder, E-Bikes, Fullgénger)
werden entsprechend o.g. Zielstellung eigenstandige Wegenetze entwickelt. Das den
gesamten Standort erschliefende Radwegenetz wird an das regionale Radwegenetz
angebunden. Verbindungen sollen insbesondere nach Norden in Richtung Lan-
gendamm und Saal sowie Uiber Damgarten in Richtung Marlow, Stadtzentrum Ribnitz
und weiter in Richtung Halbinsel Fischland-DarB-Zingst hergestellt werden. Das
Radwegenetz setzt sich nach aktuellem Planungsstand aus Abschnitten mit strallen-
begleitenden, gemeinsamen FuB- und Radwegen, Ful- und Radfiihrungen auf eige-
nen Trassen, sowie aus Abschnitten, in denen NebenstralRen als Mischverkehrsfla-
chen gestaltet sind, zusammen. Die gemeinsamen Ful- und Radwege sollen inner-
halb des Tourismusgebiets entsprechend den funktionalen Anforderungen, insbe-
sondere der Erfordernis der Aufnahme sowohl von Fu3gangern als auch von Fahrra-
dern und E-Bikes und dies im 2-Richtungsverkehr, in einer Breite von mindestens 4,0
m dimensioniert werden. Der gemeinsame Fuf3- und Radweg kann auch fiir die bei-
den Nutzergruppen getrennt gestaltet werden. Letzteres bietet sich fir lange Stre-
cken, auBerhalb der touristischen Kernbereiche, auf denen die Radfahrer schneller
unterwegs sind, an.

Das fiir FuRaganger und Wanderer zur Verfilaung stehende Netz besteht einerseits
aus vorbeschriebenen Mischverkehrsfldchen und gemeinsamen Fuf3- und Radwegen
wird aber durch weitere, den Fuligdngern vorbehaltene Wegeflhrungen ergénzt.
Diese verlaufen innerhalb der gréfReren einzelnen Ferieneinrichtungen, durch die
umgebenden Waldbereiche bzw. langs oder in Nahe des Boddenufers, wo dies na-
tur- und artenschutzfachlich vertraglich ist. Wichtige fulllaufige Wegetrassen verbin-
den in Nord-Sid-Richtung Technikmuseum, Freizeitpark und Zentrales Infrastruktur-
gebdude des Ferienparks und in Ost-Westrichtung den Reiterhof (iber den Ferien-
park mit dem Hafen.

Fir die zukinftig fur den motorisierten Verkehr obligatorisch werdende CO2-freie
Fortbewegung sind entsprechende Ladestationen fur die E-Mobilitédt einschlieflich
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fur E-Biks und E-Roller, sowie perspektivisch auch Wasserstoffbetankungsmaoglich-
keiten in angemessenem Umfang geplant.

Das OPNV-Angebot soll landseitig Buslinien umfassen, welche in regelméRiger Tak-
tung samtliche wichtigen touristischen Bereiche am Standort anfahren. Dazu wird
standortintern eine Route tber die Flugplatzallee bis zu Technikmuseum, Freizeitpark
und Campingplatz, dann {iber eine dem OPNV vorbehaltene Verbindung in Richtung
Zentralgebaude des Ferienparks und von dort aus (ber die nérdlich des Ferienparks
verlaufende ErschlieBungsstral3e tiber den Reiterhof zuriick zur Flugplatzallee befah-
ren.

Die Buslinie verbindet den Tourismusstandort mit den Ortskernen von Damgarten
und Ribnitz und den beiden Bahnhéfen. Uber Ribnitz und Damgarten erfolgt zudem
eine Anbindung an die Halbinsel Fischland-Dar3-Zingst und an die anderen Touris-
muszentren der Region. Uber die Bahnhofe ist eine Erreichbarkeit mit dem regiona-
len und dem Uberregionalen Zugverkehr gegeben.

Wasserseitig ist Uber den geplanten neuen Hafen der Aufbau eines regelmaRigen
Fahrverkehrs in Richtung der Hafen bzw. der Ortskerne von Ribnitz und Damgarten
geplant sowie ein Anlaufen der Hafen der benachbarten Ostseebader moglich. Wei-
terhin wird eine umfassende Einbindung des Standorts in die Programme der Aus-
flugsschifffahrt angestrebt. Die Stadt Ribnitz-Damgarten ist weiterhin sehr daran inte-
ressiert, dass die land- und wasserseitig eingesetzten Fahrzeuge méglichst von Er-
offnung der Ferien- und Freizeiteinrichtungen an emissionsfrei betrieben werden.
Entsprechende Gesprache zur Einbindung des Standorts in bestehende Angebots-
strukturen werden mit den zustadndigen Verkehrsunternehmen geftihrt.

Der erste Planungsstand zu den Reitwegen sieht ein zusammenhangendes Wege-
netz vor, welches ausgehend vom Reiterhof die Waldbereiche der Liegenschaft nutzt
und dariiber hinaus auch die angrenzenden Freilandbereiche. So sind mehrere Reit-
wegetrassen an und im Wald nordlich der Flugplatzallee geplant; weiterhin im Wald-
bereich sudlich des Reiterhofs und es fihrt hier ein Rundweg bis an die Ortslage von
Damgarten heran. Weiterhin ist die Einrichtung einer Badestelle fiir Pferde am Bod-
den in Prifung. Die rdumliche Einordnung hangt vom Ergebnis dieser Prifung, ins-
besondere auf die Umweltvertraglichkeit, ab. Fir die geplanten Kutschfahrten, wel-
che regelmafig zu bestimmten Tageszeiten angeboten werden sollen, werden die
Fahrstrallen, insbesondere die als Mischverkehrsflachen ausgestalteten, verkehrshe-
ruhigten Nebenstrallen und Wege mit genutzt. Zudem ist ein befestigter Kutschweg
im Bereich des zentralen Griinzugs, welcher vom Reiterhof bis zum zentralen Infra-
strukturgebdude des Ferienparks fuhrt, geplant.

Der pferdefreizeitliche Schwerpunktraum ist im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes der Reiterhof mit der zugehérigen Reitsport-Infrastruktur einschlie3lich zugehori-
gen Parkmdoglichkeiten. Der Reiterhof ist Ausgangspunkt eines Reit- und Kutsch-
wegenetzes, welches gréfitenteils auBerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans rea-
lisiert wird. Der Bau eines befestigten Reit- und/oder Reit- und Fahrweges ist ein Ein-
griff nach den Naturschutzgesetzen und muss bei Wegefiihrungen auerhalb des B-
Plans separat genehmigt und ausgeglichen werden. Gewiinschte Wegeverbindungen
aullerhalb des Bebauungsplanes sind entsprechend nicht Gegenstand des Planver-
fahrens. An der Erarbeitung eines Reitwegekonzeptes sind die regionalen Reitverei-
ne und Reitbetriebe, die Naturschutzverbande, die Landesforstbehérde und die wei-
teren betroffenen Behdrden zu beteiligen. Ein qualifiziertes regionales Reitwegekon-
zept ist Grundlage und Voraussetzung fir den ordnungsgemaien Reitbetrieb am ge-
planten Standort.
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7.1.4

7.1.5

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird iber die Flugplatzallee von der Ortslage Damgarten aus medi-
entechnisch erschlossen.

Die Leitungssysteme werden im Plangebiet im Bereich der &ffentlichen Erschlie-
Rungsstralien verlegt.

Schmutzwasser und Regenwasser werden getrennt entsorgt. Die Schmutzwasser-
entsorgung erfolgt Gber eine Abwasserkanalisation und durch das stadtische Kanal-
netz zur Klaranlage Korkwitz. Das auf den versiegelten Flachen mit geringem Schad-
stoffeintrag anfallende Regenwasser (u. a. Dachfldchen, kraftverkehrsfreie Wege und
Platze) wird weitgehend gesammelt und den Anlagen mit Bedarf zugeleitet. Insbe-
sondere bei den Wasserbauwerken der Teichlandschaft im Bereich des Ferienparks
ist eine entsprechende Zuleitung zwecks Nachspeisung sinnvoll. Das auf den befes-
tigten Flachen mit Schadstoffeintrag anfallende Oberflachenwasser wird, ggf. nach
entsprechender Vorbehandlung, vorrangig einer grofflachigen Versickerung zuge-
fahrt.

Die Planungsaussagen zur den Leitungsinfrastrukturen und sonstigen Anlagen der
Ver- und Entsorgung werden im weiteren Planverfahren entsprechend des Planungs-
fortschritts vertieft. Grundlage dazu bilden Fachgutachten zur Regen, Schmutz- und
Trinkwasser sowie zur Energieversorgung, welche aktuell erarbeitet werden.

Die Planung der Teichlandschaft des Ferienparks basiert auf einer hydrologischen
Begutachtung, welche das mdogliche Wasserdargebot insbesondere durch Grund-
und Niederschlagswasser und deren Bereitstellung thematisiert. Den (ber das Jahr
erwarteten Schwankungen des Wasserdargebots wird durch Zwischenspeicherung
entgegengewirkt. Dazu ist insbesondere ein groRes Speicherbecken stdéstlich der
Teichanlage eingeplant.

Griinordnung und naturschutzfachliche Kompensation

Wesentliche Grundlage des griinordnerischen Konzepts sowie zur Beschrankung des
naturschutzfachlichen Eingriffs ist ein weitgehender Erhait bestehender Waldflachen,
geschitzter Biotope und weiterer naturnaher Flachen. So bleiben grofRe Teile der
Waldflachen und gerade auch der alteren Waldbesténde, insbesondere im nérdlichen
und sidlichen Abschnitt des Plangebiets infolge gezielter Planungsoptimierung (sie-
he Kapitel 7.1.7) erhalten. Gleiches gilt fiir die naturnahen Bereiche, wie das Sudufer
zum Bodden hin und auch groRe Teile der weiteren Kistenlinie. Die Nutzungen, wel-
che direkte Wasseranbindung erfordern, also Bootsanleger und Slipanlage am Tech-
nikmuseum, Hafen und auch der offentliche Wasserzugang ndérdlich davon, be-
schranken sich auf kleine Uferabschnitte und vom Hafen abgesehen bereits stark
vorbelastete, versiegelte Bereiche. Die naturnahen Fldchen im Bereich des wetlichen
und mittleren Patnitzer Dreiecks werden unter Ausgrenzung naturschutzfachlich be-
sonders sensibler Bereiche nur einmal jahrlich, wenige Tage und aulerhalb der we-
senilichen Bruizeiten zu Campingzwecken flr das ,Pangea Fesiival” genuizt und
bleiben ansonsten der Natur Uiberlassen.

Zuséatzlich wurden erste Planungsansétze zur Aufwertung und fir eine naturrdumli-
che Weiterentwicklung des Plangebiets aufgezeigt:

— Die Einrichtung von Naturentwicklungsfléchen, so wie dem mittleren und &stlichen
Bereich des Putnitzer Dreiecks; Ziel ist die Biotopverkniipfung der Offenlandschaft
Putnitzer Dreieck mit dem Kustenwald des Boddenufers des Ribnitzer Sees,

— Gliederung der einzelnen Siedlungsbereiche des Ferienparks durch Einrichtung
von Verbundkorridoren,

— Anlage von standorttypischen Feldgehdlzen und natiirlichen Wiesen,
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7.1.6

iz

— Erstellung extensiver Pflegekonzepte im Rahmen der weiteren Planung,

— Entsiegelung groer Flachen aus militérischer Vornutzung und ingesamt Reduzie-
rung des Versiegelungsgrads durch Nachnutzung bestehender ErschlieRungen,
sparsame Dimensionierung der Verkehrswege und sonstiger befestigter Flachen.

- Nutzung der Shelter als Feldermausquartiere,
— Ausgleich beim Artenschutz vorrangig innerhalb des Geltungsbereichs.

Eine angedachtes natur- und artenschutzfachliches Projekt auf dem Geldnde des Fe-
rienparks ist die Schaffung insektenfreundlicher Standortbedingungen durch eine ge-
eignete abwechslungsreiche, artenreiche und insektenfreundliche Vegetation.

Gemall § 1a BauGB Abs. 3 ist die Vermeidung und Kompensation voraussichtlich
erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a be-
zeichneten Bestandteilen (Eingriffsreglung nach dem BNatSchG) in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Entsprechend § 15 Abs. 1 und 2
BNatSchG sind Eingriffsverursacher dazu verpflichtet, nicht zu vermeidende, dauer-
hafte Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch MaRhahmen des Natur-
schutzes und der Landespflege auszugleichen.

Zur Ermittlung des Eingriffsumfangs erfolgt im weiteren Verfahren im Rahmen der
Umweltprifung eine entsprechende Bilanzierung auf Grundlage des Bilanzierungs-
modells ,Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE)" des LUNG MV in der Neufassung von
2018, bzw. was die einbezogenen Wasserflichen des Boddens betrifft, auf Grundla-
ge der HzE marin in der Fassung von 2017 ebenfalls des LUNG MV.

In den Geltungshereich einbezogene Flachen des Boddengewissers

Es sind einige Flachen des Boddengewéssers in der Uferzone in den Geltungsbe-
reich einbezogen.

Der Uferbereich am Wasserzugang bzw. am bestehenden Steg des Technikmuse-
ums ist einbezogen, um far diesen Bereich fur die Zukunft einen Ausbau bzw. eine
Erneuerung der wasserbezogenen Infrastruktur (z. B. des Bootsanlegers) zu ermégli-
chen. Im Bereich des geplanten 6ffentlichen Wasserzugangs auf Héhe des Freizeit-
parks soll durch die Einbeziehung der Gewdsserflache die Errichtung wasserseitiger
Infrastruktur in Zusammenhang einer moglichen Nutzung zu Freizeitzwecken ermog-
licht werden. Schliefllich ist der Bereich des geplanten Hafens einbezogen, um eine
planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung der wasserseitigen Hafeninfrastruktur
einschliellich der optional vorgelagerten Wellenbrecher auf Ebene des B-Plans zu
schaffen. Daneben ohnehin, nach anderen Gesetzen beachtliche Verfahrens- und
Genehmigungserfordernisse fur Malnahmen im Gewasserbereich bleiben bestehen.

Waldabstand, Waldumwandlung und Ersatzaufforstung

Durch die mit dem B-Plan 109 verfolgten Planungen sind Waldflichen entsprechend
§ 2 Landeswaldgesetz (LWaldG) M-V betroffen Dabei handelt es sich sowohl um
Kistenschutzwald wie auch sonstigen Waldbestand. Diese Betroffenheit erstreckt
sich auf samtliche Teilvorhaben mit Ausnahme des Reiterhofs und zwar sowohl
durch geplante Nutzungen, welche mit dem Waldstatus nach § 2 LWaldG M-V nicht
vereinbar sind, wie auch aufgrund Unterschreitung von Waldabstanden nach § 20
LWaldG.

Auf Basis der Referenzplanung zum Raumordnungsverfahren und der zum ROV er-
folgten Feststellung der Waldgrenzen im Jahre 2011 ergab sich eine Waldinan-
spruchnahme von ca. 20,3 ha, wovon 9,8 ha auf Kustenschutzwald entfielen. In der
Landesplanerischen Beurteilung zum ROV ist in Anbetracht der erwarteten erhebli-
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chen Waldbeeintrachtigung die MaRgabe enthalten, die Inanspruchnahme von Wald
auf das unbedingt erforderliche MalR zu beschranken (siehe Kapitel 5.1.1). Aufgrund
der Tatsache, dass zwischen der ersten und der aktuellen Waldfeststellung von Mai
2022 es zu erheblichem zusétzlichem Waldaufwuchs gekommen ist und noch zusétz-
lich durch das nachfolgende Nutzungskonzept mit Nachnutzung der unter Einzel-
denkmalschutz stehenden 5 Montagehallen und auch der Nachnutzungsabsicht fur
die denkmalgeschitzten 3 Siedlungen und der damit verbundenen erforderlichen
Waldumwandlung potenziell starker in Waldflachen eingegriffen wurde, ergab sich
bei den ersten Planungsansatzen gegentiber dem ROV eine noch erheblich groRere
potenzielle Inanspruchnahme von Waldflachen.

Zur Begrenzung der Beeintrachtigung der Waldfunktionen sowie der Waldinan-
spruchnahme wurde die Planung in einem ersten Schritt hinsichtlich der Lage der
neu hinzukommenden Nutzungen und baulichen Anlagen sowie auch der flachen-
maRigen Ausdehnung optimiert. Diese Optimierung startete im Rahmen einer ersten
Abstimmung mit der Landesforstbehérde anhand nachfolgender Fragen:

— Prifung, welche Nutzungen sind grundsatzlich mit dem Status Wald vereinbar und
wie sind diese dann baulich auszugestalten,

— bei Nutzungen, die nicht mit dem Waldstatus vereinbar sind, Prifung von alterna-
tiven Flachen, welche keine oder eine geringere Waldinanspruchnahme erfordern,

- Prufung, fur welche Nutzungen bzw. bauliche Anlagen kann der laut § 20 LWaldG
M-V festgelegte grundsatzliche Waldabstand von 30 m unterschritten werden und

— welche planerischen oder technischen Vorkehrungen bzw. Nachweise sind dafur
erforderlich sowie

— koénnen Nutzungsbereiche bzw. bauliche Anlagen kompakter angeordnet werden,
dass dann weniger Waldflache in Anspruch genommen wird bzw. weniger Wald-
abstandsflache entsteht.

Im Ergebnis kénnen inshesondere unbefestigte Waldwege, einschliellich der Reit-
wege, aber auch Sport- und Freizeitnutzungen, welche mit nur geringen Baument-
nahmen und Neuversiegelungen verbunden sind, den Waldstatus behaiten. Letzteres
ist nach aktuellem Planungsstand bei der Sommerrodelbahn der Fall; ggf. trifft dies
auch auf den Hochseilgarten zu, soweit dieser weitgehend am Baumbestand festge-
macht wird. Fur Parkplatze, neue befestigte Stralen und Wege sowie mit groRflachi-
gen Befestigungen verbundenen Sport- und Freizeitangebote, im Freien, die nicht auf
dauerhaftem Aufenthalt von Menschen ausgelegt sind, muss zwar fiir die Grundfig-
chen eine Waldumwandlung erfolgen, jedoch ist hier kein dartiber hinaus gehender
Waldabstand erforderlich. Bei den zur Nachnutzung durch Technikmuseum und dem
Projekt Freizeitpark mit Erlebniscamping vorgesehenen ehemaligen Flugzeughan-
gars kann der Waldabstand angemessen reduziert werden, soweit eine hinreichende
statische Robustheit nachgewiesen wird und betreffend Feuerungs- und PV-Anlagen
der vorgeschriebene Abstand zum Wald von 50 bzw. 30 m eingehalten wird. Bei den
ebenfalls denkmalgeschiitzten Kasernen- und Funktionsgeb&duden ist eine Waldab-
standsunterschreitung bei reinen Lager- und Techniknutzungen mdoglich. Ob eine Un-
terschreitung bei Nutzungen zum Aufenthalt von Menschen ermdglicht werden kann,
bedarf noch der weiteren Priifung u.a. was die Robustheit der Gebaude hinsichtlich
Tragwerk und baulichem Zustand angeht. Die vorstehend angesprochenen Untersu-
chungen und Nachweise sowie mdgliche Optimierungen im Detail werden im Rah-
men der weiteren Planung fortgefuhrt.
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M 1:10.000

- vorldufiger Gellungsbereich B-Plan Nr, 109
—— Vorhabenbereich Ferienpark
Vorhabenbereich Frelzeitpark
Vorhabenbereich Technikmuseum "Pitnitz”
——— Vorhabenbereich GroBparkplatz Tagesgéste dstl. Verlangerung Flugplatzallee
— Vorhabenbereich Reiterhof *Bernsteinreiter”
Vorhabenbereich westiiche Siediung
Verhabenbereich mittlere Siedlung
Vorhabenbereich dstliche Siedlung
.- Kastenschutzwaldgrenze (300m)
ﬂ% Waldumwandlungsfidchen im Koslenschulzwaldbereich
Waldumwandlungsfiachen sonslige Bereiche
V2 Waldumwandlung durch Abstandsfidchen im Kustenschutzwaldbereich
Waldumwandlung durch Abstandsfiichen sonstige Bereiche

Abb. 10: Waldinanspruchnahme auf Grundlage aktueller Planung Quelle: wagner PG

Ungeachtet vorstehender Malinahmen zur Reduzierung der Waldinanspruchnahme
viel die erforderliche Waldinanspruchnahme auf Grundlage des bis zum April 2023
verfolgten Planungskonzepts mit Platzierung des Campingplatzes in 2 Waldlichtun-
gen nordlich des Technikmuseums und Einbeziehung der unter Denkmalschutz ste-
henden Siedlungen noch deutlich héher aus als im ROV. Erst die Verlegung des
Campingplatzes auf das mit weniger Waldflachen belegte Piitnitzer Dreieck sowie die
erfolgte Nichtberlicksichtigung der Siedlungen im B-Plan fiihrt mit ca. 16,0 ha insge-
samt und 7,2 ha Kustenschutzwald zu einem Umfang an erforderlicher Waldumwand-
lung in GréRenordnung des ROV,
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7.1.8

Fur die zum Ausgleich der Waldinanspruchnahme erforderliche Ersatzaufforstung
werden aktuell grundséatzlich in Frage kommende Flachen auf deren Verfligbarkeit
und Eignung geprift.

Immissionsschutz

Zur Abklarung der Anforderungen des Larmschutzes liegt eine Erstbegutachtung auf
Grundlage der aktuellen Vorhabenplanung vor (Inros-Lakner, Berlin Stand 06.2022).
Die Erstbegutachtung untersucht die Auswirkungen des Gesamtvorhabens gegen-
Uber schutzbedurftigen Nutzungen bzw. auf die relevanten Immissionsorte au3erhalb
des Plangebiets sowohl fir den Regelbetrieb als auch fir die Festival-Situation. Zu-
dem werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die relevanten Immissionsorte in-
nerhalb des Plangebiets aufgezeigt.

Als maBgebliche Immissionsorte auRerhalb des Plangebiets werden die dem Vorha-
ben am nachsten gelegenen Siedlungsgebiete mit allgemeiner Wohn- bzw. Ferien-
wohnnutzung eingestuft. Dies sind die Siedlungsbereiche Dandorf in der Gemeinde
Dierhagen sowie Koérkwitz, der an den Bodden anschliefende Siedlungsbereich des
Ortskerns von Ribnitz sowie 2 kleinere Wohnnutzungen im AuBenbereich, direkt
nordostlich bzw. stdwestlich an den zuklnftigen Tourismusstandort anschlieRend
(als Mischgebiet gewertet).

Als voraussichtlich maBgebliche Schallguellen im Regelbetrieb werden beim Teilvor-
haben Freizeitpark mit Erlebniscamping der Campingplatz sowie die Au3enbereichs-
nutzungen im Erlebnispark mit Surfteich, Ankunftsbecken Wasserrutsche, Beach Vol-
leyball, Streetball, Sommerrodelbahn sowie Aulengastronomie und die zugehdrige
Musikbeschallung eingestuft. Beim Teilvorhaben Technikmuseum sind die maRgebli-
chen Schallquellen die AuRengastronomie, der Betrieb des durch die Besucher nutz-
baren technischen Gerétes (z. B. Bagger) sowie der Besucherverkehr insgesamt in
Form von sprechenden Personen. Beim Vorhaben des Ferienparks wird der an- und
abfahrende PKW-Verkehr der Ubernachtungsgéste und Angesteliten als relevant
eingestuft. Aufgrund der am Standort geplanten Nutzungen findet die Freizeitlarm-
Richtlinie in Mecklenburg-Vorpommern Anwendung. Im Ergebnis liegen fir den Re-
gelbetrieb die Beurteilungspegel fur samtliche Immissionsorte auerhalb des Touris-
musstandorts deutlich unter den anzusetzenden Immissionsrichtwerten der Freizeit-
larm-Richtlinie. So werden die Richtwerte im maRgeblichen Zeitraum der Sonn- und
Feiertage tagstiber zwischen 12 und 15 dB(A) unterschritten und nachts zwischen 2
und 15 dB(A).

Weiterhin wurde das Pangea-Festival als wesentliches seltenes Ereignis untersucht.
Als relevante Schallquellen wurden die Beschallungsanlagen der verschiedenen
Konzertbithnen und sonstiger Angebote im Freien ber{icksichtigt, ebenso die Cam-
pingflachen (einschlieRlich Putnitzer Dreieck) und die Parkplétze. Im Ergebnis liegen
an Sonn- und Feiertagen die Beurteilungspegel an den o.g. Immissionsorten ca. 15
dB(A) fur den Tagzeitraum und zwischen 11 und 14 dB(A) nachts unterhalb der her-
anzuziehenden Richiwerie. Damii besienhi weder durch die Regeinuizung noci durch
das Festival eine Vorhabenunvertraglichkeit gegentiber den schutzbedurftigen Nut-
zungen auferhalb des Standorts.

Bei der gebietsinternen Betrachtung stellen die Larm verursachenden Betriebsarten
des Freizeitparks zumindest ohne Larmminderungsmaflnahmen fir den Tagzeitraum
an den mafgeblichen Immissionsorten die beachtlichen Larmquellen dar. Dagegen
erwiesen sich die Nutzungen im Bereich des Technikmuseums an den relevanten
Immissionsorten als nicht problematisch, ebenso wenig wie diejenigen des Ferien-
parks. MaRgebliche Immissionsorte zur Abbildung der schutzbediirftigen Nutzungen
wurden sudlich des Freizeitparks an den zu den Larmquellen n&chstgelegenen Feri-
enwohnnutzungen der Hafenapartments, an den Hausern im Bereich der Teichland-
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schaft sowie an néchstgelegenen H&usern der Ferienhausgruppen ostlich des
Zentralgebdudes festgelegt.

Aufgrund des Charakters des Ferienparks mit umfassender Sport-, Freizeit-, Kultur-,
Versorgungs- und Verkehrsinfrastruktur mit Angeboten gerade auch im Freien, wird
hier auch nach erster Abstimmung mit der zustdndigen Immissionsschutzbehérde
immissionsrechtlich fir vorgenannten Bereich von der Schutzbedurftigkeit eines
Mischgebiets ausgegangen. Betrachtet man die laut Freizeitlarm-Richtlinie vorgege-
benen Richtwerte, so betragen diese fiir Mischgebiete an Werktagen aulerhalb der
Ruhezeiten 60 dB(A) und innerhalb der Ruhezeiten sowie an Sonn- und Feiertagen
55 dB(A). Da die Befriebserfordernisse am Tourismusstandort Betriebszeiten der ein-
zelnen Angebote unter Einbeziehung der Ruhezeiten und der Sonn- und Feiertage
erfordern, kommt es, ohne Beriicksichtigung von schallmindernden MaRBnahmen in
den ,Ruhezeiten“ ggf. zu Uberschreitungen an den nérdlichen Hafenapartments und
an den nachstgelegenen Ferienhdusern im Bereich der Teichlandschaft, auch wenn
der Abstand zwischen Larmquellen und schutzbedurftigen Nutzungen i.R.d. aktuellen
Planuberarbeitung mit 100 m und mehr deutlich erhéht wurde.

Daher wurden verschiedene MaRnahmen zur Larmreduzierung an der Schallguelle
gepriift, wobei eine weitgehende SchlieBung der Halle 5 sowie ein in die Land-
schaftsgestaltung integrierter Schallschutzwall sich als effektive MaBnahmen zeigten.
Im Ergebnis kann durch entsprechende Minderungsmafnahmen eine Einhaltung der
vorgegebenen Richtwerte erreicht werden.

Fur das seltene Ereignis Pangea-Festval ist vorgesehen, dass fur den Festival-
Zeitraum samtliche Ferienwohneinheiten des Ferienparks ausschlieRlich fiir die Fes-
tival-Teilnehmer zur Verflgung stehen sollen. Diese Regelung wird in geeigneter ver-
traglicher Form zwischen dem Festival-Veranstalter, dem Ferienhausbetreiber und
dem bisherige Grundstiickseigentimer Stadt Ribnitz-Damgarten rechtsverbindlich fi-
xiert. Darliber hinaus erfolgen im Rahmen der weiteren Planung dazu geeignete pla-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Art der zuldssigen baulichen Nutzung sowie mit
dem Instrument des stadtebaulichen Vertrags nach § 11 BauGB.

Fur das 2. seltene Ereignis, das Ostblocktreffen ist in Anbetracht der geplanten Gré-
Renbeschrankung und der Beschréankung der Beschallungsanlagen davon auszuge-
hen, dass hier keine Uberschreitungen der Richtwerte gegeniiber schutzbeduirftigen
Nutzungen auf dem Geldnde selbst und auRerhalb des Standorts auftreten.

Im weiteren Aufstellungsverfahren wird die Schallbegutachtung entsprechend des er-
reichten Planungsfortschritts fortgeschrieben und es erfolgen in einer finalen Fassung
der Planung normative Regelungen zur Schallbegrenzung bzw. zu erforderlichen
SchutzmaRnahmen.

Alternativenpriifung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens sind die méglichen Planungsalternativen zur
Realisierung des Vorhabens zu Untersuchen und darzustellen. Diese Alternativen-
prifung solite im friihen Stadium der Planung erfolgen, wenn sich die Planungsinhal-
te noch nicht verfestigt haben.

So wird nach § 3 Abs. 1 BauGB bereits im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit eine Unterrichtung iiber sich wesentlich unterscheidende Lésungen,
welche fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen,
vorgeschrieben. Weiterhin ergibt sich nach § 2 Abs. 4 bzw. Anlage 1 Nr. 2 Buchst. d)
BauGB das Erfordernis zur Priifung von Planungsalternativen im Rahmen der zum B-
Plan durchzufuhrenden Umweltpriifung. Die Priafung der Planungsalternativen hat
dabei aber auf Grundlage der von der Stadt verfolgten Planungskonzeption und den
damit verbundenen Planungszielen zu erfolgen. Die Alternativenprifung wird in 3
Stufen vorgenommen:
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Stufe 1: Relevanz méglicher Planungsalternativen auBRerhalb des Stadtgebiets

Aufgrund der landesplanerischen Einstufung der Stadt Ribnitz-Damgarten als Mittel-
zentrum und als Tourismusentwicklungsraum und festgestellter raumordnerischer
Vertraglichkeit im Rahmen des 2015/16 durchgefiihrten Raumordnungsverfahrens ist
der Standort Ribnitz-Damgarten fiir eine Realisierung des Vorhabens hinreichend le-
gitimiert. Eine weitergehende Betrachtung von Standorten in anderen Stédten und
Gemeinden kann damit entfallen.

Stufe 2: Alternativen im Stadtgebiet

Im Stadtgebiet von Ribnitz-Damgarten bestehen neben dem ehemaligen Flugplatz
Putnitz keine Flachen im Eigentum der Stadt, welche anndhernd so groB sind, dass
ein Ferienresort entsprechend der o.g. Planungsziele realisiert werden kann (ab 200
ha). Selbst die bei Beschrankung auf das Vorhaben des Ferienparks bendtigte FI&-
che von dann minimal 85 ha kann im Stadtgebiet weder auf stadtischen Flachen
noch auf geeigneten Flachen in hinreichend attraktiver touristischer Lage bereitge-
stellt werden.

Einzige abstrakte Moglichkeit ware die grof¥flachige Nutzung von Ackerflachen. Diese
stehen in benétigter Grole nur stdlich der Umgehungsstralle zu Verfligung. Abge-
sehen davon, dass ein Erwerb einer zusammenhéngenden Fldche in der bendétigten
GroRe sich unter normalen Umstanden nicht bewerkstelligen lasst, sind diese Fl&-
chen fur das geplante Vorhaben von unzureichender Attraktivitdt. Zudem lasst sich
eine Verkniipfung mit den Stadtkernen von Ribnitz und Damgarten sowie den Tou-
rismusgemeinden an Bodden und Ostsee aufgrund der Entfernung und Barriere bil-
dender Strukturen (UmgehungsstralRe, Fernbahnstrecke, fehlende wasserseitige An-
bindungsmaglichkeit) nur unzureichend herstellen.

Stufe 3: Alternativen am Standort selbst

Alternativen mit grundsatzlichen Ausschlusskriterien

Hier werden zunachst die Planungsalternativen aussortiert, gegen die auch unter Be-
achtung o.g. stadtischer Planungsziele grundsétzliche Ausschlusskriterien vorge-
bracht werden kdnnen. Als Ausschlusskriterien sind einzustufen:

- Nicht gegebene Realisierbarkeit aufgrund fehlender Grundstucksverfugbarkeit.

— Nicht gegebene wirtschaftliche Machbarkeit. Dies trifft zu, wenn sich die erforderli-
chen Investitionen in den Standort nicht refinanzieren lassen bzw. wenn fir die
geplante Vorhabenausrichtung kein dauerhafter wirtschaftlicher Betrieb zu erwar-
ten ist. Die an der touristischen Standortentwicklung beteiligten Partner bringen ih-
re Expertise in Sachen moglicher Ausrichtung und wirtschaftlicher Machbarkeit
ein. Diese teilweise langjahrige Erfahrung wird der Beurteilung der wirtschaftlichen
Machbarkeit zu Grunde gelegt. Weiterhin flieen die in den Bemihungen zur In-
vestorenfindung seitens der Stadt gewonnenen Cifahrungen ein.

— Zu erwartende fehlende grundsatzliche Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens.
Dies trifft zu, wenn gemessen an den Ergebnissen des Raumordnungsverfahrens
und den wesentlichen gesetzlichen Vorgaben eine grundsétzliche Unvereinbarkeit
mit den gesetzlichen und landesplanerischen Regelungen zu erwarten ist.

Generelle Ausschlusskriterien liegen bei nachfolgenden untersuchten Planungsan-
satzen vor:

1. Ferienpark mit groBem Golfresort — die dem im Jahr 2016 positiv abge-
schlossenen Raumordnungsverfahren zu Grunde liegende Referenzplanung.
Fur diese Ausrichtung des Ferienparks hat sich trotz erheblicher Bemilhungen seit
2016 kein Interessent finden lassen. Damit ist hier die wirtschaftliche Machbarkeit

wagner Planungsgesellschaft | Fischerbruch 8 | 18055 Rostock Seite 44




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 109 ,SO Touristische Entwicklung Halbinsel Pltnitz" | Stadt Ribnitz-Damgarten

nicht gegeben, sodass ungeachtet méglicher Vorteile hinsichtlich der Berlicksich-
tigung verschiedener Schutzgiter diese Planungsalternative auszuschliel3en ist.
Fiur andere, vom aktuellen Konzept begrenzt abweichende inhaltliche Ausrichtun-
gen hat sich letztendlich ebenfalls keine Realisierungsperspektive aufgetan bzw.
es haben sich hierfir keine Interessenten gefunden, sodass diese auch ausge-
schlossen werden kénnen.

Abb. 12: Alternative auf 35 ha verkleinerte Ferienhaussiedlung
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2,

Urlaubs- und Freizeitpark mit den vorgesehenen 5 Teilprojekten (Ferienpark,
Freizeitpark mit Erlebniscamping, Technikmuseum, Reiterhof, Hafen) aber
mit einem auf ca. 35 ha verkleinertem Ferienhausbereich. Eine Verkleinerung
der Ferienhaussiedlung auf ca. 35 ha wirde eine Beschréankung auf das ,Pltnitzer
Dreieck" erméglichen. Zur Umsetzung eines touristisch vermarktungsféhigen und
wirtschaftlich machbaren Ferienparks ist ein Ferienhausbereich in der laut Unter-
nehmenskonzept geplanten Gré3e von mit ca. 650 vermietbaren Einheiten erfor-
derlich. Bei Beruicksichtigung vorstehender Kapazitat, Beschrankung auf individu-
elle kleinere Hausgruppen von max. 4 bis 5 Einheiten und Berlicksichtigung glie-
dernder Griinzésuren von 50 bis 70 m zur Sicherstellung der Anmutung einer Ur-
laubslandschaft, ist eine FlachengroRe alleine fur den Ferienhausbereich von min-
destens 70 ha erforderlich.

Planungsalternativen mit grundséatzlich anderer Flichenaufteilung, inshe-
sondere betreffend des Ankerprojekts Ferienpark. Das vom Vorhabentrager
verfolgte Konzept bedingt fur die Ferienanlage eine zusammenhangende Flache.
Im Ergebnis einer Evaluation bisheriger vergleichbarer Projekte sind die zuriickzu-
legenden Laufwege zu mafigeblicher Sport-, Freizeit-, Gastronomie- und Ladeninf-
rastruktur im Kern der Anlage zu begrenzen, ansonsten findet das Angebot bei
den Gasten keine Akzeptanz. Eine Einbeziehung des durch die grofen Montage-
hallen geprégten Bereichs in den Ferienpark kommt nicht in Betracht, da die
Nachnutzung der Hallen ein grundlegender Bestandteil der Projekte Technikmu-
seum und Freizeitpark ist und beide Vorhaben zudem direkte Wasseranbindung
erfordern. Im Ergebnis lasst sich die flr die Realisierung des Ferienparks bendtig-
te zusammenhangende Flache damit nur im Bereich des zentralen Flugfelds oder
unter Inanspruchnahme der nérdlich und stdlich angrenzenden Flachen, dann
aber mit erheblicher Beanspruchung von Wald und naturschutzfachlich besonders
schutzwirdigen Strukturen herstellen.

Grundsétzlich machbare Alternativen

Die damit verbleibenden grundsatzlich machbaren Alternativen sind in anschliel3en-
der Tabelle hinsichtlich der jeweiligen Vor- und Nachteile vergleichend bewertet. Es
werden Bewertungskriterien aufgerufen, die einerseits auch mit Blick auf das Pla-
nungs- und Umweltrecht entscheidungsrelevant sind und anderseits die Unterschiede
zwischen den Alternativen deutlich machen. Die zu Grunde liegenden Kriterien sind:

Baukultur, Denkmalschutz, Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds,
Forstwirtschaft / Wald(erhalt),

Natur-, Artenschutz und Landschaftspflege,

Immissionsschutz,

Funktionalitat und Attraktivitat des Ferienparks.
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Planungsalternative

Ferienpark auf zentralem Flugfeld, Cam-
ping auf westl. Pitnitzer Dreick (Abb. 13)

Ferienpark nérdlich zentrales Flugfeld (Abb.

=

Ferienpark siidlich zentrales Flugfeld (Abb.
15)

Campingplatz in Waldlichtungen nérdlich
Technikmuseum (Abb. 16)

Schematische Dar-
stellung der Pla-
nungsalternative

O v -

Kurzbeschreibung

Das Kemvorhaben, der Ferienpark, nimmt die

Das 10uns!5che Argebot und die Anordnung der

westliche und mitere Flache des zenlralen

Funb t ¢ d der

Flugfelds ein. Ausgehend vom Hafen und
anschlieBender Teichlandschaft im Westen,
jeweils mit breitem Angebot an Ferienapart-
ments, dber das Zenlralgebdude mit den
Sport-, Freizeit- und gastronomischen Ange-
boten, folgt schlieBlich der Ferienhausbereich.
Ostich anschlieBend folgt ein Reiterhof mit
umfassender Reitinfrastruktur und Weidebe-
reichen. Das am Standort bereits elabfierde
Technkmuseum soll zu einem modemen
.Museum zum Anfassen” mit zivilem Schwer-
punkt wefterentwickelt werden und nutzt dazu.
wie bisher schon, die 3 nordichen M

vorgenannten Planungsaﬂematrve allerdings wird
abweichend davon die Ferienhausanlage von im
nardlichen Bereich des ehemaligen Flugfelds und
auf daran nérdEich und nordwestlich

Auch bei der 3. Planungsaltemative entspricht
das touristische Angebot dem Angebot den
vorgenannien Planungsakternativen. Der Ferien-
park wird sidlich des Flugfelds, lings der sidli-
chen Boddenkisle realisiet. Aufgrund der

Waldfiachen realisiert. Aufgrund der er{orderichen
raumlichen Verbindung der Ferienhausanlage zum
zentr2len  Infrastrukturgebaude  wird  letzteres
gegeniiber Alternative 1 nach Norden verschoben,
was auch eine weiter ndrdliche Einordnung der
Teichlandschaft und des Hafens jeweils mit Feri-
enapartments zur Folge hat. Im Gegenzug reicht
dae Flache fir den (Trend-)Sport und Erlebnispark

hallen und die umliegenden Freibereiche. Der
daran anschlieBende Freizeitpark nutzt mit
seinem umfassenden und aliein steBenden
Sport-, Edebnis- sowie kulturelien Ange

hene Flache ndrdlich davon nicht aus; der
Frenzelpatk muss auf eine exteme Ausweich-
flache, siidlich von Teichlandschaft und Hafen,
verlegt werden. Damit wird auch die Nachnulzung
der Montagehallen 4 und 5 durch den Freizeitpark

und dem zugehdrigen Campmplaiz die
weiteren, durch die militarische Vomutzung
gepragten Bereiche, Dabei werden die Sport-
und Erebnisangebote im Bereich der beiden
stidlichen Hangars realisiet. Der zugehdrige
Campingplatz wird direkt 6stich des Freizeit-
parks im westlichen Teil des Pitnitzer Drei-
ecks untergebracht.

nicht mehr maglich.

funktionalen Verkniipfung mt dem Ferenpark
muss auch der Halen wefter nach Siden verlegt
werden.

Das Kemvorhaben, der Ferienpark, nimmt, wie
auch in der letztendfich gewahlen Lasung die
westiche und mittlere Flache des zentralen
Flugfelds ein. Ausgehend vom Hafen und an-
schliefender Teichlandschaft im Westen, jeweils
mit breitem Angebol an Ferienapartments, Gber
das Zentralgebaude mit den Sport-, Freizeit- und
gastronomischen Angeboten, folgt schliefEch
der Ferienhausbereich. Ostich anschlieflend
folgt auch hier der Reiterhof mit umfassender
Reitinfrastruklur und Weidebereichen. Das am
Standort bereits etablierte Technikmuseum nutzt
auch hier den bisher schon beanspruchten
Bereich der 3 grolen ndrdEchen Monlagehallen
und die umfiegenden Freibereiche. Der an den
Freizeitpark angeschlossene Campingplatz ist
anders als bei der gewahiten Losung nicht im
Bereich des westlichen Putnitzer Dreiecks
unlergebracht sondern auf den beiden Wald-
lichtungen ndrdfich des Technikmuseums,
welche allerdings Waldfiachen nach § 2 LWaldG
M-V darstellen.

Kriterien d. Prifung
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Baukultur, Denkmal-
schutz, Gestaltung
des Orts- und Land-
schaftsbilds

-Die wesentlichen Elemente der denkmalge-
schitzten Sachgesamtheit .ehemaliger Flie-
gerhorst Pitnitz’ bleiben erhalten. Dazu
zahlen: Westiche, Mitere und Ostiche
Siedlung sowie nachfolgende, unter Einzel
denkmalschutz stehenden Elemente: Die §
ehemaligen Monlagehallen, Kommandantur,
Tower, exemplarisch geschitzte Flugzeug-
bunker, die sowjetische und deutsche Lan-
debahn und das sowjetische Ehrenmal.

-Das ehemalige Flugfeld bleibt, was dessen
ndrdliche und sidliche Rander betrifft, er-
kennbar, wenn auch durch den Camping-
platz nicht mehr so deutlich nach Noren hin
zu erfassen, wie bei einer viligen Freihal-
tung dieses Freiraums

-Die beiden Startbahnen bleiben als offene
Komidore erhalten und durch die weilgehen-
de Nichlbebauung des Pitnitzer Dreiecks®
und des ostlichen Teils des zentralen Flug-
felds bleit die raumliche Weite des ehemali-
gen Flugfelds erlebbar.

-Dennoch ist durch die erfolgende Ferien-
hausbebauung das zentrale Flugfeld nur
noch eingeschrankt erlebbar.

-Auch wenn das Zentralgebaude des Ferien-
parks westlich der ehemaligen sowjetischen
Startbahn eingeordnet ist, wird die enlspre-
chende Blickachse dennoch beeintrachtigt.

-Durch weitgehenden Erhalt der umgebenen
Waldfiachen, insbesondere an der Sidkiste,
ist eine gute Einbindung der Bebauung ins
Orts- und Landschaftsbild gewahrieistet

|

-Die wesentiichen Elemente der d

-Die lichen Elemente der dankmalge-

schitzten Sachgesamtheit bleiben auch bei Al-
temative 2 erhalten.

-Das zentrale Flugfeld bleibt erhalten und ereb-
bar.

-Die Blickachse in Lage der sowjetischen Lande-
bahn in Richtung Bodden bleibt ebenfalls erhal-
ten.

-Die ndmdliche Abgrenzung des ehemaligen
gesamlen Flugfelds ist aber in Folge der unab-
dingbaren Ausdehnung der Ferignhausbebauung
{iber das .Pitnitzer Dreieck” hinaus nach Norden
und Nordwesten nicht mehr wahmehmbar

-Die Ferienhduser ricken nahe an die unter
Denkmalschutz slehende mitlere und dstliche
Siedlung heran und beeintrdchtigen somit deren
Ensemblewirkung.

-Verdrangung erheblicher Teile des Freizetparks
in stdliche Richtung bzw. dessen Kompletivere-
gung, wird der Abriss der unter Einzeldenkmal-
schutz stehenden Montagehallen 4 und 5 erfor-
derfich.

-Die Einbindung in das Orts- und Landschafisbild
geslaltet sich ungiinstiger als in Altemative 1, da
die Verschiebung der Hafenapartments nach
Norden und die Platzierung des Freizeitparks
weiter im Suden einen langeren bebauten Kis-
tenstreifen zur Folge haben.

schitzten Sachgesamtheit bleiben auch bei
Altemative 3 erhalten.

-Das gesamte Flugfeld bieibt in der urspriingli-
chen Form erhalten und erlebbar.

-Die Blickachse in Lage der sowjetischen Start-
bahn in Richlung Bodden bleibt damit ebenfalls
erhalten.

-Durch weitgehende Unterbringung der Ferien-
hauser an der Std- und Stdwestkiiste und der
damit einhemehende Entfall des dort beste-
henden Waldes wird das Ors- und Land-
schafisbild allerdings erheblich beeintréchligt.
Die Bebauung des Ferienparks wir sowohl von
Siiden als auch von Westen weit sichtbar sein,
das bisher von den Waldbestanden bestimmie
Landschaftsbid grundlegend gedndert

-Die wesentfichen Elemente der denkmalge-
schiitzlen Sachgesamtheilt ,ehemaliger Flie-
gerhorst Pitnitz* bleiben, abgesehen vom
zentralen Flugfeld, erhalten. Dazu zahlen west-
liche, mitlere und @stiiche Siedlung sowie
nachfolgende, unter  Einzeldenkmalschutz
stehenden Elemente: Die 5 Montagehallen,
Kommandantur, Tower, exemplarisch ge-
schitzte Flugzeugbunker, die sowjetische und
deulsche Landebahn und das sowjetische
Ehrenmal.

-Das ehemalige Flugfeld bleibt was dessen
nordliche und siidliche Rander betrifft, erkenn-
bar.

-Die beiden Landebahnen bleiben als offene
Kormidore erhalten und durch die weitgehende
Nichtbebauung des Putnitzer Drelecks® und
des stlichen Teils des zentralen Flugfelds bleit
die raumliche Weite des ehemaligen Flugfelds
erlebbar.

-Dennoch ist durch die erfolgende Ferienhaus-
bebauung das zentrale Flugfeld nur noch ein-
geschrankt erlebbar.

-Auch wenn das Zentralgebaude des Ferien-
parks westlich der ehemaligen sowjetischen
Landebahn eingeordnet ist, wird die entspre-
chende Bckachse dennoch beeintrachtigt.

-Durch weitgehenden Erhalt der umgebenen
Waldfiachen, insbesondere auch an der Sid-
kilste, ist eine gute Einbindung der Bebauung
ins Onts- und Landschafisbild gewahrleistet
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Abb. 12-14 Gegeniiber-
stellung Anforderun-
gen Natur-schutz, Forst
u. Denkmalpflege

Forstbelange, ins-
bes. Walderhalt

-In Anbetracht der Tatsache, dass grofle
Bereiche des ehemaligen Miitarflugplatzes
Wald im Sinne von § 20 LWaldG M-V dar-
stellen, ist zur Umsetzung der geplanten
Tourisr icklung eine erhebliche Wal-
dinanspruchnahme  unvermeidiich. Durch
Nutzung des waldfrelen zentralen Fluglelds
fur den Ferienpark und des wenig bewalde-
len Pitnitzer Dreiecks fir den Campingplatz
wird aber die Waldinanspruchnahme mit ca.
16 ha noch unler das Niveau aus dem
Raumordnungsverfahren (20,3 ha) gesenkt!

-Es erfolgt gegeniber nebenstehender Variante
eine zusdtzliche Waldinanspruchnahme von ca.
65 ha, d. h. nach aktuellem Planungsstand bis zu
80 ha Waldinanspruchnahme insgesamt!

-Es erfolgt gegeniiber der ersten Altemnative
eine zusdtzfche Waldinanspruchnahme von
ca. 85 ha, d. h. nach aktuellem Planungsstand
iber 100 ha Waldvedust insgesamt!

-Erhebliche Tele der Waldinanspruchnahme
entfalien zudem auf Kistenschutzwald mit
besonderem Schutzstatus, welcher auch nur
durch Neuschaffung von Kiistenwald kompen-
siert werden kann.

-Die Flachen zur Meuschaffung von Kisten-
schutzwald sind beschrankt, sodass die erfor-
derfiche Kompensation sich schwierig gestaltet
und mit zusatzlichen Kosten verbunden ist

-In Anbetracht der Talsache, dass insbesonde-
re die fur Freizeitpark und zugehdrigen Cam-
pingplatz vorgesehenen Flachen Wald im Sin-
ne von § 20 LWaldG M-V darstellen, ist zur
Umsetzung der geplanten Tourismusentwick-
lung eine erhebliche Waldinanspruchnahme
von ca. 50 ha die Folge, d.h. ca. 35 ha mehr
als bei Alternative 1.

-Durch die Nutzung des waldfreien zentralen
Flugfelds fur groe Teile des Ferienparks wird
einer noch weitergehenden Inanspruchnahme
aber entgegengewirkt

Natur-/Artenschutz
und  Landschafts-
pflege

-Durch vorrangige Nulzung des weitend von
Wald und geschitzten Biotopen freien zent-
ralen Flugfelds durch das grdBte Einzelvor-
haben (Ferienpark), kann eine Nutzung des
Waldbereichs siidich des Flugfelds und des
naturschutzfachlich  besonders  sensiblen
stdlichen Uferbereichs vermieden werden.

-Zudem erfolgt, abgesehen von der einmal im
Jahr staltfindenden Festivalnutzung, ein
Erhalt der Biolop und Vegetationsstrukturen
im mitderen und wesllichen Bereich des
Pitnitzer Drejecks®.

-Weiterhin wird durch die Platzierung des
Campingplatzes im westichen Pitnitzer
Dreieck die Ulerzone ndrdich des Technik-
museums entlastet; hier kann eine weilere

-Durch Bebauung des gesamten Pitnitzer Drei-
ecks” erfolgt ein zusatzlicher Verlust geschitzter
Biotope in einer Grofenordnung von ca. 5 ha.

-Die verstarkte Inanspruchnahme geschiitzter
Biotope und zusatzlicher Waldfiachen fihrt zu
einem erheblich gréfleren Eingriff in den Natur-
haushalt im Sinne der Eingriffsregelung des
Bundesnaturschulzgesetzes und entsprechend
zu erhebkch hoh Kompensabi forderun-
gen als bei Atemative 1.

-Zudem erfolgt gegendber Atemnative 1 ein erheb-
licher zusatzlicher Eingiff in die potenziellen
Quartiere bzw. Lebensrdume einer Reihe von
Standardartengruppen; insbesondere bei Fle-
demmausen (Winterquartiere), Amphibien, Bock-
kafer, Schmetleringe und Brutvdgeln (gaf. gro-

-Volistandiger Erhalt der Biotop- und Vegetati-
onsstrukturen im Bereich Pitnitzer Dreieck”,

-Vomangig durch Bebauung des direken Ufer-
bereichs erfolgt ein zusalzlicher Verlust ge-
schiitzter Biotope in einer GraBenordnung von
gut 10 ha; dazu gehdrt auch der besonders
sensible stidEche Uferstreifen.

-Aus gleichem Grund ist auch von einer starke-
ren Beeintrachtigung des benachbaren Ge-
biets von gemeinschaflicher Bedeutung (GGB)
DE 1542-302 ,Recknitz-Astuar und Halbinsel
Zingst® bzw. des BSG DE 1542-401 Vorpom-
mersche Boddenlandschaft und ndrdlicher
Strelasund" auszugehen.

-Aus gleichem Grund ist auch mit einer Kollision
mit dem Wanderungskoridor des Fischolters

-Durch vorrangige Nulzung des weitgehend von
Wald und geschitzten Biotopen freien zentra-
len Flugfelds durch das grofte Einzelvorhaben
kann eine Nutzung des Waldbereichs sidiich
des Flugfelds und des nalurschutzfachch
besonders sensiblen siidichen Uferbereichs
vermieden werden.

-Zudem, abgesehen von der Beeintrachtigung
durch das einmal im Jahr slattfindende Festi-
val, volistandiger Erhalt der Biotop- und Vege-
tationsstrukturen im Bereich Pilnitzer Drei-

-Durch die Bebauung des zentralen Flugfelds
werden, anders a's bei Aemative 2 und 3, dort
gaf. vorkommende Aren, insbesondere Wie-
senbriter, beeintrachtigt
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Naturentwicklungsfiache geschaffen werden.

-Durch die Bebauung des zentralen Flugfelds
werden anders als bei Altemative 2 und 3
dort ggf. vorkommende Arten, insbesondere
Wiesenbriter, beeintrachtigt

Berer Quartiersverust).

-Bei Verlegung grofier Tetle oder gar des Gesam-
ten Freizeitparks an die Siidliche Boddenkiste ist
mit einen erheblichen zusélzliche Eingriff in den
Nalur- und Arenschutz zu rechnen (siehe dazu
auch Altemative 3)

zu rechnen. Hier sind zusatzliche MaBnahmen
im Sinne des Arenschutzes erforderlich.

-Die verstarke Inanspruchnahme des Uferbe-
reichs, sonsliger geschiitzter Biotope und gro-
Ber Waldfdchen fuhrt zu einem erheblich gro-
Reren Eingsiff in den Naturhaushalt im Sinne
der Eingrifisregelung und entsprechend zu
erheblich hoheren Kompensationsanforderun-
gen als bei Altemative 1.

-Zudem erfolgt gegeniber Altemative 1 ein
erheblicher zusatzlicher Eingriff in die Quar-
tiere bzw. Lebensraume einer Reihe weiterer
Standardartengruppen; insbesondere bei Fle-
demausen (Winterquartiere), Reptilien, und
Brutvdgeln (groRerer Quariersverust). Wahr-
scheinlich sind auch weitere Artengruppen
betroffen, jedoch liegt bisher fir diesen Bereich
keine detailliete Erfassung vor.

Immissionsschutz

-Das Planungskonzept emdglicht im Hinblick
auf den Lamschutz einen hinreichend gro-
Ren Abstand der Ferienhduser im Ferienpark
zur Haupterschliefung Flughafenstratte und
zum geplanten Sammelparkplatz fir den
Freizeitpark und das Technikmuseum.

-Durch die Verlegung der Ferienhaussiedlung bis
nahe an die Flughafenstrae und den geplanten
Sammelparkplatz heran, ist mit erhdhter Larm-
belastung gegeniiber den Ferienwohnungen zu
rechnen.

-Ggl. werden in diesem Zusammenhang zusatzli-
che lamschiitzende Mainahmen erforderdich.

-Durch das erfolgende weitere Heranriicken der
Ferienapatments im Bereich von Hafen und
Teichlandschaft an den Freizeitpark und Tech-
nikmuseum von kommt es zu verstarkten Lam-
belastungen bzw. Schallschutzanforderungen

-Bei Auslagerung eines Teils des Freizeitparks
nach Siiden entsteht eine Lammbelastung gegen-
iiber der Ferienhausbebauung von 2 Seiten.

-Durch die gréRere Entfernung zwischen Sport-
und Erebnisbereich von .den Ferenapart-
ments im Bereich des Hafens und der Teich-
landschaft erfolgt eine verbesserte Lamwor-
sorge.

-Das Planungskonzept ermdglicht im Hinblick
auf den Lamschutz einen hinreichend groRen
Abstand der Ferienhduser im Ferdenpark zur
HaupterschlieBung Flughafenstrate und zum
geplanten Sammelparkplatz fir den Sport- und
Edebnispark und das Technikmuseum.

Auswirkung auf
Funktionalitat und
Attraktivitat des
Ferienparks

-Diese Allemative erfiillt sémtiiche grundle-
genden Anforderungen an erforderiche Fla-
chengrdBen sowie funktionale An- und Zu-
ordnungen.

-Zwischen den slandigen Nulzungen des
Sport- und Erlebnisparks und des zugehdri-
gen Camping-Bereichs sowie der Ergdn-
zungsfiache fir die Festivalnutzung besteht
eine direkte raumliche Verbindung.

-Bei telweisem Erhalt des Gehdlzbestands und
Integration in das Planungskonzept kdnnen gaf.
die Landschaftseinbindung und die Geslalt- und
Aufenthaltsqualitat der Freirdume der Ferien-
haussiedlung noch verbessed werden (Integra-
tion von Bestandsgrin).

-Die Verschiebung des Zenlralgebdudes nach
Norden und die damit ggf. einhergehende Ver-
schiebung auch der Teichlandschaft und des

-Die grofle Entfernung zwischen dem Zeniral-
gebdude des Ferenparks, des Sport- und
Edebnisparks und dem Technikmuseum min-
dert die Attraktivitat des Gesamtangebols ge-
rade fir Tagesgaste.

-Die ErschlieBungswege im Ferienpark, insbe-
sondere zwischen dem Ferienhausbereichen
und dem Zentralgebdude werden veranger,
die Emeichbarkeit der einzelnen internen Ziele

-Altemative 4 erfullt samiliche grundlegenden
Anforderungen an erforderliche Flachengrolen
sowie funktionale An- und Zuordnungen.

-Zwischen den standigen Nutzungen des
Sport- und Edebnisparks und des zugehdrigen
Camping-Bereichs sowie der Ergdnzungsfla-
che fur die Festivalnutzung besteht eine direkte
raumliche Verbindung. Allerdings ist die An-
ordnung durch den zwischen Freizeitpark und
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Hafens beschrankt die Flache des Sport- und
Erlebnisbereichs des Freizeitparks; ggf. ist eine
Ausgliederung eines Teils der Angebote erforder-
lich und damit eine funktional sehr nachtefige
Zweiteilung bzw. eine komplette Verlegung nach
Siiden in den Sensiblen Uferbereich.

-Diese nachleilige Zweiteilung besteht dann auch
fir die Festival-Nutzung.

-Selbst bei Verschiebung des Zentralgebaudes
nach Norden ist der rdumliche Bezug zum Feri-
enhausbereich nur bedingt gegeben.

-Die ErschieBungswege im Ferienpark werden
gegeniiber Altemative 1 verldngert, die Emeich-
barkeit der einzelnen intemen Ziele verschlech-
tert.

-Bei Verlegung des Freizeitparks nach Siden

damit verschiechlert.

-Die mit PKW anfahrenden Tagesgaste miissen
entweder einen erheblich weiteren Weg vom
Parkplatz zum Zentralgebdude zunicklegen
oder die ZufahrssiraBe verldngert sich ent-
sprechend. Die verkehdiche ErscheBung kann
zudem nur einseitig von Norden aus erfolgen.

-Durch die feilweise gegebene Hanglage wer-
den der bauliche Aufwand und damit auch die
Bau- und Betriebskoslen erheblich erhdht und
die Anfahrt erschwert

-Ggf. sind aufgrund des Wanderungskomidors
des Fischotters Nutzungsbeschrdnkungen in
den Abend- und Nachtstunden erforderich.

-Aufgrund niedriger Geldndehdhen im Bereich
des Zentralgebdudes und der Teichlandschaft

Erebniscamping liegenden Bereich des Tech-
nikmuseums nicht so optimal geldst wie in
Altemative 1

entsteht eine grofle Entfernung zwischen diesem hen zusalzliche Anforderungen an den
und dem Zentralgeb3ude des Ferienparks sowie | Hochwasserschutz.
dem Technkmuseum. Dies mindert die Attraktivi-
tat des Gesamtangebols gerade fiir Tagesgaste.
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Fazit der Alternativenpriifung

Bei Alternative 1, der vorrangigen Nutzung des zentralen Flugfelds fur die Funktions-
bereiche bzw. die Bebauung des Ferienparks und die Nutzung des westlichen Ptnit-
zer Dreiecks fir den Campingplatz kommt es durch teilweise Uberbauung des Flug-
felds und der Platzierung des Zentralgeb&udes in der Achse der sowjetischen Start-
bahn gegeniiber den anderen Alternativen zu einer stérkeren Beeintréchtigung der
denkmalgeschiitzten Sachgesamtheit ,ehemaliger Fliegerhorst Putnitz“. Andererseits
sind MaRnahmen, wie das Offenhalten der Korridore bei beiden Landebahnen an
sich sowie des nérdlichen und dstlichen Teils des ehemaligen Flugfelds, die geplante
Verkniipfung dieser Freiflachen zu einem erlebbaren groRen Freiraum sowie die Sa-
nierung der ehemaligen Flugzeughangars und weiterer unter Denkmalschutz stehen-
der Objekte zum Erhalt und zur Erlebbarmachung der Sachgesamtheit durchaus ge-
eignet. Zudem ist alternative 1 sowohl von der Waldinanspruchnahme her als auch
vom natur- und artenschutzfachlichen Eingriff eindeutig die glinstigste Lésung. Hinzu
kommt noch die beste rdumliche Anordnung des Freizeitparks zum zugehorigen Be-
reich des Erlebniscampings sowie die kompakteste Organisation des Festivalbe-
reichs.

Gleichzeitig l4sst sich die aufgezeigte Planungsalternative 2 mit einer Unterbringung
des Ferienhausbereichs auf dem nérdlichen ehemaligen Flugfeld (Putnitzer Dreieck)
und den nérdlich und nordwestlich angrenzenden Waldflachen auch nicht ohne Be-
eintréchtigung der denkmalgeschiitzten Sachgesamtheit realisieren. So geht die
Struktur und die Wahrnehmbarkeit der nérdlichen Grenze des ehemaligen (Ge-
samt)Flugfelds samt der dort erhaltenen Rollbahn und der anschlieenden Bunker
verloren und die unter Einzeldenkmalschutz stehende Mittlere und die Ostliche Sied-
lung werden durch das unmittelbare Heranriicken der Ferienhausbebauung in ihrer
Erlebbarkeit beeintrachtigt. Weiterhin fuhrt die Umsetzung von Planungsalternative 2
gegeniber Alternative 1 zu einem wesentlich gréeren Verlust an Waldfléche (ca. 65
ha mehr, d.h. nach aktuellem Planungsstand ca. 80 ha insgesamt). Zudem ist Alter-
native 2 mit in der Summe erheblich gréReren nachteiligen Auswirkungen auf den
Natur- und Artenschutz verbunden. Beim Immissionsschutz gestaltet sich Alternative
2 durch das Heranriicken der Ferienhduser an die Hauptzufahrtsstraf’e und die ggf.
auftretende Larmbelastung von 2 Seiten fur Apartments im Bereich von Hafen und
Teichlandschaft ebenfalls unglinstiger. Letztendlich birgt alternative 2 erhebliche
Nachteile hinsichtlich Funktionalitat und Attraktivitdt des Ferienparks. So ist infolge
der nérdlichen Verschiebung des Zentralgebdudes des Ferienparks die Entwick-
lungsmaglichkeit des Sport- und Erlebnisparks eingeschrénkt, und es ist zudem eine
nachteilige Auslagerung einzelner Angebote erforderlich. Letzteres schréankt den
permanenten Betrieb des Sport- und Erlebnisparks und dessen Attraktivitat ein; glei-
ches gilt auch fur die temporére Festivalnutzung. Der raumliche Bezug der Ferien-
hausanlage zu den (brigen Teilen der Ferienanlage ist zudem nur noch einge-
schrankt gegeben.

Planungsalternative 3 schlieBlich ist im Hinblick auf den Erhalt der denkmalgeschutz-
ten Sachgesamtheit mit keinen erheblichen Beeintréchtigungen verbunden. In der
Kategorie Immissionsschutz lassen sich durch den gréfReren Abstand zwischen den
Ferienapartments sowie -hdusern von Center Parks und mafRgeblichen Larmquellen
gegeniiber Alternative 1 und mehr noch gegentiber Alternative 2 Vorteile verzeich-
nen. Funktional erheblich von Nachteil ist die groRe Entfernung der Sport-, Kultur-
und sonstigen Freizeitangebote der verschiedenen Teilvorhaben zueinander, gerade
fur die Ansprache von Tagesgésten. Ebenso von Nachteil sind die verlangerten We-
ge innerhalb des Ferienparks sowie die baulichen und damit verbundenen finanziel-
len Mehraufwendungen durch die teilweise Realisierung in starker Hanglage. Ent-
scheidend von Nachteil bei Alternative 3 ist aber der extrem hohe Eingriff in den
Waldbestand von voraussichtlich mindestens 100 ha insgesamt, wovon noch ein er-
heblicher Teil auf Kiistenschutzwald mit besonderem Schutzstatus entféllt. Gleiches
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trifft auch fur den Eingriff in Natur und Landschaft infolge der fast ausschlieBlichen
Nutzung von Wald sowie des Uferstreifens und weiteren geschiitzten Biotopen zu.
Hier sind voraussichtlich samtliche naturschutzfachliche Rubriken ganz erheblich be-
troffen, vom allgemeinen naturschutzfachlichen Eingriff gemé&R Eingriffsregelung des
Bundesnaturschutzgesetzes Uber Artenschutz und hier ist inshesondere die Beein-
tréachtigung des Fischotters zu nennen, den Biotopschutz, das Orts- und Land-
schaftsbild bis hin zu einer verstédrkten Beeintrachtigung der beiden benachbarten
Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung. Aufgrund des ganz erheblichen
Eingriffs in natur- und artenschutzrechtliche Belange, wie auch der ganz erheblichen
Waldinanspruchnahme kommt Alternative 3 in den Bereich von Vorhaben, fiir die
sich grundsétzlich keine Umweltvertraglichkeit mehr darstellen 1&sst.

Bei Alternative 4, der vorrangigen Nutzung des zentralen Flugfelds fur die Funktions-
bereiche bzw. die Bebauung des Ferienparks und die Nutzung der nérdlichen besto-
ckungsfreien Waldflachen fir den Campingplatz kommt es, wie in Alternative 1, durch
teilweise Uberbauung des Flugfelds und der Platzierung des Zentralgebaudes in der
Achse der sowjetischen Landebahn gegentiber den anderen Alternativen zu einer
starkeren Beeintrdchtigung der denkmalgeschiitzten Sachgesamtheit ,ehemaliger
Fliegerhorst Ptnitz". Andererseits sind MaRnahmen, wie das Offenhalten der Korri-
dore bei beiden Startbahnen an sich sowie des nérdlichen und éstlichen Teils des
ehemaligen Flugfelds, die geplante Verknlipfung dieser Freiflachen zu einem erleb-
baren grofien Freiraum sowie die Sanierung der ehemaligen Flugzeughangars und
weiterer unter Denkmalschutz stehender Objekte zum Erhalt und zur Erlebbarma-
chung der Sachgesamtheit durchaus geeignet. Gegenuiber Alternative 1 steht aber
die erheblich gréBere Waldinanspruchnahme von insgesamt ca. 50 ha und die funkti-
onale Anordnung des Freizeitparks zum zugehdrigen Erlebniscamping sowie der Zu-
schnitt des Festivalgeldndes ist nicht ganz so optimiert.

In Anbetracht des Ergebnisses, dass gegen Alternative 1 nur eine begrenzte Beein-
trachtigung des Denkmalschutzes und hier speziell der Entfall des freien zentralen
Flugfelds steht und bei den Alternativen 2, 3 und 4 erheblich gewichtigere Nachteile
in den Bereichen Forst und Walderhalt, Natur- und Artenschutz sowie Funktionalitat
und Attraktivitdt des Ferien- und Freizeitstandorts stehen, ist Alternative 1 den ande-
ren Alternativen vorzuziehen.

Auswirkungen der Planung

Bei Umsetzung der Planung, welche mit dem B-Plan Nr. 109 initilert wird, ist von
nachfolgenden wesentlichen Auswirkungen auszugehen:

— Durch die hinzukommenden Sport-, Erlebnis- und kulturellen Einrichtungen wird
das touristische Angebot in der Stadt Ribnitz-Damgarten und in der gesamten Tou-
rismusregion erheblich verbessert, inshesondere was Angebotsvielfalt und Attrak-
tivitat betrifft. Durch das zusétzliche teilweise alleinstellende Sport-, Erlebnis- und
Veranstaltungsangebot werden gezielt auch jiungere Urlauber angesprochen, eine
Zielgruppe, die bisher in der Tourismusregion unterreprasentiert ist. Zudem wird
insbesondere mit dem Ferienpark ein wichtiger Beitrag in Richtung Saisonverlén-
gerung und Ganzjahrestourismus geleistet.

— Die hinzukommenden Einrichtungen und Angebote verbessern zudem das Sport-,
Freizeit- und kulturelle Angebot fir die Wohnbevélkerung der Stadt Ribnitz-
Damgarten sowie derjenigen des rdumlichen Einzugsbereichs. Dies trifft insbe-
sondere fir die kleineren Stadte und Gemeinden abseits der Oberzentren Rostock
und Stralsund zu.

- Laut ,Auswirkungsanalyse Touristische Entwicklung Putnitz* (PROIFUND,
12.2020) werden die durch das Projekt gewonnenen zusétzlichen Ubernachtungs-
gaste, aber auch Tagesgéaste aus benachbarten Tourismusregionen, einen jahrli-
chen Umsatzzufluss von insgesamt 49,8 Mio. € brutto fur den Standort bewirken;
dazu kommt noch ein Zufluss von 21,3 Mio. € brutto fir externe touristische Ein-
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10.

richtungen in der Region. Dieser zuséatzliche Umsatz stérkt letztendlich die Nach-
frage bei Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen in der Region und verbes-
sert die kommunalen Steuereinnahmen von Ribnitz-Damgarten und in der Touris-
musregion insgesamt.

Bei Umsetzung der geplanten Vorhaben ist laut v.g. Auswirkungsanalyse mit der
Schaffung von 460 zusétzlichen Vollzeitarbeitsplatzen, 120 davon auRerhalb des
Standorts, zu rechnen. Dies tragt langfristig zu einer Verbesserung des Angebots
an sozialversicherungspflichtiger Beschaftigung, insbesondere in Ribnitz-
Damgarten selbst, bei. Bisher weist die Stadt einen deutlich negativen Pendlersal-
do auf.

Das zusatzliche Angebot an qualifizierten, sozialversicherungsbeschéftigten Be-
schaftigungsverhaltnissen bietet einen Anreiz gerade auch flr jungere Menschen,
in der Region zu bleiben oder zuzuziehen. Dies wiederrum wird dabei helfen, ei-
nen mittel- bis langfristigen Bevélkerungsriickgang und insbesondere der sich ab-
zeichnenden Uberalterung entgegenzuwirken.

Infolge der zusatzlichen Beschéftigungsverhéltnisse wird zudem die Kaufkraft in
Stadt und Region gesichert bzw. gesteigert.

Durch die hinzukommenden Beschaftigten wird eine zusétzliche Nachfrage nach
Wohnraum generiert. Dies ist durch Bereitstellung von Baugrundstiicken und die
Schaffung eines hinreichenden Angebots an Geschoss- bzw. Mietwohnungsbau
zu beriicksichtigen.

Die ebenfalls zuséatzlich generierte Nachfrage nach Bildungs- und sozialen Einrich-
tungen ist bei der Bedarfsplanung fur entsprechende Einrichtungen und Bereitstel-
lung erforderlicher Flachen durch die Stadt zu ber{icksichtigen.

Die Umsetzung der Vorhaben fiihrt zu Eingriffen in Natur und Landschaft selbst bei
dem vorgesehenen, auf Eingriffsvermeidung bzw. Minderung abzielenden Pla-
nungskonzept. Fiir die nicht vermeidbaren Eingriffe sind entsprechende Aus-
gleichs- bzw. Ersatzmanahmen zu planen und umzusetzen.

Ebenso werden Eingriffe im Bereich des Artenschutzes unumgéanglich. Auch fiir
diese Eingriffe sind entsprechende Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen vorzuse-
hen.

Es werden zudem Waldflachen im Umfang von etwa 16,0 ha wovon es sich bei ca.
7.2 ha um Kustenschutzwald handelt, entfallen. Vorstehender Verlust ist durch
mdéglichst standortnahe Ersatzaufforstungsmafnahmen auszugleichen.

Die Planungsauswirkungen auf die verschiedenen Umweltbelange werden im Rah-
men der noch laufenden Umweltpriifung vertiefend untersucht und nach deren Ab-
schluss im Umweltbericht zum B-Plan dargestellt.

Bilanz der Flachen und Kapazititen

Da die Abgrenzung der einzelnen Funktionsbereiche bzw. Baugebiete voneinander
und gegeniiber den 6ffentlichen Flachen noch nicht exakt abschlieRend erfolgt ist,
stellen nachfolgende Angaben zu FlachengréRen ungeféhre Werte dar.
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Funktionsbereich Flache EH Beherber- | Anzahl
in ha gung/Standpl. | Betten
(ca.) Camping
Ferienpark 85,0 639 3.200
Freizeitpark mit Erlebniscamping, davon
— Freizeitpark 11,8
— Erlebniscamping 12,5 310 620
- Fahrzeughallen dstlich Westlicher Siedlung 1,5
Freizeitpark gesamt
25,5 310 620
Technikmuseum Pltnitz 16,0 - -
Reiterhof (Bernsteinreiter) 16,5 - -
Hafen (landseitig) 0,5 - -
Baugebiete/Funktionsbereiche gesamt 143,5 949 3.820
Sonstige Fléchen (insbes. Verkehrs-, Grin, 166,5 - -
MaRnahmen-, Wald- und Wasserflachen)
Geltungsbereich gesamt 310,0 949 3.820

1. Umweltpriifung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB
eine Umweltprifung fiir die Belange des Umweltschutzes entsprechend § 1 Abs.7

und § 1a BauGB durchzufiihren.

Dem Bebauungsplan ist entsprechend § 2a BauGB ein Umweltbericht als selbstandi-
ger Bestandteil der Begriindung anzuftigen, was nach Abschluss der Umweltpriifung

erfolgt.

Eine wesentliche Aufgabe der frithzeitigen Behérdenbeteiligung ist es entsprechend
§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB, die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad

der Umweltprifung aufzufordern.

Nachfolgende Tabelle gibt als Grundlage fur entsprechende AuBerungen Auskunft
Uber die Einsch&tzung der Stadt zu Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprii-
fung und dariiber welche Fachgutachten, Fachplanungen und sonstige Informationen
bereits vorliegen, aktuell erarbeitet werden bzw. noch ergédnzend erarbeitet werden

sollen:

Untersuchungshedarf

Fachgutachten, Fachplanungen, weitere umwelt-
relevante Informationen

Schutzqut Mensch

Schallimmissionsschutz
— Darstellung der Ist-Situation

— Ermittlung der Emittenten sowie der Immissionsorte
auf Grundlage der fiir den Standort vorgesehenen
Nutzungen und

— deren Larmauswirkungen auf die Umgebung

— Vorschlage fiir Lsrmminderungs- und -
Schutzmanahmen

— Schalltechnische Untersuchung Freizeitpark
Piitnitz (mit Erstbewertung zum seinerzeitigen
Planungsstand (Stand 06/2022, vorliegend
(vorl.))

— Ergénzende Schalltechnische Untersuchung
unter Zugrundelegung der finalen Planung

Luftschadstoffe

— Darstellung der Ist-Situation anhand vorliegender
Daten

— Einschatzung der Auswirkungen durch die vorgese-
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henen Nutzungen und ErschlieBungsanlagen

Schadstoffbelastung der Bausubstanz
— Darlegung der Ist-Situation
— Darlegung der fachgerechten Entsorgung

— Begutachtung i.R.d. Begutachtung/Sanierungs-
planung Altlasten

Freizeit, Erholung, Tourismus

— Darstellung des Tourismus- und Freizeitwerts des
Standorts und dessen Beeintrdchtigung durch das
geplante Viorhaben

— Projektbeschreibung der touristischen Vor-haben
am Standort (teilw. vorliegend)

Schutzgut Flache

— Darstellung des Flachenverbrauchs fiir die am
Standort vorgesehenen Nutzungen

— Darlegung der Anstrengungen zur Begrenzung des
Flachenneuverbrauchs

Schutzgut Boden
— Ausgangslage hinsichtlich Bodenversiegelung und
anthropogener Uberformung

— Darstellung der aktuellen Altlastensituation
— Sanierungskonzept Altlasten

— Darstellung der Kampfmittelbelastung

— Berdumungskonzept

— Fortschreibung Altlastenbegutachtung (in Arbeit)
— Sanierungskonzept Altlasten (in Arbeit)

— Ermittlung der Kampfmittelbelastung (in Arbeit)
— Réumungskonzept Kampfmittel (in Arbeit)

Schutzqut Wasser

Oberflaichenwasser

— Einfluss des Vorhabens auf das Oberflachengewés-
ser Saaler Bodden / Ribnitzer See

— Einfluss geplanter kiinstlicher Oberflachengewasser
auf den Wasserhaushalt der Liegenschaft

— Darlegung Hochwasser-/Sturmflutgefahrdung

— Darlegung der Einhaltung der Vorgaben der Wasser-
rahmenrichtlinie (WRRL)

— Bearbeitungskonzept: Losung planungsrelevanter
Fragestellungen zum Thema Wasser — Halbinsel
Piitnitz 09/2022 (vorl.)

— Ggf. Ausweitung der Aussagen zu Grundwas-
serdargebot auf gesamtes Plangebiet

— Machbarkeitsstudie zur Anlage eines Hafen und
eines weiteren offentlichen Wasserzugangs nord-
lich davon

Grundwasser

— Darstellung von Grundwasserverhaltnissen und -
Dargebot sowie

— mdglicher vorliegender Schadstoffbelastungen

— Darstellung maglicher Gefahrdungen hinsichtlich
Schadstoffeintrag

— Bearbeitungskonzept: Lésung planungsrelevanter
Fragestellungen zum Thema Wasser - Halbinsel
Piitnitz 09/2022 (vorl.)

— Ggf. Ausweitung der Aussagen zu Grundwas-
serdargebot auf gesamtes Plangebiet

Flora

Freilandflachen

— Darstellung der Biotopstrukturen und der sonstigen
naturrdumlichen Ausstattung

— Darstellung méglicher Verbundstrukturen

— Biotoptypenkartierung einschlieBlich geschiitzter
Biotope 1012021 (vorl.)

— Erfassung unter Schutz stehender Einzelgeholze
10/2021 (voii))

Wald

— Darstellung des Waldbestands hinsichtlich Umfang,
Qualitét und Status

— Beeintrachtigung von Waldflachen und Waldfunktio-
nen, dabei Darstellung der Planungsansatze zur Re-
duzierung der Waldinanspruchnahme

— Kompensation der entfallenden Waldfléchen

— Waldbegutachtung, Ermittlung des Kompensati-
onserfordernis

— Suche und Sicherung geeigneter Kompensations-
flachen

Fauna

— Aussagen iiber die vorkommenden Arten und insbe-
sondere der besonders geschiitzten Arten

— Kartierung der fiir den Standort relevanten Stan-
dartartengruppen (vorl.)
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— Darlegung der maglichen Beeintrachtigung der Arten
und hier der hesonders geschiitzten Arten durch die
Planung

— Artenschutzfachbeitrag
— SPA-Vertraglichkeitspriifung
— FFH-Vertraglichkeitspriifung

Klima

— Aussagen zu Auswirkungen des Vorhabens auf das
Klima und zu Mafnahmen der CO2-Reduzierung

— Aussagen zum Lokalklima und dessen méglicher
Veranderung durch die Nachnutzung des Standorts

— Aussagen zum Umgang mit weiteren Extremwetter-
ereignissen (insbesondere Starkregenereignisse)

— Energieversorgungskonzept fiir den Standort (in
Arbeit)

— Fachgutachten Regen, Schmutz und Trinkwasser
(in Arbeit)

Landschaftshild

— Darstellung der Qualitaten des Landschaftsbildes
einschlieBlich ggf. bestehender Vorbelastungen

— Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf
das Landschaftsbild

— Bei Erfordernis, Malinahmen zur Verbesserung der
Integration der durch den B-Plan begriindeten bauli-
chen Anlagen in das Landschaftsbild

Sach- und Kulturgiiter

— Darstellung Denkmalwert der Sachgesamtheit

— Darlegung moglicher Beeintréchtigungen des Denk-
mals durch die Planung

— Darlegung Maltnahmen zur Beriicksichtigung des
Denkmalschutzes

— bestehende Bodendenkmale und méglicher Beein-
trachtigung durch die Planung

— Denkmalfachliche Begutachtung mit Darstellung
des Denkmalwerts und Maftnahmen zur Bertick-
sichtigung der Denkmalbelange (in Arbeit)

Wechselwirkungen
— Darstellung der Wechselwirkungen bei Beeintrachti-
gung einzelner Schutzgiiter untereinander

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach
dem B-Plan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange
nach § 1a Abs. 6 a-d, i BauGB

— Darlegung, dass keine entsprechenden Gefahren-
quellen bzw. Anfélligkeiten vorliegen
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