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TEIL 1 - ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

1 Einleitung

1.1 Anlass und Ziele der Planung, Alternativen

Die Gemeinde Altwarp ist eine amtsangehdrige Gemeinde des Amts ,Am Stettiner Haff* im Landkreis
Vorpommern-Greifswald.

Die Einwohnerzahl liegt bei insgesamt 452 Menschen (Stand 31.12.2020)'. Der Anteil der Uber 60-
Jahrigen belauft sich mit 229 Menschen auf ca. 50 % der Einwohner. Dem gegentber stehen 172
Menschen im Alter zwischen 20 und 60 Jahren sowie 51 unter 20-Jahrige. Teil des Gemeindegebiets ist
der Ortsteil Altwarp-Siedlung mit dem sich westlich anschlieRenden Gelande einer ehemaligen Kaserne.
Diese Kaserne wurde Mitte der 1990er Jahre seitens der Bundeswehr aufgegeben. Seitdem liegt das
Gelande brach, verwildert und die Gebaude verfallen zusehends. Daran konnte auch der
zwischenzeitliche Verkauf an einen neuen Eigentimer nicht viel andern. Ein erster Versuch eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung in Zusammenarbeit mit den damaligen Eigentimer zu erzielen ist
jedoch gescheitert, da dieser seine Absichten zuriickgezogen hat.

Einige der vorhandenen Gebaude im Plangebiet werden zwar von verschiedenen Personen meist zeitlich
begrenzt flr unterschiedliche Zwecke genutzt. Jedoch wurden keine Sanierungsmalnahmen
durchgefiihrt. Auf einigen Gebauden wurden groRflachig Photovoltaikanlagen installiert, die bis heute
betrieben werden. Es finden auch weiterhin unterschiedliche, wechselnde Nutzungen in den Geb&uden
statt. Durch diese Nutzungen konnte dem zusehenden Verfall der baulichen Anlagen jedoch nur begrenzt
entgegengewirkt werden. Insgesamt vermittelt das Gelande einen verwaisten Eindruck, wodurch auch
die Wohnqualitat im angrenzenden Siedlungsbereich gestort wird.

Das Plangebiet befindet sich direkt an der ZufahrtsstraBe zum Ort Altwarp selbst. Dieser ist seit
Jahrzehnten ein beliebter Urlaubsort, in dem ein umfangreiches Angebot an Ferienwohnungen bzw.
-hausern fir Familien besteht. AuRerdem existiert ein Wohnmobilplatz. Angesichts ihrer Lage am Stettiner
Haff verfligt die Gemeinde Uiber das Potenzial, weitere touristische Angebote zu entwickeln.

Das Gebiet ist vordergriindig durch die Baulichkeiten der ehemaligen militarischen Nutzung und durch
sukzessiven Aufwuchs von Gehélzen gepragt. Umrahmt werden die Baulichkeiten durch gréRere Baume.
Die einzelnen Bauwerke weisen mittlerweile einen schlechten und in Teilen sogar ruindsen Zustand auf.
Damit beeintrachtigen sie heute auch zunehmend die touristische Entwicklung. Es besteht damit ein
besonderes Offentliches Interesse, das Gelande einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
zuzufihren. Dies soll durch die Verwirklichung eines tragfahigen Nutzungskonzepts erfolgen.

Zur Erreichung ihrer stadtebaulichen Ziele verfolgt die Gemeinde die Zusammenarbeit mit den neuen
Eigentimern und einer neuen Konzeption. Die Eigenart des brach gefallenen Gelandes mit seiner klar
ablesbaren militarischen Vergangenheit und seinem ruindsen Charme auf der einen Seite und den
Bezigen zur Natur und zum Haff auf der anderen Seite, bildet einen wichtigen Standortfaktor fur
kunstschaffende bzw. kultur- und kreativwirtschaftliche Nutzungen. Ebenso bietet das Plangebiet damit
wichtige Rahmenbedingungen fiir Nutzungen im Bereich Gesundheit und Erholung. Grundlage der
Planung ist die Sicherung der stadtebaulichen Struktur der historischen Kaserne sowie der
weitestgehende Erhalt ihrer noch bestehenden Gebéude. Hierflr ist es erforderlich, das Gelande wieder
in Nutzung zu bringen und die Gebaudesubstanz in Wert zu setzen.

1 Statistische Berichte, Bevolkerungsstand. Bevolkerung nach Alter und Geschlecht in Mecklenburg-Vorpommern Teil 2:
Gemeindeergebnisse 2020. Herausgeber: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin 2021.
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Um auch den raumordnerischen Vorgaben des Landes nachzukommen, soll die Wiedernutzung des
ehemaligen Kasernengelandes nunmehr mit der Erschlieung touristischer und kreativwirtschaftlicher
Potenziale einhergehen, denn die Gemeinde Altwarp liegt sowohl in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus
wie auch einem Landlichen Gestaltungsraum.

Die Planung verfolgt damit eine Entwicklung, die im mehrfachen offentlichen Interesse liegt.

Die stadtebauliche Grundstruktur der ehemals militarisch genutzten Konversionsflache ist mafigeblich
durch die Ausrichtung der meist zeilenartigen Gebaude auf eine Achse gepragt, die das Gebiet etwa in
Nord-Siid-Richtung quert. Die stadtebauliche Struktur orientiert sich orthogonal und oft symmetrisch
entlang dieser Achse.

Es sollen die stadtebaurechtlichen Voraussetzungen flir eine nachhaltige und behutsame Entwicklung
des baulichen Bestands geschaffen werden. Auf der Konversionsflache ist ein differenziertes
Nutzungsspektrum aus Kultur- und Kreativwirtschaft, Beherbergung, Freizeit und Erholung vorgesehen.
AuBerdem soll der stadtebaurechtliche Rahmen fiir sonstiges Gewerbe und Wohnungen fir die im
Plangebiet arbeitende Bevolkerung geschaffen werden. So wird erwartet, dass gewerblich und
insbesondere kiinstlerisch und kreativwirtschaftlich tatige Nutzer*innen in aller Regel eine Mdglichkeit
zum (dauerhaften) Wohnen benétigen werden. Die in Verbindung damit erforderlichen Wohnflachen
sollen im Sinne kurzer Wege innerhalb des Plangebiets ermdglicht werden.

Angestrebt werden spezielle Wohnraumangebote, wie verschiedene Mischformen aus Dauerwohnen und
touristischem Wohnen und gemischte Nutzungskonzepte aus Arbeiten und Wohnen (bspw. artist in
residence, workation). Dariber hinaus sollen Wohnnutzungen unter anderem in folgenden Formen
maoglich sein: generationsubergreifendes und altersgerechtes Wohnen, inklusives Wohnen,
bedarfsgerechtes Wohnen, naturnahes Wohnen und als diverse Sonderwohnformen.

Mit dem Nutzungskonzept wird ein flr die Region einzigartiges Angebot entwickeln, dass auf
Nutzergruppen weit Uber die Grenzen unseres Bundeslandes hinaus zugeschnitten wurde. Die damit
verbundenen Wohnbedarfe stehen damit nicht in Konkurrenz zum Eigenbedarf der Gemeinde oder der
Entwicklung der umliegenden zentralen Orte.

Das Gebiet gliedert sich raumlich in einen nérdlichen und einen sidlichen Kernbereich. In Erganzung
dazu sollen einzelne Nutzungen auch in Form einer aufgelockerten Bebauung zwischen diesen Bereichen
und teils etwas abseitig davon stattfinden. Dabei soll die bestehende kasernenartige Struktur erhalten
und behutsam erganzt werden. Das Nutzungskonzept sieht eine rdumliche Strukturierung in Bereiche mit
eher publikumswirksamen Nutzungen und vergleichsweise ruhigeren, privateren Bereiche vor.
Nutzungsarten wie Wohnen, Beherbergung, Ferienwohnungen sowie andere Tourismusvorhaben sollen
sich daher in konkreten Teilen des Plangebiets einordnen.

Zum Erreichen der Ziele und Zwecke des Bebauungsplans werden stadtebaurechtliche Festsetzungen,
ortliche Bauvorschriften, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise in die Planung aufgenommen, welche
hier begrindet werden.

Bisher ist das Plangebiet als AuRenbereich gem. § 35 BauGB einzuschatzen, unter dieser Pramisse sind
die genannten Ziele noch nicht erreichbar. Es erfolgt daher die Aufstellung des Bebauungsplans im
Regelverfahren. Es ist eine Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Als alternative
Planungsinstrumente scheiden beim Plangebiet Satzungen gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 und Satz 3 BauGB
aus, da die Voraussetzungen hierfir nicht erfiillt sind. Eine Satzung gem. § 35 Abs. 6 BauGB scheidet
ebenfalls als alternatives Planinstrument aus, da die Ziele der Planung damit nicht erreichbar wéren. Die
Planaufstellung kann nicht durch ein Verfahren gem. §§ 13 oder 13a BauGB erfolgen da die
Voraussetzungen hierfir ebenfalls nicht erfiillt sind: u.a. befindet sich das Plangebiet nicht in einem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil.
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Ein alternativer Geltungsbereich fiir die Planung steht innerhalb des Gemeindegebiets nicht zur
Verfligung. Auch weit Uber die Gemeindegrenzen hinaus stehen keine Flachen mit vergleichbaren
Eigenschaften zur Verflgung: umfangreicher, charakteristischer und nutzbarer Geb&udebestand,
Weitlaufigkeit, Nahe zu Naturraumen und zum Stettiner Haff bzw. ahnlichen Gewassern, ein starker
siedlungsstruktureller sowie stadtebaulicher Zusammenhang. Diese speziellen Eigenschaften treffen in
der Region nur an wenigen Standorten zusammen. Um das einzigartige Entwicklungspotenzial des
angestrebten Nutzungskonzepts realisieren zu konnen, erfolgt die Planung innerhalb des gesetzten
Geltungsbereichs.

1.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Altwarp verfugt Uber keinen beschlossenen Flachennutzungsplan (FNP). Das
Aufstellungsverfahren zum Flachennutzungsplan steht auf einem ,Anarbeitungsstand‘ von 1997. Die
Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt damit ausnahmsweise unter Abweichung vom
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

Bei der Planung handelt es sich um einen sogenannten ,vorzeitigen Bebauungsplan® gemal} § 8 Abs. 4
BauGB. Die Ziele der Planung ergeben sich aus dem Entwicklungsbestrebungen auf den
Konversionsflachen der ehemaligen Kaserne. Die Ziele der Planung stehen keiner von der Gemeinde
angestrebten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets entgegen. Vielmehr ist die Aufstellung
dieser Planung als vorzeitiger Bebauungsplan gemall § 8 Abs. 4 BauGB zur Sicherstellung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur stadtebaurechtlichen Ermaglichung baulicher Vorhaben
fir Kultur- und Kreativwirtschaft, Beherbergung, Freizeit und Erholung sowie Wohnen im Plangebiet
erforderlich. Auferdem sollen mit dem Bebauungsplan maéglichst friihzeitig die Voraussetzungen zur
Beseitigung baulicher Missstande geschaffen werden, da sich diese nachteilig auf den benachbarten
Ortsteil Altwarp Siedlung auswirken. Angesichts der hervorgehobenen Lage am Ortseingang wird die
Beseitigung dieser Missstande als besonders dringlich angesehenen. Fur die Beseitigung der Missstande
soll der Gebaudebestand einer tragfahigen Wiedernutzung zugeflhrt werden. Mit der Sicherstellung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der nachhaltigen Wiedernutzung bestehender baulicher
Strukturen des oben beschriebenen Nutzungsspektrums liegen weitere dringende Griinde vor, den
Bebauungsplan vorzeitig aufzustellen.

1.3 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet ist ca. 32,3 ha groB. Ein Teil des Gebiets wird durch Wald uberlagert. Der Umfang bereits
bebauter Flachen, inkl. Nebenanlagen kann mit ca. 12 ha bis ca. 13 ha angegeben werden.
Der Geltungsbereich schliet ostlich an den Ortsteil Altwarp-Siedlung an. Er umfasst in der Flur 9, der
Gemarkung Altwarp die Flursticke 2/1; 1/7; 1/6 sowie Anteile der Flurstlicke 1/12 und 1/10. Das
Plangebiet wird begrenzt:

e westlich durch ein Wasserwerk, die Gemeindegrenze und Wald,

e sidlich durch den Verlauf der L 31 ,NordstralRe* zwischen Altwarp und Ueckermiinde,

e ostlich durch Wald, den Siedlungsflachen des Ortsteils ,Altwarp Siedlung* und die Verkehrsflache

der ,Stralle der Einheit* sowie
o nobrdlich durch Wald und das Stettiner Haff.
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1.4 Offentliches Interesse

Stadtebaurechtliches Interesse

Die vorliegende Planung ist eine verbindliche Bauleitplanung. Er wird gemaR § 1 Abs. 3 BauGB von der
Gemeinde Altwarp aufgestellt, da er fir die angestrebte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung?
erforderlich ist. Die Planung erfolgt durch das Amt ,Am Stettiner Haff* fur die Gemeinde Altwarp nach den
einschlagigen stadtebaurechtlichen Vorschriften. Die Ziele der Planung liegen im 6ffentlichen Interesse
der Gemeinde Altwarp. Das grundsatzliche Interesse an der geplanten Entwicklung hat die Gemeinde
erstmalig durch den Aufstellungsbeschluss am 20.06.2020 bekundet. Das Offentliche Interesse der
Gemeinde an der konkretisierten Planung wird durch den Auslegungsbeschluss bekraftigt.

Der Bund benennt im §136 Abs. 3Nr.1 BauGB Substanzschwachen, die einen sogenannten
,stadtebaulichen Missstand“ begrinden konnen. Da ein GroRteil der ehemals militarisch genutzten
Gebaude innerhalb des Plangebiets lange Zeit leer stand bzw. nur geringfligig genutzt wurde, sind die
Gebaude heute von einer maRigen und in Teilen ruindsen Beschaffenheit gepragt. Die Verhaltnisse
innerhalb des Plangebiets lassen sich in diesem Sinne als ,stadtebaulicher Missstand“ beschreiben.

Zur Behebung eines solchen ,stadtebaulichen Missstands®, eroffnet der Bund den Gemeinden
weitergehende stadterechtliche Instrumente (besonderes Stadtebaurecht). Hierin verdeutlicht sich, dass
Interesse des Bundes, an der Behebung ,stadtebaulicher Missstande®. Der Bund verdeutlicht im
§ 136 ff BauGB aulRerdem, dass der Erhalt, die Erneuerung und die Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile sowie die Verbesserung des Orts- und Landschaftsbilds im 6ffentlichen Interesse liegen.
Mit dem Bebauungsplan werden die stadtebaurechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um eine
adaquate Wiedernutzung und Erneuerung der Bausubstanz zu ermdglichen. Damit konnen
sogenannte ,stadtebauliche Missstande* behoben, der vorhandene Ortsteil ,Altwarp Siedlung“ erhalten,
erneuert und fortentwickelt sowie das Orts- und Landschaftsbild verbessert werden. Die Planung liegt
damit im 6ffentlichen Interesse des Bundes.

Leitvorstellung und Pldne der Raumordnung

Die Pléne der Raumordnung wurden bzw. werden vom Land Mecklenburg-Vorpommern als
fachlbergreifende raumbezogene Rahmenplanung erarbeitet. Damit formuliert das Land in seinen
Raumordnungsplanen 6ffentliches Interesse.

Im Sinne des Anspruchs einer fachlibergreifenden Raumordnung liegt den Planen eine Abwagung
verschiedener Anspriiche an die Raume und Teilrdume des Landes zugrunde. Als Teil einer
nachhaltigen Raumentwicklung gehort die Bestrebung gleichwertiger Lebensverhéltnisse zwischen
den Teilrdumen zur Leitvorstellung der Raumordnung gem. § 1 Abs. 2 ROG.

Um gleichwertige Lebensverhdltnisse herzustellen, reichen raumbezogene Planungen nicht aus.
Allerdings konnen sowohl Landes- als auch kommunale Planungen einen Beitrag zu gleichwertigen
Lebensverhaltnissen leisten, indem sie eine unterstlitzende, steuernde und erméglichende Wirkung
entfalten. Insbesondere mit der Ermdglichung von Wohnraum, Gewerbeflachen, sozialen und kulturellen
Einrichtungen und nicht zuletzt der Wahrung und Nutzbarmachung des baukulturellen Erbes stellt die
Planung eine wichtige Voraussetzung her, um in einem strukturell benachteiligten Teilraum gleichwertige

2 |m FlieRtext unter 1.4 ,Offentliches Interesse* sind bestimmte Stichpunkte fett markiert. Diese Markierung soll Aspekte des ffentlichen
Interesses hervorheben, um Bedenken auszurdumen, dass die Planung nicht im offentlichen Interesse stehen wiirde (Aus § 1 Abs. 3 BauGB
ergibt sich, dass die verbindliche Bauleitplanung immer eine stédtebauliche Planung der jeweiligen Gemeinde ist. Sie liegt daher
grundsétzlich im offentlichen Interesse.) Im Zuge der stadtebaurechtlichen Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB werden die sich an die
Planung stellenden &ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander abgewogen.
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Lebensverhaltnisse herzustellen. Die Planung tragt dazu bei, die Entwicklungsvoraussetzungen der
Region zu verbessern.

Im Folgenden wird dargelegt inwieweit die Planung den raumordnerischen Vorgaben des LEP und des
RREP-VP entspricht.

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V)

Die Gemeinde Altwarp wird im LEP M-V vom 27.05.2016 einem Vorbehaltsgebiet Tourismus und einem
Landlichen Gestaltungsraum zugeschrieben. Eine sogenannte zentralortliche Funktion ist nicht
vorgesehen. Im Bereich des Plangebiets ist aullerdem ein Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung
festgelegt. Fiir die Planung gelten insbesondere folgende Vorgaben:

Grundsatz 3.3.2 (3)

LFtir die Landlichen GestaltungsRaume gelten dieselben Entwicklungsgrundsétze wie fiir die Landlichen
Réume. Dariiber hinaus bedarf es aber, bezogen auf die besonderen Strukturschwéchen dieser Rédume,
weiterer Malinahmen, insbesondere zur nachhaltigen Sicherung von Leistungen der Daseinsvorsorge.
Kernelemente dieser Sicherungs- und StabilisierungsmalSnahmen fiir die Léndlichen GestaltungsRaume
sind

— Information,

— Innovation und

— Kooperation.“

Dem Grundsatz wird entsprochen. Mit der Planung werden insbesondere Kultur- bzw.
Kreativwirtschaftliche Vorhaben erméglicht. Die wirtschaftliche Grundlage der Region wird durch diese
Vorhaben stabilisiert und erganzt, womit ein Beitrag zur Sicherung der Daseinsvorsorge geleistet wird.

Ziel 4.2. (2)

,In Gemeinden ohne zentralértliche Funktion ist die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen auf den
Eigenbedarf zu beschrénken. (Z) Ausnahmsweise kénnen abweichende Regelungen in den Regionalen
Raumentwicklungsprogrammen festgelegt werden. Dabei sind die értlichen, regionalen und
infrastrukturellen Besonderheiten und Nachfragen zu berticksichtigen.”

Dem Ziel wird entsprochen. Das Mal} der vorgesehenen Wohnnutzung ergibt sich nicht aus dem
Eigenbedarf der Gemeinde. Der Wohnungsbedarf im Plangebiet ergibt sich aus den geplanten
Nutzungsarten insb. im Bereich Kunst, Tourismus und Gewerbe. Angestrebt werden spezielle
Wohnraumangebote, wie verschiedene Mischformen aus Dauerwohnen und touristischem Wohnen und
gemischte Nutzungskonzepte aus Arbeiten und Wohnen (bspw. artist in residence, workation). Dariiber
hinaus sollen  Wohnnutzungen unter anderem in folgenden Formen mdglich sein:
generationsibergreifendes und altersgerechtes Wohnen, inklusives Wohnen, bedarfsgerechtes Wohnen,
naturnahes Wohnen und als diverse Sonderwohnformen. Dadurch wird ein fiir die Region einzigartiges
Angebot entwickelt, dass auf Nutzergruppen weit Uber die Grenzen unseres Bundeslandes hinaus
zugeschnitten wurde. Die damit verbundenen Wohnbedarfe stehen somit nicht in Konkurrenz zum
Eigenbedarf der Gemeinde oder der Entwicklung der umliegenden zentralen Orte.

Damit keine Wohnbauvorhaben entstehen, die Uber den Bedarf der sonstigen im Plangebiet
vorgesehenen Nutzungen hinausgehen, trifft die Planung Festsetzungen, die den Rahmen fiir
Wohnungsbauvorhaben begrenzen. Hinzu kommt, dass die Realisierung der Planung nur sukzessive
erfolgen kann und soll. Das Nutzungskonzept sieht hierflr verschiedene Phasen vor.

Im Sinne kurzer Wege sieht das Nutzungskonzept im Plangebiet verschiedene Wohnformen vor, die
durch die im Plangebiet arbeitende Bevolkerung bezogen werden sollen. Dies ist auch erforderlich, da
insb. mit Zuzligen aus anderen Bundeslandern gerechnet wird und die angestrebten Nutzungsarten (insb.
im kulturellen und kreativwirtschaftlichen Bereich) nicht ohne ortsnahe Wohnungen méglich sind. Die in
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Altwarp bzw. Altwarp-Siedlung vorhandene soziale Infrastruktur (insbesondere der Kindertagesstatte) ist
ausreichend dimensioniert, um die Bedarfe durch hinzuziehende Bewohner*innen aufzunehmen.

Grundsatz 4.6 (4)

,In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fiir Tourismus und Erholung
besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwégung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, Mal8nahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst
besonders zu berticksichtigen.

Dem Grundsatz wird entsprochen. Mit der Planung werden Vorhaben und MalRnahmen zur Sicherung
des Tourismus ermdglicht. Dabei werden die Grenzwerte die sich aus dem Erlass des Ministeriums flr
Bau, Landesentwicklung und Umwelt vom 6. Mai 1996 - VIII 440-509.1-2 ergeben nicht berihrt.

Grundsatz 4.6 (5)

,Die Vorbehaltsgebiete Tourismus sollen bei der Tourismusférderung besondere Beriicksichtigung
finden. (...) Die Randgebiete des Kiistenraums und das Kiistenhinterland sollen weiter als Entlastungs-
und Ergénzungsgebiete entwickelt werden. Im Binnenland sollen vorhandene Potenziale fir den
Tourismus ausgebaut und neue Tourismusformen, insbesondere in ldndlichen Rdumen, entwickelt
werden.”

Dem Grundsatz wird entsprochen. Mit der Planung werden Vorhaben des Tourismus ermadglicht.
Insbesondere sollen fir die Haffregion neue Tourismusformen im Zusammenhang mit Kunst und
Kreativwirtschaft ermoglicht werden.

Mit der Planaufstellung wird den Vorgaben des LEP M-V Rechnung getragen.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 (RREP VP)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19.08.2010, geandert am 7.
Oktober 2013, konkretisiert die Vorgaben des Landesraumentwicklungsprogramms. Das Plangebiet ist
im RREP VP als Tourismusraum/ Tourismusentwicklungsraum und als Vorbehaltsgebiet Trinkwasser
festgelegt. Ein Teil des regionalen Stralennetzes und des regional bedeutsamen Radroutennetzes
(geplant) verlaufen unmittelbar stdlich des Plangebiets. Westlich grenzt ein Vorranggebiet Trinkwasser
an das Plangebiet an. Fir die Planung gelten insbesondere folgende Vorgaben:

Grundsatz 3.1.1 (6)

LAls wirtschaftliche Grundlagen fiir die strukturschwachen léndlichen Réume sollen zum Beispiel die
Bereiche Tourismus, Gesundheitswirtschaft Land- und Forstwirtschaft Lebensmittelwirtschaft,
nachwachsende Rohstoffe und erneuerbare Energien unterstiitzt werden.”

Die Planung ermdglicht insbesondere Vorhaben der Tourismus- und der Kreativwirtschaft, sie stabilisiert
und erweitert damit die wirtschaftliche Grundlage der Region. Dem Grundsatz wird entsprochen.

Grundsatz 3.1.3 (8)

,Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpommern stabilisiert und
nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind vielféltige, ausgewogene und sich ergénzende Angebote zu
entwickeln. Stérker als bisher sind Angebote aus anderen Wirtschaftszweigen wie Handwerk, Land- und
Forstwirtschaft, Fischerei, Industrie, Handel, Kunst, Kultur und Kulturwirtschaft sowie andere
Dienstleistungen als touristisches Potenzial zu nutzen.”

Dem Grundsatz wird entsprochen. Die im Plangebiet vorgesehenen Vorhaben dienen der nachhaltigen
Entwicklung des Tourismus. Durch eine differenzierte Nutzungsmischung schafft die Planung eine
wesentliche Voraussetzung, um enge raumliche Verkniipfungen und die gegenseitige Einbindung
touristischer Angebote mit Nutzungen der Kultur- bzw. Kreativwirtschaft zu erwirken.
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Ziel 4.1 (3)

»Schwerpunkte der Wohnbaufldchenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen sich funktionsgerecht
entwickeln. In den (ibrigen Gemeinden ist die Wohnbaufldchenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus
GréBe, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, zu orientieren. (Z)*

Dem Ziel wird entsprochen. Der Bedarf fur Wohnbauvorhaben geht mit den anderen geplanten
Nutzungsarten (insb. Kunst, Tourismus und Gewerbe) einher. Damit keine Wohnbauvorhaben entstehen,
die Uber den Bedarf der sonstigen im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen hinausgehen, trifft die Planung
Festsetzungen, die den Rahmen fiir Wohnungsbauvorhaben begrenzen.

Im Sinne kurzer Wege sieht das Nutzungskonzept im Plangebiet verschiedene Wohnformen vor, die
durch die im Plangebiet arbeitende Bevolkerung bezogen werden sollen. Dies ist auch erforderlich, da
insb. mit Zuzligen aus anderen Bundeslandern gerechnet wird und die angestrebten Nutzungsarten (insb.
im kulturellen und kreativwirtschaftlichen Bereich) nicht ohne ortsnahe Wohnungen maglich sind. Der mit
der Planung ermdglichnte Rahmen fiir Wohnbauvorhaben steht damit nicht in Konkurrenz zur
schwerpunkthaften Wohnbauflachenentwicklung an den zentralen Orten in der Region dar.

Ziel 4.1 (4)

,Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen. (Z)*

Dem Ziel wird entsprochen. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an eine bebaute Ortslage (Ortsteil Altwarp
Siedlung).

Grundsatz 4.3.4 (2)

,Die in der Region vorhandenen Standorte und Einrichtungen der Bundeswehr sollen erhalten werden.
Bei StandortschlieBungen sollen KompensationsmalBnahmen zur Stabilisierung und Stérkung der
regionalen Wirtschaftsstruktur ergriffen werden.*

Dem Grundsatz wird entsprochen. Bei den Anlagen innerhalb des Plangebiets handelt es ich um eine
ehemalige Kaserne, die vor ihrer Nutzungsaufgabe auch durch die Bundeswehr betrieben wurde. Auch
wenn seit der SchlieBung einige Zeit ins Land gegangen ist, wurde nun erstmals ein tragfahiges Konzept
zu einer adaquaten Nachnutzung des gesamten Gelandes entwickelt. Angesichts der Flachenintensitat
vergleichbarer aufgegebener militarischer Liegenschaften (bspw. PUtnitz bei Ribnitz-Damgarten), liegt es
geradezu in der Natur der Sache, dass Nachnutzungskonzepte einer langeren Vorbereitungszeit
bedirfen, insbesondere wenn diese ebenso umfangreich und komplex sind. Die durch die Planung
ermoglichten Nutzungen werden voraussichtlich einen Attraktivitatsgewinn fur den Wirtschaftsstandort
mit sich bringen und damit zur Stabilisierung und Stérkung der regionalen Wirtschaftsstruktur beitragen.
Sie haben somit das Potenzial einen Teil der negativen wirtschaftlichen Folgen der StandortschlieBung
zu kompensieren.

Grundsatz 4.3.4 (3)

,Konversionsflachen in oder an Ortslagen sollen vorrangig einer geordneten stédtebaulichen Nutzung
zugefiihrt werden. Fir die im Tourismusschwerpunkt- bzw. -entwicklungsraum —gelegenen
Konversionsfldchen soll eine touristische Nutzung angestrebt werden. An geeigneten Standorten ist auch
eine gewerbliche Nutzung méglich.”

Dem Grundsatz wird entsprochen. Das Plangebiet umfasst eine Konversionsflache und ordnet die
stadtebauliche Nutzung. Touristische und gewerbliche Nutzungen werden durch die Planung ermdglicht.

Grundsatz 5.5.1 (2)

,In den Vorbehaltsgebieten Trinkwasser (festgelegt anhand der Kriterien in Abbildung 10) soll dem
Trinkwasserschutz ein besonderes Gewicht beigemessen werden. In Vorbehaltsgebieten Trinkwasser
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sind alle Planungen und MaBnahmen so abzustimmen, dass diese Gebiete in ihrer besonderen
Bedeutung fiir den Trinkwasserschutz méglichst nicht beeintrachtigt werden.”

Dem Grundsatz wird entsprochen. Die Planung verursacht keine Beeintrachtigungen fir den
Trinkwasserschutz.

Mit der Planaufstellung wird den Vorgaben des RREP VP Rechnung getragen.

Klimabeschluss des BVerfG vom 24. Marz 2021

Mit dem sogenannten Klimabeschluss (BVerfG, Beschluss des Ersten Senats vom 24. Marz 2021 - 1 BVR
2656/18 -, Rn. 1-270,) stellt das Bundesverwaltungsgericht erstmals klar, dass die verfassungsrechtlich
verbrieften Grundrechte auf Leben und korperliche Unversehrtheit (Art. 2 Abs. 2 GG) auch eine
Schutzpflicht des Staates vor den Gefahren des Klimawandels beinhaltet. Weiterhin ergibt sich aus der
Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen (Art. 20a GG) eine Verpflichtung zum Klimaschutz. In
Abwagungsentscheidungen nimmt das relative Gewicht des Klimaschutzes gegenlber anderen Belangen
mit fortschreitenden Klimawandel weiter zu.

Die Planung schafft eine wichtige Voraussetzung fir die Wiedernutzung bestehender Bausubstanz
(insbesondere Gebaude und Verkehrsflachen, aber auch bestehende soziale Infrastrukturen im Umfeld).
Damit kann sogenannte ,graue Energie®, die bereits vor Jahrzehnten in diese Bausubstanz einfloss,
wieder effektiv genutzt werden. Zusatzlicher Energieaufwand sowie die weitere Flachenversiegelung
andernorts konnen somit eingespart werden. Die Planung leistet damit einen Beitrag zu einer
klimagerechten Baukultur. Die Planung schafft auerdem Voraussetzungen fir den weiteren Betrieb
und die Erweiterung von Anlagen der Erneuerbaren Energien (insb. Photovoltaikanlagen). Wodurch die
Planung einen weiteren Beitrag zu wichtigen KlimaschutzmaRnahmen leistet. Mit den fiir den Klimaschutz
ebenfalls bedeutungsvollen Waldbestanden im Plangebiet wird verantwortungsvoll umgegangen. Neben
dem Erhalt wertvoller Waldflachen sieht die Planung eine Abrundung zugunsten des bestehen Waldrands
vor. Aullerdem ist vorgesehen den Waldrand als forstwirtschaftlich adaquaten Waldrand mit einer
abgestuften Vegetation zu gestalten und zu pflegen. Die Vorhabentrégerin strebt auBerdem an, die
verbleibenden Waldflachen aufzuwerten.

Neue Leipzig-Charta (NLC)

Die Neue Leipzig-Charta wurde am 30. November 2020 von den Minister*innen fiir Stadtentwicklung und
Raumordnung der EU-Mitgliedsstaaten verabschiedet. Sie bringt das gemeinsame 6ffentliche Interesse
des Bundes und anderer unterzeichnender Staaten zum Ausdruck und formuliert Leitlinien fiir eine
integrierte Stadtentwicklungspolitik.

In der NLC werden zwar explizit Stadte als Orte einer ,nachhaltigen Transformation“ angesprochen -
aufgrund ihrer ahnlich groBen Verantwortung fir Gemeinwohl und (insb. der Klima-)
Transformationsprozesse diirfen sich die Kommunen im landlichen Raum von den Leitlinien der NLC
jedoch ebenso angesprochen filhlen. So werden zahlreiche Ziele einer nachhaltigen Transformation erst
in den Kommunen vor Ort umgesetzt. Neben essenziellen kommunalen Aufgaben zahlt dazu nicht zuletzt
auch die verbindliche Bauleitplanung, durch die das Bauen im Bestand sowie Konversionsvorhaben oft
erst ermdglicht werden. Die NLC kann gewissermalien als zwischenstaatlicher ,Leitfaden® fir eine
nachhaltige und betontermaflen gemeinwohlorientierte Entwicklung gesehen werden.

Insbesondere die folgenden drei Punkte konnen aus dem eigentlich stadtischen Kontext der NLC auf die
vorliegende Planung der Gemeinde Altwarp bertragen werden:
e Kommunen sollten im Interesse der Allgemeinheit kulturelle Angebote und andere
gemeinwohlorientierte Dienstleistungen und Infrastrukturen insbesondere auch fir
diejenigen zur Verfugung stellen, die in abgelegenen Gemeinden leben. Innerhalb der Stadt
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liegt der Fokus auf der Ermeuerung und umfassenden Revitalisierung von Flachen, um die
Neuversiegelung zu begrenzen (NLC S. 8).

e Reduzierung der Flacheninanspruchnahme. Der Fokus wird auf die Emeuerung und die
umfassende Revitalisierung von stadtischen Gebieten gelegt, um die Flachenversiegelung zu
begrenzen. Dazu zahlt auch die Umnutzung von Industriebrachen (NLC S. 11/12).

e Stadtische Raume, die sich durch Mischnutzung auszeichnen. Dadurch werden neue
Produktions- und  Unternehmensformen  geférdert und eine griine, kreative,
dienstleistungsorientierte Wirtschaft ermdglicht (NLC S. 12).

Territoriale Agenda 2030 (TA)

Die Territoriale Agenda wurde am 01.12.2020 auf dem informellen Treffen der Ministerinnen und Minister
fir Raumordnung, Raumentwicklung und / oder territorialen Zusammenhalt verabschiedet. Sie ist damit
ebenso wie die NLC ein Ergebnis zwischenstaatlicher Politik und bringt das gemeinsame offentliche
Interesse des Bundes und anderer unterzeichnender Staaten zum Ausdruck. Die Entwicklung der TA
erfolgte in Zusammenarbeit u.a. mit der Europdischen Kommission und dem Europaischen Parlament.
Die TA sieht sich selbst als Handlungsrahmen und Orientierungshilfe fiir die Raumordnung und Planung.
Sie stellt Prioritaten flir Raumentwicklung bzw. die strategische Raumordnung auf, die von allen
Beteiligten Akteuren auf allen Ebenen berticksichtigt werden sollen.

Folgende Prioritaten lassen sich auf die vorliegende Planung der Gemeinde Altwarp Ubertragen:

e Ziel 1, Prioritat 2: Verringerung der Ungleichheit zwischen den Orten
Insbesondere dinn besiedelte Gebiete hangen in ihrer Entwicklung u.a. verstarkt von ihren
einzigartigen lokalen Merkmalen, den vorhandenen Bildungschancen und diversifizierten
wirtschaftlichen Aktivitaten ab (TA Pkt. 50).

e Ziel 2, Prioritat 2: Starke und nachhaltige lokale Wirtschaft
Die lokale Wirtschaft soll widerstandsfahiger werden. Das kann vor Ort u.a. durch die
Diversifizierung und Transformation der Wirtschaft sowie durch die Starkung der
Innovationskapazitaten erreicht werden (TA Pkt. 59).

Zusammenfassung weiterer relevanter Aussagen der Territorialen Agenda:

e Behdrden sowie andere Akteurinnen und Akteure auf den verschiedenen Ebenen sollen die
Entwicklung unserer Stadte und Dorfer proaktiv so gestalten, dass diese als Orte zum Leben,
Arbeiten und Erholen fiir die Menschen attraktiver werden. Dabei sind die Besonderheiten der
jeweiligen Orte zu erkennen und zu nutzen, da das natirliche und kulturelle Erbe vor Ort
einzigartige Chancen fiir die Entwicklung bietet. Lokale Geschaftsmdglichkeiten sollen durch eine
nachhaltige und effektive Ressourcenschonung gefordert werden.

e Polyzentrische Entwicklungsmodelle, in denen auch landliche, periphere und dinn besiedelte
Gebiete eine Rolle spielen, sollen von den Behorden und anderen Entscheidungstragern
gefordert und die Prioritaten der Territorialen Agenda berticksichtigt werden. Die Entwicklung
dieser Gebiete hangt eng mit einzigartigen lokalen Merkmalen, einer diversifizierten lokalen
Wirtschaft und Innovation zusammen.

Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie - Weiterentwicklung 2021 (DNS)

Anhand der im Méarz 2021 durch das Bundeskabinett beschlossenen Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie
kann festgehalten werden, dass die mit der Planung verfolgte Um- bzw. Wiedernutzung des
Konversionsgelandes im &ffentlichen Interesse liegt. So benennt die Strategie u.a. Aspekte bzw.
MaRnahmen zur Reduzierung von Treibhausgasen und der Ressourceneffizienz als erstrebenswert:
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,Mit Blick auf den Klimaschutz sollen sektoriibergreifende Malinahmen zu einer Minimierung der im
Lebenszyklus von Immobilien entstehenden Treibhausgasemissionen beitragen“ (DNS S. 57)3. So
verursacht der Bausektor einen betrachtlichen Teil der bundesdeutschen Treibhausgasemissionen.
Insbesondere wird auf die Bedeutung der sog. ,,grauen Emissionen® hingewiesen, die etwa bei der
Produktion von Baustoffen, Bauteilen, haustechnischer Anlagen, aber auch deren Transport, Installation
und Abriss anfallen.

Die Aspekte der Langlebigkeit und Anpassbarkeit von Bauwerken werden benannt um Stoffkreislaufe zu
schlielen bzw. zu verlangsamen. Die Umnutzung bestehender Gebaude kann somit als ein Baustein der
seitens der Nachhaltigkeitsstrategie verfolgten Kreislaufwirtschaft gesehen werden. Durch nachhaltiges
Planen und Bauen konne ein entscheidender Beitrag zur deren Forderung geleistet werden.

Ebenso verfolgt die DNS eine Reduzierung des Flachenverbrauchs durch den Bausektor. Der
Bebauungsplan kommt diesem Bestreben nach und geht mit der nicht vermehrbaren Ressource
Flache verantwortungsvoll und sparsam um. Dies geschieht indem die in weiten Teilen bereits
erschlossenen und durch Bebauung in Anspruch genommenen Flachen wieder in Nutzung gebracht
werden. So konnen andernorts zusatzliche Flachenversiegelungen durch  Gebaude,
Versorgungsanlagen, Verkehrsflachen und sonstiger Infrastruktur vermieden werden.

Bundesstiftung Baukultur

Die Bundesstiftung Baukultur ging aus einer Zusammenarbeit des damaligen Bundeministeriums flir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung mit der Bundesarchitektenkammer, dem Bund Deutscher Architekten
und vielen weiteren Verbanden hervor. Seit der Aufnahme ihrer Arbeit 2007 ist die Stiftung von der starken
Beteiligung des Bundes gepragt. Es sitzen Vertretungsmitglieder aus Bundestag und Ministerien im
Stiftungsrat. Laut Stiftung umfasst Baukultur das Zusammenspiel aus Architektur, Ingenieurbau sowie
Stadte- und Siedlungsbau und gibt somit MaRstabe flr gutes Planen und Bauen insgesamt vor. Mit ihren
regelmalig erscheinenden Positionspapieren kann die Stiftungsarbeit auch als Katalysator des
offentlichen Interesses des Bundes gesehen werden.

In Bezug auf die vorliegende Planung der Gemeinde Altwarp sind insb. folgende Aussagen aus den
jingeren Positionspapieren der Bundesstiftung relevant:

e Der Baubestand sollte im Sinne einer progressiven Umbaukultur erhalten und repariert
werden. Umnutzung und Modernisierung sind dem Abriss vorzuziehen. Ein besonderes
Augenmerk sollte auf ehemals flr die Infrastruktur pragenden, jedoch inzwischen leerstehenden
Gebauden liegen. Hier gilt es, Mut und Kreativitat fur neue Nutzungen aufzubringen und
Experimente wie beispielsweise Zwischennutzungen auch auf kommunaler Ebene zu fordern.
(Zusammenfassung Punkt 2 des Positionspapiers Veltener Flnf-Punkte-Plan 2021)

e Die zentralen Aufgaben beim Planen sind die Weiterentwicklung und Transformation des
Bestands. Die Betrachtung sollte dabei ganzheitlich sein und nicht nur einzelne Bauwerke,
sondern ganze Quartiere und Infrastrukturen umfassen. Umbau bietet die Chance, graue Energie
zu nutzen. (Zusammenfassung Positionspapier Ettersburger Gesprach 2021)

3 Die Bundesregierung 2021: Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie -  Weiterentwicklung ~ 2021.  Verfligbar  unter:
https://www.bundesregierung.de/resource/blob/998006/1873516/3d3b15cd92d0261e7a0bcdc8f43b7839/2021-03-10-dns-2021-finale-
langfassung-nicht-barrierefrei-data.pdf?download=1 (zuletzt aufgerufen am 08.06.2023).
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2 Stadtebauliche Ausgangssituation

2.1 Umgebung des Plangebiets

Das Plangebiet grenzt dstlich unmittelbar an den Ortsteil Altwarp-Siedlung. Das Stettiner Haff grenzt
unmittelbar nérdlich an das Plangebiet. Die nachstgelegene offentliche Badestelle ist (iber die Stralle der
Freundschaft und einen Waldweg erreichbar, sie befindet sich ca. 300 m nordlich von Altwarp-Siedlung.
Im Weiteren ist die Umgebung von weitlaufigen Waldern gepragt.
Plangebiet wird begrenzt:

o westlich durch ein Wasserwerk und Wald,

o sudlich durch den Verlauf der L 31 ,NordstraRe* zwischen Altwarp und Ueckermiinde,

e 0Ostlich durch Wald, den Siedlungsflachen des Ortsteils ,Altwarp Siedlung* und die Verkehrsflache

der ,StralRe der Einheit* sowie
e nordlich durch Wald und das Stettiner Haff.

2.2 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebiets

Das Flurstiick 2/1 der Flur 9, der Gemarkung Altwarp befindet sich im radumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 4/2019. Dieser Bebauungsplan hat nie Rechtskraft erlangt. Es liegt jedoch eine
Bestatigung der Planreife gemal § 33 BauGB vor, die die Montage von Photovoltaik-Anlagen auf
Dachflachen innerhalb des Plangebiets einschliet. Darliber hinaus kann das Plangebiet als
Aulenbereich gemal § 35 BauGB beurteilet werden. Gegenwartig wird der Schornstein am Gebaude Nr.
71 durch einen Mobilfunkbetreiber genutzt. Auf einigen Dachflachen werden Photovoltaik-Anlagen
betrieben. Ein Teil des Plangebiets ist Wald.

Bis zur dessen endgiltigen Aufgabe fand auf dem militarischen Gelénde durch die NVA eine durchaus
intensive Nutzung statt. So sollen allein die Gebaude Nr. 3 und 4 jeweils 710 Unterkunftsplatze geboten
haben4. Nach der Wiedervereinigung setzte die zivile Nachnutzung des Gelandes ein. Neue Eigentlimer
nutzten vor allem die Gebaude Nr. 2, 15, 40, 48 und 53 fir Buros, Werkstatten (KFZ, Boote und Holzbau),
fir Aquakulturen (damalige Firma Seelab) und zur Unterkunft. Weitere Gebaude und Garagen wurden
als Lager bzw. als Unterstand fir Boote und andere Fahrzeuge genutzt. Im Zuge dieser Nutzungen
wurden in den letzten Jahren verschiedene Instandhaltungsarbeiten an den Bestandsgebauden
verrichtet. Heute ist das Gelande Teil einer Kulturlandschaft die aus weitldufigen militarischen und
ehemals militarischen Liegenschaften gepragt wird. Die Militarische Nutzung hat in der Struktur des
Gelandes und seiner Bebauung ihre Spuren hinterlassen.

2.3 Soziale Infrastruktur

In unmittelbarer Umgebung des Plangebiets befindet sich im Ortsteil Altwarp-Siedlung die Kita
,>anddine®, die von der Volkssolidaritat Uecker-Randow e.V. betrieben wird. In Altwarp (Dorf) befinden
sich ein Badestrand mit Spielplatz sowie das Multiple Haus, dessen Raumlichkeiten fur die Blrgerinnen
und Burger Altwarps flr wechselnde Nutzungen zur Verfligung stehen. In der SeestralRe befindet sich
auerdem ein kleines Lebensmittelgeschaft.

4 VEB Geodasie und Kartographie Schwerin, Produktionsbereich Neubrandenburg. Vermessungsplan, Lageplan und Hauptkapazitaten der
Kaserne 03019, Neubrandenburg 1982.
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Die bestehende Soziale Infrastruktur sowie das Ladengeschaft in Altwarp kénnen durch die geplante
Wiedernutzung des Kasernengelandes besser ausgelastet werden.

2.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird teilweise uber die L 31 ,Nordstrale“ zwischen Altwarp und Ueckerminde
erschlossen. AuRerdem besteht im dstlichen Bereich ein Anschluss an die ,StralRe der Einheit*, woriiber
die Flurstiicke 1/ 6 und 1/ 9 erschlossen werden. Etwa in der Mitte des Plangebiets findet sich der
Haupteingang zum ehemaligen Kasernengelande. Hier schlielt ein orthogonal organisiertes Netz privater
Strallen und Wege an, (iber das die innere verkehrsméaRige ErschlieBung des Gebiets erfolgt.

Altwarp ist durch die Linie 908 (nach Ueckermiinde ZOB) an den o&ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen. Bushaltestellen befinden sich sowohl in Altwarp (Dorf) als auch in Altwarp-Siedlung.
Weitere Verkehrsinfrastruktur sind der regionale Fahrradweg in Richtung Ueckermiinde und zum Hafen
Altwarp sowie dieser Hafen mit seinen Boots- und Fahranlegern selbst.

2.5 Anlagen und Leitungen der Ver- und Entsorgung

Anlagen der Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktive und inaktive Ver- und Entsorgungsanlagen friherer
Nutzungen. Diese Anlagen befinden sich weitestgehend in Tragerschaft der Ritawerda
Verwaltungsgesellschaft mbH und sollen erhalten und nach Bedarf und Mdglichkeit erneuert und wieder
in Nutzung genommen werden.

Der Anlagenbestand Dritter erstreckt sich auf Anschlussleitungen im Bereich der Plangebietsgrenze.
Niederspannungsleitungen der E.DIS Netz GmbH flihren im Bereich der Gebaude 6 und 71 in das
Plangebiet. Eine Mittelspannungsleitung der E.DIS Netz GmbH fuhrt im Bereich des Gebaudes 6 von
Suidwesten in das Plangebiet.

Sollten bei den Erdarbeiten Leitungen oder Dranungen Dritter Betreiber angetroffen und beschadigt
werden, sind Diese in Abstimmung mit den jeweiligen Tragern wieder funktionsfahig herzustellen oder im
Gegenseitigen Einvernehmen zuriickzubauen.

Auf den Dachern einiger Bestandsgebdude befinden sich Photovoltaikanlagen. Der hier erzeugte
elektrische Strom wird Uber eine Trafostation und die 0.g. Mittelspannungsleitung der E.DIS Netz GmbH
in das offentliche Netz eingespeist.

Das Gebaude Nr. 2 verfligt Gber aktive Anschllsse an das 6ffentliche Wasser- und Abwassernetz sowie
eine Fernmeldeleitung der Telekom Technik GmbH.

Fur das auf den bestehenden versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser besteht das
Regenwasserleitungsnetz, das dber ein Auslaufbauwerk in das Stettiner Haff verfligt. Die
Niederschlagswasserleitung ins Haff besteht seit mindestens Anfang der 1980er Jahre und ist seitdem in
Nutzung. Aufgrund des Alters dieser Anlage muss jedoch angenommen werde, das Defekte vorliegen.
Aulerdem wurde seit langerer Zeit kein Abfluss von Wasser aus dem Auslaufbauwerk beobachtet. Im
Umgang mit der Leitung ist der Bestandsschutz zu ber(cksichtigen, auch um negative Auswirkungen fiir
die Oberlieger der Leitung zu vermeiden (etwaiger Rickstau, Storung des Abflusses bei
Extremwetterereignissen etc.). Der Boden im Plangebiet wird in einer vorliegenden
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Baugrundvoruntersuchung Uberwiegend als Feinsandboden charakterisiert. Im Plangebiet besteht daher
auch die Maglichkeit aufkommendes Niederschlagswasser ortsnah zu versickerns.

Unmittelbar dstlich und westlich des Gebaudes 50 befinden sich zwei ehemalige technische Anlagen zur
Abwasserbehandlung. Sie werden in einem Vermessungsplan von 1982 als Klargrube mit
Uberpumpwerk® und Klaranlage* bezeichneté. Die beiden Anlagen sind derzeit auRler Betrieb. Ostlich
des Gebaudes 60 befindet sich aulerdem ein Uberpumpwerk mit Druckleitung in Richtung der nordlich
der Siedlung gelegenen Kléranlage. Im Vermessungsplan von 1982 ist hier auch eine Anschlussleitung
von Seiten der Kaserne eingetragen.

2.6 Griinflachen, Natur und Landschaft, Artenschutz

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das Gelande einer ehemaligen Kaserne. Derzeit ist es ganzlich
durch das LSG 34 ,Haffklste* und den Naturpark ,am Stettiner Haff* erfasst. Da mit der Planung bauliche
Vorhaben ermdglicht werden, die dem Landschaftsbild zwar durchaus zutréglich, aber im Sinne der
Landschaftsschutzgebietsverordnung unzulassig sind, wird parallel zum Aufstellungsverfahren eine
Ausgrenzung aus dem Landschaftsschutzgebiet beantragt werden. Weiterhin befindet sich ein Teil des
Plangebiets im Bereich des naturschutzrechtlichen Kistenschutzstreifens (150 m gem. § 29 NatSchAG
M-V). Auf Flurstlick 1/12, aullerhalb des ummauerten Gelandes befindet sich das Flachennaturdenkmal
,Kiefernaltholzbestand Altwarp FND 063°. Es Uberlagert einen Teil der Waldflachen im nérdlichen Teil
des raumlichen Geltungsbereichs, erstreckt sich aber grotenteils auBerhalb des Plangebiets.

Im Zuge der Planung wurde eine Biotoptypenkartierung vorgenommen. Die bestehenden gesetzlich
geschitzten Biotope wurden in die Planzeichnung Ubernommen. Der ungefdhre Umriss des
Naturdenkmals wurde ebenso in die Planzeichnung tibernommen, es bestehen jedoch Ungenauigkeiten
bezuglich der genauen Lage (Quelle ist das Geoportal des Landes MV - GAIA).

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich drei Schutzgebiete nach europdischem Recht
(Natura - 2000):

. ,Binnendinen und Walder bei Altwarp (EU-Vogelschutzgebiet)* DE2251-403
. ,Kleines Haff, Neuwarper See und Riether Werder (EU-Vogelschutzgebiet)* DE2250-471
. ,Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff (FFH-Gebiet)* DE2049-302

Im Rahmen dieser Planung wurde eine Natura 2000 - Vorprifung erarbeitet, um festzustellen, ob eine
erhebliche Beeintrachtigung fir diese drei Schutzgebiete zu beflrchten ist. Im Ergebnis kann
ausgeschlossen werden, dass durch die Planung erhebliche Beeintrachtigungen fur deren Schutz- und
Erhaltungsziele hervorgerufen werden.

Das Flursttick 1/12 der Flur 9 wurde aus dem zuvor offentlichen Vermdgen des Bundes in das Eigentum
eines privaten Tragers ubertragen. Die neue Eigentimerin, die DBU Naturerbe GmbH, soll das
Grundsttick im Sinne einer naturschutzfachlichen Zielstellung entwickeln, die zwischen ihr und dem Bund
vereinbart wurde. Das Flurstlick gehort zur DBU-Naturerbeflache ,Ueckerminder Heide® und ist Teil des
Biotopverbunds.

Um Beeintrachtigungen fiir Lebensrdume und Arten gering zu halten, wird ein gelenktes Betreten und
Nutzen der offentlich zuganglichen Naturrdume als sinnvoll und notwendig erachtet.

Fur diese Planung wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet, der die Einhaltung der fiir die
Planung relevanten Vorschriften zum Schutz besonders geschiitzter und bestimmter anderer Tier- und

5 Ingenieurbiiro W. Seidler: Geotechnische- und orientierende Kontaminationsuntersuchung, Neubrandenburg 2021.
6 vgl. ebd.
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Pflanzenarten behandelt. GemaR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bestehen
Zugriffsverbote in Form von Tétungs-, Schadigungs- und Stérungsverboten.

Gemal Umweltkartenportal wird das Plangebiet mit den umliegenden Siedlungs- und Waldflachen als
,hoch bis sehr hoch* bewerteter Landschaftsbildraum eingeschatzt (zweithochste von vier
Bewertungsstufen). Bei der Bewertung wurden die bestehenden Siedlungsraume, zu denen auch die
ehemalige Kaserne gehdrt, mit berticksichtigt”. Um sensibel mit dem Siedlungs- und Landschaftsbild
umzugehen, liegt dieser Planung ein stadtebauliches Konzept zugrunde, dass die bestehende
Siedlungsstruktur innerhalb des Plangebiets erhalt und sensibel erganzt (siehe auch: Punkt 3.1). Durch
entsprechende Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften tragt die Planung dafir Sorge, dass den
Belangen des Landschaftsschutzes Rechnung getragen wird.

Gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bestehen Zugriffsverbote in Form von
Totungs-, Schadigungs- und Storungsverboten. Um diese Bestimmungen bereits bei der Planaufstellung
zu berUcksichtigen wurde durch Jens Berg und Dr. Juliane Schatz, Gérmin eine artenschutzrechtliche
Auseinandersetzung (Artenschutzfachbeitrag) erarbeitet. Die Ergebnisse dieser Arbeit flossen in den
Umweltbericht ein und werden im Folgenden zusammengefasst widergegeben:

Im Plangebiet sind verschiedene gebaudebesiedelnde Vogel wie Mehl- und Rauschschwalbe sowie
Hausrotschwanz nachgewiesen, Brutmdglichkeiten flir Nischenbriiter (Haussperling, Mauersegler) sind
weiterhin vorhanden, auch Artnachweise zu Halboffenland- und Waldarten liegen vor. Zudem kommt der
Waldkauz vor, der insbes. in den hinteren Hallen des Plangebiets, die z. T. nach und nach einfallen,
nachgewiesen werden konnte. Weitere Arten sind im Klstenbereich zu erwarten, der jedoch von den
geplanten MalRnahmen nicht betroffen ist. Im Plangebiet und im Umfeld befinden sich mit Ausnahme der
Haffkuste keine aquatischen Lebensraume. 2009 wurde eine Erdkrote nachgewiesen.

Wald- und Zauneidechsen wurden nachgewiesen, das sporadische Auftreten der Schlingnatter ist
maglich. Insbesondere in leerstehenden Gebauden sind Fledermause anzutreffen. Dabei handelt es sich
um Zwerg- und Mickenfledermause, GroRer Abendsegler, Breitflligelfledermaus, Wasser- und
Fransenfledermé@use und Braune Langohren. Einige Quartiere sind durch den Verfall der Gebaude
verlustig (insbes. Gebaude Nr. 28). Der Keller des Gebaudes Nr. 6 ist stark besiedelt, das Gebaude
jedoch ist eingefallen. Auch in den Gebaudekellern Nr. 5, 7 und 8 sowie im Bunker Nr. 23 gibt es einzelne
Nachweise.

Fur das Vorkommen xylobionter Kafer bestehen keine Nachweise. Fiir Vorkommen von Faltern bestehen
ebenfalls keine Nachweise, jedoch flr Nachtkerzen als relevante Futterpflanzen. Hinweise auf weitere
Tierarten bestehen durch: Ameisenhiigel, Uferzone als Streifgebiet von Biber und Fischotter. Flir das
Vorkommen des Wolfs und Hurz wurden im Zuge der friihzeitigen Beteiligung Hinweise gegeben.

Die artenschutzrechtliche Auseinandersetzung benennt Malnahmen, die zur Beriicksichtigung des
Artenschutzes erforderlich sind. Die Realisierung dieser MaBnahmen ergibt sich aus den Bestimmungen
des BNatSchG. Um die Realisierung dieser Malnahmen zu untermauern trifft der Bebauungsplan fir
bestimmte Malinahmen Festsetzungen (siehe hierfiir auch unter Punkt 3.7 zu Flachen fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Natur). Damit kdnnen geeignete Flachen innerhalb des
Plangebiets vorgehalten werden. Die Durchfiihrung der Malinahmen soll auBerdem Bestandteil eines
ErschlieBungsvertrags sein.

7 Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie LUNG (Hg.) 0.J.: Kartenportal Mecklenburg-Vorpommern, Layer Landschaftsbildraume
Bewertung (http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/), abgerufen am 04.05.2023.
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2.7 Wasserflachen, Wasserwirtschaft, Wasserabfluss, Kiisten- und
Hochwasserschutz
Oberflaichengewasser

Am nordlichen Rand des Plangebiets befindet sich das Stettiner Haff. Hier befindet sich unter anderem
ein natlrlicher Sandstrand der durch die Birgerinnen und Burger der Gemeinde sowie deren Besucher
saisonal als Badestelle genutzt wird. Es befinden sich keine weiteren Oberflachengewasser im
Plangebiet.

Wasserschutzzonen

Das Plangebiet befindet sich in einem Trinkwasserschutzgebiet (Zone Il / llIA). Sidwestlich des
Plangebiets befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet der Zone Il — hier befindet sich auch ein
Wasserwerk.

Kiisten- und Hochwasserschutz

Im Norden des Plangebiets verlauft der Kiistenschutzstreifen gem. § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V (150 m)
sowie der Kustenschutzstreifen gem. § 89 LWaG M-V (300 m).

Die Ausdehnung der Kustenschutzstreifen wurde auf Grundlage einer Vermessung ermittelt. Sie
umfassen mehrere ehemals fur militarische Zwecke genutzte bauliche Anlagen und Waldflachen sowie
Sandkliffe. Der Steilkuste sind mit Rohricht bestandene Flachen vorgelagert.

Die innerhalb des Plangebiets bereits bebauten Flachen befinden sich an der tiefsten Stelle nicht weniger
als 50m dber NHN. Damit liegen sie deutlich Uber den bisher anzulegenden
Bemessungshochwassersstand  (BHW) von 2,10m. In Anbetracht des klimabedingten
Meeresspiegelanstiegs werden die Anforderungen an den Kiisten- und Hochwasserschutz jedoch
steigen. Daher wird — zumindest bisher — mit einem VorsorgemaR von 2,50 m gerechnet.

Die bereits bebauten Flachen des Plangebiets befinden sich binnenseitig des Steiluferabschnitts ,Altwarp
Siedlung®. Diese weist innerhalb der Plangebiet Hohen bis zu ca. 8,0 m iber NHN auf (Vermessung des
Blros Haff Vermessung, Jatznick vom November 2021). Bei der Zulassung baulicher Anlagen ist gemaR
Stellungnahme des StALU VP vom 06.09.2022 ein Sicherheitsabstand zur Kiliffkante einzuhalten. Der
Sicherheitsabstand wurde flr diese Planung anhand der Angaben in der Stellungnahme unter
Anwendung folgender Formel berechnet:

S [m]= KR [m] x NZ [a] /100 a + KRS [m] + KH [m] / HAN

S - Sicherheitsabstand in Metern,

KR - ortspezifischer Klstenriickgangswert in Metern fir 100 Jahre,

NZ - Nutzungszeitraum in Jahren,

KRS - ortspezifischer Kustenriickgangswert eines extremen Sturmflutereignisses in Metern,
KH - Kliffhdhe in Metern, gerechnet iiber dem statisch sicheren Kiiffful3,

HAN - Ortspezifische Hangausgleichsneigung in der Form 1 : X.

Der Berechnung liegt eine ortsspezifische Hangausgleichsneigung von 30° zugrunde. Abhangig von der

Kliffhdhe betragt der Sicherheitsabstand innerhalb des Plangebiets bis zu 27,7 m. Er wurde nachrichtlich
als ,S100-Linie” in die Planzeichnung ibernommen.
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2.8 Wald

Innerhalb des Plangebiets erstrecken sich Waldflachen. Der Bewuchs hat sich hier zum Teil erst nach
der Aufgabe der militarischen Nutzung sukzessive entwickelt. So sind heute auch Flachen an
Bestandsgebauden, teils auch versiegelte Flachen mit jungen Baumen bewachsen. Die Ausdehnung der
bewachsenen Flachen stellt sich mit zahlreichen Unterbrechungen differenziert und zuweilen
fragmenthaft dar. Auf Grundlage einer Vor-Ort-Begehung am 20.03.2024 wurde die exakte Abgrenzung
der Waldflachen gemaf § 2 LWaldG M-V festgestellt. Diese wurde durch das Forstamt Torgelow am
30.04.2024 bestétigt. Diese festgestellten Waldflachen wurden nachrichtlich in die Planzeichnung
ubernommen.

Gegenwartig werden die Waldflachen kaum genutzt. Nach der Aufgabe der militarischen Nutzung fand
im Plangebiet keine forstwirtschaftliche Nutzung statt, die Uber die pflichigemaRe Bewirtschaftung im
Sinne des LWaldG M-V durch die jeweiligen Eigentimer*innen hinausgehen wirde. Eine
Erholungsfunktion wird lediglich auf den Flachen im Norden des Plangebiets (Flurstiick Nr. 1/12) erwirkt.
Dort befinden sich ein naturbelassener Strand und ein parallel zum Haff-Ufer verlaufender Weg.

Im Abstand von bis zu 300m zum Ufer erflillt der Wald gem. § 89 LWaG M-V eine Funktion als
Kistenschutzwald.

Im Umfeld des Plangebiets sind keine maRgeblichen schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes bekannt. Daher wird davon ausgegangen, dass die bisher als Wald
eingeschatzten Flachen demgegenuber auch keine Schutzfunktion wahrnehmen.

Gebaude im ,geprdagten” Waldabstand

Einige der bestehen Gebaude im Plangebiet befinden sich in einen Abstand von deutlich weniger als
30 m zum vorhandenen Wald. Diese Gebaude wurden urspriinglich im Rahmen der Nutzung fur die NVA
errichtet. Angesichts dieser vorhandenen Bebauung lasst sich ein Teil der Waldabstandsflachen im
Plangebiet als ein ,durch die vorhandene Bebauung gepragter Waldabstand* im Sinne von
§ 3 Abs. 2 Nr. 1 WAbstVO M-V beschreiben.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass die vorhandene Bebauung zwar seit der Aufgabe der militarischen
Nutzung insgesamt in deutlich geringerer Intensitat genutzt wird. Allerdings finden in einem Grofteil der
vorhandenen Bebauung weiterhin Nutzungen statt, die in ihrer Intensitdt zumindest das MaR des
vorriibergehenden Aufenthalts berschreiten. Neben der Nutzung zur Erholung, Tatigkeiten der
Produktion, der Forschung und Entwicklung sowie Veranstaltungen und Verwaltungstatigkeiten betrifft
dies auch Bootsbau und -reparatur sowie Tatigkeiten zur Instandhaltung winterlagernder Boote und
sonstiger Fahrzeuge.

Bis auf einige Bunker und Garagen weicht die vorhandene Bebauung deutlich von den in §§ 2 und 4
WADbstVO genannten Anlagen ab. Es handelt sich dabei also nicht um eine Bebauung, die sonstinnerhalb
von Waldabstandflachen erwartbar ware. Anhand dessen wird eingeschatzt, dass durch die vorhandene
Bebauung ein gepragter Waldabstand im Sinne des § 3 Abs. 2 Nr. 1 WAbstVO M-V vorliegt.

Welche bestehenden Gebaude innerhalb des Waldabstands liegen ist in der Planzeichnung ersichtlich,
dort sind sowohl die 30 m breite Abstandsflache zum Wald als auch die Bestandsgebaude mit Nummer
eingezeichnet.

2.9 Immissionen

Sudlich des Plangebiets verlauft die L 31 ,NordstralRe®, die ausschlieBlich Altwarp und seinen Ortsteil
Altwarp Siedlung anbindet. Angesichts dessen kann von einer geringen Verkehrsmenge auf dieser Strafle
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ausgegangen werden. Es ist daher nicht zu erwarten, dass die durch Verkehr verursachten Immissionen
ein erhebliches MaR erreichen.

Weitere, negativ auf das Plangebiet einwirkende Immissionen (bspw. durch Schadstoffe, Gerlche,
Erschitterungen, Licht und Staub) liegen nicht vor. Es sind keine auf das Plangebiet einwirkenden
Immissionen erkennbar, die einer Ausweisung als sonstiges Sondergebiet gemall § 11 BauNVO
entgegenstehen konnten.

Die ostlich des Plangebiets befindlichen Wohngebaude an der StraRe der Freundschaft sind
Immissionsempfindliche Nutzungen. Die geringste Entfernung zwischen einer bestehenden
Wohnnutzung und dem Plangebiet betragt ca. 85 m. Mit den Nutzungen der Firma Seelab und den zivilen
Werkstattnutzungen, die innerhalb des Plangebiets in den letzten Jahren stattfanden, gingen ggf.
Immissionen einher, die als Gewerbelarm einzuschéatzen sind. Es liegen jedoch keine Anhaltspunkte dafir
vor, dass durch diese Nutzungen eine mafgebliche Beeintrachtigung fir die angrenzende Wohnnutzung
einherging. Es wird daher davon ausgegangen, dass die zur Beurteilung von Gewerbelarm relevanten
Immissionsrichtwerte der TA Larm (,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm®) eingehalten wurden.

In 9 km Entfernung vom Plangebiet befindet sich der TrUbPI Jagerbriick der Bundeswehr und in ca.
5,8 km Entfernung der Biwakraum des TrUbPI Jagerbriick. Vom TrUbPI Jagerbriick werden fiir einen
TrUbPI typische Gerdusche mit Schalldruckpegeln von bis zu 100 dB(a) emittiert. Uber Ubungstermine
der Bundeswehr und die dabei auftretenden Gerausche wird regelmaRig informiert. Das Plangebiet sowie
die angrenzende Wohnbebauung in Altwarp-Siedlung sind durch diese Gerauschkulisse vorgepragt.
Angesichts der Entfernung zum TrUbPI wird davon ausgegangen, dass von der bestehenden
Gerauschkulisse keine Beeintrachtigung fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgehen.

2.10 Bau- und Kunstdenkmale, Bodendenkmale

Im Plangebiet befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand keine Bau-, Kunst- oder Bodendenkmale.
Archaologisch relevante Funde kdnnen dennoch nicht ausgeschlossen werden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen, Kellererweiterungen, Abbriiche usw.)
Befunde wie Mauern, Mauerreste, Fundamente, verschiittete Gewdlbe, Verflllungen von Graben,
Brunnenschachte, verfiillte Latrinen- und Abfallgruben, gemauerte Fluchtgdnge und Erdverfarbungen
(Hinweise auf verfiillte Gruben, Graben, Pfostenlocher, Brandstellen oder Graber) oder auch Funde wie
Keramik, Glas, Munzen, Urnenscherben, Steinsetzungen, Holzer, Holzkonstruktionen, Knochen,
Skelettreste, Schmuck, Geratschaften aller Art (Spielsteine, Kdmme, Fibeln, Schlussel, Besteck) zum
Vorschein kommen, sind diese gem. §11Abs. 1 u. 2 DSchG M-V unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemall § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den
Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen.
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2.11 Baugrund, Bodenschutz und Altlasten

Baugrund

Fur das Plangebiet liegt eine Baugrunduntersuchung vom Dezember 2021 vor8. Diese stellt nach
Erkundungen iberwiegend Feinsandboden mit teilweise geringen Schluffeinlagerungen fest. Der Boden
ist demnach laut genereller Einschatzung in der Lage Bauwerkslasten aufzunehmen. Es wird empfohlen
im Zuge geplanter Neu- und UmbaumaRnahmen Lagerungsdichtemessungen durchzufihren.

Es wurde ein Grundwasserhorizont von 5,00-5,50 m angetroffen (die Messungen erfolgten im November
2021). Fur Bauvorhaben, die nicht in das Grundwasser reichen, kann durch die geringe
Aufschittungsmachtigkeit des Baugrunds eine Erstellung mit normalem griindungstechnischem Aufwand
erfolgen. Falls Bauvorhaben innerhalb des anstehenden Grundwasserhorizonts errichtet werden, ist flr
sie eine geschlossene Wasserhaltung erforderlich.

Die untersuchten Bdden sind geeignet, als Aushubbdden im offenen eingeschrénkten Einbauverfahren
wieder verwendet zu werden. Innerhalb des Plangebiets kann dies allerdings nur vorbehaltlich frihzeitiger
Abstimmung mit der unteren Wasserbehdrde erfolgen, um  Beeintrachtigungen  der
Trinkwasserschutzzone zu vermeiden. Eine Analyse seitens des Wasserwerks Altwarp vom November
2020 wies zu diesem Zeitpunkt keine Belastungen des Trinkwassers nach.

Bodenschutz und Altlasten

Altlasten werden durch das LUNG auf den Flurstiicken 1/7 und 2/1 verdachtigt. Um diesen Verdacht
auszuraumen wurde im Zuge der Planung eine Baugrundvoruntersuchung® durchgefiihrt.

Die vorliegende Baugrundvoruntersuchung konnte flir folgende Bereiche einen erhdhten
Quecksilbergehalt feststellen: der Werkstattbereich (Gebaude 15), der Tankstellenbereich mit
Waschplatz (zwischen Gebaude 12 und 13) und kleinen Flachen des Flurstiicks 1/7. Der Eintrag von
Quecksilber erfolgte moglicherweise infolge friiherer Kohleheizungen tber die Luft. Die Prifwerte nach
der BBodSchVo werden hier jedoch nicht (berschritten, so dass kein umwelttechnischer
Handlungsbedarf besteht. Eine PAK-Belastung wurde nicht festgestellt. In der Vergangenheit wurden die
im Bereich von Gebaude Nr. 15 vorhandenen dlverseuchten Boden iber Rammkernsondierungen (RKS)
gepruft und ausgetauscht (ca. 60 m* mit Flllboden). Der Boden wurde entsorgt!0.

Weitere Altlasten und sonstige Verunreinigungen sind nicht bekannt.

Fir das Plangebiet besteht Munitionsverdacht (Kat. 2 - Kampfmittelbelastung - weiterer
Erkundungsbedarf). Allerdings wurden auf dem Gelénde weder im Laufe der bisherigen zivilen Nutzung,
noch im Zuge der vorliegenden Baugrundvoruntersuchung Kampfmittel gefunden. Es ist jedoch nicht
auszuschlieBen, dass im Zuge der Realisierung der Planung Funde von Munition und sonstiger
Kampfmittel auftreten konnen.

Sollten bei den Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und
der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die Ortliche
Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

8 Ingenieurbliro W. Seidler: Geotechnische- und orientierende Kontaminationsuntersuchung, Neubrandenburg 2021.
9 ebd.
10 Ingenieurbiiro W. Seidler: Geotechnische- und orientierende Kontaminationsuntersuchung, Neubrandenburg 2021.
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3 Inhalt des Plans
3.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der Planung verfolgt die Gemeinde das Entwicklungsziel die historische Kaserne durch ein tragfahiges
Konzept wieder in Nutzung zu bringen. Grundlage hierflir ist die Sicherung der vorhandenen
stadtebaulichen Struktur des Gebiets und der weitestgehende Erhalt ihrer noch bestehenden Gebaude.
Folgende Erlauterungen zum stadtebaulichen Konzept sollen Aufschluss Uber die stadtebauliche
Struktur, ihre Pragung sowie die Art der einzelnen Nutzungen geben, die mit der Planung angestrebt
werden. Es ist eine Konkretisierung der stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsziele der Gemeinde
und bildet die Grundlage flr die getroffenen stadtebaurechtlichen Festsetzungen.

Die Kulturlandschaft zwischen Pasewalk und dem Stettiner Haff ist durch flachenintensive militarische
Liegenschaften gepragt. Mit ihren Hangars, Bunkern, Werkstatt-, Wach-, Unterkunfts- und
Lagergebauden, Garagen sowie dem Stabsgebdude und den sonstigen ehemaligen militarischen
Baulichkeiten pragt die gesamte Anlage der Kaserne Altwarp das Bild dieser Kulturlandschaft mit.

Die stadtebauliche Grundstruktur des Altwarper Kasernengelandes ist maligeblich durch die militarische
Vornutzung gepragt. Die meist zeilenartigen Gebaude sind in Bezug auf eine Achse ausgerichtet, die das
Gebiet etwa in Nord-Siid-Richtung quert. Die stadtebauliche Struktur orientiert sich orthogonal und oft
symmetrisch entlang dieser Achse. Malgeblich fiir die Grundstruktur ist auch die Gliederung des
Gelandes in einen stdlichen und einen etwas jingeren nérdlichen baulichen Schwerpunkt. In diesen
beiden Schwerpunkten konzentrieren sich die meisten der bestehenden baulichen Anlagen. Zwischen
den beiden Schwerpunkten befinden sich Vegetationsflachen mit einzelnen Gebauden. Diese Flachen
bilden eine deutliche Zasur zwischen den beiden baulichen Schwerpunkten. Die Zeilenbebauung der
beiden Schwerpunkte bildet an ihren westlichen und 6stlichen Randern augenscheinlich eine strenge
Flucht, die jedoch durch einzelne Gebaude Uberschritten wird. AuRerhalb dessen verteilen sich in
groReren Abstanden weitere Gebaude und Nebenanlagen der friiheren militarischen Nutzung (Bspw. die
Gebaude Nr. 61; 71 und 72). Die vorherrschenden Dachformen sind Walm- und Satteldach, einige
Gebaude bzw. Teile von Gebauden tragen Tonnen- und Flachdécher.

Die stadtebaulichen Grundziige der Kaserne sollen weiterhin erkennbar bleiben. Mit ihrer Struktur und
ihren wesentlichen Gestaltungsmerkmalen soll sensibel umgegangen werden. Gleichzeitig soll dem
anstehenden Nutzungswandel mit seinen baulichen und gestalterischen Ansprichen genlgend
Spielraum er6ffnet werden. Die vorgesehenen Nutzungen sollen daher in erster Linie unter Einbezug des
baulichen Bestands und in erganzenden Gebauden Platz finden, die die stadtebauliche Struktur der
ehemaligen Kaserne aufgreifen. Der Planung liegt daher ein stadtebauliches Konzept zugrunde, dass
auch einen angemessenen Rahmen fiir bauliche Erweiterungen bzw. Erganzungen vorsieht. Durch die
sensible Reaktion insb. auf die Hohen der bestehenden Gebaude ergibt sich das Bild einer sich an
mehreren Stellen leicht auf- und wieder abstufenden Bebauung.

Schwerpunkte. Fir die bestehende stadtebauliche Struktur ist die Konzentration der Bebauung innerhalb
zweier baulicher Schwerpunkte mafgeblich. Diese Konzentration soll auch im Zuge der geplanten
Entwicklung beibehalten werden. Der stdliche Schwerpunkt erstreckt sich zwischen dem Gebaude Nr. 1
im Stiden und einer senkrechten Linie zwischen den Gebauden Nr. 7 und Nr. 8 im Norden. Der nérdliche
bauliche Schwerpunkt wird stidlich durch eine senkrechte Linie entlang der sudlichen Gebaudekanten
der Gebaude Nr. 11 bis 14 begrenzt. Nordlich wird dieser Bereich durch die Gebaude Nr. 15, 75 und H3
abgeschlossen.

Stadtebaulich sensible Bereiche in den beiden Schwerpunkten sollen erhalten und ggf. in Hohe,
Uberbauungsgrad und Struktur angemessen baulich erganzt werden. Sensible Bereiche definieren sich
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hier vor allem durch die Gebaude Nr. 2, 3, 4, 5, 6 und 15. Diese Gebaude sind durch ihre Stellung an der
Stirnseite der stadtebaulichen Achse, sowie durch ihre Lange bzw. ihre Stellung langs dieser Achse
strukturpragend. GemaR Nutzungskonzept ordnen sich bestimmte zusammenhangende Nutzungsarten
in sogenannte ,Cluster” ein — hiermit sind Teilrdume innerhalb der Schwerpunkte gemeint. Dies erdffnet
einerseits Nutzungskonflikten entgegenzutreten, andererseits werden positive Bezlge zwischen
einzelnen Nutzungen erreicht und engere Verflechtungen begunstigt. Die hiermit angestrebte flexible,
modulare Struktur wird durch im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ermdglicht.

Die baulichen Kubaturen orientieren sich innerhalb der Schwerpunkte tberwiegend in Langsrichtung. Im
nordlichen baulichen Schwerpunkt besteht mit dem Gebaude Nr. 40 auBerdem eine flachenintensive
Halle.

Achse. Weiterhin prégend flr die Struktur des Gesamtgebiets ist die stadtebauliche Achse, die sich
zwischen den Gebauden Nr. 2 und Nr. 15 erstreckt. Vorgesehen ist, diese Achse in ihrem Bestand zu
sichern und durch Freirdume zu akzentuieren bzw. von weiterer Bebauung freizuhalten. Die Achse ist
das Bindeglied zwischen den 0.g. baulichen Schwerpunkten. Innerhalb der Achse befindet sich auch der
ehemalige Spalierplatz vor dem ehemaligen Offiziersgebaude. Durch seine Weitlaufigkeit kommt ihm eine
besondere stadtebauliche Stellung zu. Daher soll er auch weiterhin von dauerhafter Bebauung frei
gehalten werden. Innerhalb des nérdlichen Schwerpunkts schlieBt die Achse vor dem Gebaude Nr. 15
ab.

Zasur. Die beiden baulichen Schwerpunkte sind durch eine Zasur deutlich voneinander getrennt.
Gleichsam nimmt diese eine verbindende Funktion wahr; insbesondre zwischen den sich westlich und
ostlich fortsetzenden Waldflachen, aber auch zu den weiter verteilten Gebauden (wie dem Gebauden Nr.
61; 71 und 72) und letztlich auch zur geplanten Anbindung in Richtung Altwarp Siedlung. Die Raumfolge
von Intensiver Bebauung, zu aufgelockerter bzw. vereinzelter Bebauung, wieder zu intensiver Bebauung
soll erhalten bleiben. Erganzende Geb&ude innerhalb der Zasur sollen daher nur mit den gebotenen
Abstéanden und in untergeordneter Dimensionierung erfolgen. Gleichzeitig soll die Zasur durch
Hohenakzente an den Réndern der baulichen Schwerpunkte betont werden. Dies ist insbesondere
symmetrisch auf beiden Seiten der stadtebaulichen Achse sinnvoll.

Die weiter verteilten Gebaude aulerhalb der Zasur stehen im Bezug zur unbebauten Umgebung.
Einzelne erganzende Gebaude, die einen ahnlichen Bezug zur Natur oder zum Wald aufweisen, stellen
hier angemessene Erganzungen dar (bspw. Aussichtstiirme).

Art der Nutzung. Die Ausfilhrungen zur Art der Nutzung entstammen dem Nutzungskonzept. Geplant ist
die Entwicklung eines breiten Nutzungsspektrums. Vorgesehen sind hauptsachlich Bereiche fir das
Wohnen, Beherbergung / Tourismus, Kunst und Kultur, Pflege sowie gewerbliche Nutzungen im Bereich
Kultur- und Kreativwirtschaft.
Das Nutzungskonzept sieht verschiedene Wohnformen vor, die sich in folgenden Bereich eingeordnet
werden sollen:
e 4 Wohneinheiten als Wohnateliers im bestehenden Gebaude 40
¢ 6 Wohneinheiten als Wohnateliers in Form von Reihenhaustypologien im bestehenden Gebaude
58
e 6 Wohneinheiten in Form von Reihenhaustypologien im bestehenden Gebaude 52
e 3 Wohneinheiten als freistehende Privathauser mit geringer Grundflache auf der Flache des
friheren Geb&udes 11
o Jeweils eine Wohneinheit in den bestehenden Gebauden 65 und 66
e 3 Wohneinheiten als freistehende Privathduser mit geringer Grundflache auf der Flache des
friheren Gebaudes Nr. 12
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e 6 Wohneinheiten als Privathauser mit geringer Grundflache im Bereich des ehemaligen
Gebaudes 9

e 24 Wohneinheiten als individuelle (klein-) Appartements als Teil eines Co-Livings im
bestehenden Gebaude 3

¢ eine Wohneinheit als Hausmeisterwohnung im bestehenden Gebaude 4

In Summe sind somit 55 Wohneinheiten fiir die im Plangebiet tatige Bevolkerung vorgesehen.

Tourismusvorhaben wie Hotels, sonstige Beherbergungsstatten, Ferienwohnungen und Campingplatze
sind in folgenden Bereichen vorgesehen:
e 12 Ferienzimmer im bestehenden Gebaude 15
12 Zimmer als Teil des ,Gastehaus Nord“ im bestehenden Gebaude 13
41 Zimmer als Teil des ,Géstehaus Nord“ im bestehenden Gebéude 14
20 Gastezimmer als Teil eines Co-Livings im bestehenden Gebaude 3
24 Zimmer als Teil des ,Gastehaus Sud“ im bestehenden Geb&ude 2
9 Ferienhauser mit geringer Grundflache im Bereich des ehemaligen Gebaudes 9
ein Campingplatz westlich des bestehenden Gebaudes 57

In Summe sind somit bis zu 41 Ferienwohnungen bzw. -Hauser und 77 Zimmer in
Beherbergungsbetrieben (Gastehaus, Hotel, Pension) vorgesehen. Diese sollen zum Teil auch der
Unterkunft von nur saisonal im Plangebiet tatigen Personen dienen.

Bereiche in denen auch Anlagen fiir den privaten Freizeitsport erméglicht werden sollen sind folgende:
o eine zeitweise sportliche Nutzung im Rahmen einer Multifunktionshalle in der bestehenden Halle
H1
e ein zeitweise sportliche Nutzung im Rahmen einer Multifunktionsflache zwischen den
bestehenden Gebauden Nr. 65 und 66
e ein Schwimmbad in der bestehenden Halle H 3

Durch die Gliederung dieser Nutzungsarten in bestimmte Bereiche kénnen Nutzungskonflikte vermieden
werden. So sollen die Nutzungen des Freizeitsports in einem groReren Abstand zum Ortsteil Altwarp
Siedlung eingeordnet und / oder innerhalb bestehender Gebaude untergebracht werden. Mit der
Begrenzung von Tourismusvorhaben auf die 0.g. Bereiche kénnen die zum Vorentwurf der Planung noch
beflirchteten Storungen flr die umliegenden Naturrdume deutlich reduziert werden. Die Bereiche flr
Tourismusvorhaben sind auch so eingeordnet dass eine effektive Besuchersteuerung erfolgen kann, die
den Publikumsverkehr insb. von den sensiblen Uferzonen des Haffs (im nordwestlicher Teil des
Plangebiets) fernhalt.

Anlagen die im Sinne der Raumordnung als ,groRere Beherbergungsanlagen® gelten (gemaR Erlass des
Ministeriums fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt vom 6. Mai 1996 - VIII 440-509.1-2) sind nicht
vorgesehen. Ferner sind keine grofRflachigen Einzelhandelseinrichtungen vorgesehen. Es ist nicht
abzusehen, dass madgliche Verkaufsstellen einer Verkaufsflache von mehr, oder auch nur annahernd
800 m? bediirfen.
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3.2 Stadtebauliche Kennziffern

Es ergibt sich flr den Geltungsbereich folgende Flachenbilanz:

BauGB Flachenart Flache Flachenart (Teilflachen) Flache
Plangebiet 32,27 ha
§9(11 Bauflachen 7,84 ha | ,SO 1" 3,48 ha
(Sonstiges ,50 1 + Wohnen*® 1,51 ha
Sondergebiet SO 1) ,S0 1 + Beherbergung® 1,45 ha
-0 1 + Wohnen und FeWo* 0,52 ha
-0 1 + Fitness* 0,22 ha
20 1 + Camping” 0,38 ha
50 1 + ruhender Verkehr* 0,28 ha
§9(1)11 Verkehrsflachen 3,06 ha | Private Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich 1,19 ha
Geh- und Radweg 0,25 ha
Ruhender Verkehr / Parkplatz 0,32 ha
Verkehrsberuhigter- und Geschéaftsbereich 1,30 ha
§9(1) 12 Flache fur Versorg- 0,01 ha | Flache fur Versorgungsanlagen, Zweck- 0,01 ha
ungsanlagen bestimmung: Elektrizitat (Trafostation)
§9 (1) 15 Grunflachen 8,15 ha | Private Griinflache, Zweckbestimmung:
Garten, Wiese 0,55 ha
Parkanlage 0,86 ha
Spielplatz i.V.m. Waldrand* 0,26 ha
Offenland, extensiv mit Gehdlzinseln 2,22 ha
Waldrand* 4,09 ha
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung:
Naturstrand* 0,17 ha
§9 (1) 16 Wasserflachen 0,55 ha | Wasserflache 0,55 ha
89 (1) 18b Flachen fur Wald* 12,37 ha | Flachen fiir Wald 12,37 ha

Tab. 1: Flachenbilanz

Die Flachen wurden grafisch ermittelt. Zwischen der Gesamtflache und der Summen einzelner Teilflachen
kénnen geringe Rundungsdifferenzen bestehen.

* Fir die im Friihling 2024 festgestellt Waldflachen wurden die Festsetzungen als ,Flache fiir Wald* und
als ,Grlnflache, Zweckbestimmung Waldrand® und ,Naturstrand® getroffen (siehe auch unter Punkt 3.9

zum Wald).

Im Folgenden werden die langfristig angestrebten Kapazitaten einzelner Nutzungsarten angegeben:

Gebéaude Nr. /
Lagebeschreibung

Zahl Wohnungen (langfristig
vorgesehen, nach

Festsetzungen zur Begrenzung

Nutzungskonzept)

3 24 SO 1 ,+Wohnen und FeWo*
W 44 (maximal 44 Wohnung und
Ferienwohnungen je Wohngeb&ude)

4 1 SO 1 ,+Wohnen”
W 1 (maximal 1 Wohnung je
Wohngebaude)

Baufenster um ehemaliges | 6 (als freistehende Privathauser SO 1 ,+Wohnen*
Gebaude Nr. 9 mit geringer Grundflache) GRz 0,3

Begrlindung - Stand Oktober 2024

24




Gemeinde Altwarp - Bebauungsplan Nr. 06/2020 ,Sondergebiet Kunst und Tourismus, Konversionsflachen”

Uberbaubare Flache ca. 1500 m?
W 1 (maximal 1 Wohnung je
Wohngebéaude)

Baufenster um ehemaliges
Gebaude Nr. 11

3 (als freistehende Privathduser)

SO 1 ,+Wohnen*

GRZ 0,5

Uberbaubare Flache ca. 800 m?
W 1 (maximal 1 Wohnung je
Wohngebaude)

Baufenster um ehemaliges
Gebéaude Nr. 12

3 (als freistehende Privathauser
mit geringer Grundflache)

SO 1 ,+Wohnen*

GRz 0,3

Uberbaubare Flache ca. 800 m?
W 1 (maximal 1 Wohnung je
Wohngebéaude)

40 4 SO 1 ,+Wohnen*
W 4 (maximal 4 Wohnung je
Wohngebaude)
52 6 (als Reihenhaussegmente) e SO 1 ,+Wohnen“
e GRZO05
e Uberbaubare Flache ca. 800 m?
e W 1 (maximal 1 Wohnung je
Wohngebaude)
58 6 ¢ SO 1 ,+Wohnen*
e W 6 (maximal 6 Wohnung je
Wohngebaude)
65 1 (als freistehendes Privathaus e SO 1 ,+Wohnen”
mit geringer Grundflache) e GRZO0,3
e (Uberbaubare Flache ca. 30 m?
66 1 (als freistehendes Privathaus ¢ SO 1 ,+Wohnen*
mit geringer Grundflache) e GRZO0,3
e (iberbaubare Flache ca. 40 m?
Summe 55 Wohnungen

_|

ab. 2: Kapazitadtsangabe Wohnungen

Gebéaude Nr. /
Lagebeschreibung

Zahl Ferienwohnungen (nach
Nutzungskonzept)

Festsetzungstechnik zur Begrenzung
(siehe Einschrieb in Planzeichnung)

20 Zimmer (auch als
Ferienwohnung nicht
ausgeschlossen)

SO 1 ,+Wohnen und FeWo"
W 1 (maximal 44 Wohnung und
Ferienwohnungen je Wohngeb&ude)

Baufenster um ehemaliges
Gebaude Nr. 9

9 (freistehende Privathduser mit
geringer Grundflache)

SO 1 ,+Beherbergung®
GRZ 0,3

W 1 (maximal 1 Wohnung je
Wohngebaude)

15 (linker Flugel / Anbau)

6 Zimmer

SO 1 ,+Beherbergung®
W 6 (maximal 6 Ferienwohnungen je
Wohngebéaude)

15 (rechter Fliigel / Anbau)

6 Zimmer

SO 1 ,+Beherbergung®
W 6 (maximal 6 Ferienwohnungen je
Wohngebaude)

Summe

41 Ferienwohnungen

Tab. 3: Kapazitatsangabe Ferienwohnungen.
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Gebéaude Nr. /
Lagebeschreibung

Kapazitat der Beherbergungs-
betriebe (langfristig
vorgesehen, nach

Festsetzungstechnik zur Begrenzung

77 Zimmern

Nutzungskonzept)
2 ,Géastehaus Sud" mit e SO 1 ,+Beherbergung®
24 Zimmern
13 ,Gastehaus Nord“ mit e SO 1 ,+Beherbergung®
12 Einheiten (i.S.v. Zimmer)
14 ,Gastehaus Nord“ mit e SO 1 ,+Beherbergung®
41 Einheiten (i.S.v. Zimmer)
Summe 2 Betriebe mit zusammen

_|

ab. 4: Kapazitdtsangabe Beherbergungsbetriebe.

Gebéaude Nr. /
Lagebeschreibung

Kapazitat der Heimplatze
(langfristig vorgesehen, nach

Festsetzungstechnik zur Begrenzung
(siehe Einschrieb in Planzeichnung)

Nutzungskonzept)
6 16 Einheiten e SO1
e GRZO0,5
e {iberbaubare Flache ca. 1100 m2
Summe 16 Betten

Tab. 5: Kapazitatsangabe Einrichtungen gesundheitlicher Zwecke einschlieBlich Kurklink.

Gebaude Nr. /
Lagebeschreibung

Kapazitat der Heimplatze
(langfristig vorgesehen, nach
Nutzungskonzept)

Festsetzungstechnik zur Begrenzung
(siehe Einschrieb in Planzeichnung)

4

45

SO 1 ,+Wohnen*

Summe

45 Heimplatze

Tab. 6: Kapazitatsangabe Altersheime / Wohnheime.

Gebéaude Nr. /
Lagebeschreibung

Kapazitat der Zeltplatze
(langfristig vorgesehen, nach
Nutzungskonzept)

Festsetzungstechnik zur Begrenzung

Baufeld stidwestlich
Gebaude Nr. 57

im Nutzungskonzept chne
Kapazitatsangabe. Art der
Nutzung lasst Campingplatz mit
maximal 100 Zelt- bzw.
Stellplatze zu.

SO 1 ,+Camping®

Summe

100 Zelt- bzw. Stellplatze

Tab. 7: Kapazitatsangabe Zeltplatze

3.3

Art der baulichen Nutzung

Bauflachen

Um das geplante Nutzungsspektrum zu ermdglichen, wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
und §11 BauNVO ein Baugebiet in Form eines sonstiges Sondergebiets festgesetzt. Seine
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Zweckbestimmung, die zulassigen Anlagen sowie die Einschrankungen fur Zulassigkeiten werden durch
textliche Festsetzungen auf ebenjener Grundlage definiert.

Fur das Plangebiet ist ein Sonstiges Sondergebiet festgesetzt, welches sich in einzelne Teilflachen
gliedert. Die Allgemeine Zweckbestimmung dieses Sondergebiets liegt in der Unterbringung von
Kulturprojekten. Der Begriff ,Kulturprojekte® umfasst im Sinne dieser Planung Einrichtungen flr kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke die das Wohnen nicht wesentlich storen sowie Nutzungen des kultur-
und kreativwirtschaftlichen Gewerbes die das Wohnen nicht wesentlich storen. Zusatzlich zur
Unterbringung von Kulturprojekten dienen einzelne Teilflachen des Sondergebiets der Unterbringungen
folgender Nutzungsarten:
e Die Teilflachen mit der Bezeichnung ,+ Wohnen* dienen zusétzlich der Unterbringung von
Wohnnutzungen.
¢ Die Teilflachen mit der Bezeichnung ,+ Beherbergung® dienen zusatzlich der Unterbringung von
Betrieben des Beherbergungsgewerbes und von Ferienwohnungen.
¢ Die Teilflachen mit der Bezeichnung ,+ Wohnen und FeWo* dienen zusétzlich der Unterbringung
von Wohnnutzungen und von Ferienwohnungen.
e Die Teilflachen mit der Bezeichnung ,+ Camping“ dienen zusatzlich der Unterbringung von
Campingplatzen und Zeltplatzen.
e Die Teilflachen mit der Bezeichnung "+ ruhender Verkehr" dienen zusatzlich der Unterbringung
von Anlagen des ruhenden Verkehrs.

Das Mischungsverhaltnis dieser gebietspragenden Nutzungsarten muss nicht gleichgewichtig sein. Das
gilt sowohl fir das gesamte Sondergebiet als auch fir die jeweiligen Teilflichen mit ihren zuséatzlichen
Zweckbestimmungen. Diese Bestimmung wurde vorgenommen um der Realisierung unterschiedlicher
Nutzungen mdglichst variantenreiche Ausgestaltungsmdglichkeiten zu erdffnen. Der nachfolgenden
Projektplanung wird damit ein maglichst weiter aber stadtebaulich vertretbarer Handlungsrahmen
eingeraumt.

Die Abgrenzung der Teilflachen ist dem Nutzungskonzept entlehnt. Sie begriindet sich einerseits in der
Vermeidung von Nutzungskonflikten durch die Festlegung der Lage konflikttrachtiger Nutzungen. So
kénnen potenzielle Stérungen durch die Positionierung von Beherbergungsbetrieben und Sportanlagen
von vornherein reduziert werden. Die Lage der festgesetzten Teilflache fir den ruhenden Verkehr
begunstigt die Umsetzung eines nachhaltigen Verkehrskonzepts, das mdglichst umfangreiche autofreie
Flachen in den Kernbereichen vorsieht. Hierzu gehort, dass sich der ruhende Verkehr an den
Einfahrtsbereichen des Gebiets konzentrieren soll.

Ein weitere Grund fiir die Eingrenzung der Teilflichen fiir Beherbergung, Wohnen sowie
Ferienwohnungen liegt darin diese Nutzungsarten nur in einen begrenzten Umfang zugelassen werden
sollen um keine Konkurrenz zu zentralen Orten aufkommen zu lassen und um das Storpotenzial
gegentber sensibler Naturrdume zu begrenzen. AulRerdem soll die Begrenzung des Nutzungsumfangs
ebenfalls das Verkehrsaufkommen und das damit verbundene Stérpotenzial reduzieren.

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden soll das Wohnen im gesamten Sondergebiet nicht wesentlich gestort
werden. In Verwendung des fiir die Gebietstypologien unter §§ 6, 6a und 7 BauNVO verwendeten Begriffs
der ,nicht wesentlich storenden® Nutzungsarten wird die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung im
Sondergebiet wie folgt festgesetzt:

Im Sondergebiet ,SO 1“ sind folgende Nutzungen zuldssig, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich
storen:
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e Einrichtungen kultureller und gesundheitlicher Zwecke (einschlieRlich Kurkliniken mit bis zu 16
Betten),

o Einrichtungen sozialer Zwecke (derlei Einrichtungen bei denen es sich um Pflege- oder
Wohnheime handelt, sind nur in den mit ,+ Wohnen* bezeichneten Teilbereichen zulassig),

e Gewerbebetriebe kultureller und kreativer Produktion (einschlieRlich der ihnen zugeordneten
Verkaufsstellen),

o sonstige Handwerksbetriebe,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
(einschlieflich verwandter Dienstleistungen wie Lieferservice oder Catering),

e Blrogebaude, einschlieBlich Co-Working- Spaces,

e sonstige gewerbliche und nicht-gewerbliche Einrichtungen der gemeinschaftlichen Nutzungen
von Gutern und Dienstleistungen (,sharing economy),

e sonstige Gewerbebetriebe,

e die der Ver- und Entsorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Warme, Telekommunikationsdiensten,
Wasser bzw. von Abwasser und Abfall erforderlichen Anlagen,

o Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und

e Aussichtstirme.

Fur die jeweiligen Teilflachen werden zuséatzliche Nutzungsarten zugelassen.

e In den Teilflichen mit der Bezeichnung ,+ Wohnen* sind Wohnungen sowie Pflege-, und
Wohnheime mit jeweils nicht mehr als 45 Platzen zul&ssig,

e In den Teilflichen mit der Bezeichnung ,+ Beherbergung“ sind Betriecbe des
Beherbergungsgewerbes mit jeweils nicht mehr als 50 Gastezimmern sowie Ferienwohnungen
zulassig.

e In den Teilflachen mit der Bezeichnung ,+ Wohnen und FeWo* sind Wohnungen und
Ferienwohnungen zulassig.

e In den Teilflichen mit der Bezeichnung ,* Fitness sind Einrichtungen fiir Zwecke des
Freizeitsports zulassig.

¢ In den Teilflachen mit der Bezeichnung ,+ Camping“ sind Camping- und Zeltplatze mit jeweils
nicht mehr als 100 Stellplatzen flr Zelte, Wohnwagen und andere bewegliche Unterkinfte
zulassig.

¢ In den Teilflachen mit der Bezeichnung "+ ruhender Verkehr" sind Gemeinschaftsparkgaragen
und sonstige Anlagen des ruhenden Verkehrs fir den durch die im Plangebiet zulassigen
Nutzungen verursachten Stellplatzbedarf.

Fur die Nutzungen, die zwar als zulassig genannt werden, aber nicht zu den allgemein bezweckten
Nutzungsarten zahlen (also gewissermalen ,erganzende” Nutzungsarten), ist grundsatzlich folgendes zu
beachten: Die Allgemeine Zweckbestimmung des festgesetzten Sondergebiets darf im Zuge der
Realisierung (etwa durch die Errichtung konkreter Vorhaben) nicht seine Vollzugsfahigkeit verlieren, um
das Gebot der Erforderlichkeit gem. § 1 Abs. 3 BauGB nicht zu verletzen. Das bedeutet, dass die als
zulassig gefiihrten Nutzungsarten nur insoweit zulassig sind soweit sie der allgemeinen
Zweckbestimmung nicht entgegenstehen.

Fir die Nutzungsarten innerhalb der Bauflachen die im forstrechtlichen Waldabstand eingeordnet werden
sollen gilt folgende Einschrankung:

In Teilflachen des SO 1, die sich in den als ,Waldabstand“ gekennzeichneten Flachen befinden sind nur
solche baulichen Nutzungen zulassig fir die durch bauliche oder forstwirtschaftliche Malinahmen ein

Begrlindung - Stand Oktober 2024 28



Gemeinde Altwarp - Bebauungsplan Nr. 06/2020 ,Sondergebiet Kunst und Tourismus, Konversionsflachen”

ausreichender Schutz vor Windwurf und Waldbrand gewahrleistet werden kann oder die eine Wieder-
oder Umnutzungen der bereits im Waldabstand bestehenden Bebauung darstellen (gepragter
Waldabstand). Aussichtstirme, Baumwipfelpfade sowie Wanderhltten, Unterstande und sonstige
Nutzungen, die nicht dem standigen oder auch nur vorrilbergehenden Aufenthalt von Menschen dienen
sind in diesen Teilflachen auRerdem zulassig.

Mit der festgesetzten Einschrankung soll eine bauliche Nutzung ermdglicht werden, die den
forstrechtlichen Bestimmungen der Waldabstandsverordnung gerecht wird. So sind bauliche Anlagen
innerhalb der 30 Meter breiten Abstandsflachen nur unter den dort genannten Bedingungen mdglich.
Ohne die Beriicksichtigung dieser Einschrankungen wére der Bebauungsplan also nicht vollzugsfahig.
Trotzdem soll die bestehende Bausubstanz ebenso wie die baulich vorgepragten Flachen innerhalb der
Waldabstandsflachen genutzt werden kénnen. Dies begriindet sich auch in den schieren Umfang dieser
Flachen: sie sind zur Umsetzung des Nutzungskonzepts sowie zur Erreichung der weiteren unter Punkt
1 genannten stadtebaulichen Entwicklungsziele der Gemeinde unentbehrlich. Die Vereinbarkeit dieser
Nutzungsanspriiche mit den forstrechtlichen Bestimmungen ist ein Balanceakt der mit Hilfe der
festgesetzten Einschrankungen der Art der baulichen Nutzung gelingt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malk der baulichen Nutzung wird innerhalb des Geltungsbereichs dieser Planung durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) als HdochstmaR, der Grundflache (GR) als HochstmaR, der
Traufhdhe baulicher Anlagen als HochstmaR, der Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmal, einem
Qberschreitungsmaf& der Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal}, einem dariiber hinaus gehenden
Uberschreitungsmal® flr bestimmte Anlagen und Teile von Gebauden als Hochstmall und der
Grundflachez (GRy) als HochstmaR geregelt.

Die Festsetzungen der Grundflachenzahl und der Grundflache erfolgen auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr.1 BauNVO. Die Festsetzungen der Traufhdhe, der Oberkante
und der UberschreitungsmaRe erfolgen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr.4
BauNVO. Die Festsetzung der Grundflache, erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO.

Fir den weit Uberwiegenden Teil der Baugebiete im Geltungsbereich der Planung gilt eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5. Abweichend hiervon ist fur (Teil-) Baugebiete, die mit einer geringeren
Nutzungsintensitat und / oder Nutzungsdichte bebaut werden sollen auch geringere Grundflachenzahlen
festgesetzt. Hierdurch sollen die im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Raumfolgen
stadtebaurechtlich gesichert werden. Fir einige (Teil-) Baugebiete ist statt einer GRZ eine maximale
Grundflache (GR) festgesetzt. Durch diese zeichnerisch festgesetzten GRZ werden die fir die Baugebiete
geltenden Orientierungswerte flr Obergrenzen sonstiger Sondergebiete eingehalten. Sie orientiert sich
am gemall stadtebaulichem Konzept angestrebten Uberbauungsgrad des ehemaligen
Kasernengelandes.

Statt der sonst festgesetzten GRZ ist fur einzelne (Teil-) Baugebiete eine Grundflache (GR) als
Hochstmal® festgesetzt. Diese Festsetzung wurde unter Ricksichtnahme auf angrenzende geplante
Waldflachen bzw. zur Sicherung bestehender Gebaude vergleichsweise eng gefasst.
Fir folgende (Teil-) Baugebiete mit GR-Festsetzung kénnen die Orientierungswerte flir Obergrenzen
sonstiger Sondergebiete unter Einbezug der unmittelbar angrenzenden Flachen eingehalten werden:

e um das bestehende Geb&ude Nr. 49,

e um das bestehende Geb&ude Nr. 61 und

o westlich und nordwestlich des bestehenden Geb&udes Nr. 61 (auf Flurstiick Nr. 1/7).

Begrlindung - Stand Oktober 2024 29



Gemeinde Altwarp - Bebauungsplan Nr. 06/2020 ,Sondergebiet Kunst und Tourismus, Konversionsflachen”

Aulerdem sind folgende baukorperspezifische (Teil-) Baugebiete mit einer GR als Hdchstmal
festgesetzt. Sie grenzen unmittelbar an festgesetzte Wald-, Griin- oder Verkehrsflachen an, die nicht
uberbaut werden kénnen. Auf diesen eng gefassten (Teil-) Baugebieten fiir sich genommen konnten die
Orientierungswerte fur Obergrenzen sonstiger Sondergebiete noch nicht eingehalten werden. Sie werden
jedoch eingehalten, indem zu den betroffenen Baugrundsttcken, Flachen umliegender (Teil-) Baugebiete
rechnerisch mit einbezogen werden. Gegenwartig befinden sich die betroffenen Flachen und geeignete
umliegende (Teil-) Baugebiete alle innerhalb des Flurstiicks 2/1. Es ist nicht abzusehen, dass im Zuge
der Realisierung dieser Planung Grundstlicksteilungen vorgenommen werden, die dem rechnerischen
Einbeziehen anliegender (Teil-) Baugebiete entgegenstehen wiirden.

Dies betrifft die (Teil-) Baugebiete:

um das bestehende Geb&ude Nr. 48

um das bestehende Geb&ude Nr. 40

um die bestehenden Gebaude Nr. 22 und 41

um das bestehende Geb&ude Nr. 56

um das bestehende Gebaude Nr. 63

Die Hohe baulicher Anlagen ist in der Planzeichnung bzw. im Teil B - Text auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, um, im Umgang mit der bestehenden
baulichen Struktur, eine sensible stadtebauliche Gestaltung und Héhenentwicklung zuzulassen. Diese
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen gelten fir einzelne Baufenster bzw. einzelne Gruppen von
Baufenstern individuell, um auf die jeweilige stadtebauliche Ausgangssituation angemessen reagieren zu
konnen.

Die Traufhohe baulicher Anlagen (TH) ist i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO als Hochstmald festgesetzt. Als
Traufhdhe gilt das MaR zwischen der Bezugshohe und der &duReren Schnittlinie von Auenwand und
Dach. Die Festsetzung wurde fir folgende Baufenster getroffen:

e BF_9um das bestehende Gebaude Nr. 2 und

e die vier Baufenster um die bestehenden Gebaude Nr. 2; 3; 4 und 5.
Die betreffenden Baufenster sind baukérperspezifisch um die bestehenden Gebaude festgesetzt. Diese
sollen moglichst erhalten bzw. nétigenfalls unter Beriicksichtigung ihrer stadtebaulichen Bedeutung
ersetzt werden. Die durch die Traufhéhen der Gebaude gepragten stadtebaulichen Raume werden durch
die getroffene Festsetzung der TH stadtebaurechtlich gesichert.

Die Oberkante baulicher Anlagen (OK) ist i.V.m. § 16 Abs.5 BauNVO fir alle Baufenster als
Hochstmal festgesetzt. Als Oberkante baulicher Anlagen (OK) gilt das MaR zwischen der Bezugshdhe
und der obersten AulRenkante der Dachhaut. In Reaktion auf den jeweiligen stadtebaulichen Bestand
definiert die OK individuelle Hochstmalie.

In den noérdlichsten Baufenstern betragt sie i.d.R. 13,5m. Fir einzelne Baufenster geht sie als
Hohenakzent dariber hinaus; hier gelten bis zu 18,5 m. Dies ist fur ein hoheres Bestandsgebdude und
fir den auf der stadtebaulichen Achse befindlichen Gebaudeteil des bestehenden Gebaudes Nr. 15 der
Fall.

Fur die stdlich angrenzenden Baufenster isti.d.R. eine OK von 16,5 m festgesetzt (bspw. flir die Gebaude
Nr. 11, 14 und 58). Hier soll eine Aufstufung der baulichen Struktur erméglicht werden, die stadtebaulich
sensible Situationen wie etwa um das bestehende Gebaude Nr. 15 jedoch nicht tiberpragen. Abweichend
von der OK von 16,5 m sind flr einzelne Baufenster im Bereich der zentral gelegenen Grinflache
geringere OK festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt im Rahmen der Bestandssicherung bzw. um sensibel
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auf vergleichsweise flache Bestandsgebaude zu reagieren. Dies betrifft die Geb&ude unmittelbar am bzw.
innerhalb des geplanten Griinzugs mit den Nummern 22; 41 und 63.

Fur die Baufenster zwischen den baulichen Schwerpunkten gelten OK die, je nach Nutzungsintension
und unter Berlcksichtigung der durch sie gesicherten Bestandsgebaude festgesetzt wurden. Die
stadtebaurechtliche Bestandssicherung spielt insbesondere flr die drei Bunker mit den
Gebaudenummern 48; 49 und 61 eine Rolle. So sollen diese in ihrem Bestand gesichert werden,
gleichzeitig aber auch erganzende An- bzw. Aufbauten mdglich sein. Fir die OK wurden daher zu den
Bestandh6hen zwischen ca. 2,6 m und 4,7 m zugerechnet. Ein Baufenster ist seiner Lage nach geeignet
fir einen Aussichtsturm bzw. den Zu- oder Ausstieg eines mdglichen Baumwipfelpfads. Fir diese
Baufenster ist eine OK von 38,0 m festgesetzt, um bspw. einen Aussichtsturm zu erméglichen, der bis zu
wenige Meter Uber die Hohe der umliegenden Baume (Annahme bis ca. 30,0 m Uber Gelandeniveau)
hinausragt. Diese OK betrifft das nordwestliche, der beiden im Flurstiick 1/7 festgesetzten Baufenster.
Fur das Gebaude Nr. 17 wurde die Festsetzung der OK bestandsorientiert vorgenommen. Das Gebaude
bildet eine hohemaRige Akzentuierung entlang der Achse des Gebiets. Die OK der bestehenden Gebaude
Nr. 19 und Nr. 57 sind unter Riicksichtnahme auf diesen Akzent ebenfalls baukérperspezifisch
festgesetzt. Die OK ihrer jeweiligen Baufenster sind mit 10,0 m bzw. 11,0 m festgesetzt. Das
Bestandsgebaude Nr. 53 verfiigt mit seiner Baumasse Uber ein hoheres stadtebauliches Gewicht. Fiir die
dennoch baukorperspezifisch festgesetzte OK des dazugehadrigen Baufensters (13,5 m) ist daher eine
Uberschreitungsmaglichkeit vorgesehen (siehe unten).

Innerhalb des sudlichen baulichen Schwerpunkts soll eine auch héhenmaRig intensivere Bebauung
ermoglicht werden. Gleichzeitig sollen strukturprégende Bestandsgebaude nicht Uberpragt werden,
hierzu gehoren die Bestandsgebaude Nr. 2; 3; 4; 5 und 6. Diese sind auch aufgrund der durch sie betonten
Langsstruktur und der gebietspragenden Achse von Bedeutung. Auferdem bilden die bestehenden
Gebaude Nr. 2; 3 und 5 pragende Raumkanten um den ehemaligen Spalierplatz.

Fur die Baufenster, um die bestehenden Gebaude Nr. 2; 3; 4 und 5, sind baukérperspezifische OK
festgesetzt. Sie betragt fir die einzelnen Baufenster zwischen 15,5 m und 17,5 m. Fiir das Baufenster in
dem sich das bestehende Gebaude Nr. 6 befindet, ist eine OK von 16,5 m festgesetzt. Dieses Maf soll
eine im Vergleich zum bestehenden Gebaude Nr. 6 héhere Bebauung ermdglichen. Gleichzeitig ist unter
Einhaltung dieses MaRes keine Uberpragung bestehender Gebaude zu befiirchten.

Das Baufenster um das bestehende Gebaude Nr. 1 ist entsprechend der bestehenden Hohe dieses
Gebaude mit einer OK von 10,0 m festgesetzt. Damit wird die Hohe dieses Gebaude am friiheren
Haupteingang der Kasernenanlage stadtebaurechtlich gesichert. Dieses Gebaude wird mit seinem
unterordneten baulichen Gewicht an dieser Stelle als angemessen eingeschatzt.

Das Baufenster um das ehemalige Geb&ude Nr. 23 ist mit einer OK von 15,5 m festgesetzt. Dieses Maly
eroffnet Moglichkeiten einer Bebauung, die die ndrdlich angrenzenden Bestandsgebaude Nr. 3 und 4
auch aus der Perspektive der Nordstrale nicht iberpragt.

Die Baufenster um die nordlich des ehemaligen Spalierplatzes befindlichen Gebaude Nr. 7 und 8 sind mit
einer OK von 14,5 m festgesetzt. Dieses Mal berschreitet die Hohe der bestehenden Gebaude deutlich,
jedoch wird die mdgliche Bebauung damit auf ein angemessenes Hohen-Mall begrenzt. Diese
hohenmalige Begrenzung setzt sich durch die auf den Ubrigen Baufenstern festgesetzten OK
konsequent fort. So sind fur die vier Baufenster nordlich und nordwestlich des Bestandsgebéaudes Nr. 4
OK zwischen 10,0 m und 14,5 m festgesetzt.

Auf Grundlage von §9 Abs.1 BauGB und §16Abs.2Nr.4 iV.m. Abs.5 BauNVO wurde ein
UberschreitungsmaB (U) fiir bestimmte Baufenster zeichnerisch festgesetzt und durch folgende
textliche Festsetzung bestimmt:

LAuf bis zu zwei Dritteln, der durch eine bauliche Anlage (iberdeckten Grundflache, durfen die fiir sie
ansonsten geltenden, zeichnerisch festgesetzten maximalen Hochstmalie baulicher Anlagen (Traufhdhe
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und Oberkante) um das fiir sie geltende, in der Planzeichnung als UberschreitungsmaR genannte MaR
Uberschritten werden.”
Das UberschreitungsmaR gilt fur bauliche Anlagen in folgenden Baufenstern:

o die Baufenster um die bestehenden Gebaude Nr. 2; 3; 4; 5,

e das Baufenster um das bestehende Gebaude Nr. 40 und

e das Baufenster um die bestehenden Geb&ude Nr. 53 und 56.
Diese Baufenster befinden sich in stadtebaulich sensiblen Bereichen, in dem raumpragende bauliche
Strukturen nicht Uberpragt werden sollen. Eine Aufstockung der Bestandsgebaude, wirde unter
Ausschopfung dieser Mdoglichkeit ein im Vergleich zum bestehenden Baukdrper geringeres
stadtebauliches Gewicht entfalten.
AuRerdem wurde das Uberschreitungsma fiir folgende Baufenster festgesetzt:

o die Baufenster um die bestehenden Gebaude Nr. 10, 50 und 51 und

o die Baufester die u.a. den sudlichen Teil der bestehenden Gebaude Nr. 13 und Nr. 60 Uberlagern.
Diese Flachen befinden sich an den Randern des stidlichen bzw. des ndrdlichen baulichen Schwerpunkts.
Um deren Abgrenzung voneinander zu betonen und um gewissermaflen den Auftakt des jeweiligen
Bereichs zu markieren sollen hier bauliche Hohenakzente zugelassen werden.

Um die so mdglichen Hohenentwicklungen in einem sensiblem Mal zuzulassen wurde die Festsetzung
so getroffen, dass die sonst zulassige Gebaudehohe nur auf maximal zwei Dritteln ihrer Grundflache
splrbar tberschritten werden darf.

Der Text — Teil B enthilt eine weitere Uberschreitungsmdglichkeit der ansonsten geltenden
Hdchstmale flr bestimmte Anlagen und Geb&udeteile. Diese Festsetzung wurden auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. Abs. 5 BauNVO folgendermalen getroffen:
,Haustechnische Einrichtungen, Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien, Dachfenster und Anlagen
zur Bepflanzung von Dachern diirfen die ansonsten geltenden, zeichnerisch festgesetzten maximalen
Hochstmale baulicher Anlagen (Traufhohe, Oberkante, UberschreitungsmaB) um bis zu 1,5m
uberschreiten.”

Diese weitere Uberschreitungsmaéglichkeit begriindet sich in der Ermdglichung bestimmter Anlagen und
Gebaudeteile, die dem Zweck der im Plangebiet angestrebten Nutzungen dienlich sind. Gleichzeitig ist
durch das bestimmte Mal dieser Uberschreitungsmoglichkeit von 1,5m keine stadtebauliche
Uberpragung zu befirchten.

Fir einzelne (Teil-) Baugebiete ist in der Planzeichnung eine Grundflache; (GRz) als Hochstmald
festgesetzt. Die Grundflache; gestattet es bestimmten Anlagen, die zuldssige Grundflache um bis zu ein
durch sie bestimmtes HdchstmalR zu Uberschreiten. Zu diesen Anlagen gehdren gemaf
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO:

1.) Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2.) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

3.) bauliche Anlagen unterhalb der Gelandehdhe, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird.

Die Festsetzung wurde fir die betreffenden Flachen getroffen um die auf ihnen befindlichen baulichen
Anlagen in ihrem Umfang stadtebaurechtlich zu sichern. Dies betrifft zwei Flachen im stdwestlichen
Bereich des Plangebiets auf Flurstiick 1/7 sowie eine Flache um das bestehende Gebaude Nr. 61. Die
Festsetzung der GR; gilt fur die betreffenden Flachen abweichend von der sonst geltenden Regelung
gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. Aullerhalb der Flachen fir die eine GR: festgesetzt ist, bleiben die
Maglichkeiten die ggf. durch § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO erdffnet werden kénnen, unberihrt.
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Zur Bestimmung der getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wurde das Hohenniveau
NHN DHNN 2016 durch textliche Festsetzungen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und
§ 18 Abs. 1 BauNVO als Bezugshohe bestimmt.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird fir bauliche Anlagen innerhalb bestimmter Baufenster festgesetzt. Sie wird
vorgenommen, um im Sinne des Stadtebaulichen Konzepts an die bestehende stadtebauliche Struktur
anzuknupfen und sinnvolle bauliche Ergdnzungen zu ermdglichen.

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 1 BauNVO ist fur bestimmte Baufenster die
geschlossene Bauweise festgesetzt, da hier eine durchgangige Bebauung angestrebt wird. Diese
Festsetzung gilt fir die Baufenster:
e um die bestehenden Gebaude Nr. 2; 3; 4 und 5,
um das bestehende Gebaude Nr. 6,
um die bestehenden Gebaude Nr. 7 und 8,
um die bestehenden Gebaude Nr. 23,
um das bestehende Gebaude Nr. 40 und
um das bestehende Gebaude Nr. 15

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO ist flir einzelne Baufenster eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Diese abweichende Bauweise wird durch textliche Festsetzung
folgendermalen definiert: Die in der Planzeichnung festgesetzte abweichende Bauweise basiert auf der
offenen Bauweise, wobei eine Gebaudelange von maximal 12,0 m und eine Gebaudebreite von maximal
7,0 m zulassig ist. Die von der Festsetzung betroffenen Flachen befinden sich um das bestehende
Gebaude Nr. 9 und um das ehemalige Gebaude Nr. 12. Auf beiden Flachen soll sich eine kleinteilige
lockere Bebauung entwickeln, um einen Ubergang zu den angrenzenden Frei- bzw.- Waldflachen
auszubilden.

Periphere Gebaudeteile wie bspw. Eingangsvorbauten, Rampen, Aufziige, Feuertreppen oder andere
Treppenhauser, kdnnen die angestrebte Bebauung sinnvoll erganzen. Um dies zu ermdglichen wurde auf
Grundlage von §9Abs.1Nr.2 BauGB und §23 Abs.2 Satz3 BauNVO die folgende textliche
Festsetzung getroffen: Die zeichnerisch festgesetzten Baulinien dirfen durch periphere Gebaudeteile
uber eine Tiefe von maximal 4,0 m ausnahmsweise Uberschritten werden. Dabei darf eine Grundflache
von insgesamt 20 m? je Baufenster nicht (berschritten werden. Die Mdglichkeiten gem.
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, die ein geringflgiges vor- bzw. zuriicktreten von Gebaudeteilen Uber
Baugrenzen erlaubt, bleibt von der Planung unbenommen.

Fur Hauptgebdude sind des Weiteren die Regelungen der Landesbauordnung M-V zu seitlichen
Grenzabstanden zu berlcksichtigen.

3.4 Hochstzahl von Wohnungen in Wohngebauden

Um die Zahl der Wohnungen auf den Bedarf des Plangebiets gemafl Nutzungskonzept zu begrenzen trifft
der Plan Festsetzungen zur Begrenzung der Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden. Dies geschieht
um keine Konkurrenzsituation zu den regionalen zentralen Orten entstehen zu lassen. Aullerdem erfolgt
die Festsetzung um die Auslastung insbesondere der Verkehrsinfrastruktur durch (Dauer-) Wohnungen
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und Ferienwohnungen sowie das damit verbundene Storpotenzial zu begrenzen. Die Festsetzungen
erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB. Darin heifit es:

,Im Bebauungsplan kénnen aus stddtebaulichen Griinden festgesetzt werden: (...) die
héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden*

Der Begriff des ,Wohngebaudes® im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB weicht vom Begriff des
,Wohngebaudes® im Sinne der Art der baulichen Nutzung und der BauNVO ab. Ein Wohngebaude liegt
hier bereits dann vor, wenn ein Geb&ude zumindest auch dem Wohnen dient und die Wohnnutzung im
Verhaltnis zu den anderen Nutzungen nicht nur von untergeordneter Bedeutung ist (vgl. BVerwG, Urt. v.
08.10.1998 - 4 C 1. 97; VGH Minchen, Urt. v. 13.04.2006 - 1 N 04.3519). Ein Uberwiegen der
Wohnnutzung ist fiir ein Wohngebaude im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nicht erforderlich. Ebenfalls
im deutlichen Unterschied zum Begriffsverstandnis der BauNVO schlielt der Begriff gemalk § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB auch Ferienwohnungen mit ein (OVG Luneburg, Urt. v. 18.09.2014 - 1 KN 123/12). Einer
auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzte Hochstzahl von Wohnungen betrifft also die
Summe der (zulassigen) ,Dauer-“ und ,Ferienwohnungen®in einem Gebaude. Eine Rechtsgrundlage fur
eine Festsetzung lediglich der Hochstzahl von ,Dauerwohnungen® oder von ,Ferienwohnungen® bietet
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nicht (OVG MV, Urt. v. 06.11.2019 - 3 K 489/15). In Fallen wo keine kombinierte
Nutzung aus beiden Nutzungsarten erwiinscht ist, kann allerdings durch die Kombination mit geeigneten
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ,feingesteuert® werden (vgl. ebd.).

Zimmer in Pflege- und Wohnheimen zahlen sowohl im Sinne der BauNVO, als auch des § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB nicht zum ,Wohnen*. So besteht der Sinn und Zweck des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB darin, den
Gemeinden die planerische Steuerung der Bebauungsstruktur (z.B. Ein- oder Zweifamilienhauser) und
der Wohn- und Besiedlungsdichte — dies insbesondere im Hinblick auf die vorhandene Infrastruktur — zu
ermdglichen (vgl. BVerwG, Urt. v. 08.10.1998 - 4 C 1.97). Laut einschlagiger Rechtsprechung spricht dies
dafiir, dass hier ,jede Gesamtheit von R&umen zur Fihrung eines selbststandigen Haushalts®
angesprochen ist, unabhangig von der Dauer dieser Haushaltsfihrung (vgl. Séfker, in: Ernst/ Zinkhahn/
Bielenberg/ Krautzberger, BauGB, § 9. zitiertin: OVG Liineburg, Urt. v. 18.09.2014 - 1 KN 123/12). Pflege-
und Wohnheime zeichnen sich hingegen durch eine nur eingeschrankte Selbststandigkeit der
Haushaltsfiihrung aus.

Der Wortlaut von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB stellt bereits klar, dass die Zahl von Wohnungen nur ,in (...)
Gebauden® begrenzt werden darf. Flr Begrenzungen der Wohnungszahl bezogen auf Baugrundstticke
oder bspw. flr das gesamte Plangebiet erdffnet die Ermachtigungsgrundlage damit jedoch keinen
Spielraum (vgl. VGH Miinchen, Urt. v. 12.09.2020 - 1 N 98.3549; OVG Saarlouis, Urt. v. 06.07.2004 - 1
N 2/04.).

3.5 VerkehrserschlieBung

Der Anschluss des Plangebiets an das offentliche Stralennetz soll Gber zwei Zufahrten erfolgen. Der
stdlichere Teil des Plangebiets soll in erster Linie Uber die bestehende Zufahrt an die Nordstrale
erschlossen werden. Fir den nordlicheren Teil des Plangebiets erfolgt die ErschlieBung Uber den
Anschluss an die StraRe der Einheit.

Im den Stellungnahmen zum Vorentwurf dieser Planung wurden Bedenken gedulRert, dass zur Sicherung
der duBeren ErschlieBung an der Landesstralle L 31 eine Linksabbiegespur unter Umstanden erforderlich
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werden konnte. Im Zuge der Entwurfsbearbeitung wurde das zugrundeliegende Nutzungskonzept
inklusive der vorgesehenen ErschlieBung jedoch grundsatzlich verandert. Die Zufahrt in das Plangebiet
soll nicht mehr wie im Vorentwurf hauptsachlich tber die Einfahrt an der L 31 erfolgen, sondern sich wie
oben erwéhnt Uber zwei Zufahrten verteilen. Beide Zufahrten dienen jeweils der ErschlieBung der
nordlichen Halfte bzw. der stdlichen Halfte des Plangebiets und bedienen somit in etwa ahnlich grofie
Verkehrsmengen. Im Unterschied zum Vorentwurf hat sich auerdem die geplante Nutzungsintensitat
des Plangebiets deutlich reduziert. Dies zeigt sich festsetzungstechnisch vor allem in den deutlich
kleineren Baugebieten, den Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenstern). Die Moglichen Kapazitaten
fir Wohnungen, Beherbergungsbetriebe und ahnliche Nutzungen sind durch weitere Festsetzungen auf
ein bestimmtes MaR reduziert (siehe hierzu auch die Tabellen unter Punkt 3.2 ,Stadtebauliche
Kennziffern). Die Realisierung einzelner Nutzungen soll sukzessive erfolgen. Das Nutzungskonzept sieht
hierflr verschiedene Phasen (iber einen langeren Zeitraum verteilt vor.

Angesichts dieser Anderungen im Bebauungsplan und dem zugrundeliegenden Nutzungskonzept wird
eingeschatzt, dass eine Linksabbiegespur auf der L 31 Uber einen langeren Zeitraum entbehrlich sein
wird. Sollte sich {ber einen langeren Zeitraum hinaus, oder aufgrund unvorhersehbarer Umstande,
dennoch ein Erfordernis flr eine Linksabbiegespur ergeben, ist die Mdglichkeit eines
Anderungsverfahrens fiir den Bebauungsplan unbenommen.

Fur den ruhenden Verkehr sieht die Planung zentrale Abstellmdglichkeiten in diesen beiden
Zufahrtsbereichen vor. Festsetzungstechnisch bildet sich diese mit zwei Verkehrsflachen mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Ruhender Verkehr / Parkplatz“ ab, die sich entlang der stddstlichen
Geltungsbereichsgrenze erstrecken. Fir die vorgesehene Stellplatzanlage im nérdlichen Bereich ist auf
dem Flurstlck 1/6 das Sonstige Sondergebiet ,SO 1 + ruhender Verkehr festgesetzt. Hier kénnen
innerhalb der bestehenden Bebauung (bzw. in deren Kubatur) Gemeinschaftsparkgaragen entstehen. Mit
diesen zentralen Stellplatzanlagen soll das Ubrige Plangebiet mdglichst frei vom Stellplatzbedarf des
motorisierten Individualverkehrs gehalten werden. Die Zufahrt der einzelnen Baufelder fir
ErschlieBungszwecke ist damit ebenso wie die Befahrung durch Rettungsfahrzeuge und Mllfahrzeuge
unbenommen.

Innerhalb des Plangebiets wird der Verkehr tber ein Netz privater StralRen und Wege organisiert. Dieses
Strallen- und Wegenetz weist eine weitgehend orthogonale Struktur auf, die die grundlegende
Formsprache der ehemaligen Kaserne wiederspiegelt. Einzelne amorphe und bogenformige Stralien
erganzen die Struktur.

Um die dulere und innere ErschlieBung durch dieses Wege- und StraRennetz zu sichern, wurden in der
Planzeichnung Festsetzung auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB getroffen.

Der Verlauf und die Dimensionierung der festgesetzten Verkehrsflachen erfolgten:
o auf Basis der bestehenden Verkehrsflachen des ehemaligen Kasernengelandes,
e um erganzenden Verkehrsflachen den Anschluss an die ,Stralle der Einheit* stddtebaurechtlich
zu ermdglichen und um
e die technisch erforderlichen Anfahrts- und Wendemdglichkeiten fur Rettungsfahrzeuge und
Mullfahrzeuge planerisch sicherzustellen'!.

Alle Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets sind zeichnerisch als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt, da eine Festsetzung einer ,allgemeinen® Verkehrsflache fiir die
besonderen Nutzungsanspriiche des gesamten Plangebiets nicht zweckhaft ware.

1" MaRgeblich sind hierfiir die Richtlinie tiber Flachen fiir die Feuerwehr und die RAST 06.
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Diese Verkehrsflachen sind aullerdem alle als private Verkehrsflachen festgesetzt, da die Zahl der von
ihnen erschlossenen Anlieger tberschaubar ist. AuRerdem dienen diese Strallenverkehrsflachen keinen
Durchgangs-, Ziel- oder Quellverkehr von auferhalb des Plangebiets.

Die Zweckbestimmungen der einzelnen Verkehrsflachen wurden folgendermalien festgesetzt.

Fur bestimmte Verkehrsflachen wurde die Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich getroffen um
die fur diese Flachen vorgesehenen beruhigten Verkehrsraume zu sichern. Die bauliche Ausgestaltung
in Form einer Mischverkehrsflache oder shared space ist méglich. Eine Trennung der Verkehrsarten ist
nicht notwendig.

Bestimmte Verkehrsflachen sind mit der Zweckbestimmung Geh- und Radweg festgesetzt. Diese
Flachen werden durch den Ziel-, Quell- und Durchgangsverkehr von FuRgéngern und Fahrradfahrern
gepragt. Fur Eigentlmer, anliegende Nutzer, Ver- und Entsorger, Rettungsdienste etc. ist im Rahmen
dieser Zweckbestimmung auch das Befahren mit Kraftfahrzeugen zulassig.

Am sudostlichen Rand des Plangebiets sind zwei Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Ruhender
Verkehr / Parkplatz festgesetzt. Diesen Flachen soll in erster Linie eine Funktion als Sammelparkplatz
erfiillen. Ladestellen fir den regelméRigen Betrieb von Elektrofahrzeugen und vergleichbare Anlagen sind
im Rahmen dieser Festsetzung zulassig.

Bestimmte Verkehrsflachen, deren Dimensionierung einen breiteren Strallenquerschnitt oder gar die
Ausgestaltung als Platz erlaubt, sind mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich und
Geschéftsbereich oder mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich und Veranstaltungsbereich
festgesetzt.

Auf den Flachen die mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich und Geschaftsbereich
soll sich ein ruhiger verkehrlicher Charakter entfalten, der gleichzeitig durch die die Einbeziehung
anliegender baulicher Nutzungen gepragt ist. Dies kann insb. durch Freisitze, Auslagen, kleine
Verkaufsstande, oder Freiluft-Arbeitsstatten (bspw. eines Co-Working-Spaces) der Fall sein. Bei der
baulichen Ausgestaltung ist daher die Beriicksichtigung dieser multifunktionellen Nutzbarkeit sinnvoll
(bspw. durch abgesenkte Borde). Eine temporare Bespielung mit Veranstaltungen kann auf diesen
Flachen ebenso zweckdienlich sein. Neben der ErschlieRungsfunktion nimmt diese Verkehrsflache die
besonderen Nutzungsanspriiche des Ladens, Lieferns, Flanierens und Arbeitens wahr. Eine Trennung
der Verkehrsarten ist nicht notwendig.

3.6 Leitungen der Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser- und
Abfallbeseitigung

Die stadttechnische Erschliefung soll unter Nutzung der bestehenden Anlagen und Leitungen erfolgen.
Dariber hinaus erforderliche Leitungen und Anlagen kénnen an versorgungstechnisch sinnvollen Orten
innerhalb des Plangebiets eingeordnet werden. Hierfiir sind mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen
in der Planzeichnung festgesetzt, diese orientieren sich insbesondere entlang der Verkehrsflachen.

Im Zusammenhang mit Bauvorhaben (einschliellich Stralenplanungen) und Bepflanzungen sind
generell - soweit dabei Anlagen von Versorgungstragern betroffen sein konnen - Abstimmungen mit den
jeweiligen Versorgungstragern bzw. deren Einvernehmen erforderlich. Fir Anschlisse an die Netze der
Ver- und Entsorgungstrager gelten generell deren Anschlussbedingungen und Vorgaben.

Stadttechnische ErschlieRung

Energieversorgung: Im Stidosten des Plangebiets, sowie im Bereich der Gebaude 71 und 72 bestehen
Nieder- und Mittelspannungsleitungen, die sich im Eigentum der E.DIS Netz GmbH befinden. Im
Anschluss an diese Leitungsbestande kann die ErschlieBung des Plangebiets anschliellen.
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Am Standort der anliegenden Mittelspannungsleitung befindet sich eine bestehende Trafostation (im
Suidosten des Plangebiets, stidlich von Gebaude 6). Die Planzeichnung sichert diesen Standort durch die
Festsetzung einer Flache fiir Versorgungsanlagen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB. Diese
Flache ist so bemessen, dass die fir kiinftige Bedarfe ggf. erforderlichen ergdnzenden und/oder
flachenintensiveren Anlagen an diesem Standort errichtet werden konnen.

Uber das weitere bestehende und z.T. zu erneuernde und auszubauende Leitungsnetz kann die
Versorgung des Plangebiets sichergestellt werden. Hierfiir sind im Bereich der bestehenden Leitungen
und der Verkehrsflachen mit Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt.

Die Versorgung mit Elektrizitit kann durch die Nutzung bestehender und ggf. auszubauender
Photovoltaikanlagen erfolgen bzw. erganzt werden.

Trinkwasserversorgung: Eine bestehende Trinkwasserleitung fiihrt vom sldlich gelegenen Wasserwerk
direkt in das Plangebiet. Diese Trinkwasserleitung ist jedoch bereits langjahrig stillgelegt und kann nach
Aussagen des Betreibers nicht wieder genutzt werden. Eine weitere Trinkwasserleitung verlauft vom
Wasserwerk ausgehend langs der L31 ,Nordstralle®. Die ErschlieBung des Plangebiets mit Trinkwasser
kann durch den Anschluss an diese Leitungen erfolgen.

Uber das weitere bestehende und z.T. zu erneuernde und auszubauende Leitungsnetz kann die
Versorgung des Plangebiets sichergestellt werden. Hierfiir sind im Bereich der bestehenden Leitungen
und der Verkehrsflachen mit Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt.

Léschwasserversorgung: Gemall Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfachs e.V. (DVGW) ist ausreichend Loschwasser bereitzustellen. Die Versorgung des Plangebiets
mit Loschwasser kann Uber das bestehende und z.T. zu erneuernde und auszubauende Leitungsnetz
erfolgen. Hierfur sind im Bereich der bestehenden Leitungen und der Verkehrsflachen mit Geh-, Fahr-
bzw. Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt.

AuBerdem wird fur die Loschwasserversorgung voraussichtlich die Erganzung weiterer Anlagen wie
Loschwasserzisternen und/ oder -teichen erforderlich sein. Vorbehaltlich ihrer wasserrechtlichen
Zulassigkeit sind hierfir auch Ldschwasserbrunnen mdoglich (hier kann die Erlaubnis zur
Gewasserbenutzung  erforderlich  werden). Um die Mdglichkeit einer bedarfsgerechten
Léschwasserversorgung zu verdeutlichen enthalt die Planzeichnung Darstellungen (ohne Normcharakter)
maoglicher Loschwasserentnahmestellen. Diese decken im Umkreis von 300 m (Wegstrecke ohne
Hindernisse gemal Arbeitsblatt W 405'2) alle geplanten Baufenster ab. Bei Bedarf konnen
Léschwasserentnahmestellen auch an Alternativstandorten eingerichtet werden. Sie sind so anzuordnen,
dass die zulassigen Entfernungen nicht Gberschritten werden.

Niederschlagswasserbeseitigung: Das auf versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll
innerhalb des Plangebiets grundsatzlich ortsnah versickert werden. Die hierfir erforderliche
Versickerungsfahigkeit des Bodens kann angesichts des sandigen Bodens angenommen werden. Ein
Teil des anfallenden Niederschlagswassers kann zur weiteren Nutzung aufbereitet werden. Als
erganzende MaRnahmen konnen bepflanzte Dacher und Fassaden, Teiche und Retentionsflachen
vorgesehen werden, die geeignet sind, Niederschlagswasser zuriickzuhalten und damit das
nachfolgende Kanalnetz zu entlasten. Dies kann insb. in Hinblick auf zukinftig haufiger auftretende
Starkregenereignisse von Bedeutung sein.

Eine detaillierte ErschlieBungsplanung, die auch eine nachhaltige Niederschlagswasserbeseitigung
umfassen wird ist erstim Nachgang der Bauleitplanung vorgesehen. Der Bebauungsplan erdffnet hierfiir

12 Das Loschwasser muss im Umkreis von 300 m zur Verfiigung stehen. Die genaue Lage der Loschwasserentnahmestellen kann erst im
Rahmen einer Erschliefungsplanung bestimmt werden. Die Entfernung betrifft die tatsachliche Wegstrecke, keine Luftlinie durch Gebaude.
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jedoch hinreichend Gestaltungsspielraum, so dass an der Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans
hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung keine Zweifel bestehen.

Die Versickerung von Wasser erfordert ggf. eine wasserrechtliche Genehmigung und die Einhaltung der
damit verbundenen Einleitbedingungen (bspw. die Behandlung des Wassers von bestimmten Flachen).
Im Laufe der Realisierung der Planung wird die Ableitung des Niederschlagswassers durch die
bestehende Leitung in das Stettiner Haff vsl. entbehrlich.

Schmutzwasserentsorgung: Um die Menge des anfallenden Schmutzwassers weitestgehend zu
reduzieren sollen vermehrt Techniken wie bspw. Trockentoiletten oder Komposttoiletten zum Einsatz
kommen, die wassersparsam arbeiten, oder ganz ohne Wasser auskommen. Auferdem sind
Versickerungsflachen fur Grauwasser (Duschwasser, Spllwasser usw.) vorgesehen.

Es wird daher angenommen, dass einzelne Gebaude nicht an eine leitungsgebundene
Schmutzwasserentsorgung angeschlossen werden mussen.

Das trotz derlei Sparmafinahmen anfallende Schmutzwasser kann Uber das bestehende und teilweise
auszubauende Leitungsnetz abgeleitet werden. Der Anschluss an das Offentliche Netz soll méglichst
Uber die bestehende Infrastruktur an das Hauptpumpwerk Altwarp Siedlung auf Flurstick 1/1 (dstlich des
Gebaudes 60) erfolgen. Alternativ sind auch Anschlussmdglichkeiten im Bereich der L31 ,Nordstrafle®
und der ,StralRe der Einheit* mdglich.

Telekommunikation: Die Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikation kann im Anschluss an
das bestehende Leitungsnetz im Bereich der NordstralRe erfolgen.

Mit Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des Plangebiets befinden sich auf privaten
Grundstticken. Sofern Sie fiir die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans nicht entbehrlich sind, sind fur
sie sowie fir ggf. zu erganzende Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des Plangebiets mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB
festgesetzt. In den textlichen Festsetzungen sind Personen bzw. Personenkreise genannt, fur die auf den
jeweiligen Flachen die Ausfiihrbarkeit eines Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechts stadtebaurechtlich gesichert
ist.

Die Festsetzungen der mit Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechten zu belastenden Flachen wurden getroffen
um die erforderlichen ErschlieBungsanlagen bestandsorientiert, sowie erganzend in flachensparender
Weise und an stadtebaulich sinnvollen Positionen stadtebaurechtlich zu sichern.

Mullentsorgung, Wertstofferfassung

Die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabféalle wird gemalk der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises
Vorpommern-Greifswald in der jeweils giltigen Fassung durch den Landkreis bzw. durch von ihm
beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen wie
Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen durch hierfir beauftragte Entsorger. Die
ordnungsgemafe Zuwegung fir die Abfallentsorgungsfahrzeuge ist Uber die zeichnerisch festgesetzten
privaten Verkehrsflachen gesichert. Hierbei wurden auch die erforderlichen Kurvenradien geméaR RaSt 06
bertcksichtigt.

Um eine mdgliche Losung der Wertstofferfassung zu skizzieren sind in der Planzeichnung maégliche
Aufstellfldchen fir Wertstoff- bzw. Restmiillbehalter ohne Normcharakter dargestellt (Planzeichen ,M).
Die dargestellten Aufstellfldchen sind so verteilt, dass sie von den bebaubaren Flachen innerhalb des
Plangebiets auf vergleichsweise kurzem Wege erreicht werden konnen. Grundséatzlich kdnnen die
Anlagen aber innerhalb der Bauflachen auch an weiteren bzw. alternativen Standorten im Plangebiet
angeordnet werden. Die Anlagen bzw. Standorte der Abfallentsorgung innerhalb des Plangebiets kénnen
also bedarfsgerecht an die jeweiligen Nutzungen bzw. den Ausbauzustand angepasst werden. Da die

Begrlindung - Stand Oktober 2024 38



Gemeinde Altwarp - Bebauungsplan Nr. 06/2020 ,Sondergebiet Kunst und Tourismus, Konversionsflachen”

Realisierung des Nutzungskonzepts iiber einen langeren Zeitraum in verschiedenen Phasen erfolgen soll,
kénnen im Zuge einzelner Entwicklungsphasen verschiedene Standorte fiir die Aufstellflachen sinnvoll
werden.

3.7 Griinplanung, Natur und Landschaft, Artenschutz

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemal Bundesnaturschutzgesetz zu vermeiden, zu mindern und,
soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Als Eingriffe sind im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan
diejenigen Veranderungen mit Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu definieren, welche durch die
Planung vorbereitet werden.

Auf Grundlage des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags erfolgt im  Umweltbericht eine
artenschutzrechtliche Auseinandersetzung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der die
Bewaltigung artenschutzrechtlicher Konflikte im Sinne des BNatSchG behandelt wird.

Gemal  Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag sind folgende Mallnahmen vorgesehen um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande abzuwenden:

VM 1 Bauzeitenregelung fur Baumanahmen an Gebauden/ 6kologische Baubegleitung
Um bei Baumalinahmen (Umgestaltungen, Sanierungen, Modernisierungen, Teilriickbau, Abbruch etc.)
an Gebauden Verletzungen, Tétungen und erhebliche Stérungen von Tieren zu vermeiden, werden
folgende Bauzeiten eingehalten:
Fledermaus-Sommerquartiere: 1. November bis 1. April,

Fledermaus-Winterquartiere: 15. Juni bis 30. Juli,

Vogelbrutplatze: 1. Oktober bis 1. Mérz.
Da Fledermausquartiere auch ganzjahrig genutzt werden konnen, wird eine Besatzkontrolle durch einen
Sachverstandigen im Vorfeld empfohlen. Kénnen geschitzte Lebensstatten nicht erhalten werden sind
im  Vorfeld Ersatzlebensstatten  anzulegen.  Durch  einen  Sachverstandigen  kénnen
AusschlussmaBnahmen getroffen werden, um eine Wiederbesiedlung im Vorfeld von BaumaRnahmen zu
verhindern.

VM 2 Bauzeitenregelung fiir Gehélzrodungen/ okologische Baubegleitung

Gehdlzrodungen werden auf das Notwendigste reduziert. Rodungen werden zudem auBerhalb der
Vogelbrutzeit durchgefihrt, d. h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz. Hohlenbaume bleiben erhalten. Bei
einer zwingend notwendigen Rodung eines Hohlenbaumes wird zuvor ein Sachverstandiger
hinzugezogen, der eine Besiedlungspriifung durchfiihrt und in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde SchutzmalRnahmen durchflihren kann.

VM 3 Vermeidung von Kleintierfallen/ Reptilienschutzzaun

Um Toétungen und Verletzungen von Amphibien und Reptilien aber auch anderer Kleintiere durch
temporéare Fallenwirkung auszuschlie3en, wird wahrend der Bauphasen ein mobiler Schutzzaun um die
beanspruchten Flachen (Baufeld, Lagerplatze und Zuwegungen) errichtet. Mit einem Sachverstandigen
ist zu prlfen ob ein Abfang innerhalb der beanspruchten Flachen erforderlich ist.

Um die Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, werden keine offenen Schachte angelegt oder diese
werden entsprechend gesichert. Kanaldeckel, Regeneinlaufe und Kellerschachte sind mit Rosten
auszustatten, die einen maximalen Schlitzabstand von 16 mm aufweisen bzw. sind mit einem
Amphibiensiphon oder einem Ausstiegsrohr auszustatten (sieche amphibtec.ch). Zudem werden keine
oder nur Flachborde verwendet, um Barriere- und Leiteffekte zu vermeiden.
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VM 4 Minimierung der Lichtemissionen der AuBenbeleuchtungen

Die Emissionen der der Straken-/Wegebeleuchtung und AulRenbeleuchtung der Gebaude werden auf das
notwendige MaR reduziert und es werden insekten-/fledermausfreundlichen Lichtquellen verwendet. Es
werden geschlossene LED-Lampen (keine Insektenfallen und ohne signifikanten UV-Anteil) verwendet
und nur die notwenige Verkehrswege beleuchtet (kleiner Grenzaustrittswinkel, Leuchten sorgfaltig
platzieren und ausrichten, Beleuchtung nach Bedarf durch z. B. Bewegungsmelder, ggf. Abschirmungen
und Blendschutzvorrichtungen einrichten, maglichst niedrige Masthohen, Grundausrichtung von oben
nach unten). Es wird warmweiles Licht mit einer Farbtemperatur < 3.000 Kelvin genutzt. Weitere
Minimierungsmaglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen:

- Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind abzulehnen

- Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unnétigen Mehrfachbeleuchtungen)

- Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen

- Beleuchtungsdauer und Lichtstarke sind auf das Notwendigste zu reduzieren

- unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtpulse so kurz wie moglich, Dunkelphasen dazwischen
so lang wie mdglich (ggf. Bewegungsmelder)

- Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit auch mit weniger Kunstlicht
gewahrleistet werden kann

- zielgerichtetes Licht - Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck erfillt - Streulicht
vermeiden - Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache (z. B. kleiner Grenzaustrittswinkel, Leuchten
sorgfaltig platzieren und ausrichten, ggf. Abschirmungen und Blendschutzvorrichtungen einrichten,
maglichst niedrige Masthohen, Grundausrichtung von oben nach unten

- Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten

VM 5 Vermeidung von Kollision von Vogeln mit Glasflachen

Individuenverluste durch Kollision von Végeln mit Glasflachen werden vermieden indem bei Neubauten
und Sanierungen reflexionsarmes Glas verwendet wird, d. h. entspiegelte Glaser mit einem
AuRenreflexionsgrad von maximal 15%. Bei Neubauten sind bei mittlerem und hohem Kollisionsrisiko
(siehe Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 2021: Vermeidung von Vogelverlusten an
Glasscheiben - Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas) Glaser mit getesteten und als hoch wirksam
bewerteten Kollisionsschutz zu verwenden (vgl. ROSSLER et al. 2022: Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht. 3., Uberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach). Bei Vorliegen der konkreten
Ausflhrungsplanungen flr einzelne Gebaude ist eine entsprechende Risikobewertung durchzuflihren,
um die Erforderlichkeit dieser Malinahme zu spezifizieren.

VM 6 Erhaltung/ Wiederherstellung offener Vegetationsflachen und kleintierfreundliche
Griinflaichenpflege

Alle mit WLT in Abbildung 36 gekennzeichneten Bereiche (WLT - Schlagflur / Waldlichtungsflur trockener
bis frischer Standorte) werden von weiterer Bestockung freigehalten bzw. Aufwuchs wird in Abstimmung
mit einem Sachverstandigen auf einen Deckungsgrad unter 50% reduziert, um die Eignung fiir Reptilien
zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Zudem werden diese Flachen zur Erhaltung als Lebensraum von
Reptilien entsprechend eines Pflegekonzeptes geméaht und das Mahgut abgefahren.

Empfehlungen:

Mahzeitpunkt und Haufigkeit: Es wird max. zweimal jahrlich gemaht (Frihmahdstreifen im April mdglich,
Hauptmahd ab August). Technik: Um den Einfluss auf die Fauna durch den Einsatz der M&htechnik zu
verringern, wird eine schonende Mahtechnik eingesetzt, ohne Mahaufbereiter und ohne Mulchgerat.
Staffelung, Randstreifen und Mahrichtung: Die Mahd wird gestaffelt in Abstdnden von mindestens zwei
Wochen durchgefuhrt. Es werden Grasstreifen (mind. 3 m breit) oder Teilflachen (30%) stehengelassen.
Schnitthéhe: Die Schnitth6he muss mehr als 8 cm (10-12 cm) betragen. Damit werden bodennah lebende
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Insekten und Spinnen, aber auch Wirbeltiere wie Reptilien und Amphibien deutlich besser geschont als
bei tieferem Schnitt. Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemitteln ist unzulassig.

VM 7 Erhalt von Lebensstatten an und in Gebauden

Lebensstatten an und in Gebauden sind madglichst zu erhalten. Dazu sind Sanierungs-, Umbau- und
Abbruchmalnahmen durch einen Sachverstandigen zu begleiten. Bei einer Nutzungsaufnahme bzw. bei
Baumalinahmen an Geb&ude Nr. 5 werden mindestens 50% des Kellers als Fledermauswinterquartier
erhalten und gesichert.

CEF 1 Fledermauswinterquartiere in Kellern

Um den Verlust von Keller-Winterquartieren zu vermeiden, wird der nicht verzeichnete, aktuell stark
vermullite Keller (Gebaude Nr. 80) als Fledermauswinterquartier gesichert und optimiert. Dazu wird der
Zugang vermauert mit einem Einflug und einer Kontrollluke (Modell FG Fledermausschutz) versehen und
im Keller werden Versteckplatze geschaffen (Montage von mind. 20 Hohlkammersteinen oder
Fledermausschalen). Die Umbauten sind durch einen Sachverstandigen zu begleiten, um die
Funktionalitat zu gewahrleisten.

CEF 2 Schaffung von Ersatzlebensstatten gebaudebesiedelnder Arten (Artenschutzhaus)

Fir Lebensstatten, die nicht erhalten werden konnen, wird das ehem. Trafohaus und das ehem.
Feuerwehrgebdude mit Schlauchturm zu Artenschutzhdusern umgebaut. Das Trafohaus wird als
Ersatzlebensstatte v. a. fur den Waldkauz genutzt. Das ehem. Feuerwehrgebdude wird v. a. fur
Rauchschwalben optimiert, der Schlauchturm wird mit Ersatzlebensstéatten fiir Flederméuse, Mauersegler
und andere Nischenbriter und ggf. fur Mehlschwalben ausgestattet. Fiir konkrete MaRnahmen ist eine
Detailplanung durch einen Sachverstandigen notig. Die Umsetzung Bedarf einer okologischen
Baubetreuung durch einen Sachverstandigen.

CEF3 Schaffung von Ersatzlebensstatten fiir verlorengehende Hohlenbaume

Fur den Verlust von Lebensstatten (Hohlungen) durch Rodungen werden im Verhaltnis 1 zu 1 in
Abstimmung mit einem Sachverstandigen witterungsbestandige Fledermausquartierkasten und
Bruthdhlen an Nachbarbdumen montiert. Es sind Kasten zu wahlen, die die Funktion der
verlorengehenden Hohlung tbernehmen kdonnen.

Nicht alle erforderlichen MaRnahmen kénnen mit stadtebaurechtlichen Festsetzungen untermauert
werden. lhre Durchflihrung ist jedoch zur Einhaltung der Bestimmungen gemaR § 44 BNatSchG
erforderlich. Im Zuge der Ausfiihrungsplanung bzw. bei Bauantragen sind die genannten MalRnehmen
jedoch auch zu beriicksichtigen, um eine gesetzeskonforme Realisierung zu gewahrleisten. Die
Durchfiihrung der MaRnahmen soll zuséatzlich durch einen ErschlieBungsvertrag abgesichert werden.

Griinflachen

Innerhalb des Plangebiets sind private Griinflichen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
zeichnerisch festgesetzt. Die Festsetzung wurde getroffen um Freirdume, die die bauliche Struktur
raumlich gliedern, stadtebaurechtlich zu sichern. Die Festsetzung erfolgt flr die einzelnen Grinflachen
jeweils mit Zweckbestimmung um die Nutzbarkeit und den Charakter dieser Grinflachen zu bestimmen.
Sind zwei Zweckbestimmungen auf einer Griinflache festgesetzt, kdnnen sich hier beide Zwecke neben-
bzw. untereinander als Mehrfachnutzung entfalten.

Einzelne Grinflachen, die sich unmittelbar seitlich oder hinter einer Bauflache befinden, sind mit der
Zweckbestimmung Garten, Wiese festgesetzt. Diese Griinflachen sollen iberwiegend zu Freizeit- und
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Erholungszwecken genutzt werden. Gartentypische bauliche Anlagen, die dem Griincharakter nicht
widersprechen sind hier zulassig.

Weitere Grinflachen sind auBerdem mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Hier sollen
Grinraume als multifunktionell nutzbare Parkflachen gestaltet werden kénnen. Einzelne bauliche
Anlagen, die typischerweise in Parkanlagen angetroffen werden konnen, wie bspw. Pavillons,
Unterstande oder Pergolen sind hier zulassig. Dem Gruncharakter der Flache dlrfen sie allerdings nicht
widersprechen.

Ein groRer Teil der Grinflachen ist mit der Zweckbestimmung Offenland, extensiv mit Gehdlzinseln
festgesetzt. Diese Festsetzung wurde in Orientierung an die hier bestehenden Offenlandbereiche mit
ihrem Bewuchs durch Pioniergeholze anzuknUpfen. Der besondere Grinflachencharakter der von dieser
Vegetation ausgeht soll erhalten bleiben. Innerhalb dieser Griinflachen bestehen bereits einzelne
bauliche Anlagen aus der ehemaligen militarischen Nutzung wie bspw. befestigte Flachen, Waschrampen
fir Fahrzeuge und eine Triblne. Diese tragen zur besonderen Atmosphare des Gelandes bei. Der Erhalt
dieser Anlagen ist nicht zuletzt auch aus baukulturellen Grinden sinnvoll. Im Sinne des
Grinflachencharakters sich bauliche Anlagen jedoch nur in der Umfanglichkeit im Rahmen des Bestands
zulassig.

Fur die Flachen am Rand des bestehenden Waldes sind Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Waldrand festgesetzt. Diese Festsetzung wurde in dem Bestreben aufgenommen, den Waldrand im
Sinne einer Waldrandbewirtschaftung umzugestalten. Hiermit soll eine Ubergangszone zwischen den
Flachen innerhalb und jenen aulerhalb des Waldes erzielt werden. Neben den 6kologischen Funktionen
einer solchen Waldrandgestaltung verfolgt die Planung damit auch das Ziel den bestehenden Wald gegen
starke Winde zu sichern. Durch die Gestaltung der Flachen als Waldrand sollen auerdem die Risiken
durch Windbruch und Waldbrande flir die umliegenden Gebaude minimiert werden. Dies gilt insbesondere
in den Abstandsflachen, die durch Bestandsgebaude bereits baulich gepragt sind. Die Gestaltung als
Waldrand folgt dem Prinzip, dass vom WaldauReren zum Waldinneren aufsteigende Gewachse platziert
sind und der Waldrand somit (iber eine bestimmte Flache ,langsam“ hdher wird. Von auen nach innen
folgen idealerweise verschiedene Zonierungen: ganz aufien eine Krautzone mit Grasern und Stauden,
weiter innen eine oder mehrere Strauchzonen (auch Traufzone oder Ubergangszone genannt) mit
hoheren Strauchern und Baumen zweiter Ordnung sowie noch weiter innen eine Baum- oder sogenannte
,Grolstrauchzone® mit Baume erster und zweiter Ordnung und einen Ubergang zum Hauptwald. Wie
genau diese Gestaltung fir die einzelnen Flachen aussehen kann hangt von verschiedenen ortlichen
Faktoren ab, die einer fachlichen forstlichen Beurteilung bedirfen. Einzelne Pflanz- oder
Pflegemafinahme konnen bspw. davon abhangen ob sich der Waldrand in einer Wind- und / oder
sonnenexponierten Lage befindet und nicht zuletzt davon welche Baumarten bereits vorhanden sind. Die
Festsetzung lasst jedoch hinreichend Spielraum flr geeignete MalRnahmen, die bspw. im Rahmen
flachenbezogener Bewirtschaftungsplane durchgeflhrt werden kénnen und sollen.

Die mit der Zweckbestimmung Waldrand festgesetzten Grinflachen schlieBen ihrem Charakter nach eine
forstrechtliche Waldeigenschaft grundsatzlich nicht aus. Fir den speziellen Grinflachencharakter der mit
der Zweckbestimmung Waldrand festgesetzt ist, ist diese forstrechtliche Waldeigenschaft allerdings nicht
zwingend erforderlich. Beispielsweise zahlen solche Randbereiche die im Sinne einer ,Krautzone* ohne
Forstgeholze entwickelt werden auch zum Waldrand.

Die gemaR Landeswaldgesetz im Wald zuldssigen baulichen Anlagen (bspw. Unterstande), werden im
Sinne dieser Festsetzung auch als zweckdienlich angesehen. Bauliche Anlagen, die in ihrer Eigenart und
Haufigkeit nicht auch im Wald als ,typisch“ angesehen werden kénnen, kdnnen in Verbindung mit einer
erganzenden zweiten Zweckbestimmung zweckdienlich sein (insb. bei Zweckbestimmung Spielplatz).
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Mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist eine weitere Grinflache im stidlichen Bereich des Plangebiets
festgesetzt. Hier sind insb. die typischen Spielgerate, Unterstande und sonstigen Anlagen auf
Spielplatzen zulassig.

Am Ufer des Stettiner Haffs befindet sich ein Naturstrand. Der Charakter dieser Flache wird durch einen
Zweiklang gepragt, der sich aus der saisonalen Nutzung als Badestelle und seinen naturrdumlichen
Eigenschaften ergibt. Die Flache ist offentlich zuganglich und wird durch die Bewohner*innen und
Besucher*innen von Altwarp-Siedlung fiir Spaziergange und zum Baden in Anspruch genommen.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung wurden Befirchtungen gedufert, hier wirde ein offentliches
Strandbad geplant. Dies ist nicht Fall. Im Gegenteil: Die Festsetzung der Grinflache mit der
Zweckbestimmung Naturstrand ist bestandsorientiert und sichert die naturraumliche Funktion genauso
wie ihre Funktion fur die naturnahe Erholung. Die Festsetzung erfolgt in Abgrenzung zu einem 6ffentlichen
Badeplatz, wie es § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB explizit ermdglichen wirde. Die Errichtung baulicher Anlagen
ist mit dem angestrebten Charakter der festgesetzten Griinflache nicht vereinbar. Durch die Festsetzung
wird der naturraumliche Charakter der Flache stadtebaurechtlich gesichert. Insbesondere oOffentlich
zugangliche, naturbelassene Strande sind in unseren Landschaften mittlerweile selten geworden. Es liegt
daher im Interesse der Allgemeinheit, die Flache auch weiterhin fir die Badenutzung offenzuhalten. Mit
der getroffenen Festsetzung tragt die Planung diesem Allgemeinen Interesse ebenso Rechnung wie den
naturschutzrechtlichen Anforderungen die sich an diesen Kistenabschnitt richten. Eine monofunktionale
Flachenentwicklung die den Ausschluss der Offentlichkeit vorsieht (etwa durch eine physische
Absperrung), wird aufgrund des jahrzehntelang gepragten und aullergewdhnlich engen Bezugs zum
Siedlungsraum als unangemessen betrachtet. Derlei Bestrebungen wiirden zudem im Wiederspruch zur
guten planerischen Praxis stehen, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt
und einer sozialgerechten Bodennutzung verpflichtet ist (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In der Nebenzeichnung ist eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung Waldrand festgesetzt um
eine Pufferflache fur den hier zu beflirchtenden Kliffrlickgang freizuhalten und im Fall des Kiliffrlickgangs
eine zusatzliche bauliche Nutzung zu unterbinden.

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts )
Geschutzte Biotope (§ 20 NatSchAG M-V) wurden in der Planzeichnung nachrichtlich Ubernommen um
auf ihren gesetzlichen Schutzstatus und die damit gebotene Riicksicht aufmerksam zu machen.

Flachen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Natur

Der Bebauungsplan enthéalt zwei Festsetzungen zu Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Natur. Diese Festsetzungen werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
getroffen.

Die Planzeichnung verortet Flachen fur Artenschutzhduser. Die Artenschutzhauser dienen der
Einrichtung von Artenschutzhdusern mit Ersatzlebensstatten fir gebdudebesiedelnde Arten. Die
Festsetzung gilt aber gleichsam fiir die bestehenden Gebaude, die sich innerhalb der Flachen befinden.
Diese Gebaude sind gemal des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags fir die Nutzung als
Artenschutzhduser besonders geeignet. Neben ihrer artschutzfachlichen Eignung wurden die Standorte
gewahlt, da sie eine ihre relative Randlage aufweisen, wodurch Nutzungskonflikte (bspw. mit eventuellen
Storquellen) vermieden werden konnen.

Das Baufenster um das bestehende (wenn auch ruinése) Gebaude Nr. 5 ist ebenfalls mit einer
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB uberlagert. Hier ist festgelegt dass die bestehenden
Kellergeschosse auf mindestens 50% ihrer Flache als Fledermausquartier zu erhalten und zu sichern
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sind. Auch diese Festsetzung wurde aufgrund der artenschutzfachlichen Eignung der bestehenden Keller
getroffen. Eine Alternative Flache kommt fir diese MalRnahme nicht in Betracht, da es darum geht die vor
Ort bestehenden Quartiere zu sichern. Die Festsetzung wurde auch aufgenommen um konkurrierende
Nutzungen fiir die Flachen der sensiblen Fledermausquartiere auszuschlief3en.

Granflachen mit der Zweckbestimmung "Offenland, extensiv mit Gehdlzinseln" sind als extensiv genutzte
und gepflegte Offenlandbereiche mit einzelnen Gehdlzbereichen zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Diese Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wurde aufgenommen um den extensiven Griincharakter
der Freiflachen im Plangebiet zu sichern.

Bindungen zum Erhalt und Pflanzbindungen

Die Planung trifft auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15a und 25b Festsetzungen zur Bindung zum Erhalt
von bestehenden Baumen sowie Pflanzbindungen fir zusatzliche Baume. Dies geschieht aus der
grundsatzlichen Bestrebungen heraus, das Plangebiet insgesamt sensibel zu entwickeln und die
pragende Vegetation moglichst zu erhalten. Insbesondere groRere Baume innerhalb des Gesamtgebiets
sollen erhalten werden. Vergleichsweise groRe Baume pragen den Charakter der bestehenden bebauten
Flachen sowie der Grinflachen besonders mit. Sie sind daher ab einen gewissen Stammumfang (ab 50
cm StU) zum Erhalt festgesetzt. Um der angestrebten baulichen Nutzung nicht entgegenzustehen, ist es
maglich, dass Baume im Einzelfall auch gefallt werden missen. Es ist daher Teil der Festsetzung, dass
Baume innerhalb der festgesetzten Grinflachen ausgeglichen werden sollen. Bei Erfordernis besteht im
weiteren Verlauf des Planungsprozesses die Maglichkeit, die einzelnen zum Erhalt festgesetzten Baume
in einer Nebenzeichnung oder einem anhangenden Beiblatt zu verorten.

Pflanzbindungen fir ergédnzende Baume sind in bestimmten grof¥flachigen Verkehrsflachen festgesetzt
um - in Vereinbarkeit mit der ErschlieBungsfunktion dieser Flachen — eine kleinraumig verteilte
Begrlnung zu erwirken. Der Aufenthaltswert dieser Flachen soll damit verbessert werden.

Zuordnung der okologischen Ausgleichsflachen bzw. -malnahmen

Folgt zu gegebenen Zeitpunkt im weiteren Verfahren (vorm Satzungsbeschluss).

3.8 Wasserflachen

Auf dem Flurstiick 1/12 im Norden des Plangebiets befinden sich Wasserflachen des Stettiner Haffs.
Diese Flachen sind mit ihrem naturrdumlichen Charakter flir die Gestaltung des Plangebiets —
insbesondere im Umfeld der angestrebten baulichen Nutzung — von Bedeutung. Daher sind sie durch die
Festsetzung auf Grundlage von § 9 Abs.16a BauGB als Wasserflache zeichnerisch festgesetzt um den
fir das Plangebiet bedeutsamen offenen Naturraum zu sichern.

Ein Teil dieser naturrdumlichen Wasserflachen wird durch die Blrgerinnen und Birger der Gemeinde
sowie deren Besucher saisonal als Badestelle genutzt. Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung wurden
Beflirchtungen geaulert, hier wirde ein Offentliches Strandbad geplant. Dies ist nicht Fall. Die
Festsetzung bildet lediglich den Status Quo ab.
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3.9 Wald

Wald-Erhalt

Der Wald ist unverzichtbare Lebensgrundlage der Menschen und Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
(§ 1 Abs. 1 LWaldG M-V). Aufgrund seiner Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktionen stehen der Erhalt und
die Mehrung des Waldes im Interesse der Allgemeinheit (§ 1 Abs. 2 LWaldG M-V). Neben diesen
forstrechtlichen Aspekten ist der Erhalt von Waldflachen im Plangebiet auch flir den Charakter des Ortes
von Relevanz. So stellen Charme der historischen Bebauung (die sich gegenwartig zum Teil noch in
einem ruinosen Zustand befindet), die Nahe zum Haff und der unmittelbare rdumliche Bezug zum Wald
eine besonders pragende Standorteigenschaft des Gebiets dar. Um diese Eigenschaft zu bewahren,
enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen, die bestimmte Waldflachen stadtebaurechtlich sichern. Dies
geschieht in der Planzeichnung auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB durch die Festsetzung von
Flachen fir Wald.

Die Flachen am Waldrand sollen mit einer vom Waldrand zum Waldinneren aufsteigenden Vegetation
gestaltet und bewirtschaftet werden.

Auch der Wald, der sich auf der als Griinflache mit der Zweckbestimmung Naturstrand befindet soll
erhalten bleiben.

Aulerdem stehen die mit den Zweckbestimmungen ,Spielplatz‘ festgesetzten Grinflachen dem
Fortbestand der forstrechtlichen Waldeigenschaft nicht entgegen. Auch hier ist der Erhalt des Waldes
vorgesehen.

Waldabstand

Fur bauliche Anlagen ist gem. § 20 LWaldG M-V grundsétzlich ein Abstand von 30 m zum Wald zu
beriicksichtigen. Der Bereich dieses Waldabstands ist mit dem Planzeichen ,30 m breite Abstandsflache
zum Wald* nachrichtlich Gbernommen.

Fur die Bauflachen innerhalb dieser Abstandsflachen sind die forstrechtlichen Bestimmungen der
WAbstVO M-V zu berticksichtigen. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bestimmen fiir diese
Flachen aulerdem eine eingeschrankte Zulassigkeit (s.a. Punkt 3.3). Somit er6ffnet der Bebauungsplan
keinen stadtebaurechtlichen Rahmen, der nach WAbstVO M-V gar nicht realisierbar ware.

Waldrand (Waldrandbewirtschaftung)

Die Randflachen, des festgestellten Walds sollen im Sinne eines Waldrands bewirtschaftet werden.
Hierzu gehort eine Vegetation, die vom Waldrand zum Waldinneren langsam hoher werdende Vegetation:
Am auReren Rand sollen sich niedrig wachsende Straucher und Krauter befinden. Dahinter sollen héhere
Straucher und niedrig wachsende Baume folgen, dahinter héher wachsende Baume.

Die Landesforst Mecklenburg-Vorpommern beschreibt in ihrem Heft G2 zur ,Waldrandgestaltung® '3 einen
idealtypischen Aufbau sowie mogliche MalRnahmen flir einen Waldrand. Demnach kann der Querschnitt
einer solchen Gestaltung in verschiedene Zonen aufgeteilt werden: Krautzone, Strauchzone, Traufzone,
Ubergangszone und Baumzone (von aufRen nach innen). Ein idealtypischer Querschnitt des Waldrands,
wie er durch die Planung angestrebt, ist der Begrindung als Anlage beigelegt. Abhangig davon, ob sich
der Waldrand in einer Wind- und / oder sonnenexponierten Lage befindet, kann seine Tiefe variieren. Dort
wo im Zuge der Waldrandbewirtschaftung Neupflanzungen vorgesehen werden, sollten vor allem
standortangepasste, heimische Baum- und Straucharten zum Einsatz kommen. Vorwald- und
Lichtbaumarten sowie seltene Gehélze sind besonders zu beachten. Da es sich bei diesen Fragen
weniger um stadtebauliche als um forstwirtschaftliche Entscheidungen handelt, nimmt der

13 Ministerium fiir Ernahrung, Landwirtschaft, Forsten und Fischerei Mecklenburg-Vorpommern (Hg.) 2000: Heft G2 Waldrandgestaltung,
verfiigbar <https://lwww.wald-mv.de/wald-aktuell/publikationen/?id=13544 &processor=veroeff> Zugriff zuletzt am 20.06.2023.
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Bebauungsplan ein konkretes Pflegekonzept nicht vorweg. Um eine forstwirtschaftlich adaquate
Waldrandbewirtschaftung gentigen Raum zu geben, sind die Flachen mit dieser Festsetzung groRziigig
dimensioniert.

Im Plan sind diese Flachen als Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Waldrand festgesetzt. Im
Gegensatz zur Festsetzung der Flache im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB als ,Wald“ geht mit dieser
Festsetzung eine konkretere Charakterbestimmung einher. Die Planung bringt damit das Ziel zum
Ausdruck, dass diese Flachen forstwirtschaftlich im Sinne eines Waldrands gepflegt werden.

Waldumwandlung

Die Gemeinde zielt mit der vorliegenden Bauleitplanung darauf ab, dass das ehemalige Kasernengelande
durch die Verwirklichung eines tragfahigen Nutzungskonzepts wieder in Nutzung gebracht und in Wert
gesetzt werden kann. Durch das angestrebte Nutzungskonzept sollen touristische und
kreativwirtschaftliche Potenziale erschlossen und der ruindse und unansehnliche Zustand des Geléndes
beendet werden (siehe auch unter Punkt 1.1 ,Anlass und Ziele der Planung®).

Neben den Entwicklungsabsichten der Gemeinde steht die Verwirklichung des Nutzungskonzepts im
weiteren Offentlichen Interesse. So steht die Wiedernutzung und Erneuerung der Bausubstanz im
offentlichen Interesse des Bundes, dass u.a. durch das BauGB und die Bundesstiftung Baukultur an
verschiedenen Stellen zu Ausdruck gebracht wird. Weiter sieht die Planung die weitere Nutzung und den
Ausbau erneuerbarer Energien vor, was ebenfalls im 6ffentlichen Interesse liegt. GemaR § EEG steht der
Ausbau erneuerbarer Energien sogar im Uberragenden 6ffentlichen Interesse. Mit der Schaffung von
Wohnraum, Gewerbeflachen, sozialen und kulturellen Einrichtungen wird nicht zuletzt ein Beitrag zum
Daseinsvorsorge und zur Entwicklung gleichwertiger Lebensverhaltnisse in allen Teilrdumen der
Bundesrepublik geleistet. Auch dies steht im o&ffentlichen Interesse, welches u. A. durch die
Bestimmungen des ROG zum Ausdruck gebracht wird. Die Entwicklung von Konversionsflachen steht
ebenfalls im 6ffentlichen Interesse, welches u.a. durch die Plansatze der Raumordnung zum Ausdruck
gebracht wird. Mit der Wiedernutzung der Konversionsflache durch ein innovatives und nachhaltiges
Nutzungskonzept leistet die Planung auch einen Beitrag zu einer klimagerechten Baukultur, auch dies
liegt im 6ffentlichen Interesse. Weitergehende Ausfiihrungen zum Offentlichen Interesse sind unter Punkt
1.4 Offentliches Interesse” zu finden.

Auch der Erhalt des Waldes als Lebensgrundlage der Menschen und Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
steht im 6ffentlichen Interesse. Dies bringt der Gesetzgeber nicht zuletzt im § 1 Abs. 1 LWaldG M-V zum
Ausdruck. Um bei der Verwirklichung des Nutzungskonzepts moglichst wenig Konflikte zwischen diesen
Interessenlagen aufkommen zu lassen, wurden die Bauflachen im Zuge des Planungsprozesses deutlich
reduziert. Dem Grundsatz wonach Bauleitplanungen Waldflachen nur im notwendigen Umfang zu
Umnutzung vorsehen sollen (§ 1a Abs. 2 BauGB) wird somit nachgekommen. Fir die Realisierung des
Nutzungskonzepts und der gemeindlichen Planungsziele werden nun deutlich geringere Eingriffe in den
Wald, in Form von Umwandlungen erforderlich. Angesichts der verkleinerten Umwandlungsflachen (auf
nunmehr rund 0,45 ha) wird eingeschatzt, dass das offentliche Interesse an der Umsetzung des
Nutzungskonzepts hoher zu werten ist.

Es handelt sich bei den verbleibenden Umwandlungsflachen um zwei Bereich, die unmittelbar an den
bereits bebauten Bereich grenzen. Sie befinden sich beiden auf dem durch eine Mauer umfriedeten
Flurstiick Nr. 2/1. Im Zuge der Konzeption verschiedener Nutzungen innerhalb des Plangebiets wurde
eine an sogenannten ,Clustern (gewissermalien Teilbereiche des Gesamtgebiets) orientiere Aufteilung
verschiedener Nutzungsanspriiche verfolgt. Dabei wurden auch mdgliche Konflikte zwischen Nutzungen
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beachtet bspw. zwischen Wohnungen und Sportanlagen oder gewerblichen Nutzungen. Auch mdgliche
positive Nutzungszusammenhange zwischen verschiedenen Nutzungsarten sowie besondere
Lagefaktoren bestimmter Teilflachen wurden bertcksichtigt.

So sieht das Nutzungskonzept fir die Umwandlung der ca. 3300 m? grofien westlichen Teilflache eine
Mischung kleinteiliger Gebaudeeinheiten mit Wohnungen und Ferienwohnungen als ,Wohnen im Griinen*
vor. Die bestehenden Forstgehdlze sollen dabei moglichst erhalten werden, so dass dem
Nutzungszusammenhang einem ,Wohnen unter Baumen® bzw. ,Wohnen am Wald“ maoglichst nahe
kommt. Um einen solchen Charakter der Flache zu erreichen ist eine maoglichst grolRe
zusammenhangende Flache mit Gehdlzbestand erforderlich. Diese Anforderung kann nur auf dieser
Flache erfillt werden.

Die 6stliche Umwandlungsflache, mit einer GroRe von ca. 1160 m? befindet sich innerhalb des Bereichs
der im Nutzungskonzept als Kreativ-Gewerbe-Hof vorgesehen ist. Gewissermafien als ,Keimzelle® soll
die Gesamtentwicklung des Gelandes an diesem Ort ihren Ausgang nehmen. Aus diesem Grund wird
hier auch ein besonders breites und engmaschiges Nutzungsspektrum angestrebt. Laut Nutzungskonzept
sollen Kunst, Kultur und Gemeinschaft an dieser Stelle harmonisch koexistieren und sich gegenseitig
erganzen. Die Anordnung der bestehenden Gebaude bietet hier die Chance einer Entwicklung im Sinne
verschiedener ,Hofe* (vorgesehen ist ein ,Werkhof*, ein ,Gasthof* und ein Hof mit ,produktivem Griin®.
Die Flache des ,Produktiven Grin“ soll im Zusammenhang mit der angrenzenden Kantine als
Gartenflache genutzt werden konnen. Um an innerhalb des als Kreativ-Gewerbe-Hof geplanten Bereichs
maoglichst synergetische Nutzungszusammenhange zu ermdglichen wird an dieser Stelle eine
Waldumwandlung angestrebt.

Waldbilanzierung

Fur die oben beschriebene Umwandlung sowie fiir die Entwicklung einer erganzenden Waldflache ergibt
sich folgende Bilanz:

Flache Flache Flache Flache
bestehe Wald- Waldumwandlung Waldmehrung
nder Erhalt
Wald*
1. Flurstiick 2/1 7,63 ha 7,19 ha 0,45 ha 0,08 ha
davon:
e westliche 3302 m?
Umwandlungsflache
e  Ostliche 1165 mz
Umwandlungsflache
e Waldmehrung im 787 m2
nordlichen Bereich

Tab. 2: Waldbilanzierung
Die bestehenden Waldflachen auf den anderen Uberplanten Flurstlicken bleiben erhalten.

Die Flachen wurden grafisch ermittelt. Zwischen der Gesamtflache und der Summen einzelner Teilflachen
kénnen geringe Rundungsdifferenzen bestehen.
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Bauliche Anlagen im Waldabstand

In der Planzeichnung ist die forstrechtliche Waldabstandsflaiche (30 m zum Wald) nachrichtlich
ubernommen. Innerhalb dieser Flachen befinden sich Bestandsgebaude und sonstige bauliche Anlagen,
die Teile dieser Abstandsflachen bereits seit Jahrzehnten baulich gepragt haben. Grundsatzlich sind im
forstrechtlichen Waldabstand die Bestimmungen der Waldabstandsverordnung (WAbstVO) zu beachten.
Diese lasst gemall § 3 Abs. 2 Nr. 1 und 2 WAbstVO fir bauliche Nutzungen, die nicht nur den
vorriibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen Ausnahmen zu. Insbesondere gemalR Nr. 2 kdnnen
Ausnahmen gewahrt werden, wenn ,dauerhaft gewéhrleitet ist, dass auf Grund der Ortlichen
Gegebenheiten oder geeigneter MalBnahmen der mit dem Waldabstand beabsichtigte Schutzzweck nicht
beeintréchtigt wird”,

Der Schutzweck der Waldabstandsflachen besteht gemal® § 20 LWaldG M-V in der Sicherung vor
Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand. Eben zu diesen Zweck sieht die Planung vor, den Waldrand
auf groRzlgig bemessenen Flachen als ,Waldrand“ zu gestalten (siehe hierfir auch Punkt 3.7 zu
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Waldrand®). Durch die Realisierung dieser Waldrandgestaltung
wird der Schutzzweck des Waldabstands also weiterhin gewahrt bleiben, auch wenn innerhalb der
Abstandflachen eine bauliche Nutzung (zum mehr als nur vorribergehenden Aufenthalt von Menschen)
aufgenommen werden wird.

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung unter Punkt 1.1.4 im Teil B — Text sichert ebenfalls ab,
dass bauliche Nutzungen (zum mehr als nur vorribergehenden Aufenthalt von Menschen) nur
zugelassen werden, wenn ein der Schutz vor Windwurf und Waldbrand gewahrleistet ist bzw. die
Ausnahmeregelung gem. § 3 Abs. 2 Nr. 1 WAbstVO M-V fiir bestehende Gebéude im baulich gepragten
Waldabstand zum Tragen kommt.

3.10 Bedingte Zulassigkeit bei Kliffriickgang

Infolge des klimabedingten Anstiegs des Meeresspiegels und haufiger auftretenden Extremsturmfluten
wird generell mit einer Zunahme des Kistenriickgangs gerechnet. Angesichts des langerfristig
angelegten Planungshorizonts wird daher die Moglichkeit eines Abbruchs der Kliffkanten infolge von
Meeresspiegelanstieg und Extremwetterereignissen beriicksichtigt. Ein Rlckgang des Kiliffs hatte zur
Folge, dass sich der von Bebauung freizuhaltende Sicherheitsabstand (,S100 — Linie®) landeinwarts
verschiebt.

Um planerische Vorsorge fiir eine solche Entwicklung zu leisten, trifft der Plan auf Grundlage von
§ 9 Abs. 2 BauGB die textliche Festsetzung Nr. 6. Diese Festsetzung regelt in Verbindung mit einer
Nebenzeichnung im Teil A — Planzeichnung den Wechsel bestimmter Zuldssigkeiten, der durch das
Eintreten einer bestimmten Bedingung ausgelost wird:

,Sollte sich die Oberkante eines Kliffs soweit verschieben, dass dessen Abstand zu einer Baufldche einen
Abstand von 27,7 m (Sicherheitsabstand) unterschreitet, gilt innerhalb der als ,Bereich bedingter
Zulassigkeit* gekennzeichneten Fléche, folgende Festsetzung:

Statt der sonst gliltigen Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie der Bauweise gelten
auf den Fléachen, die in weniger als 27,7 m Entfernung zur Oberkante eines Kliffs liegen, die in der
Nebenzeichnung getroffenen Festsetzungen.*

Der raumliche Anwendungsbereich der Festsetzung wird auf einen Bereich von 50 m zusétzlich zum o.g.

Sicherheitsabstand begrenzt. Dieser Bereich ist in der Planzeichnung abgebildet. Die Planung
berlicksichtigt ~somit einen  zusatzlichen  Kistenrickgangswert  fiir  klimawandelbedingte
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Extremsturmfluten von 50 m. Ein noch katastrophalerer Kiff-Riickgang wird auch bei einem langfristigen
Planungshorizont als nicht absehbar eingeschatzt.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung bleibt durch die Festsetzung auf Grundlage von § 9 Abs. 2
BauGB i.V.m. der in der Nebenzeichnung getroffenen Festsetzung auch fir den moglichen Fall des
Kliffriickgangs gewahrt. Die bedingte Festsetzung begriindet sich im Ubrigen in der Verantwortung
gegendiber kiinftigen Generationen sowie der Klimaanpassung.

Die Festsetzung ist insbesondere erforderlich weil durch Sie die in der Abwéagung eingestellten Belange
des Kustenschutzes und der Nutzungsinteressen privater Grundstiickseigentiimer*innen am besten in
Einklang gebracht werden kdnnen. Hierin begriindet sich bereits der in § 9 Abs. 2 BauGB geforderte
,besondere Fall*,

3.11 Immissionsschutz, Klimaschutz und -anpassung

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken zum einen Schallimmissionen durch Strallenlarm seitens der sldlich
anliegenden L 31 ein. Zum anderen wirken Schallimmissionen seitens der durch die Festsetzungen
ermadglichten baulichen Nutzung in Form von Gewerbeldrm auf das Plangebiet und seine Umgebung ein.

Fur die Schallimmissionen durch Strallenlarm werden bei der planerischen Abwagung die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 (,Schallschutz im Stadtebau®)
beriicksichtigt. Demnach ergibt sich die Schutzbediirftigkeit innerhalb des Plangebiets aus der auf
Grundlage von § 11 BauNVO festgesetzten Art der baulichen Nutzung. Folgende schalltechnische
Orientierungswerte sind zu beachten: tags (6.00-22.00 Uhr) 60 dB(A) und nachts (22.00-6.00 Uhr)
50 dB(A).

Angesichts der auf der L 31 anzunehmenden geringen Verkehrsmenge ist nicht abzusehen, dass die
oben genannten Orientierungswerte durch die in das Plangebiet einwirkenden Immissionen durch
Strallenlarm erreicht werden.

Vorsorglich sind die Baufenster von der Fahrbahn abgerlckt festgesetzt. Zusatzlich kdnnte eine
Reduzierung der hier erlaubten Hdchstgeschwindigkeit zu noch geringeren Schallimmissionen im
Plangebiet beitragen.

Fur die Schallimmissionen durch Anlagen der im Plangebiet zulassigen gewerblichen Nutzungen (bspw.
Handwerk und anderes Gewerbe) werden die Immissionsrichtwerte der TA L&rm (, Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm®) im Zuge der planerischen Abwéagung beriicksichtigt. Demnach ergibt sich die
Schutzbedrftigkeit innerhalb des Plangebiets aus der auf Grundlage von § 11 BauNVO festgesetzten
Art der baulichen Nutzung. Folgende Immissionsrichtwerte sind demnach zu beachten: tags (6.00-22.00
Uhr) 60 dB(A) und nachts (22.00-6.00 Uhr) 45 dB(A). In zulassigen gewerblichen Nutzungen kdénnen
bestimmte Betriebsablaufe erforderlich werden, mit denen kurzfristige Pegelspitzen einhergehen (bspw.
in Handwerksbetrieben durch den Einsatz bestimmter Maschinen, die nur selten benutzt werden). Eine
Uberschreitung oben genannter Immissionsrichtwerte durch derlei einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen
ist um bis zu 30 dB(A) (Tag) bzw. 20 dB(A) (Nacht) gemal} TA Larm zumutbar.

Die innerhalb des Plangebiets zulassigen gewerblichen Nutzungen sind vergleichbar jenen in Misch-,
Kern- und Dorfgebieten typisch bzw. allgemein zuléssigen gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen
nicht wesentlich storen. Sie sind innerhalb des Plangebiets als zumutbar einzuschatzen.
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Fur die aullerhalb des Plangebiets befindliche Wohnnutzung an der Strale der Freundschaft ist gemaf
TA Larm eine hohere Schutzbedirftigkeit gegeniber den durch die Planung verursachten Gewerbelarm
anzusetzen. Hier sind gemal TA Larm tags (6.00-22.00 Uhr) 55 dB(A) und nachts (22.00-6.00 Uhr)
40 dB(A) zu beachten. Auch hier ist eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte durch einzelne
kurzzeitige Gerauschspitzen um bis zu 30 dB(A) (Tag) bzw. 20 dB(A) (Nacht) gemal TA Larm zumutbar.
Die Wohnnutzung in diesem Bereich kann durch ausreichend Abstand zur baulichen Nutzung innerhalb
des Plangebiets vor Uberschreitung der Immissionsrichtwerte geschiitzt werden. So sind die Baufenster
vorsorglich von der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs abgeruckt festgesetzt. Die geringste
Entfernung zwischen einer bestehenden (legalen) Wohnnutzung und einem Baufenster innerhalb des
Plangebiets betragt ca. 100 m.

Nicht in den Anwendungsbereich der TA Larm fallen u.a.: sonstige (immissionsschutzrechtlich) nicht
genehmigungsbediirftige Freizeitanlagen (Nr. 1b TA Larm). Fir diese setzt die Freizeitlarmrichtlinie M-V
einen Rahmen, der im Zuge der planerischen Abwagung bertcksichtigt wird.

Er wird zur Beurteilung der an den bestehenden Bunkeranlagen (Geb&ude 48 und 61) und auf der
Multifunktionsflache vorgesehenen Nutzung relevant sein. Hier sind kinstlerische und kulturelle
Veranstaltungen oder sonstige Workshops fiir einen kleineren Personenkreis vorgesehen.

Angesichts seiner Lage im Plangebiet ist die Flache westlich des Bunkers (Gebaude 48) geeignet
eventuellen immissionsschutzrechtlichen Bedenken entgegenzutreten. So betragt der geringste Abstand
einer bestehenden Wohnnutzung zu dieser Flache ca. 430 m. Aulerdem liegen in diesem Zwischenraum
diverse Bestandsgebaude, die als Barriere wirken und eine ibermalige Schallausbreitung verhindern.
Die Boschung des Bunkers (Gebaude Nr. 48) selbst (iberragt das umliegende Gelande um ca. 10 m und
stellt damit fur sich genommen schon eine Abschirmung von Schallimmissionen in ostlicher und
stidostlicher Richtung dar. Das Gebaude Nr. 61 (ebenfalls ein ehemaliger Bunker) schirmt mit seiner
Bdschung (ca. 5 m Hohe) die Ausbreitung von Schallimmissionen in nérdlicher Richtung ab. Angesichts
der GroRe der Flache sind keine groReren Veranstaltungen méglich, von denen grolRere Gerauschspitzen
ausgehen konnten. Die Festsetzungen auf den betreffenden Flachen (SO 1 mit einer ortlichen
Bauvorschrift, die die weitere Bedeckung des Bunkers mit Erde gewahrleistet sowie Griinflachen) lassen
lediglich die Errichtung kleiner Tribinen oder sonstiger Sitzgelegenheiten zu, womit keine grofieren
Veranstaltungen zu erwarten sind.

Fur die im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen sind gemal Freizeitlarmrichtlinie M-V folgende
Immissionsrichtwerte zu beachten; tags an Werktagen aulerhalb der Ruhezeiten: 60 dB(A); tags an
Werktagen innerhalb der Ruhezeit und an Sonn- und Feiertagen: 55 dB(A) und nachts: 45 dB(A). Die
nachstgelegenen geplanten Wohnnutzungen befinden sich ca. 100 m ndrdlich der geplanten Tribiine
(Baufenster um das ehemalige Gebaude Nr. 11). Der bestehende Wald in diesem Zwischenraum soll
erhalten und durch eine Waldrandbewirtschaftung (festgesetzte Griinflache ,Waldrand®) erganzt und
qualifiziert werden. Hierdurch wird (zusatzlich zum Gebaude Nr. 61) ein erganzender abschirmender
Nutzen erzielt.

Fur die  Schallimmissionen die durch  Sportanlage  verursacht werden, st die
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) zu beachten. Innerhalb des Plangebiets sind zwei
Sportanlagen vorgesehen, die unter diese Verordnung fallen kdnnen. Zum einen ist innerhalb der
bestehenden Halle H1 eine multifunktionelle Nutzung vorgesehen, die bei Bedarf auch fiir sportliche
Zwecke zur Verfligung stehen soll. Des Weiteren soll ich der bestehenden Halle H3 ein Schwimmbad
entstehen. Beide Hallen sind typengleich und lassen mit jeweils ca. 380 m? Grundflache nur relativ kleine
Nutzerkreise zu. Profisport und publikumswirksame Sportereignisse sind angesichts der
baukérperspezifisch festgesetzten Baufenster nicht zu erwarten. Die Art der zulassigen baulichen
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Nutzung ist auRerdem auf den Zweck des Freizeitsports begrenzt, wodurch Gerduschentwicklungen
durch Zuschauer unmafgeblich bleiben sollten.

Entstehende Gerausche durch Ballspiel oder Kommunikation zwischen den Spielerinnern und Spielern
kénnen bei beiden Anlagen durch lhre Lage innerhalb der jeweiligen Gebaude von den Nutzungen
auBerhalb der Gebdude grundsatzlich abgeschirmt werden. Zu beachten sind dennoch die
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV. Demnach sind fur die Errichtung und den Betrieb beider Anlagen
im Plangebiet folgende Werte zu beachten: tags aulerhalb der Ruhezeiten sowie innerhalb der
Ruhezeiten mittags und abends 60 dB(A); tags innerhalb der Ruhezeiten morgens 55 dB(A) und nachts
45 dB(A).

Es ist nicht abzusehen, dass durch die Planung stérende Immissionen durch Schadstoffe, Gerliche,
Erschitterungen, Licht und Staub verursacht werden. Im Ergebnis sind keine mafgeblichen Immissionen
durch die Planung zu erwarten.

Immissionsrechtlich relevante Regelungen der angestrebten Nutzungen bzw. Auflagen zur Minimierung
von Immissionen kdnnen bei Erfordernis im Zuge der in der Objektplanung nach LBauO zu erbringenden
Nachweise verbindlich im Rahmen der Baugenehmigung festgelegt werden. Unabhéngig von
Festsetzungen in der Bauleitplanung und Auflagen der Baugenehmigung gelten die weiteren gesetzlichen
Pflichten des Immissionsschutzes. Nachteilige Umweltauswirkungen sind generell zu vermeiden bzw. zu
vermindern.

Klima und Emissionen von Treibhausgas

Emissionen von Treibhausgasen durch die Bindung sogenannter ,grauer Energie” lassen sich bei der
Realisierung der durch die Planung erméglichten Bebauung nicht vollends vermeiden. Allerdings werden
durch die Planung gerade auch der Erhalt und die weitere Nutzung der bestehenden Bebauung
ermdglicht. Hierfur trifft die Planung geeignete Festsetzungen. Jedoch auch beim Neubau lassen sich
Emissionen durch Treibhausgase reduzieren. So konnen bei der Wahl der Baumaterialien und -
konstruktionen klimatische Aspekte bertcksichtigt werden. Der Bebauungsplan steht dem nicht entgegen.

Um den Warmebedarf einer realisierten Bebauung zu decken sind Emissionen von Treibhausgasen
abzusehen. Diese sind nicht zu vermeiden, lassen sich jedoch reduzieren. So lasst sich der Warmebedarf
insbesondere durch kompakte Bauweisen reduzieren. Auch diese sind im Plangebiet vorgesehen. Zudem
lasst die Planung die Madglichkeit technischer Vorkehrungen zur Warmeddmmung und der passiven
Nutzung von Solarenergie offen, womit ein geringerer Warmebedarf erreicht werden kann. Zur aktiven
Nutzung solarer Strahlungsenergie — insbesondere durch Photovoltaikanlagen - trifft die Planung explizit
ermoglichende Festsetzungen. Auch der Nutzung anderer regenerativer Energietrager steht die Planung
grundsatzlich nicht entgegen. Dem starken offentlichen Interesse am weiteren Ausbau der erneuerbaren
Energien, welches der Gesetzgeber insb. im § 2 EEG zum Ausdruck bringt, wird damit Rechnung
getragen.

Die Planung leistet somit einen Beitrag, um KlimaschutzmaBnahmen zur realisieren und um damit

absehbaren Klimafolgeerscheinungen wie haufigerer Extremwetterereignisse und des steigenden
Meeresspiegels entgegenzutreten.
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312  Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinden haben, aufgrund der Ermachtigung ,6rtliche Bauvorschriften* erlassen zu kénnen, die
Maglichkeit, eigenverantwortlich im Sinne der Gestaltungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage
fir ein solches Handeln ist durch den § 86 der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) i.V.m. § 9 Abs. 4
des BauGB gegeben.

Die in der Planzeichnung und im Teil B - Text enthaltenen ortlichen Bauvorschriften sollen einen
Gestaltungsrahmen abstecken, der stadtebauliche Qualitdt und das Einfligen der mit der Planung
ermdglichten Bebauung in die bestehende bauliche Struktur sichern soll. Im Zuge baulicher Vorhaben
kénnen unter Einhaltung dieses Rahmens individuelle Losungen realisiert werden. Es wurden folgende
ortliche Bauvorschriften aufgenommen:

Dachformen und Firstrichtungen

Fur die Hauptgebaude sind nur die in der Planzeichnung fur die jeweiligen Baufenster angegebenen
Dachformen und Firstrichtungen zuldssig. Diese Beschrankung zulassiger Dachformen und
Firstrichtungen begrindet sich im Erhalt der durch den Gebaudebestand vorherrschenden
stadtebaulichen Pragung.

Ist fur ein Baufenster keine Dachform und / oder Firstrichtung angegeben, ist sie abweichend von Satz 1
freigestellt. Die flr bestimmte Baufenster in der Planzeichnung angegebenen zuldssigen Dachformen
"Satteldach" und "Walmdach" durfen, auf insgesamt bis zu der Halfte der durch das Dach (iberdeckten
Grundflache, durch freigestellte Dachformen unterbrochen werden. Diese Freistellung von obiger
Regelung wurde aufgenommen um den Rahmen individueller baulicher Ldsungen maéglichst offen zu
halten, ohne den Erhalt der vorherrschenden stadtebaulichen Pragung zu riskieren.

Fur die bestehenden Bunkeranlagen sind u.a. die Dachformen ,Erddach® bzw. ,unterbrochenes Erddach*
zulassig. Hiermit wird deren bestehende Bedeckung mit Erde stadtebaurechtlich gesichert. Diese
Bedeckung erstreckt sich auch auf die Béschung der Bunker, die ebenfalls ein unselbststandiger Teil des
jeweiligen Bunkers ist. Die Dachform ,unterbrochenes Erddach®ist Teil des Plans um Auf- oder Anbauten
zu ermaglichen, die kein erdbedecktes Dach haben missen.

Dacheindeckungen

Die Eindeckungen der Sattel- und Walmdacher von Hauptgeb&uden ist in weil® bis anthrazitfarbenen und
braunen Farbtonen zulassig. Bepflanzte Dachflachen sind zuléssig. Die getroffene Bauvorschrift zu
zulassigen Farbtonen wurde getroffen um eine am Bestand orientierte madglichst abgestimmte
Eindeckung innerhalb des Plangebiets zu erhalten. Hochglanzende Dacheindeckungen sind unzuléssig,
da sie im Konflikt zum angestrebten Siedlungsbild eines wieder- bzw. umgenutzten Kasernengelandes
stehen. Damit sind Anlagen der Photovoltaik- und Solarthermie nicht ausgeschlossen, sie stellen in der
Regel keine hochglanzende Dacheindeckung dar. Der Ausschluss hochglénzender Dacheindeckung
dient auBerdem der Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Fassaden

Fassaden mit metallisch glanzenden, spiegelnden oder signalfarbenen Oberflachen sind
ausgeschlossen, da sie im Konflikt zum angestrebten Siedlungsbild eines wieder- bzw. umgenutzten
Kasernengeléndes stehen. Bilder an Fassaden sowie ahnliche Wandgestaltungen fallen nicht unter diese
Vorschrift. Mit dieser Offnungsklause! fiir Bilder und &hnliche Wandgestaltungen soll sicher- bzw.-
klargestellt werden, dass Wandbilder jeglicher Art sowie baubezogene Kunst an Fassaden maglich sind.
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Werbeanlagen
Ein Ubermal} an Werbeanlagen ist grundsatzlich geeignet das Siedlungsbild zu stéren. Werbeanlagen
sind innerhalb des Plangebiets daher nur an der Statte der beworbenen Leistung zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V sowie § 5 Abs. 3 Kommunalverfassung M-V handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig, ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besitzen, von den ortlichen Bau-
vorschriffen nach §86LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemaf
§ 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer GeldbufRe geahndet werden.

3.13 Nachrichtliche Ubernahmen

Diese nachrichtlichen Ubernahmen in der Planzeichnung und im Teil B - Text wurden aufgenommen, um
wichtige Anforderungen, die sich aus Gesetzen der Bundesrepublik bzw. des Landes Mecklenburg-
Vorpommern ergeben, abzubilden.

Gesetzlich geschiitzte Baume

In der Planzeichnung werden gem. § 18 NatSchAG M-V (Naturschutzausfuhrungsgesetz) geschutzte
Baume mit lhren Wurzelschutzbereichen nachrichtiich (ibernommen. Die Ubernahme erfolgt um
Informationen zu ihrem Bestand und ihrer Lage zu geben. Die naturschutzrechtlichen Bestimmungen zur
Beschadigung, Veranderung und der nur unter Umstanden zuldssigen Entfernung und Kompensation
sind zu berucksichtigen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope, Biotopschutz

In der Planzeichnung sind gem. § 20 NatSchAG M-V (Naturschutzausfiihrungsgesetz) geschitzte
Biotope nachrichtlich Gbernommen, um Informationen zu ihrem Bestand und ihrer Lage zu geben. Alle
MaRnahmen, die zu einer Zerstorung, Beschadigung, Veranderung des charakteristischen Zustands oder
sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung dieser Biotope flihren kdnnen, sind unzulassig.

Festgestellte Waldflachen und 30 m breite Abstandsflache zum Wald

In der Planzeichnung sind die durch das Forstamt Torgelow auf Grundlage von § 2 WaldG M-V
festgestellten Waldflachen nachrichtlich Ubernommen. Hieraus wurden die fUr bauliche Anlagen zu
beriicksichtigenden 30 m breiten Abstandsflachen abgetragen. Diese sind ebenfalls nachrichtlich in der
Planzeichnung tibernommen.

Naturdenkmal

Das Naturdenkmal "Kiefernaltholz Altwarp" wurde ebenfalls nachrichtlich in die Planzeichnung
ubernommen. Die Lage wirde aus dem Geoportal des Landes M-V ,GAIA* ibernommen.

Kiistenschutz

Die Planzeichnung bildet die Abgrenzung des naturschutzrechtlichen (150 m gem. § 29 NatSchAG M-V)
und des wasserrechtlichen (200 m gem. § 89 LWaG M-V) Kustenschutzstreifens ab. Diese nachrichtliche
Ubernahme dient der Information (iber die Abgrenzung der in den jeweiligen Bereichen zu
beriicksichtigenden Bestimmungen. Zusatzlich bildet die Planzeichnung die flr das Kliff sowie die dariiber
liegenden Bebauungen zu beachtende S100-Linie und die S100-Linie zzgl. 50 m (flr den langfristig zu
beflrchtenden Kiliffrlickgang) ab.
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3.14 Hinweise, Darstellungen ohne Normcharakter

Diese Hinweise und Darstellungen wurden in die Planzeichnung bzw. im Teil B - Text aufgenommen, um
maogliche Gestaltungsvarianten zu skizzieren bzw. um auf bestimmte technische Anforderungen
aufmerksam zu machen. Sie haben keinen Normcharakter.

Fahrbahnen und Wege

Die in der Planzeichnung abgebildeten Fahrbahnen und Wege sollen bestehende Wege wiedergeben
und mogliche Losungen fir die Verkehrsflachen verdeutlichen.

Mogliche Aufstellflichen fiir Wertstoff- bzw. Restmiillbehéltern

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Aufstellflachen sollen mogliche Standorte von
Abfallsammelbehaltern (flir Wertstoffen bzw. Restmdill) verdeutlichen.

Mégliche bauliche Nutzungen

Die in der Planzeichnung abgebildeten kursiven Beschriftungen bestehender oder mogliches baulicher
Nutzungen soll einzelne bestehende Nutzungen kennzeichnen und mdgliche konkrete Nutzungen im
Rahmen der geltenden Festsetzungen verdeutlichen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Die bekannten Ver- und Entsorgungsleitungen sind als in der Planzeichnung ohne Normcharakter
dargestellt. lhre Lage ist aufgrund ungenauer Bestandsplane teilweise unsicher. Im Zusammenhang mit
Bauvorhaben und Bepflanzungen sind generell - soweit dabei Anlagen von Versorgungstragern betroffen
sein kénnen - Abstimmungen mit den jeweiligen Versorgungstragern bzw. deren Genehmigungen
erforderlich. Auf die Schutzvorkehrungen flr Ver- und Entsorgungsleitungen wird wegen ihrer Bedeutung
fir den Schutz von Leben, Gesundheit und materiellen Werten hingewiesen.

Gelandehohe

Die Planzeichnung beinhaltet Darstellungen einzelner Gelandehdhen, basierend auf der Vermessung des
Blros Haff Vermessung, Jatznick vom November 2021. Die Darstellungen dienen der Orientierung und
dem Verstandnis der Festsetzungen.

Gewasserschutz

Vorhaben und MalRnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden sein kdnnen, sind mit
der gebotenen Sorgfalt auszuflihren. Insbesondere ist zu gewahrleisten, dass keine wassergefahrdenden
Stoffe in den Untergrund eindringen konnen, die zu einer Beeintrachtigung von Oberflachengewasser
sowie Grundwasser flihren konnten.

Dieser Hinweis soll auf den gebotenen verantwortungsvollen Umgang mit Gewassern aufmerksam
machen.

Steigende Anforderungen an den Hochwasserschutz

In Anbetracht des klimabedingten Meeresspiegelanstiegs werden die Anforderungen an den
Hochwasserschutz zukinftig steigen. Die Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft Wasser empfiehlt dabei ein
Vorsorgemal von 1,0 m und potentielle Anderungen von hydrodynamischen Belastungen zu beachten.
Dabei ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass der Meeresspiegel perspektivisch noch weiter steigt.
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Zukunftig ist daher davon auszugehen, dass der ausschlaggebende Bemessungshochwasserstand nach
oben korrigiert werden muss und Schutzma3nahmen demnach weiter angepasst werden missen. Dieser
Hinweis in der Begrindung ist enthalten, um auf die mit dem Meeresspiegel steigenden Anforderungen
an den Hochwasserschutz aufmerksam zu machen.

Munitionsverdacht

Das Geléande steht unter Munitionsverdacht. Sollten bei den Arbeiten kampfmittelverdachtige
Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle
und der unmitteloaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.
Aufgrund des Munitionsverdacht (Kat. 2 - Kampfmittelbelastung - weiterer Erkundungsbedarf), unter dem
das Gelande steht', wurde dieser Hinweis auf den Ordnungsgemafen Umgang mit Kampfmitteln in den
Plan (Teil B - Text) aufgenommen.

Plangrundlage, Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter

Zeichnerische Grundlagen des Plans ist eine Vermessung des Biros Haff Vermessung, Jatznick, Stand
November 2021. Sie wurde um die Nummerierung der Bestandsgebaude auf Grundlage einer
Vermessung von 1982 erganzt. Hinsichtlich moglicher Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und
Entsorgungsleitungen, kdnnen bei auftretenden Schaden keine Regressanspriiche geltend gemacht
werden.

Der Hinweis im Teil B - Text ist enthalten, um die zeichnerische Grundlage anzugeben und um auf
magliche Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und Entsorgungsleitungen, und eventuelle Folgen
aufmerksam zu machen.!s

Bodendenkmalschutz

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemal §
11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamts in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigen-
timer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Gemal § 9 Abs. 1 DSchG M-V sind Eigentimer, Besitzer und sonstige Nutzungsberechtigte dazu
verpflichtet, Auskinfte zu erteilen, die zur Erflllung der Aufgaben des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege notwendig sind.

MaRBnahmen laut artenschutzrechtlichem Fachbeitrag

Dieser Hinweis dient dem Verweis auf die vorgesehenen Malinahmen, die laut artenschutzrechtlichem
Fachbeitrag erforderlich werden. Durch sie kénnen artenschutzrechtliche Zugriffsverbote gemal § 44ff
BNatSchG beachtet werden.

14 vgl. Stellungnahme des StALU V-P Stralsund vom 06.09.2022.
15 Die Lage der abgebildeten Leitungen ist nach den erteilten Leitungsauskinften teilweise unsicher bzw. unverbindlich.
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4 Wesentliche Auswirkungen der Planung

4.1 Nutzungen und Bebauung

Dieser Bebauungsplan ist eine verbindliche Bauleitplanung, die rechtsverbindliche stadtebaurechtliche
Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung und ortliche Bauvorschriften enthélt. Der
stadtebaurechtliche Rahmen wird durch den Bebauungsplan erweitert. Verschiedenen Nutzungsarten
werden mit den Festsetzungen der Planung umfassende Entwicklungsmaoglichkeiten eingeraumt. Durch
die Planung werden unter anderem Vorhaben fiir touristische und kreativwirtschaftliche
Gewerbenutzungen sowie Freizeit und Erholung ermdglicht. Auerdem werden Wohnnutzungen méglich
sein.

Mit dem Bebauungsplan sind Eingriffe in die Umwelt (wie durch Bebauung und Versiegelung) verbunden.
Grundsatzlich wird im Zuge dieser Planung die Vermeidung bzw. Minimierung nachteiliger
Umweltauswirkungen angestrebt. Nachteilige Auswirkungen, die sich durch die Planung fir die
unmittelbar Betroffenen in ihren personlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich
voraussichtlich ergeben kdnnen, sind nicht abzusehen.

4.2 Umweltauswirkungen

Mit dem Bebauungsplan sind Eingriffe in die Umwelt nicht zu vermeiden. Diese Eingriffe erfolgen zur
weiteren stadtebaulichen Entwicklung und sollen gemindert und ausgeglichen werden.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wurde eine Umweltprifung
durchgefiihrt, um in Bezug auf die Schutzgiter mdgliche erhebliche Umweltauswirkungen zu ermitteln.
Die Umweltauswirkungen werden im Teil 2, dem Umweltbericht, unter Anwendung der Anlage 1 des
BauGB beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass es mit
Durchfiihrung der Planung Eingriffe in die naturschutzrechtlichen Schutzguter verbunden sind. Unter
Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen sowie Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung der
Umweltauswirkungen kénnen Verbesserungen flr die einzelnen SchutzgUter erreicht werden.

5 AbschlieRende Erlauterungen
5.1 Verfahrensablauf

Folgender Verfahrungsablauf wurde bisher erreicht bzw. ist vorgesehen:

e Aufstellungsbeschluss 23.06.2020
o erste Offentlichkeitsbeteiligung 3. Quartal 2022
o erste Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange 3. Quartal 2022
e  Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 4. Quartal 2024
e zweite Beteiligung der Offentlichkeit 4. Quartal 2024
e zweite Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange 4. Quartal 2024
e  Abwagungs- und Satzungsbeschluss 1./2. Quartal 2025
e  Genehmigung und Rechtskraft 1./2. Quartal 2025
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5.2

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) geandert worden
ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Planzeichenverordnung (Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 22. Mérz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden ist

Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. |
S. 3908) geandert worden ist

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausflihrungsgesetz) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228) mehrfach geandert worden ist
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344),
die zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033) geéndert worden ist
Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) In der Fassung
der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai
2021 (GVOBI. M-V S. 790, 794)

Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher Anlagen
zum Wald (Waldabstandsverordnung — WAbstVO M-V) vom 20. April 2005, zuletzt geandert durch
Verordnung vom 1. Dezember 2019 (GVOBI. M-V S. 808)

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30. November 1992, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 8. Juni 2021 (GVOBI. M-V S.866)

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 27. Mai 2016
Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19. August 2010, geandert
am 7. Oktober 2013
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TEIL 2 - UMWELTBERICHT
(§ 2 a BauGB)

Der Arbeitsstand legt dar,

. welche fir den Bebauungsplan zutreffenden umweltrelevanten Dokumente bereits vorliegen
und

. in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes flir
die Abwagung beabsichtigt ist.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaf §§ 3 und 4 BauGB bestand die Gelegenheit sich auf
eine Grundlage des bisherigen Umweltberichts zu duRern auch in Hinblick auf dessen erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplans

Die Gemeinde Altwarp, Landkreis Vorpommern-Greifswald, stellt den Bebauungsplan Nr. 06/2020
,Sondergebiet Kunst und Tourismus, Konversionsflachen* auf.

Vorgesehen ist die Festsetzung eines Sondergebiets, Verkehrs- und Griinflachen sowie von Flachen fiir
Wald. Mit dem Bebauungsplan sollen die stadtebaurechtlichen Voraussetzungen fiir eine nachhaltige und
behutsame Entwicklung des baulichen Bestands geschaffen werden. Auf der Konversionsflache ist ein
differenziertes Nutzungsspektrum aus Kultur- und Kreativwirtschaft, Beherbergung, Freizeit, Erholung
und Wellness vorgesehen. AuBerdem soll der stadtebaurechtliche Rahmen fiir sonstiges Gewerbe und
Wohnen geschaffen werden.

111 Angaben zum Standort

Das Plangebiet ist ca. 32,3 ha grof3. Es handelt sich tiberwiegend um eine Konversionsflache. Sie wurde
bis in die 90ger Jahre militdrisch genutzt. Es folgten verschiedenen Teilnutzungen. 2009 wurde der B-
Plan Nr.4/2009 ,Sondergebiet Altwarp-Siedlung® aufgestellt, um die Nutzung der Dacher fiir Photovoltaik
genehmigungsfahig zu machen. Der B-Plan wurde nicht bis zur Genehmigung fortgefiihrt.
Ein Teil des Gebiets wird durch Wald Uberlagert. Der Umfang bereits bebauter Flachen, inkl.
Nebenanlagen kann mit ca. 12 ha bis ca. 13 ha angegeben werden.
Der Geltungsbereich schliet dstlich an den Ortsteil Altwarp-Siedlung an. Er umfasst in der Flur 9, der
Gemarkung Altwarp die Flurstiicke 2/1; 1/7; 1/6, 9 sowie Anteile der Flurstiicke 1/12 und 1/10. Das
Plangebiet wird begrenzt:

e westlich durch ein Wasserwerk, die Gemeindegrenze und Wald,

e sidlich durch den Verlauf der L 31 ,NordstralRe” zwischen Altwarp und Ueckermiinde,

o ostlich durch Wald, den Siedlungsflachen des Ortsteils ,Altwarp Siedlung* und die Verkehrsflache

der ,Stralle der Einheit* sowie
o nodrdlich durch Wald und das Stettiner Haff.
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1.1.2  Art des Vorhabens und Festsetzung

Mit der Planung verfolgt die Gemeinde das Entwicklungsziel die historische Kaserne durch ein tragfahiges
Konzept wieder in Nutzung zu bringen. Grundlage hierfir ist die Sicherung der vorhandenen
stadtebaulichen Struktur des Gebiets und der weitestgehende Erhalt ihrer noch bestehenden Gebaude.
Um das mit der Planung angestrebte Nutzungsspektrum zu erreichen, werden Bauflachen in Form eines
sonstigen Sondergebiets festgesetzt, welches sich in einzelne Teilflachen gliedert.

Die Allgemeine Zweckbestimmung dieses Sondergebiets SO1 liegt in der Unterbringung von
Kulturprojekten. Der Begriff ,Kulturprojekte® umfasst im Sinne dieser Planung Einrichtungen fur kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke die das Wohnen nicht wesentlich storen sowie Nutzungen des kultur-
und kreativwirtschaftlichen Gewerbes die das Wohnen nicht wesentlich storen:

. Einrichtungen kultureller und gesundheitlicher Zwecke,

. Einrichtungen sozialer Zwecke (derlei Einrichtungen bei denen es sich um Pflege- oder
Wohnheime handelt, sind nur in den mit ,+ Wohnen* bezeichneten Teilbereichen zulassig),

. Gewerbebetriebe kultureller und kreativer Produktion (einschliellich der ihnen zugeordneten
Verkaufsstellen),

. sonstige Handwerksbetriebe,

. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
(einschlieBlich verwandter Dienstleistungen wie Lieferservice oder Catering),

. Blrogebaude, einschliellich Co-Working- Spaces,

. sonstige gewerbliche und nicht-gewerbliche Einrichtungen der gemeinschaftlichen Nutzungen
von Gutern und Dienstleistungen (,sharing economy®),

. sonstige Gewerbebetriebe,

. die der Ver- und Entsorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Warme, Telekommunikationsdiensten,
Wasser bzw. von Abwasser und Abfall erforderlichen Anlagen,

. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und

. Aussichtstirme.

Zusétzlich zur Unterbringung von Kulturprojekten dienen einzelne Teilflachen des Sondergebiets der
Unterbringung folgender Nutzungsarten:
e Die Teilflachen mit der Bezeichnung ,+ Wohnen* dienen zusatzlich der Unterbringung von
Wohnnutzungen.
¢ Die Teilflachen mit der Bezeichnung ,+ Beherbergung® dienen zusatzlich der Unterbringung von
Betrieben des Beherbergungsgewerbes und von Ferienwohnungen.
¢ Die Teilflachen mit der Bezeichnung ,+ Wohnen und FeWo* dienen zusétzlich der Unterbringung
von Wohnnutzungen und von Ferienwohnungen.
e Die Teilflachen mit der Bezeichnung ,+ Camping“ dienen zusatzlich der Unterbringung von
Campingplatzen und Zeltplatzen.
e Die Teilflachen mit der Bezeichnung "+ ruhender Verkehr" dienen zusatzlich der Unterbringung
von Anlagen des ruhenden Verkehrs.
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1.1.3  Umfang des Vorhabens, Bedarf an Grund und Boden
Es ergibt sich flr den Geltungsbereich folgende Flachenbilanz:

BauGB Flachenart Flache Flachenart (Teilflachen) Flache
Plangebiet 32,27 ha
§9(1)1 Bauflachen 7,84 ha | ,SO 1“ 3,48 ha
(Sonstiges .30 1 + Wohnen* 1,51 ha
Sondergebiet SO 1) ,50 1 + Beherbergung® 1,45 ha
.30 1 + Wohnen und FeWo* 0,52 ha
.30 1 + Fitness” 0,22 ha
»,50 1 + Camping® 0,38 ha
,S0 1 + ruhender Verkehr* 0,28 ha
8§9(1) 11 Verkehrsflachen 3,06 ha | Private Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich 1,19 ha
Geh- und Radweg 0,25 ha
Ruhender Verkehr / Parkplatz 0,32 ha
Verkehrsberuhigter- und Geschéftsbereich 1,30 ha
89 (1) 12 Flache fur Versorg- 0,01 ha | Flache fir Versorgungsanlagen, Zweck- 0,01 ha
ungsanlagen bestimmung: Elektrizitat (Trafostation)
89 (1) 15 Griunflachen 8,15 ha | Private Grinflache, Zweckbestimmung:
Garten, Wiese 0,55 ha
Parkanlage 0,86 ha
Spielplatz i.V.m. Waldrand* 0,26 ha
Offenland, extensiv mit Gehdlzinseln 2,22 ha
Waldrand* 4,09 ha
Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung:
Naturstrand* 0,17 ha
89 (1) 16 Wasserflachen 0,55 ha | Wasserflache 0,55 ha
§9 (1) 18b Flachen fur Wald* 12,37 ha | Flachen fur Wald 12,37 ha

Tab. 1: Flachenbilanz. Die Flachen wurden grafisch ermittelt. Zwischen der Gesamtflache und der Summen
einzelner Teilflachen kénnen geringe Rundungsdifferenzen bestehen.

Die uberbaubare Grundflache ist fiir die einzelnen Bauflachen durch die Festsetzung von
Grundflachenzahlen bzw. die Festsetzung der maximalen Grundflache baulicher Anlagen (GR) begrenzt.

1.2 Umweltschutzziele aus tibergeordneten Fachgesetzen und Zielvorgaben
aus Fachplanen und ihre Berucksichtigung

1.21  Allgemeines

Bauleitplane sind nach dem BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen (vergl.
§ 1 Abs. 4 BauGB). Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind in Raumordnungs- oder
Landesentwicklungsplanen festgelegt, im vorliegenden Fall im Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016) und konkreter im Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP VP 2010, 2. Anderung Entwurf 2018). Neben den allgemeinen gesetzlichen
Grundlagen wie dem Baugesetzbuch und den Naturschutzgesetzen sind hier vor allem die Aussagen und
Ziele des Regionalen  Raumentwicklungsprogramms  Vorpommern, des  Gutachtlichen
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Landschaftsrahmenplans Vorpommern (GLRP VP 2009) und der Schutzverpflichtungen der
verschiedenen Schutzkategorien in der Gemeinde Altwarp zu beachten.

1.2.2  Ziele der Fachgesetze

Fachgesetze: BauGB (Baugesetzbuch), BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz), NatSchAG M-V (Natur-
schutzausfuhrungsgesetz M-V), WHG (Wasserhaushaltsgesetz), LWaldG M-V (Landeswaldgesetz),
WAstVO M-V (Waldabstandsverordnung)

Baugesetzbuch, Bundesnaturschutzgesetz und Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V

Fur die vorliegende Planung gilt die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit den §§
13 bis 18 des Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit dem § 12 des Naturschutzausfiihrungs-
gesetzes Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V).

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Belange des
Umweltschutzes einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Die
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter werden im Rahmen der in das Bebauungsplanverfahren
integrierten Umweltpriifung untersucht und bewertet (siehe hierzu Punkt 2 des Umweltberichts).

Das Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfilhrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausflihrungsgesetz M-V) vom 23.02.2010 verweist auf die im Bundesnaturschutzgesetz
formulierten Grundsatze des Naturschutzes. Diesen Grundsatzen wird im Bebauungsplan Rechnung
getragen.

Internationale, nationale Schutzgebiete und geschiitzte Biotope gem. BNatSchG, NatSchAG
M-V

Folgende Schutzgebiete im Sinne des internationalen sowie nationalen Naturschutzrechts sind innerhalb
des Plangebiets nicht vorhanden:

o Naturschutzgebiete

o Nationalparke, Biospharenreservate

o geschitzte Landschaftsbestandteile

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebiets LSG Nr. 34 ,Haffkuste*.
Es befindet sich innerhalb des Naturparks Nr. 6 ,Am Stettiner Haff*.

Der nordliche Teil des Plangebiets mit Naturbadestelle, Kliff und Schilfgurtel ist Bestandteil des EU-
Vogelschutzgebiets DE2250-471 Kleines Haff, Neuwarper See und Riether Werder sowie des FFH-
Gebiets DE2049-302 Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff.

Im Slden grenzt das Plangebiet an das EU-Vogelschutzgebiet DE 2251-403 ,Binnendlinen und Walder
bei Altwarp* stidlich der Landesstralie L31 an das Plangebiet an.

Im Plangebiet befindet sich das Flachennaturdenkmal ,Kiefernaltholz Altwarp“ UER 001, eine typische
Form des Haffkiistenwaldes..

Im Plangebiet befinden sich folgende geschiitzte Biotope:

o Dinenkiefernwald westlich des ummauerten Bereichs mit typischem Dinenrelief (UER00527)
o Offenwasser Bodden, Boddengewasser mit Verlandungsbereichen (UER09999)
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e Strand, Boddengewasser mit Verlandungsbereichen (UER00524)
o Offenwasser Bodden, Phragmites-Rohricht, Boddengewésser mit Verlandungsbereichen;
Rohrichtbestande und Riede (UER00526)

Wasserschutzgebiete, Kiistenschutzstreifen

Der Geltungsbereich befindet sich komplett in einem Trinkwasserschutzgebiet gem. § 19 WHG
(Wasserhaushaltsgesetz) der Schutzzone Il (MV_WSG_2251_01). In unmittelbarer Nahe des
Plangebiets befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone Il. In diesem Bereich befindet sich
ein Wasserwerk.

Im Norden des Plangebiets verlauft der Kiistenschutzstreifen gem. § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V (150 m)
sowie der Kistenschutzstreifen gem. § 89 LWaG M-V (200 m).

Die Ausdehnung der Kustenschutzstreifen wurde auf Grundlage einer Vermessung ermittelt. Sie
umfassen mehrere ehemals fur militarische Zwecke genutzte bauliche Anlagen und Geholzflachen und
Sandkliffe.

Wald und Waldabstandsflachen

Innerhalb des Plangebiets erstrecken sich Waldflachen. Auf Grundlage einer Vor-Ort-Begehung am
20.03.2024 wurde die exakte Abgrenzung der Waldflachen gemaR § 2 LWaldG M-V festgestellt. Diese
wurde durch das Forstamt Torgelow am 30.04.2024 bestatigt. Der Wald generiert Waldabstandsflachen
von 30m Breite. Im Abstand von bis zu 300m zum Ufer erflllt der Wald gem. LWaldG M-V eine Funktion
als Kustenschutzwald. Im Waldabstand gilt die Waldabstandsverordnung (WAbstVO M-V)

1.2.3  Zielvorgaben aus Fachplanen

Fachplane: Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern (LEP M-V), Gutachtliches
Landschaftsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (GLP M-V), Regionales Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP VP), Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern (GLRP VP),
Klimabeschluss des BVerfG vom 24. Marz 2021, Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie - Weiterentwicklung
2021 (DNS), Nationale Naturerbeflachen

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V)

Folgende Aussagen des LEP M-V fir die Gemeinde Altwarp betreffen den Geltungsbereich des

Bebauungsplans:

o Die Gemeinde Altwarp wird im LEP M-V vom 27.05.2016 einem Vorbehaltsgebiet Tourismus und
einem Landlichem Gestaltungsraum zugeschrieben. Eine zentralortliche Funktion ist nicht
vorgesehen. Im Bereich des Plangebiets ist auferdem ein Vorbehaltsgebiet
Trinkwassersicherung festgelegt.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010, geandert 2013 (RREP VP)
Folgende Aussagen des RREP V-P fiir die Gemeinde Altwarp betreffen den Geltungsbereich des
Bebauungsplans:

o Der Geltungsbereich befindet sich im Schwerpunktraum Tourismus/Tourismusentwicklungsraum.
. Er befindet sich im Vorbehaltsgebiet Trinkwasser.

o Er befindet sich an einem geplanten regional bedeutsamen Radroutennnetz.
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Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern 2009 (GLRP-VP) des Landesamts fiir
Umwelt, Naturschutz und Geologie

Folgende Aussagen des GLRP-VP fir die Gemeinde Altwarp betreffen den Geltungsbereich des
Bebauungsplans:

e Die Gemeinde Altwarp wird der Landschaftszone 2 ,Vorpommersches Flachland“ und der
GroRlandschaft 22 ,Vorpommersche Heide- und Moorlandschaft‘ sowie der Landschaftseinheit 221
,Jeckerminder Heide* zugeordnet.

Das Planungsgebiet selbst befindet sich teilweise in Schutzgebieten.

Arten und Lebensraume: Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit hoher Schutzwirdigkeit.
Zielbereich des MaRnahmenkomplexes 401 Anhang VI.5

Bereich mit herausragender Bedeutung fir die Sicherung okologischer Funktionen

Klimabeschluss des BVerfG vom 24. Marz 2021

Mit dem sogenannten Klimabeschluss (BVerfG, Beschluss des Ersten Senats vom 24. Méarz 2021 - 1 BvR
2656/18 -, Rn. 1-270,) wurde klargestellt, dass die verfassungsrechtlich verbrieften Grundrechte auf
Leben und korperliche Unversehrtheit (Art. 2 Abs. 2 GG) auch eine Schutzpflicht des Staates vor den
Gefahren des Klimawandels beinhaltet. Weiterhin ergibt sich aus der Verantwortung gegentber kinftigen
Generationen (Art. 20a GG) eine Verpflichtung zum Klimaschutz. In Abwagungsentscheidungen nimmt
das relative Gewicht des Klimaschutzes gegeniiber anderen Belangen mit fortschreitenden Klimawandel
weiter zu.

Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie - Weiterentwicklung 2021 (DNS) - graue Energie

,Mit Blick auf den Klimaschutz sollen sektoriibergreifende Malinahmen zu einer Minimierung der im
Lebenszyklus von Immobilien entstehenden Treibhausgasemissionen beitragen® (DNS S. 57). So
verursacht der Bausektor einen betrachtlichen Teil der bundesdeutschen Treibhausgasemissionen.
Insbesondere wird auf die Bedeutung der sog. ,grauen Emissionen® hingewiesen, die etwa bei der
Produktion von Baustoffen, Bauteilen, haustechnischer Anlagen, aber auch deren Transport, Installation
und Abriss anfallen.

Nationale Naturerbeflachen

Der Deutschen Bundesstiftung Umwelt GmbH (DBU GmbH) wurden grofRe Flachen der Ueckermiinder
Heide (ibertragen. Im Plangebiet befinden sich auch Flachen der DBU:

Die Deutsche Bundesstiftung Umwelt (DBU) fordert dem Stiftungsauftrag und dem Leitbild entsprechend
innovative, modellhafte und l6sungsorientierte Vorhaben zum Schutz der Umwelt unter besonderer
Berticksichtigung der mittelstandischen Wirtschaft. Sie soll dabei in der Regel auRerhalb der staatlichen
Programme tatig werden, kann diese allerdings erganzen. Das Gesetz zur Errichtung einer Stiftung
,Deutsche Bundesstiftung Umwelt* wurde am 18. Juli 1990 verkiindet. Die Stiftung wurde als rechtsfahige
Stiftung des burgerlichen Rechts eingerichtet. Der Name, die Aufgaben und die Ziele der Stiftung sind
gesetzlich festgelegt.

Nationales Naturerbe

Zusatzlich zu verschiedenen geschiitzten Landschaften wie Nationalparke, Biospharenreservate oder
Naturschutzgebiete zahlen zu naturnahen Gebieten auch die insgesamt 156 000 Hektar umfassenden
Flachen des Nationalen Naturerbes. Das sind ehemals militarisch genutzte Gebiete,
Braunkohlefolgelandschaften und Flachen entlang der ehemaligen innerdeutschen Grenze, bekannt als
»Grines Band«. Diese Naturerbeflachen werden langfristig flr den Naturschutz gesichert und fiir
nachfolgende Generationen als Orte der biologischen Vielfalt erhalten. Deshalb hat die Bundesregierung
diese Gebiete an Stiftungen, Bundeslander und Naturschutzverbande tbertragen. Seit 2012 ist die DBU
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Naturerbe GmbH Eigentiimerin der Flache Ueckermiinder Heide. Sie ist fir die Sicherung und Betreuung
der Naturerbeflachen verantwortlich. Gemeinsam mit der Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben (BImA),
Sparte Bundesforst, erhalt und optimiert die DBU Naturerbe GmbH wertvolle Lebensraume flr heimische
Tier- und Pflanzenarten. Die Flachen sollen auch den Menschen als Erholungsorte dienen. Das nationale
Naturerbe ist keine internationale oder nationale Schutzkategorie. Sie sind Bestandteil des
Biotopverbunds gem. §21 Abs. 3 (4) BNatschG.

Die Ueckerminder Heide gehort zu den nationalen Naturerbeflachen.
Schutz- und Entwicklungsziele das Plangebiet betreffend sind:

Erhaltung, Umbau und naturliche Entwicklung der Walder —
- Natrliche Entwicklung von Altkiefernbestanden.
- Erhaltung ausgewahlter lichter Kiefernwalder in Kombination mit strukturreichen Saumbiotopen
und Offenflachen.
- Umbau naturferner, nicht autochthoner Nadelholzbestande in naturnahe, standortheimische
Mischwalder durch Naturverjingung mit Arten der potenziell natlrlichen Vegetation sowie
Etablierung als Naturentwicklungsflachen bei Erreichen der nattirlichen Waldgesellschaften.

2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

21 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands

211 Schutzgut Mensch

Immissionen / Emissionen

Sudlich des Plangebiets verlauft die L 31 ,Nordstrale®, die ausschlieBlich Altwarp und seinen Ortsteil
Altwarp Siedlung anbindet. Gem. Kartenportal Umwelt geht von der LandesstralRe L31 im Bereich des
Plangebiets keine Beeintrachtigung fir das Plangebiet aus, Verkehrsmengen wurden dort nicht erfasst,
so dass von einer geringen Verkehrsmenge auf dieser Strafle ausgegangen werden kann. Es ist daher
nicht zu erwarten, dass die durch Verkehr verursachten Immissionen ein erhebliches Mal} erreichen.
Weitere, negativ auf das Plangebiet einwirkende Immissionen (bspw. durch Schadstoffe, Geriiche,
Erschiitterungen, Licht und Staub) liegen nicht vor. Es sind keine auf das Plangebiet einwirkenden
Immissionen erkennbar, die einer Ausweisung als sonstiges Sondergebiet gemall § 11 BauNVO
entgegenstehen konnten.

Die ostlich des Plangebiets befindlichen Wohngebaude an der StraBe der Freundschaft sind
Immissionsempfindliche Nutzungen. Die geringste Entfernung zwischen einer bestehenden (legal
errichteten) Wohnnutzung und dem Plangebiet betragt ca. 85 m. Mit den Nutzungen der Firma Seelab
und den zivilen Werkstattnutzungen, die innerhalb des Plangebiets in den letzten Jahren stattfanden,
gingen ggf. Immissionen einher, die als Gewerbelarm einzuschatzen sind. Es liegen jedoch keine
Anhaltspunkte dafiir vor, dass durch diese Nutzungen eine maligebliche Beeintrachtigung fiir die
angrenzende Wohnnutzung einherging. Es wird daher davon ausgegangen, dass die zur Beurteilung von
Gewerbelarm relevanten Immissionsrichtwerte der TA Larm (,Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm®) eingehalten wurden. )

In 9 km Entfernung vom Plangebiet befindet sich der TrUbPI Jagerbrick der Bundeswehr und in ca.
5,8 km Entfernung der Biwakraum des TrUbPI J4gerbriick. Vom TrUbPI Jagerbriick werden fiir einen
TrUbPI typische Gerausche mit Schalldruckpegeln von bis zu 100 dB(a) emittiert. Uber Ubungstermine
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der Bundeswehr und die dabei auftretenden Gerausche wird regelmafig informiert. Das Plangebiet sowie
die angrenzende Wohnbebauung in Altwarp-Siedlung sind durch diese Gerauschkulisse vorgepragt.
Angesichts der Entfernung zum TrUbPl wird davon ausgegangen, dass von der bestehenden
Gerauschkulisse keine Beeintrachtigung flr gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgehen.

Kampfmittel

Fur das Plangebiet besteht Munitionsverdacht (Kat. 2 - Kampfmittelbelastung - weiterer
Erkundungsbedarf). Allerdings wurden auf dem Geléande weder im Laufe der bisherigen zivilen Nutzung,
noch im Zuge der vorliegenden Baugrundvoruntersuchung Kampfmittel gefunden. Es ist jedoch nicht
auszuschlieBen, dass im Zuge der Realisierung der Planung Funde von Munition und sonstiger
Kampfmittel auftreten kdnnen.

Erholungsnutzung

Die Gemeinde Altwarp liegt in einer touristisch etablierten Region. Gem. GLRP hat das Plangebiet und
seine Umgebung eine herausragende Bedeutung flir die Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft
unter Beachtung des Vorrangs okologischer Funktionen. Ferienunterkiinfte werden in Altwarp und
Umgebung bereits angeboten. Die umgebende Landschaft eignet sich insbesondere flr den naturnahen
Tourismus.

Die bestehenden Waldwege sind gem. LWaldG-MV offentlich zuganglich und werden als Wander- und
Spazierwege genutzt. In ca. 300m Entfernung befindet sich nérdlich des Plangebiets eine &ffentliche
Badestelle, die von der Siedlung Altwarp aus erschlossen ist. Im Plangebiet befindet sich ein Naturstrand.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich Artenschutz, biologische
Vielfalt

Internationale, nationale Schutzkategorien, geschiitzte Biotope
Im Geltungsbereich befinden sich Schutzgebiete nach nationalem und internationalem Recht (vergl.
Kapitel 1.2.2 des Umweltberichts, Ziele der Fachgesetze).

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebiets LSG Nr. 34
,Haffkiste” (Bekanntmachung 1993). Schutzgegenstand sind die durch die Weichselkaltzeit gepragten
Landschaftsformen, die in enger dkologischer und geomorphologischer Beziehung zueinander stehen.
Dazu gehdren insbesondere Gewasser des Oderhaffs, Landschaften kiistennaher Endmoranen und
Sander nacheiszeitlicher Binnendinen sowie binnenwartige Feuchtgebiete, Moore, Bruchwélder und
Flusslaufe mit nacheiszeitlicher Entstehungsgeschichte. Das LSG befindet sich innerhalb des Naturparks
Nr. 6 ,Am Stettiner Haff*. Eines der Schutzkriterien ist das Landschaftsbild (s. Kap. 2.1.7). Bei der
Ausweisung des Landschaftsschutzgebiet wurden besiedelte und bebaute Flachen mit einbezogen, so
dass auch die Konversionsflache Teil des LSG ist.

Der nordliche Teil des Plangebiets mit Naturstrand, Kliff und Schilfgurtel ist Bestandteil des EU-
Vogelschutzgebiets DE2250-471 Kleines Haff, Neuwarper See und Riether Werder sowie des FFH-
Gebiets DE2049-302 Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff.

Im Siiden grenzt das Plangebiet an das EU-Vogelschutzgebiet DE 2251-403 ,Binnendiinen und Walder
bei Altwarp“ stidlich der Landesstrale L31 an das Plangebiet an. Die Erhaltung und Beruhigung dieser
storungsarmen Bereiche wurde im Managementplan zu den Natura 2000-Gebieten behdrdenverbindlich
festgelegt.
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Das Naturschutzgebiet NSG Nr. 186 ,Altwarper Binnendiinen, Neuwarper See und Riether
Werder* befindet sich in einer Entfernung von ca. 2 km zum Plangebiet. Im Plangebiet sind keine
Naturschutzgebiete vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparks Nr. 6 ,Am Stettiner Haff“. Im Nordosten schlief3t
sich das Flachennaturdenkmal Nr. UER 001 ,Kiefernaltholz Altwarp® an.

Kustenschutz
Im Plangebiet befindet sich ein aktives Kiiff. Artifizielle Kustenschutzmanahmen sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Wald

Innerhalb des Plangebiets erstrecken sich Waldflachen. Der Bewuchs hat sich hier zum Teil erst nach
der Aufgabe der militdrischen Nutzung sukzessive entwickelt. So sind heute auch Flachen an
Bestandsgebauden, teils auch versiegelte Flachen mit jungen Baumen bewachsen. Die Ausdehnung der
bewachsenen Flachen stellt sich mit zahlreichen Unterbrechungen differenziert und zuweilen
fragmenthaft dar. Auf Grundlage einer Vor-Ort-Begehung am 20.03.2024 wurde die exakte Abgrenzung
der Waldflachen gemafl § 2 LWaldG M-V festgestellt. Diese wurde durch das Forstamt Torgelow am
30.04.2024 bestatigt. Nach der Aufgabe der militdrischen Nutzung fand im Plangebiet keine
forstwirtschaftliche Nutzung statt, die Uber die pflichtgemalie Bewirtschaftung im Sinne des LWaldG M-V
durch die jeweiligen Eigentimer*innen hinausgehen wirde. Eine Erholungsfunktion wird lediglich auf den
Flachen im Norden des Plangebiets (Flurstiick Nr. 1/12) erwirkt. Im Abstand von bis zu 300m zum Ufer
erfullt der Wald gem. § 89 LWaldG M-V eine Funktion als Kiistenschutzwald.

Einige der bestehen Gebaude im Plangebiet befinden sich in einen Abstand von deutlich weniger als
30 m zum vorhandenen Wald. Diese Geb&ude wurden urspriinglich im Rahmen der Nutzung fir die NVA
errichtet. Angesichts dieser vorhandenen Bebauung lasst sich ein ,Sondergebiet Altwarp-Siedlung“Teil
der Waldabstandsflachen im Plangebiet als ein ,durch die vorhandene Bebauung gepragter
Waldabstand“ im Sinne von § 3 Abs. 2 Nr. 1 WAbstVO M-V beschreiben.

Nationale Naturerbeflache

Die Nationalen Naturerbeflachen erstrecken sich auflerhalb der Konversionsflachen. Hier sind im
wesentlichen Waldflachen (Kiefernwald und Diinenkiefernwald) sowie der Kistenabschnitt mit Rohrichten
Kliff und ein Naturstrand vorhanden. Ein Weg entlang der Kiiste befindet sich innerhalb der Waldflache
und verlauft Gber das das Kiiff und den Naturstrand. Eine Erholungsnutzung ist durchaus vorhanden.

Schutz- und Entwicklungsziele das Plangebiet betreffend sind:

Erhaltung, Umbau und naturliche Entwicklung der Walder —

- Nattrliche Entwicklung von Altkiefernbestanden.

- Erhaltung ausgewahlter lichter Kiefernwalder in Kombination mit strukturreichen Saumbiotopen
und Offenflachen.

- Umbau naturferner, nicht autochthoner Nadelholzbestédnde in naturnahe, standortheimische
Mischwalder durch Naturverjlingung mit Arten der potenziell naturlichen Vegetation sowie Etablierung als
Naturentwicklungsflachen bei Erreichen der nattirlichen Waldgesellschaften.

Geschiitzte Biotope
Gem. Kartenportal Umwelt befindet sich angrenzend und z. T. auch innerhalb des Plangebiets das
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geschitzte Biotop Nr. UER00527 ,Kiste zu damaligen B-Plan Nr. 4/ Binnenndine
Trendel* (Gesetzesbegriff: Diinen; Trocken- und Magerrasen; Naturnahe Feldgeholze; Fels- und
Steilksten).

Ostlich des Plangebiets befindet sich das geschiitzte Biotop Nr. UER00525 ,Feldgehdlz;
Kiefer* (Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgeholze). Vor Ort stellt sich dieses Biotop als Kleingartenanlage
mit Altbaumen dar.

Weiterhin befinden sich
o das Biotop Nr. UER00528 , Trockenbiotop nordlich von Siedlung Altwarp® in einer Entfernung von
ca. 470 m

o das Biotop Nr. UER01553 ,Pionier- und Zwergstraucheide® in einer Entfernung von ca. 410 m
zum Plangebiet.

Im Plangebiet befinden sich folgende geschiitzte Biotope:

e Dunenkiefernwald westlich des ummauerten Bereichs mit typischem Diinenrelief (UER00527)

o Offenwasser Bodden, Boddengewasser mit Verlandungsbereichen (UER09999)

e Strand, Boddengewasser mit Verlandungsbereichen (UER00524)
Der Naturstrand befindet sich am Ufer des Stettiner Haffs. Der Charakter dieser Flache wird durch
einen Zweiklang gepragt, der sich aus der saisonalen Nutzung als Badestelle und seinen
naturrdumlichen Eigenschaften ergibt. Die Flache ist 6ffentlich zuganglich und wird durch die
Bewohner*innen und Besucher*innen von Altwarp-Siedlung flr Spaziergange und zum Baden in
Anspruch genommen.

o Offenwasser Bodden, Phragmites-Rohricht, Boddengewasser mit Verlandungsbereichen;
Roéhrichtbestande und Riede (UER00526)

Beurteilung der Empfindlichkeit nach Gutachtlichem Landschaftsrahmenplan

e Arten und Lebensraume: Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit hoher Schutzwirdigkeit.
e Das Plangebiet befindet sich im Bereich mit herausragender Bedeutung fiir die Sicherung
okologischer Funktionen

Natur und Landschaft - Bestandserfassung und Beschreibung der Biotoptypen und deren
Fauna und Flora

Zur Erfassung der Biotoptypen im B-Plangebiet erfolgte im September 2021 eine flachendeckende
Biotoptypenkartierung einschl. eines 50 m Puffers um das Plangebiet. Die Biotoptypenkartierung baut auf
der vorhandenen Kartierung aus dem Jahr 2009 Nr. 04/2009 ,Sondergebiet Altwarp-Siedlung* auf.

Die Erfassung von Natur und Landschaft erfolgte nach der ,Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen
und FFH-Lebensraumtypen* des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern (LUNG M-V 2013). Die zeichnerische Darstellung der erfassten Biotope erfolgt im Plan
Biotoptypen.

Ein groRer Teil des Plangebietes ist als ehemalige Militaranlage mit Gebduden und Verkehrsanlagen
sowie befestigten Flachen bestanden. Das Gelande ist mit einer geschlossenen hohen Mauer umgeben.
Nur westlich des umfriedeten Bereichs befinden sich auch weitere ehemalige Militaranlagen. Die
Militdranlage befindet sich im Wald, groRe Bereiche sind zunehmend bestockt. Ein Teil des
Geltungsbereichs ist bewaldet. Der Bereich der Konversionsflache ist von Abzaunungen durchzogen.
Aulerhalb der Konversionsflache befindet sich Wald bzw. ein naturnaher Kistenabschnitt mit den
entsprechenden Biotoptypen.

Die floristische Auspréagung des Plangebietes weicht somit erheblich von der heutigen potenziellen
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natlrlichen Vegetation (HPNV) ab.

Als HPNV befinden westlich und dstlich des Plangebiets bodensaure Buchenwélder als Drahtschmielen-
Buchenwald einschlieRlich der Auspragungen als Schattenblumen-Buchenwald. Weiterhin grenzen
Buchenwalder mesophiler Standorte als Flattergras-Buchenwald einschlieBlich der Auspragungen als
Hainrispengras-Buchenwald und Waldschwingel-Buchenwald an das Plangebiet an. In Richtung Kuste
befinden sich Geholzfreie Bereiche eutropher Moore als Rohrichte und GroRseggenriede der eutrophen
Moore.

Grundlage fiir die Bewertung der Biotope sind die ,Hinweise zur Eingriffsregelung® (HzE M-V, MLU, 2018).
Zur Bewertung werden gemaf den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung® die Kriterien
o Regenerationsfahigkeit, sie leitet sich vor allem aus der zeitlichen Wiederherstellbarkeit der

Biotope ab
o Gefahrdung / Seltenheit nach der Roten Liste Biotoptypen der BRD
herangezogen.

Im Plangebiet wurden folgende Biotoptypen vorgefunden:

Nummer Biotopcode Biotoptyp (Code Biotoptyp)

1.8.4 Sonstiger Kiefernwald trockener bis frischer Standorte (WKZ)

Vorherrschende Baumart: Kiefer (Pinus sylvestris), sonst Birke (Betula pendula) und Trauben-Eiche
(Quercus petraea), tiw. Aufwuchs aus Kiefer

Krautschicht: Landreitgras (Calamagrostis epigejos), Rasen-Schmiele (Deschampsia caespitosa)

Kein §20-Biotop, da kein typisches Diinenrelief

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 1-2, Gefahrdung Stufe 1,
Gesamtbewertung Stufe 2

1.8.4 Dunenkiefernwald (WKZ/UKG)§

Vorherrschende Baumart: Kiefer (Pinus sylvestris), sonst Birke (Betula pendula) und Trauben-Eiche
(Quercus petraea), tiw. Aufwuchs aus Kiefer

Krautschicht: Landreitgras (Calamagrostis epigejos), Rasen-Schmiele (Deschampsia caespitosa)
§20-Biotop, da typisches Diinenrelief

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 1-2, Gefahrdung Stufe 1,
Gesamtbewertung Stufe 2

1.11.3 Sonstiger Laubholzbestand nichtheimischer Arten (WYS)

Vorherrschende Baumart: Robinie (Robinia pseudoacacia)

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe 1,
Gesamtbewertung Stufe 1

1.14.3 Schlagflur / Waldlichtungsflur trockener bis frischer Standorte (WLT)

Aufwuchs von Pinus sylvestris, Betula pendula, Deschampsia caespitosa in Teilen Bestandsbildend.
Ubergang zum Vorwald.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe 1,
Gesamtbewertung Stufe 1

2.6.3 liickige Baumreihe (BRL)§
Birkenreihe, sehr llickig, Baume teilweise absterbend, starker Mistelbefall
Mehr als 3 Baume pro 100 m, Verluste >60-80%, geschitzt nach §19 NatSchAG M- § 18 NatSchAG MV
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2.7.1__ Alterer Einzelbaum (BBA)
Die als Einzelbdume dargestellten Baume sind ab einem Stammumfang von 100 cm in 130 cm Hohe
geschitzt gem. § 18 NatSchAG M-V geschitzt

2.7.2 Jingerer Einzelbaum (BBJ)
Die als Einzelbaume dargestellten Baume haben einen Stammumfang unter 100 cm in 130 cm Héhe.

3.2.1 Brackwasserbeeinflusstes Rohricht (KVR)§

Schilf (Phragmites australis)

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe 2,
Gesamtbewertung Stufe 2, §20 Abs.1 NatSchAG M-V

3.3.4 Naturnaher Sandstrand der Boddengewasser (KSB)§

Der Sandstrand wird regelmafig genutzt und weist Nutzungsspuren auf. Ohne eine gewisse Nutzung
entwickelt sich der Naturstrand zum Réhrichtbiotop.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe 3, §20
Gesamtbewertung Stufe 3

3.6.3 Sandkliff (KKS) §

Kliff aus Gberwiegend sandigem Material mit, jungen Abbrlchen, fehlender Bewuchs

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 4, Gefahrdung Stufe 2,
Gesamtbewertung Stufe 4, §20 Abs.1 NatSchAG M-V

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX)

Feld-Ahorn, Traubenkirsche

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 1-2, Gefahrdung Stufe 1,
Gesamtbewertung Stufe 2

13.1.2 Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen Baumarten (PWY)

Kriechwachholder, Blaufichte

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe O,
Gesamtbewertung Stufe 0

13.2.1 Siedlungsgebisch aus heimischen Gehdlzarten (PHX)

Hier: Uberwiegend Sanddorn

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe
Gesamtbewertung Stufe 1

—_

, Gefahrdung Stufe 1,

13.2.2 Siedlungsgebusch aus nichtheimischen Geholzarten (PHY)

Hier: Uberwiegend Spireen-Gebische, Flieder

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe O,
Gesamtbewertung Stufe 0

13.2.3 Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen (PHZ)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe
Gesamtbewertung Stufe 1

—_

, Gefahrdung Stufe 1,
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13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)

Bankette

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 0

13.8.3 Nutzgarten (PGN)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 0

13.9.8 Sonstige Sport- und Freizeitanlage (PZS)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 0

14.7.1 Pfad, Rad- und Gehweg (OVD)

Waldwege, nicht befestigt

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 0

14.7.4 Wirtschaftsweq, versiegelt (OVW)

Die Privatstralten und -flachen sind mit Natursteinpflaster oder GroRbetonplatten befestigt.
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 0

14.7.5 Stralle (OVL)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 0

14.8.4 Militérobjekt (OIM)

Hier: Gebaude des ehemaligen Militarobjekts, teilweise ruinds, teilweise mit Photovoltaiknutzung
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 0

14.10.1 Kléranlage (OSK)

Ehemals genutzte Klaranlage mit Nebenanlagen und Sandfang.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 0

14.10.5 Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage (OSS)

Hier: Wasserwerk mit Nebenanlagen

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 0

Innerhalb der 50m Pufferzone wurden folgende Biotoptypen angetroffen:

Nummer Biotopcode Biotoptyp (Code Biotoptyp)

1.8.4 Sonstiger Kiefernwald trockener bis frischer Standorte (WKZ)

Vorherrschende Baumart: Kiefer (Pinus sylvestris), sonst Birke (Betula pendula) und Trauben-Eiche

(Quercus petraea)
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Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 1-2, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 2

1.8.4 Diinenkiefernwald (WKZ/UKG)§

1,

Vorherrschende Baumart: Kiefer (Pinus sylvestris), sonst Birke (Betula pendula) und Trauben-Eiche

(Quercus petraea), tiw. Aufwuchs aus Kiefer

Krautschicht: Landreitgras (Calamagrostis epigejos), Rasen-Schmiele (Deschampsia caespitosa)
§20-Biotop, da typisches Dunenrelief

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 1-2, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 2

1.14.3 Schlagflur / Waldlichtungsflur trockener bis frischer Standorte (WLT)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 1

2.7.2 Jingerer Einzelbaum (BBJ)

Die als Einzelbaume dargestellten Baume haben einen Stammumfang unter 100 cm in 130 cm Héhe.

3.2.1 Brackwasserbeeinflusstes Rohricht (KVR)§

Schilf (Pfragmites australis)

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 2, §20 Abs.1 NatSchAG M-V

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX)

Feld-Ahorn, Traubenkirsche

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 1-2, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 2

13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)

Bankette

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 0

13.7.1 Strukturreiche &ltere Kleingartenanlage (PKR)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 0

13.10.2 Sonstige Grinanlage ohne Altbdume (PSJ)

Hier: Zwinger

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 1

14.7.1 Pfad, Rad- und Gehweg (OVD)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 0

14.7.2 Versiegelter Rad- und FuRweg (OVF)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
Gesamtbewertung Stufe 0
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14.7.4 Wirtschaftsweq, versiegelt (OVW)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe O,
Gesamtbewertung Stufe 0

14.7.5 StralRe (OVL)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe O,
Gesamtbewertung Stufe 0

14.10.5 Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage (OSS)

Hier: Wasserwerk mit Nebenanlagen

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe O,
Gesamtbewertung Stufe 0

Marine Biotope

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich folgendes marine Biotop:
7.3 Astuar (UNA)§

Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Auseinandersetzung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurde
durch Jens Berg und Dr. Juliane Schatz, Gérmin. erarbeitet.

Der Untersuchungszeitraum war von August 2021 bis Januar 2022. Es konnte zudem auf eine Erfassung
von 2009 zurlckgegriffen werden. Dadurch konnten teilweise Ruckschlisse auf die Entwicklung der
Flache gezogen werden.

Vogel: Es sind verschiedene gebaudebesiedelnde Vogel wie Mehl- und Rauchschwalbe sowie
Hausrotschwanz nachgewiesen, Brutmdglichkeiten flir Nischenbriiter (Haussperling, Mauersegler) sind
weiterhin vorhanden, auch Artnachweise zu Halboffenland- und Waldarten liegen vor. Zudem kommt der
Waldkauz vor, der insbes. in den hinteren Hallen des Plangebiets, die z. T. nach und nach einfallen,
nachgewiesen werden konnte. Weitere Arten sind im Kustenbereich zu erwarten, der jedoch von den
geplanten MalRnahmen nicht betroffen ist.

Amphibien: Es befinden sich im Plangebiet und im Umfeld mit Ausnahme der Haffkiiste keine aquatischen
Lebensraume. 2009 wurde eine Erdkrote nachgewiesen.

Reptilien: Wald- und Zauneidechsen wurden nachgewiesen, das sporadische Auftreten der Schlingnatter
ist mOglich. Ein Sporadisches Auftreten der Schlingnatter ist ebenfalls moglich.

Fledermause: Insbesondere in leerstehenden Gebauden sind Fledermause anzutreffen. Dabei handelt
es sich um Zwerg- und Miickenfledermause, GroRer Abendsegler, Breitfligelfledermaus, Wasser- und
Fransenflederméduse und Braune Langohren. Einige Quartiere sind durch den Verfall der Gebaude
verlustig (insbes. Gebaude Nr. 28). Der Keller des Gebaudes Nr. 6 ist stark besiedelt, das Gebaude jedoch
ist eingefallen. Auch in den Geb&udekellern Nr. 5, 7 und 8 sowie im Bunker Nr. 23 gibt es einzelne
Nachweise.

Xylobionte Kafer: keine Nachweise

Falter: keine Nachweise, Nachtkerzen als relevante Futterpflanzen

Weitere Tierarten: Ameisenhugel, Uferzone als Streifgebiet von Biber und Fischotter
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Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt ist im Plangebiet aufgrund der stark anthropogenen Beeinflussung insbesondere
des ummauerten Bereichs der Konversionsflache eingeschrankt, die uberwiegende Zahl der im
Plangebiet angetroffenen Biotope weist eine geringe Bedeutung fir die biologische Vielfalt auf. Jedoch
sind gerade Offenbiotope wie die Schlagflur / Waldlichtungsflur trockener bis frischer Standorte ein
wichtiger und schiitzenswerter Lebensraum. Gem. GLRP befindet sich das Plangebiet in einem Bereich
mit hoher Schutzwiirdigkeit bzgl. Arten und Lebensraumen.

21.3  Schutzgut Flache

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flachengrofie von ca. 32,27 ha.

Die Konversionsflache ist groRtenteils ummauert und stark anthropogen beeinflusst. Es sind zahlreiche
Gebaude, auch Hallen und Bunker sowie eine komplette ErschlieRung mit versiegelten Flachen
vorhanden.

21.4  Schutzgut Boden

Gem. GLRP liegt das Planungsgebiet in einem Bereich mit geringer Schutzwirdigkeit des Bodens.
Vermutlich auf Grund der Vorbelastung wurde der Bereich des Plangebiets in der Darstellung ausgespart.
Gem. Kartenportal Umwelt haben die Bodenfunktionsbereiche im Plangebiet nur eine geringe
Schutzwirdigkeit. Als Bodengesellschaften stehen Sand-Gley/Podsol-Gley (Rost-gley), spatglaziale Tal-
und Beckensande, feinanteilarm, mit Grundwassereinfluss, eben bis flachwellig an.

Geotope
Im Plangebiet sind keine Geotope vorhanden (Kartenportal Umwelt M-V). In einer Entfernung von ca.

50 m beginnt das Geotop Nr. UER10004 ,Binnendiinen Altwarp® (Gesetzesbegriff; Offene Binnendiine)

Empfindlichkeit und Schutzwiirdigkeit des Bodens gem. Gutachtlichem Landschafts-
rahmenplan

Gem. GLRP hat der Boden im Geltungsbereich eine sehr hohe Schutzwiirdigkeit bzw. eine sehr hohe
Schutzwdrdigkeit.

Baugrund

Gem. Bodengutachten (IB Seidler, 2021) wird flachendeckend eine Aufschittung von 20 cm bis zum 100
cm aus organisch verunreinigten Sanden festgestellt. Darunter befindet sich i. d. R. der gewachsene
Baugrund aus Feinsand mit einem hohen Mittelsandanteil in mitteldichter Lagerung. Der Baugrund ist fiir
die Aufnahme von Bauwerkslasten geeignet.

Die untersuchten Bdoden sind geeignet, als Aushubbdden im offenen eingeschrankten Einbauverfahren
wieder verwendet zu werden. Innerhalb des Plangebiets kann dies allerdings nur vorbehaltlich frihzeitiger
Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde erfolgen, um  Beeintrachtigungen  der
Trinkwasserschutzzone zu vermeiden. Eine Analyse seitens des Wasserwerks Altwarp vom November
2020 wies zu diesem Zeitpunkt keine Belastungen des Trinkwassers nach.

Altlastenflachen
Altlasten werden durch das LUNG auf den Flurstiicken 1/7 und 2/1 verdachtigt. Um diesen Verdacht
auszuraumen wurde im Zuge der Planung eine Baugrundvoruntersuchung durchgefinhrt.
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Die vorliegende Baugrundvoruntersuchung konnte flir folgende Bereiche einen erhdhten
Quecksilbergehalt feststellen: der Werkstattbereich (Geb&ude 15), der Tankstellenbereich mit
Waschplatz (zwischen Gebaude 12 und 13) und kleine Flachen des Flurstiicks 1/7. Der Eintrag von
Quecksilber erfolgte moglicherweise infolge friiherer Kohleheizungen tber die Luft. Die Prifwerte nach
der BBodSchVo werden hier jedoch nicht (berschritten, so dass kein umwelttechnischer
Handlungsbedarf besteht. Eine PAK-Belastung wurde nicht festgestellt. In der Vergangenheit wurden die
im Bereich von Gebaude Nr. 15 vorhandenen dlverseuchten Béden tiber Rammkernsondierungen (RKS)
gepruft und ausgetauscht (ca. 60 m* mit Fillboden). Der Boden wurde entsorgt

Weitere Altlasten und sonstige Verunreinigungen sind nicht bekannt

Bodenverunreinigungen

Durch die Baugrunduntersuchung wurden in Teilbereichen ein leicht erhdhter Quecksilbergehalt
festgestellt. Der untersuchte Boden wird daher in die Deklarationsklasse Z1 eingruppiert und darf als
Aushubboden im offenen eingeschrankten Einbauverfahren auRerhalb der Trinkwasserschutzzone
wieder eingebaut werden. Erhohte TOC-Gehalte fihren gem. Gutachten (IB Seidler, 2021) nicht zu einer
Wiederverwendungsbeschrankung.

21.5  Schutzgut Wasser

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone III. Alle
MaRnahmen, die das Gesamtprojet betreffen sind daher mit der Unteren Wasserbehérde abzustimmen.
In unmittelbarer Nahe des Plangebiets befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone II. In
diesem Bereich befindet sich das Wasserwerk.

Oberflachengewasser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Grundwasser

Gem. Kartenportal Umwelt befindet sich das Planungsgebiet in einem Bereich mit hoher bis sehr hoher
Schutzwiirdigkeit des Grundwassers. Trinkwasseranalysen vom November 2020 weisen keine Belastung
des Grundwassers aus Geotechnische- und orientierende Kontaminationsuntersuchung, 1B Seidler,
2021). Im November 2021 wurden Grundwasserstande von 4,80 m bis 6,20 m unter OK Gelande
gemessen.

Schutzwiirdigkeit des Grundwassers gem. gutachtlichem Landschaftsrahmenplan
Das Plangebiet liegt im Bereich mit hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit des Grundwassers.

Kiistengewasser

Der Steilkuste sind mit Réhricht bestandene Flachen vorgelagert. Dort befindet sich auch der Naturstrand
am Haff.

Die innerhalb des Plangebiets bereits bebauten Flachen befinden sich an der tiefsten Stelle nicht weniger
als 50m 0Ober NHN. Damit liegen sie deutlich Uber den bisher anzulegenden
Bemessungshochwassersstand  (BHW) von  2,10m. In  Anbetracht des klimabedingten
Meeresspiegelanstiegs werden die Anforderungen an den Kisten- und Hochwasserschutz zukinftig
jedoch steigen. Zeitnah ist eine Erh6hung des BHW angekiindigt.
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21.6  Schutzgut Klima und Luft

Vorpommern liegt im Bereich des noch stark ozeanisch gepragten Klimas, wobei an der std-ostlichen
Grenze kontinentale Einfliisse bereits spiirbar sind.

Gem. GLRP handelt es sich in der Gemeinde Altwarp um niederschlagsbenachteiligtes Klima.

Das langjahrige Jahresmittel der Lufttemperatur liegt bei 9,7 °C. Die Klassifikation des Klimas nach
Koppen und Geiger lautet Cfb. (www.clima-data.org). In Altwarp ist das Klima gemaRigt warm. Die mittlere
jahrliche Niederschlagsmenge liegt bei 741 mm.

Die Luftglite im Plangebiet wird durch die Kistennahe positiv beeinflusst, da die hdheren
Windgeschwindigkeiten den Luftaustausch begtnstigen.

21.7  Schutzgut Landschaft

Landschaftsbild

Unter Landschaftsbild wird die sinnlich-wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und Landschaft
verstanden. Natur und Landschaft dienen als Lebens- und Erholungsgrundlage fir den Menschen.
Landschaftliche Freirdume sind unbebaute und unzerschnittene Landschaftsraume. Art und Umfang von
Freiraumen kennzeichnen das Okologische Entwicklungspotential von Landschaften gegeniber
baurechtlichen Festsetzungen im umfassenden Sinne.

In vielen Studien werden folgende Kriterien zur qualitativen Beschreibung und quantitativen Erfassung
und Bewertung des Landschaftsbildes verwendet: Vielfalt, Naturndhe und Eigenart.

Vielfalt ist ganz besonders auf das Landschaftserleben des Menschen bezogen. Sie bildet ein wichtiges
Kriterium fir die Eignung einer Landschaft zur Erholung. Ein abwechslungsreiches, vielgestaltiges
Erscheinungsbild der Landschaft wird i.d.R. als anregend und angenehm empfunden. Dabei handelt es
sich um eine Vielfalt natlrlicher Elemente und Strukturen, aber auch um vielfaltige Nutzungsformen,
sofern sie den naturrdumlichen Bedingungen angepasst sind und den Eindruck einer nachhaltigen, die
Landschaft nicht berfordernden Wirtschaftsweise vermitteln.

Auch jahreszeitliche Vegetationsaspekte sowie besondere Blickbeziehungen und Raumperspektiven
kénnen vielfaltbildend sein.

Eigenart ist ein eher wertneutraler Begriff. So kdnnen auch einférmige Landschaften ohne Vielfalt eine
hohe Eigenart besitzen.

Eine Landschaft weist aus asthetischer Sicht eine umso hohere Eigenart auf, wenn die gegenwartigen
Landschaftsformen in ihrer spezifischen Auspragung und in ihrem spezifischen Zusammenspiel von
denen vor ca. 50 Jahren (2 Menschengenerationen) wenig bzw. nur gering abweichen.

Naturnéhe bedeutet Erlebnis einer Landschaft, in welcher der prédgende Einfluss des Menschen nicht
allgegenwartig ist oder nicht so empfunden wird.

Das Fehlen von Uberbauungen, Versiegelungen und regelmaRig-geometrischen Strukturmustern sowie
die Existenz ,weicher” Ubergange geben in asthetischer Hinsicht das Erlebnis von Naturnahe.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich zwischen der Landesstrafle L31 ,Nordstrale® zwischen Altwarp
und Ueckerminde, dem Stettiner Haff, der Siedlung Altwarp und Waldflachen. Das Konversionsgelande
ist im Wesentlichen von einer iber 2m hohen Mauer umgeben. Innerhalb der Mauer befindet sich
Bebauung, wobei einige Hallen, der Turm des ehemaligen Feuerwehrhauses sowie das ehemalige
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Heizhaus als bauliche Dominanten wahrnehmbar sind. Das Konversionsgelande wirkt daher als eigene
Einheit. Das Landschaftsbild der Umgebung ist naturnah und durch den hohen Waldanteil eher ruhig und
wenig abwechslungsreich. Die angrenzende Haffkiste mit der strukturierten Kistenlinie, dem Wechsel
von Kistenbiotopen, Naturstranden, Kliffs, Réhrichten und Wald und Siedlungsraum wird mit einer hohen
Vielfalt und Eigenart der Landschaft bewertet.

Gemal GLRP ist das Plangebiet mit hoher bis sehr hoher Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbilds
eingeschatzt. Im Rahmen der landesweiten Analyse der Landschaftspotentiale Mecklenburg-
Vorpommerns (Kartenportal Umwelt) wurde die Funktion ,Landschaftlicher Freiraum“ mit hoher
Schutzwirdigkeit eingestuft. Bei der Bewertung wurden die bestehenden Siedlungsraume, zu denen auch
die ehemalige Kaserne gehort, mit berticksichtigt.

21.8  Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten und anderen
nationalen Schutzgebieten

Schutzgebiete ,,Natura 2000“ (nach europaischem Recht) gemaR FFH-Richtlinie (Flora-Fauna-

Habitat-Richtlinie) und Vogelschutzrichtlinie (einschlieBlich Nachmeldung)

EU-Vogelschutzgebiet DE2250-471 Kleines Haff, Neuwarper See und Riether Werder: Schutz von
Anhang-l Vogelarten (Rohrdommel, Trauerseeschwalbe, Rohrweihe, Zwergméwe, Zwergsager,
Kampflaufer, Flussseeschwalbe) und Zugvogel (Loffelente, Schnatterente, Blassgans, Tafelente,
Reiherente, Bergente, Schellente, Lachmbwe, Uferschnepfe, Gansesager, Kormoran, Brandgans,
Rotschenkel)

FFH-Gebiets DE2049-302 Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff: Schutz von
Lebensraumtypen (LRT), die im Bereich des Vorhabens nicht vorhanden sind sowie Schutz
folgender Arten: Lachs, Schmale und bauchige Windelschnecke, GroRer Feuerfalter, Eremit,
Meerneunauge, Bachneunauge, Flussneunauge, Finte, Rapfen, Bitterling, Schlammpeitzger,
Steinbeisser, Biber, Fischotter, Sumpf-Glanzkraut, Hochmoor-GroRlaufkafer)

Angrenzendes EU-Vogelschutzgebiet DE 2251-403 ,Binnendlnen und Walder bei Altwarp“: Schutz von
Anhang |-Vogelarten (Brachpieper, Ziegenmelker, Schwarzspecht, Seeadler, Neuntoter,
Heidelerche, Rotmilan) und Zugvogeln (Wiedehopf)

Naturschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete (nach nationalem Recht) gem. § 23 und §
26 BNatSchG und § 14 NatSchAG M-V

Das Plangebiet liegt innerhalb des ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiets LSG Nr. 34 ,Haffklste*.
Sowie innerhalb des Naturparks Nr. 6 ,Am Stettiner Haff*.

Geschiitzte Biotope
Folgende geschitzte Biotope sind innerhalb des Plangebiets vorhanden:
o Dunenkiefernwald westlich des ummauerten Bereichs mit typischem Dinenrelief (UER00527)
o Offenwasser Bodden, Boddengewasser mit Verlandungsbereichen (UER09999)
o Strand, Boddengewéasser mit Verlandungsbereichen (UER00524)
e Offenwasser Bodden, Phragmites-Rohricht, Boddengewasser mit Verlandungsbereichen;
Roéhrichtbestande und Riede (UER00526)

Begrlindung - Stand Oktober 2024 76



Gemeinde Altwarp - Bebauungsplan Nr. 06/2020 ,Sondergebiet Kunst und Tourismus, Konversionsflachen”

Baume

Baume mit einem Stammumfang ab 50 cm in einer Hohe von 130 cm sowie Baumreihen sind gem. HzE
und Baumschutzkompensationserlass geschutzt. Die Baume sind aufgenommen und werden nach Art,
Umfang und Standort aufgenommen. Baumliste und Plan sind in Bearbeitung.

Entlang der stdlichen Freiflache befinden sich Reste einer Birkenreihe, die durch starken Mistelbefall
nach und nach absterben.

21.9  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind keine Bau- und Kunstdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt. Archaologisch
relevante Funde kénnen dennoch nicht ausgeschlossen werden. Gem. §11 Abs. 1 DSchG M-V besteht
bei Funden eine Anzeigepflicht.

Die bestehenden Gebaude und Verkehrsflachen sind als Sachguter zu betrachten. |hr Erhalt bzw. Umbau
bindet sog. ,Graue Energie*.

21.10 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

Im Plangebiet sind keine erheblichen negativen Wechselwirkungen bekannt.

21.11  Anfalligkeit fir schwere Unfalle und Katastrophen

In der naheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Betriebsbereiche oder Anlagen, die unter
die 12. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfallverordnung - 12.
BImSchV) fallen. Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir Storfalle,
sonstige schwere Unfalle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

2112 Zusammenfassung der Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist ein weitgehend von einer Mauer umschlossener Bereich mit zahlreichen Gebauden
und Verkehrsanlagen einer ehemals militarischen Nutzung. Es wirken derzeit keine mafRgeblichen
Immissionen auf das Gebiet ein, innerhalb des Plangebietes entstehen keine Emissionen.

Es besteht der Verdacht auf Kampfmittelbelastung, bei der bisherigen Nutzung des Gelandes wurde
allerdings keine Belastung festgestellt.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der flr die Erholungsnutzung eine sehr hohe Bedeutung
hat. Erholungsnutzung findet derzeit aulerhalb der ummauerten Konversionsflache statt.

Das Artenspektrum hinsichtlich Flora und Fauna wurde erfasst.

Ein groRer Teil des Plangebiets ist mit Wald bestockt.

Geschutzte Biotope befinden sich in Randlage des Plangebietes, Schutzgebiete werden tangiert bzw.
uberschneiden sich im nordlichen Kistennahen Bereich. Der Boden ist berwiegend sandig und stellt
einen flir Bauwerke guten Baugrund dar. Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone IIl.
Oberflachengewasser existieren nicht, im Norden grenzt das Plangebiet an das Haff.
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21.13 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Wird der Bebauungsplan nicht aufgestellt, so wird die jetzige Nutzung des Gebietes fortgesetzt. Die
Gebaude dienen der Aufnahme von Photovoltaikanlagen, die Hallen werden flr diverse Lagerungen
genutzt. Eine Pflege der Flachen wiirde voraussichtlich nicht erfolgen. Eine weitere Verbuschung und
Bewaldung der unversiegelten und auch der versiegelten Flachen mit einem Verlust der
Offenlandlebensraume waren die Folge. Die Gebaude wirden nicht erhalten werden, da auch die
Photovoltaiknutzung nach einem gewissen Zeitraum endet. Mit dem Zusammenbrechen einzelner
Gebaude ist auch deren Habitatfunktion nicht mehr gegeben. Die Flachen aulerhalb der
Konversionsflache wirden sich als Nationale Naturerbeflachen weiterhin naturnah entwickeln.

2.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung

Im Weiteren werden die Konflikte und Beeintrachtigungen, die sich auf Grund der zu erwartenden Eingriffe
durch das Planungsvorhaben ergeben werden, benannt.

Zur Verwirklichung der Ziele und Erfordernisse des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
Bundesnaturschutzgesetz werden MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe durch das
Bauvorhaben aufgezeigt. Fir die verbleibenden Eingriffswirkungen werden Malnahmen, die zu einer
Kompensation filhren, genannt.

221  Schutzgut Mensch

Emissionen

Die auf das Plangebiet einwirkenden Emissionen stellen keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzguts Mensch dar.

Larmimmissionsschutz,

Fur die Schallimmissionen durch Strallenlarm werden bei der planerischen Abwagung die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 (,Schallschutz im Stadtebau®)
beriicksichtigt. Demnach ergibt sich die Schutzbediirftigkeit innerhalb des Plangebiets aus der auf
Grundlage von § 11 BauNVO festgesetzten Art der baulichen Nutzung. Folgende schalltechnische
Orientierungswerte sind zu beachten: tags (6.00-22.00 Uhr) 60 dB(A) und nachts (22.00-6.00 Uhr)
50 dB(A).

Angesichts der auf der L 31 anzunehmenden geringen Verkehrsmenge ist nicht abzusehen, dass die
oben genannten Orientierungswerte durch die in das Plangebiet einwirkenden Immissionen durch
Strallenlarm erreicht werden.

Vorsorglich sind die Baufenster von der Fahrbahn abgeriickt festgesetzt. Zusétzlich kdénnte eine
Reduzierung der hier erlaubten Hochstgeschwindigkeit zu noch geringeren Schallimmissionen im
Plangebiet beitragen.

Fur die Schallimmissionen durch Anlagen der im Plangebiet zulassigen gewerblichen Nutzungen (bspw.
Handwerk und anderes Gewerbe) werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm (,Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm®) im Zuge der planerischen Abwagung berticksichtigt. Demnach ergibt sich die
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Schutzbedrftigkeit innerhalb des Plangebiets aus der auf Grundlage von § 11 BauNVO festgesetzten
Art der baulichen Nutzung. Folgende Immissionsrichtwerte sind demnach zu beachten: tags (6.00-22.00
Uhr) 60 dB(A) und nachts (22.00-6.00 Uhr) 45 dB(A). In zulassigen gewerblichen Nutzungen kénnen
bestimmte Betriebsablaufe erforderlich werden, mit denen kurzfristige Pegelspitzen einhergehen (bspw.
in Handwerksbetrieben durch den Einsatz bestimmter Maschinen, die nur selten benutzt werden). Eine
Uberschreitung oben genannter Immissionsrichtwerte durch derlei einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen
ist um bis zu 30 dB(A) (Tag) bzw. 20 dB(A) (Nacht) gemall TA Larm zumutbar.

Die innerhalb des Plangebiets zulassigen gewerblichen Nutzungen sind vergleichbar jenen in Misch-,
Kern- und Dorfgebieten typisch bzw. allgemein zuldssigen gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen
nicht wesentlich storen. Sie sind innerhalb des Plangebiets als zumutbar einzuschatzen.

Fur die aullerhalb des Plangebiets befindliche Wohnnutzung an der Strale der Freundschaft ist gemaR
TA Larm eine hohere Schutzbedurftigkeit gegenuber den durch die Planung verursachten Gewerbelarm
anzusetzen. Hier sind gemal TA Larm tags (6.00-22.00 Uhr) 55 dB(A) und nachts (22.00-6.00 Uhr)
40 dB(A) zu beachten. Auch hier ist eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte durch einzelne
kurzzeitige Gerauschspitzen um bis zu 30 dB(A) (Tag) bzw. 20 dB(A) (Nacht) gemal TA Larm zumutbar.
Die Wohnnutzung in diesem Bereich kann durch ausreichend Abstand zur baulichen Nutzung innerhalb
des Plangebiets vor Uberschreitung der Immissionsrichtwerte geschiitzt werden. So sind die Baufenster
vorsorglich von der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs abgerlckt festgesetzt. Die geringste
Entfernung zwischen einer bestehenden (legalen) Wohnnutzung und einem Baufenster innerhalb des
Plangebiets betragt ca. 100 m.

Nicht in den Anwendungsbereich der TA Larm fallen u.a.: sonstige (immissionsschutzrechtlich) nicht
genehmigungsbediirftige Freizeitanlagen (Nr. 1b TA Larm). Fir diese setzt die Freizeitlarmrichtlinie M-V
einen Rahmen, der im Zuge der planerischen Abwagung bertcksichtigt wird.

Er wird zur Beurteilung der an den bestehenden Bunkeranlagen (Gebaude 48 und 61) und auf der
Multifunktionsflache vorgesehenen Nutzung relevant sein. Hier sind kunstlerische und kulturelle
Veranstaltungen oder sonstige Workshops fiir einen kleineren Personenkreis vorgesehen.

Angesichts seiner Lage im Plangebiet ist die Flache westlich des Bunkers (Gebaude 48) geeignet
eventuellen immissionsschutzrechtlichen Bedenken entgegenzutreten. So betragt der geringste Abstand
einer bestehenden Wohnnutzung zu dieser Flache ca. 430 m. Auerdem liegen in diesem Zwischenraum
diverse Bestandsgebaude, die als Barriere wirken und eine ibermalige Schallausbreitung verhindern.
Die Boschung des Bunkers (Gebaude Nr. 48) selbst liberragt das umliegende Gelande um ca. 10 m und
stellt damit fur sich genommen schon eine Abschirmung von Schallimmissionen in ostlicher und
stidostlicher Richtung dar. Das Gebaude Nr. 61 (ebenfalls ein ehemaliger Bunker) schirmt mit seiner
Bdschung (ca. 5 m Hohe) die Ausbreitung von Schallimmissionen in nérdlicher Richtung ab. Angesichts
der GroRe der Flache sind keine groReren Veranstaltungen maglich, von denen groRere Gerauschspitzen
ausgehen konnten. Die Festsetzungen auf den betreffenden Flachen (SO 1 mit einer ortlichen
Bauvorschrift, die die weitere Bedeckung des Bunkers mit Erde gewahrleistet sowie Griinflachen) lassen
lediglich die Errichtung kleiner Tribinen oder sonstiger Sitzgelegenheiten zu, womit keine groReren
Veranstaltungen zu erwarten sind.

Fur die im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen sind gemal Freizeitiarmrichtlinie M-V folgende
Immissionsrichtwerte zu beachten; tags an Werktagen auBerhalb der Ruhezeiten: 60 dB(A); tags an
Werktagen innerhalb der Ruhezeit und an Sonn- und Feiertagen: 55 dB(A) und nachts: 45 dB(A). Die
nachstgelegenen geplanten Wohnnutzungen befinden sich ca. 100 m nordlich der geplanten Tribline
(Baufenster um das ehemalige Gebéaude Nr. 11). Der bestehende Wald in diesem Zwischenraum soll
erhalten und durch eine Waldrandbewirtschaftung (festgesetzte Griinflache ,Waldrand®) ergénzt und

Begrlindung - Stand Oktober 2024 79



Gemeinde Altwarp - Bebauungsplan Nr. 06/2020 ,Sondergebiet Kunst und Tourismus, Konversionsflachen”

qualifiziert werden. Hierdurch wird (zusatzlich zum Gebaude Nr. 61) ein erganzender abschirmender
Nutzen erzielt.

Fir die  Schallimmissionen die durch  Sportanlage  verursacht werden, st die
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BlImSchV) zu beachten. Innerhalb des Plangebiets sind zwei
Sportanlagen vorgesehen, die unter diese Verordnung fallen konnen. Zum einen ist innerhalb der
bestehenden Halle H1 eine multifunktionelle Nutzung vorgesehen, die bei Bedarf auch fiir sportliche
Zwecke zur Verflgung stehen soll. Des Weiteren soll ich der bestehenden Halle H3 ein Schwimmbad
entstehen. Beide Hallen sind typengleich und lassen mit jeweils ca. 380 m? Grundflache nur relativ kleine
Nutzerkreise zu. Profisport und publikumswirksame Sportereignisse sind angesichts der
baukorperspezifisch festgesetzten Baufenster nicht zu erwarten. Die Art der zulassigen baulichen
Nutzung ist auRerdem auf den Zweck des Freizeitsports begrenzt, wodurch Gerauschentwicklungen
durch Zuschauer unmafRgeblich bleiben sollten.

Entstehende Gerausche durch Ballspiel oder Kommunikation zwischen den Spielerinnern und Spielern
kénnen bei beiden Anlagen durch lhre Lage innerhalb der jeweiligen Gebaude von den Nutzungen
aulerhalb der Gebdude grundsatzlich abgeschirmt werden. Zu beachten sind dennoch die
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV. Demnach sind fiir die Errichtung und den Betrieb beider Anlagen
im Plangebiet folgende Werte zu beachten: tags aulerhalb der Ruhezeiten sowie innerhalb der
Ruhezeiten mittags und abends 60 dB(A); tags innerhalb der Ruhezeiten morgens 55 dB(A) und nachts
45 dB(A).

Es ist nicht abzusehen, dass durch die Planung stérende Immissionen durch Schadstoffe, Gertiche,
Erschitterungen, Licht und Staub verursacht werden. Im Ergebnis sind keine mafigeblichen Immissionen
durch die Planung zu erwarten.

Immissionsrechtlich relevante Regelungen der angestrebten Nutzungen bzw. Auflagen zur Minimierung
von Immissionen konnen bei Erfordernis im Zuge der in der Objektplanung nach LBauO zu erbringenden
Nachweise verbindlich im Rahmen der Baugenehmigung festgelegt werden. Unabhéngig von
Festsetzungen in der Bauleitplanung und Auflagen der Baugenehmigung gelten die weiteren gesetzlichen
Pflichten des Immissionsschutzes. Nachteilige Umweltauswirkungen sind generell zu vermeiden bzw. zu
vermindern.

Das StALU sieht aus immissionsrechtlicher Sicht keine Einwande gegen das Vorhaben.
Im Ergebnis sind unter Einhaltung immissionsrechtlich relevanter Regelungen keine malgeblichen
Immissionen durch die Planung zu erwarten.

Sonstiger Immissionsschutz

Geriche: Es sind keine malgeblichen Immissionen bekannt. Mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans  sind  keine  maligeblichen ~ Erhéhungen  von
Geruchsemissionen verbunden.

Erschutterungen: Es sind keine maligeblichen Immissionen bekannt.
Warme: Es sind keine mafigeblichen Immissionen bekannt.
Strahlung: Es sind keine maligeblichen Immissionen bekannt.
Staub: Es sind keine maligeblichen Immissionen bekannt.
Kampfmittel

Auf Grund des Munitionsverdachts muss folgendes beachtet werden: Sollten bei den Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die
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Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche
Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Erholungsnutzung

Die Angebote im Bereich der Konversionsflache tragen dazu bei, die Erholungsmdglichkeiten im
Plangebiet zu verbessern. Durch die Lage der Erschliefung und die das ehem. militarisch genutzte
Gelande umgebende Mauer sowie vorhandene Zaune erfolgt bereits eine Besucherlenkung. Weitere
besucherlenkende MaRnahmen werden empfohlen.

Bewertung
Auf das Schutzgut Mensch sind hinsichtlich zu erwartender Immissionen keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten. Bei Baumafinahmen ist der Munitionsverdacht zu beriicksichtigen.

2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich Artenschutz, biologische
Vielfalt

Eingriffe in Natur und Landschaft

Es sind folgende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten:

e \Verlust von Biotopen durch die Errichtung von Gebauden mit ihre Nebenanlagen und
Verkehrsanlagen in den als Sondergebiet, Verkehrsflachen und Flachen fiir Versorgungsanlagen
und Abfallentsorgung

e Verlust von Biotopen durch die geringfiigige Versiegelung und Nebenanlagen in als Griinflachen mit
der Zweckbestimmung, Garten/Wiese und Parkanlage

e Verlust von Baumen

Innerhalb der Griinflachen mit der Zweckbestimmung Waldrand wird nach ein mit der Forst abgestimmtes
Bewirtschaftungskonzept ein hohenabgestufter Waldrand entstehen. Es erfolgt somit kein Eingriff in Natur
und Landschaft.

Innerhalb der Griinflachen mit der Zweckbestimmung Offenland, extensiv bewirtschaftet soll die
Bewirtschaftung in Abstimmung mit den ArtenschutzmalRnahmen extensiv erfolgen. Einer weiteren
Verbuschung soll entgegengewirkt werden. Der vorhandene Charakter bleibt erhalten. Auch hier erfolgt
kein Eingriff in Natur und Landschaft.

Bei der Grinflache mit der Zweckbestimmung Naturstrand sind keinerlei Eingriffe geplant. Eine gewisse
Nutzung muss zur Offenhaltung des Biotops vorausgesetzt werden.

Die Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz befindet sich innerhalb des Waldes und ist dort
zulassig, ohne dass ein Eingriff berlcksichtigt werden muss.

Es ist davon auszugehen, dass das Plangebiet zum Auflenbereich nach § 35 BauGB zahlt. Eingriffe in
Natur und Landschaft sind auszugleichen. Die naturschutzfachliche Ermittlung des
Eingriffsflachenaquivalents (EFA) erfolgt nach der HzE (MLU, 2018).

Durch das Vorhaben sind die folgenden erheblichen Konflikte zu erwarten:

e Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

e  Funktionsbeeintrachtigung

e Teil- und Vollversiegelung bzw. Uberbauung.
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Ermittlung des Biotopwerts fiir Biotope innerhalb des Plangebiets
Die Gesamtbewertung wird Uber die Kriterien ,Regenerationsfahigkeit, und ,Gefahrdung®, wobei der
hohere Wert angenommen wird. Dieser Wertstufe wird ein entsprechender Biotopwert zugeordnet.

Biotop- | Code | Biotoptyp Begriindung Gesamt- | Biotop-
nr. bewer- wert
tung

1.8.4 WKZ | Sonstiger Kiefernwald durchschnittlich 2 3
trockener bis frischer
Standorte

1.9.2 WVT | Vorwald heimischer Pappeln 1 15
Baumarten trockener
Standorte

1.8.4 WKZ/ | Dunenkiefernwald 8§ 2 4

UKG

1.11.3 WYS | Sonstiger durchschnittlich 1 15
Laubholzbestand
nichtheimischer Arten

1.14.3 WLT | Schlagflur durchschnittlich 1 15
/Waldlichtungsflur

3.21 KVR | Brackwasserbeeinflusst | 8 2 5
es Rohricht

3.34 KSB Naturnaher Sandstrand | Nutzung vorhanden 3 6
der Boddengewasser

3.6.3 KKS | Sandkliff 4 10

13.1.1 PWX | Siedlungsgehdlz aus unterdurchschnittlich 2 2
heimischen Baumarten

13.1.2 PWY | Siedlungsgehdlz aus unbefestigt 0 1
nichtheimischen
Baumarten

13.2.1 PHX | Siedlungsgebiisch aus Durchschnittlicher Biotopwert 1 15
heimischen Gehdélzarten

13.2.2 PHY | Siedlungsgebiisch aus unbefestigt 0 1
nichtheimischen
Geholzarten

13.2.3 PHZ Siedlungshecke aus Durchschnittlicher Biotopwert 1 15
heimischen Gehélzen

13.3.2 PER | Artenarmer Zierrasen Bankette, radspursicher befestigt 0 0,7

13.8.3 PGN | Nutzgarten teilbefestigt 0 0,7

13.9.8 PZS Sonstige Sport- und unbefestigt 0 1
Freizeitanlage

13.10.2 | PSJ Sonstige Grunanlage Zwinger 1 15
ohne Altbdume

14.7.1 OVD | Pfad, Rad- und FulRweg | unbefestigt 0 1

14.7.4 OVW | Wirtschaftsweg, vollversiegelt 0 0
versiegelt

14.7.5 OVL StralRe / Zufahrten Die StralRen und Zufahrten sind 0 0

versiegelt
14.8.4 OIM Militarobjekt Gebaude — voll versiegelt 0 0
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14.10.1 | OSK | Klaranlage vollversiegelt 0 0

14.10.5 | OSS | Sonstige Ver- und tlw. versiegelt 0 0,7
Entsorgungsanlage

Tab. 2: Biotopwerte innerhalb des Plangebiets
Ermittlung des Biotopwerts fir Biotope innerhalb der 50 m Pufferzone auRerhalb des Plangebiets:
Biotop- | Code | Biotoptyp Begrindung Gesamt- | Biotop-
nr. bewer- wert
tung

1.8.4 WKZ | Sonstiger Kiefernwald durchschnittlich 2 3
trockener bis frischer
Standorte

1.8.4 WKZ/ | Dunenkiefernwald § 2 4

UKG

1.11.3 WYS | Sonstiger durchschnittlich 1 15
Laubholzbestand
nichtheimischer Arten

1.14.3 WLT | Schlagflur durchschnittlich 1 15
/Waldlichtungsflur

3.21 KVR | Brackwasserbeeinflusst | § 2 5
es Rohricht

13.1.1 PWX | Siedlungsgeholz aus unterdurchschnittlich 2 2
heimischen Baumarten

13.3.2 PER | Artenarmer Zierrasen Bankette, radspursicher befestigt 0 0,7

13.7.1 PKR | Strukturreiche altere Durchschnittlich, tlw. versiegelt 0 0,7
Kleingartenanlage

14.7.1 OVD | Pfad, Rad- und FuBweg | unbefestigt 0 1

14.7.2 OVF | Versiegelter Rad- und 0 0
FuRweg

14.7.4 OVW | Wirtschaftsweg, vollversiegelt 0 0
versiegelt

14.7.5 OVL StralRe / Zufahrten Die Strafl3en und Zufahrten sind 0 0

versiegelt

14.10.5 | OSS | Sonstige Ver- und tlw. versiegelt 0 0,7

Entsorgungsanlage

Tab. 3: Biotopwerte aulRerhalb des Plangebiets

Ermittlung des Lagefaktors
Da sich das Plangebiet im Landschaftsschutzgebiet befindet, ist der Lagefaktor 1,25 anzunehmen.

Die Eingriffe befinden sich in unmittelbarer Nahe, aber nicht innerhalb von Natura 2000-Gebieten, so dass
dies keinen Einfluss auf den Lagefaktor hat.

Es werden die Biotoptypen berlicksichtigt, die sich in den festgesetzten Sondergebieten, den Grinflachen
und den Verkehrsflachen befinden. Die Festsetzung Naturstrand beinhaltet keinerlei Entwicklung oder

Veranderung des Biotops.
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Berechnung des Eingriffsflichenaquivalents fiir Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung
(unmittelbare Wirkungen / Beeintrachtigungen)
Der Verlust von Wald ist gem.- §15 LWaldG M-V auszugleichen. Die betroffenen Flachen sind im Plan
als Konflikt gekennzeichnet. Die Umwandlung von Wald wird durch die Forstbehdrde festgesetzt und ist
nicht Bestandteil der Eingriffsbilanzierung. Der Biotopverlust ist in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
bertcksichtigt

Flachen, die keinen Biotopwert besitzen (vollversiegelte Flachen, Gebaude) werden nicht aufgefihrt.

Biotop- | Code | Biotoptyp Flachen- Bio- Lagefaktor Eingriffsflachen-
nr. verbrauch top- aquivalent
in gm wert (EFA)
Sondergebiet 1
Teilbereich GRZ 0,5
1.8.4 WKZ | Sonstiger Kiefernwald 85 3 1,25 318
trockener bis frischer
Standorte
1.11.3 WYS | Sonstiger Laubholzbestand 396 1,5 1,25 742
nichtheimischer Arten
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 24.411 1,5 1,25 45.770
trockener bis frischer
Standorte
13.1.1 PWX | Siedlungsgehdlz aus 90 2 1,25 225
heimischen Baumarten
13.1.2 PWY | Siedlungsgehdlz aus 426 1 1,25 532
nichtheimischen Baumarten
13.2.1 PHX Siedlungsgebiisch aus 606 15 1,25 1.136
heimischen Gehdlzarten
13.2.2 PHY Siedlungsgebiisch aus 1.684 1 1,25 2.105
nichtheimischen Gehdlzarten
13.2.3 PHZ Siedlungshecke aus 73 15 1,25 136
heimischen Geholzen
13.3.2 PER Artenarmer Zierrasen 62 0,7 1,25 54
13.8.3 PGN Nutzgarten 236 0,7 1,25 206
14.7.1 OovD Pfad, Rad- und FuRweg 102 1 1,25 127
Summe 51.351
Teilbereich GRZ 0,3 inkl. Waldumwandlungsflache
1.8.4 WKZ | Sonstiger Kiefernwald 60 3 1,25 225
trockener bis frischer
Standorte
1.14.3 WLT | Schlagflur/Waldlichtungsflur 7.097 15 1,25 13.306
trockener bis frischer
Standorte
13.2.2 PHY Siedlungsgebuisch aus 169 1 1,25 211
nichtheimischen Geholzarten
Summe 13.742
Teilbereich GRZ 0,3 im Wald
1.8.4 WKZ Sonstiger Kiefernwald 98 ‘ 3 1,25 367
Begrlindung - Stand Oktober 2024 84




Gemeinde Altwarp - Bebauungsplan Nr. 06/2020 ,Sondergebiet Kunst und Tourismus, Konversionsflachen”

trockener bis frischer
Standorte
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 3.277 1,5 1,25 6.144
trockener bis frischer
Standorte
Summe 6.511
GR 260 m2
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 322 1,5 1,25 603
trockener bis frischer
Standorte
GR 360 m?
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 27 1,5 1,25 45
trockener bis frischer
Standorte
GR 58 m2 - ohne Eingriff
GR 125 m?, GR2 500 m?
1.14.3 WLT | Schlagflur/Waldlichtungsflur 270 15 1,25 506
trockener bis frischer
Standorte
GR 100 m?, GR2 500 m?
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 364 1,5 1,25 682
trockener bis frischer
Standorte
14.7.1 OVD 103 1 1,25 128
GR 500 m?
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 349 1,5 1,25 654
trockener bis frischer
Standorte
GR 2.260 m2
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 1.848 1,5 1,25 3.465
trockener bis frischer
Standorte
1.8.4 WKZ | Sonstiger Kiefernwald 54 3 1,25 202
trockener bis frischer
Standorte
GR 230 m2
1.14.3 WLT | Schlagflur/Waldlichtungsflur 210 15 1,25 393
trockener bis frischer
Standorte
1.8.4 WKZ | Sonstiger Kiefernwald 64 3 1,25 240
trockener bis frischer
Standorte
Summe 6.918
Zwischensumme Sondergebiet 1 78.522
Verkehrsflachen
1.8.4 WKZ Sonstiger Kiefernwald 1.316 3 1,25 4.935
trockener bis frischer
Standorte
1.11.3 WYS | Sonstiger Laubholzbestand 130 15 1,25 243
Begrlindung - Stand Oktober 2024 85




Gemeinde Altwarp - Bebauungsplan Nr. 06/2020 ,Sondergebiet Kunst und Tourismus, Konversionsflachen”

nichtheimischer Arten
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 3.714 1,5 1,25 6.963
trockener bis frischer
Standorte
13.2.2 PHY Siedlungsgebiisch aus 39 1 1,25 48
nichtheimischen Gehdlzarten
13.2.3 PHZ Siedlungshecke aus 115 1,5 1,25 215
heimischen Geholzen
14.7.1 OoVvD Pfad, Rad- und FuRweg 304 1 1,25 380
Zwischensumme 12.784
Verkehrsflachen im Wald
1.8.4 WKZ | Sonstiger Kiefernwald 1.675 3 1,25 6.281
trockener bis frischer
Standorte
Zwischensumme 6.281
Flachen fiir Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung ...
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 110 1,5 1,25 206
trockener bis frischer
Standorte
Zwischensumme 206
Grinflachen
Parkanlage
1.11.3 WYS | Sonstiger Laubholzbestand 382 1,5 1,25 716
nichtheimischer Arten
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 8.996 1,5 0,75 16.867
trockener bis frischer
Standorte
Garten/Wiese
1.8.4 WKZ | Sonstiger Kiefernwald 572 3 1.25 2.145
trockener bis frischer
Standorte
1.14.3 WLT | Schlagflur/Waldlichtungsflur 3.589 15 1,25 3.729
trockener bis frischer
Standorte
Garten/Wiese auf Waldumwandlungsflache
1.8.4 WKZ | Sonstiger Kiefernwald 581 3 1,25 2.178
trockener bis frischer
Standorte
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 561 1,5 1,25 1.051
trockener bis frischer
Standorte
Zwischensumme 26.686
Summe 124.479
Tab. 4: Berechnung des EFA durch Biotopbeseitigung und -beeintrachtigung
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Berechnung des Eingriffsflichenaquivalents fiir Funktionsbeeintrachtigungen von Biotopen
(mittelbare und graduelle Eingriffswirkungen, unvollstandige Regeneration / Beeintrachtigungen)

Fur die Vorhabentypen Wohnbebauung / Ferienhausgebiete/ Sport- und Freizeitanlagen sind folgende
Wirkbereiche zu betrachten: Wirkbereich I: 50m, Wirkbereich 11 200 m.

Im Wirkbereich von 50 m befinden sich folgende Biotoptypen mit einer Wertstufe von 3 und mehr:

Biotop- | Code | Biotoptyp Begriindung Gesamt- | Biotop-
nr. bewer- wert
tung

1.8.4 WKZ | Sonstiger Kiefernwald durchschnittlich 2 3
trockener bis frischer
Standorte

1.8.4 WKZ/ | Dinenkiefernwald 8 2 4

UKG

3.2.1 KVR Brackwasserbeeinflusst | § 2 5

es Rohricht

Tab. 5: Biotoptypen im Wirkbereich |

Die Waldflachen werden nicht berlcksichtigt, da sie durch festgesetzte Waldflachen vom bebaubaren
Bereich deutlich geschitzt sind und die Konversionsflache mit Eingriffen im Wesentlichen durch eine
Mauer bzw. eine Einzaunung umgeben ist.

Das Rohricht wird nicht berticksichtigt, da sich die bestehende Nutzung des Naturstrands durch die
Festsetzung im Bebauungsplan ebenfalls nicht &ndert.

Gem. Umweltkartenportal MV befinden sich im Wirkbereich von 200 m weiterhin dstlich der Mauer ein
Feldgehdlz, das bei Inaugenscheinnahme vor Ort eine Kleingartenflache darstellt und nicht unter den
Biotopschutz fallt, sowie das Boddengewasser mit seinen Verlandungsbereichen. Dieses ist durch die
bauliche Entwicklung im B-Plangebiet nach jetzigem Kenntnisstand nicht beeintrachtigt.

Innerhalb der Wirkzonen | und Il wird keine Funktionsbeeintrachtigung bei der Eingriffsbilanzierung
berlcksichtigt. Fur die Funktionsbeeintrachtigung relevante Nutzungen und Bauvorhaben sind nur
innerhalb der Mauer vorgesehen, so dass Auswirkungen auf Biotope der Wirkzonen | und Il nicht erwarten
sind.

Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung )

In dem Sondergebiet mit einer GRZ von 0,5 ist keine Uberschreitung der Versiegelung vorgesehen., so
dass von einem Versiegelungsgrad von 50% ausgegangen wird. Bei einer GRZ von 0,3 ist ebenfalls keine
Uberschreitung zugelassen. Sind zwei Grundfldchen festgesetzt so werden diese fiir diese
zusammengerechnet. Die Verkehrsflache wird als potenziell zu 100% versiegelt angesehen, ebenso die
Flachen fir Versorgungsanlagen. Ein Grofteil der Verkehrsflachen ist bereits versiegelt, da die
ErschlieBung schon vorhanden ist. Auf den Flachen mit der Zweckbestimmung Parkplatz ist die
Anpflanzung von Baumen festgesetzt. Pro Baum werden 4m? als unbefestigt angerechnet. Grinflachen
mit der Zweckbestimmung Waldrand und Offenland, extensiv mit Gehélzinseln werden als nicht versiegelt
betrachtet. Lediglich in Grlnflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz, Garten/Wiese und Parkanlage
kénnen 5% der Flachen versiegelt werden. Die bereits, vorhandene Versiegelung wird dabei
bericksichtigt.
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Zusatzlich bereits Zuschlage fur | Eingriffsflach
Teil-/ Voll- versie- Teil-/ Voll- enaquivalent
versiegelte gelt versiegelung | fur Teil-/
bzw. Bestand bzw. Vollversiege-
Uberbaubar | in m2 Uberbauung lung bzw.
e 0,2/0,5 Uberbauung
Flache in m2 (m2 EFA)
Sondergebiet 1 GRZ 0,5, keine Uberschreitung
Teilbereich Nord gesamt 20.469 m?2 11.549 0,5
bereits teilversiegelt 378 0,2
Teilbereich Nord Mitte gesamt 2.085 m? 1.677 0,5
Teilbereich Ost gesamt 2.829 m2 1.586 0,5
Teilbereich Mitte gesamt 1.774 m2 898 0,5
Teilbereich Stiid Ost  gesamt 18.439 m2 8.463 0,5
Teilbereich Siid West gesamt 9.770 m2 4.891 0,5
Teilbereich Siid Mitte gesamt 3.149 m2 800 0,5
Summe gesamt 58.515 m? 1.835 29.864 0,5 0
378 0,2
] Sondergebiet 1 GRZ 0,3, keine Uberschreitung
gesamt 13.175 m? 2.430 2.294 0,5 1.659
l Sondergebiet 1 mit GR
GR 260 m2 gesamt 313 m2 0 281 0,5 0
GR 360 m2 gesamt 360 m2 26 334 0,5 13
GR 58 m? gesamt 58 m2 0 58 0,5 0
GR 125 m2, GR2 500 m2 gesamt 657 m?2 288 337 0,5 144
GR 100 m2, GR2 500 m2 gesamt 733 m2 133 467 0,5 67
GR 500 m2 gesamt 648 m2 349 299 0,5 175
GR 2.260 m? gesamt 2.313 m? 2.060 540 0,5 1.030
GR 230 m2 gesamt 383 m2 121 109 0,5 60
Summe 2.977 2.425 0,5 1.489
Zwischensumme Sondergebiete 3.148
Verkehrsflachen 5.102 28.245 0,5 2.551
100% Versiegelung
Verkehrsflachen 308 0,2 62
100% Versiegelung, bereits teilversiegelt
Verkehrsflache im Wald 416 0,5 208
Flachen fur Versorgungsanlagen, 110 27 0,5 55
Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung 2
100% Versiegelung
Zwischensumme Verkehrsflachen 2.876
Grunflache
Garten/Wiese 5% von 0,55 ha 83 192 0,5 41
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Parkanlage 5% von 0,86 ha ‘ 430 0 ‘ ‘ 0,5 | 215
] Zwischensumme Griinflachen 256
| | SUMME | 6.280

Tab. 6: Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung
Kompensationsmindernde Mafnahmen

M1 Wald und Entsiegelung

Im Norden des Plangebiets wird eine Flache von ca. 790 m? als Wald festgesetzt. Dafiir werden 408 m?
befestigte Flache inkl. eines Carports entsiegelt. Die Flache befindet sich am Rand eines bestehen
Kiefern— und Kistenschutzwalds. Die Kompensationsminderung wird wie folgt gerechnet:

Die Flache wird mit einer horstweisen Initialbepflanzung aus standortheimischen Baumen bepflanzt aus
mglst. gebietsheimischen Herkinften auf ca. 30% der Flache bepflanzt. Die weitere Bestockung erfolgt
durch Sukzession.

M2 Anlage von Waldrand

AuRerhalb der durch die Forst festgestellten Waldflachen wird auf einer Flache von 19.155 m?
uberwiegend auf Flachen des Biotoptyps WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur trockener bis frischer
Standorte bzw. Vorwald ein Waldrand entwickelt. Es soll ein héhenabgestufter Bestand entstehen der in
Abstimmung mit der Forst angelegt und gepflegt wird. Die Waldrandentwicklung wird mit dem
Kompensationswert 2 berechnet, da vorhandene Waldflachen, die zu Waldrand entwickelt werden nicht
berucksichtigt sind.

Flache der X | Wert = Flachenaquivalent
kompensationsmin- (m2 FA)
dernden MaBnahme
M1 Wald durch Initialpflanzung | 790 2,5 1.975
und Sukzession
M1 Entsiegelung 789 0,5 394
M2 Anlage von Waldrand 19.155 m? 2 38.310
Summe 40.679
Tab. 7: Ermittlung der kompensationsmindernden Mafinahem
Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
Eingriffsflachen- Eingriffsflachen- Eingriffsflachen- Multifunktonaler
aquivalent fur aquivalent fur Funktions- | aquivalent fur Teil-/ Kompensationsbedarf
Biotopbeseitigung bzw. beeintrachtigung Vollversiegelung bzw. m2 EFA
Biotopveranderung + Uberbauung
+ +
124.479 - 6.280 118.199
Abzgl. Kompensationsmindernder MafRnahmen -40.679
SUMME 77.520
Tab. 8: Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
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Der multifunktionale Kompensationsbedarf betragt 77.520 m2 EFA.

Baumschutz

Es gilt der Baumschutzkompensationserlass MV vom 15. Oktober 2017 in Verbindung mit dem NatSchAG
M-V. In den Grinflachen mit Zweckbestimmung Offenland, extensiv mit Gehdlzflachen, Park und Wiese,
Garten sind Baume gem. §9 Abs. 1 Nr. 25b ab einem Stammumfang zu erhalten. Somit sind diese Baume
geschitzt und dirfen nicht gefallt werden. Zur besseren Kontrolle durch die UNB sollen die geschiitzten
Baume einzeln dargestellt werden. Die Darstellung mit Baumliste wird zum Satzungsbeschluss
nachgereicht. Zu fallende Baume z. B. in unmittelbarer Gebaudenahe werden noch erfasst.

Flache Nr. Baum Nr. Art StU Sonstiges Kompensation

Tab. 9: Baume und Ersatzpflanzungen nach Baumschutzkompensationserlass
- In Bearbeitung —

Wald

Im Umfeld des Plangebiets sind keine malgeblichen schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes bekannt. Daher wird davon ausgegangen, dass die bisher als Wald
eingeschatzten Flachen demgegeniber auch keine Schutzfunktion wahrnehmen.

Fur die Flachen am Rand des bestehenden Waldes sind Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Waldrand festgesetzt. Diese Festsetzung wurde in dem Bestreben aufgenommen, den Waldrand im
Sinne einer Waldrandbewirtschaftung umzugestalten. Auf Grund der okologischen Funktionen einer
solchen Waldrandgestaltung wird diese als kompensationsmindernd angesehen. Durch die Gestaltung
der Flachen als Waldrand sollen auBerdem die Risiken durch Windbruch und Waldbrénde fiir die
umliegenden Gebaude minimiert werden. Die Gestaltung als Waldrand folgt dem Prinzip, dass vom
Waldauferen zum Waldinneren aufsteigende Gewachse platziert sind und der Waldrand somit Giber eine
bestimmte Flache ,langsam“ hoher wird. Von auRen nach innen folgen idealerweise verschiedene
Zonierungen: ganz aufen eine Krautzone mit Grasern und Stauden, weiter innen eine oder mehrere
Strauchzonen (auch Traufzone oder Ubergangszone genannt) mit héheren Strauchern und B&umen
zweiter Ordnung sowie noch weiter innen eine Baum- oder sogenannte ,GroRstrauchzone* mit Baume
erster und zweiter Ordnung und einen Ubergang zum Hauptwald. Die Festsetzung lasst Spielraum fir
geeignete MaRnahmen, die bspw. im Rahmen flachenbezogener Bewirtschaftungsplane in
Zusammenarbeit mit der Forst durchgeflihrt werden kénnen und sollen.

Gemal Landeswaldgesetz sind im Wald baulichen Anlagen wie bspw. Unterstande zulassig, die Anlage
eines Spielplatzes ist im Wald (Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz) ebenfalls moglich.

Die Landesforst Mecklenburg-Vorpommern beschreibt in ihrem Heft G2 zur ,Waldrandgestaltung® einen
idealtypischen Aufbau sowie mdgliche Malnahmen flir einen Waldrand. Demnach kann der Querschnitt
einer solchen Gestaltung in verschiedene Zonen aufgeteilt werden: Krautzone, Strauchzone, Traufzone,
Ubergangszone und Baumzone (von aulRen nach innen). Ein idealtypischer Querschnitt des Waldrands,
wie er durch die Planung angestrebt, ist der Begrindung als Anlage beigelegt. Abhangig davon, ob sich
der Waldrand in einer Wind- und / oder sonnenexponierten Lage befindet, kann seine Tiefe variieren. Dort
wo im Zuge der Waldrandbewirtschaftung Neupflanzungen vorgesehen werden, sollten vor allem
standortangepasste, heimische Baum- und Straucharten zum Einsatz kommen. Vorwald- und
Lichtbaumarten sowie seltene Gehdlze sind besonders zu beachten. Da es sich bei diesen Fragen
weniger um stadtebauliche als um forstwirtschaftliche Entscheidungen handelt, nimmt der
Bebauungsplan ein konkretes Pflegekonzept nicht vorweg.
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Naturstrand

Die Festsetzung der Griinflache mit der Zweckbestimmung Naturstrand ist bestandsorientiert und sichert
die naturraumliche Funktion genauso wie ihre Funktion fir die naturnahe Erholung. Insbesondere
offentlich zugangliche, naturbelassene Strande sind in unseren Landschaften mittlerweile selten
geworden. Es liegt daher im Interesse der Allgemeinheit, die Flache auch weiterhin flr die Badenutzung
offenzuhalten. Mit der getroffenen Festsetzung tragt die Planung diesem Allgemeinen Interesse ebenso
Rechnung wie den naturschutzrechtlichen Anforderungen die sich an diesen Kiistenabschnitt richten.
Eine gewisse Nutzung ist zum Erhalt dieses Biotoptyps notwendig, da sich sonst eine Rohrichtvegetation
einstellen wirde.

Artenschutz

Bei der artenschutzrechtlichen Auseinandersetzung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
wird die Einhaltung der fir die Planung relevanten Vorschriften zum Schutz besonders geschutzter und
bestimmter anderer Tier- und Pflanzenarten behandelt.

Gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bestehen Zugriffsverbote in Form von
Totungs-, Schadigungs- und Stérungsverboten:

,ESs ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder
zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine
erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren

(Zugriffsverbote).”

Unmittelbar durch die Bauvorhaben sind bau-, anlage- und betriebsbedingte direkte und indirekte
Wirkungen zu erwarten:

Baubedingte potentielle Wirkungen:
- Zeitweise Flacheninanspruchnahme/ Teilversiegelung durch Baustelleneinrichtung, Lagerplatze
und Zufahrten
- Bodenverdichtung durch Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen
- Bodenabtrag/-umlagerung durch Verlegung von Erdkabeln und Gelandemodellierungen
- Temporare Larmemission und Erschutterung
- Temporéare Scheuchwirkung fur Tiere
- Temporéare Schadstoffemissionen
- Temporére optische Stérung

Anlagenbedingte potentielle Wirkungen:
- Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
- Bodenversiegelung, Verlust von Bodenfunktionen und Nutzungsénderungen
- Veranderung des Bodenwasserhaushalts
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- Visuelle Wirkungen

- Flachenentzug und Barriereeffekte, Zerschneidung von Lebensradumen

- Flachenbeanspruchung

- Ggf. Zerstérung von Lebensstatten durch Rodungen und Veranderungen an Gebauden

Betriebsbedingte Wirkungen:

Es ist mit einer Zunahme menschlicher Prasenz und zunehmenden Emissionen (L&rm und Licht) zu
rechnen. Da ein Grofteil der Flachen in naturnahem Zustand verbleibt sind keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten. Erhebliche Auswirkungen auf Schutzgebietsflachen auf Grund der geringen
Wirkintensitaten und Wirkreichweiten ausgeschlossen werden

Auf Grund des weiterhin vorhandenen Strukturreichtums wird von einem Fortbestand von Arten wie der
Zauneidechse ausgegangen. Auf Grund der zunehmenden Bestockung ist das Vorkommen einiger Arten
unsicher. Es werden daher PflegemalRnahmen empfohlen.

Biologische Vielfalt

Erhebliche Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt im Plangebiet sind aufgrund bestehender
geringer biologischer Vielfalt sowie der anthropogenen Vorbelastungen des Gebiets nicht zu erwarten.
Die vorhandenen Biotope und Lebensrdume sollen erhalten und bleiben, Grinflachen werden als
Waldrandbereiche weiterentwickelt, Offenlandbereiche unter Artenschutzgesichtspunkten gepflegt, um
die vorhandenen Lebensraume zu erhalten.

Bewertung

Durch das Vorhaben werden Entwicklungs- und Erhaltungsziele der Natura-2000-Gebiete nicht
beeintrachtigt. Hinsichtlich des Artenschutzes sind Vermeidungs- und voraussichtlich CEF-MalRnahmen
notwendig. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird mit einem EFA in Hohe von 77.520 m? ermittelt.
Zusétzlich erfolgt die Umwandlung von Waldflachen.

2.2.3  Schutzgut Flache

Mit der Festsetzung von Bauflachen (Sondergebiete mit Grundflachenzahlen zwischen 0,3 und 0,5, sowie
Festsetzung der Grundflache) soll die Inanspruchnahme von Flachen durch bauliche Anlagen ermdglicht
werden. Eine intensivere, als die bisher vorgesehene stadtebauliche Verdichtung, ist stadtebaulich
unerwiinscht. Als dazugehdrige Verkehrsflachen werden die vorhandenen bzw. die notwendigen Flachen
festgesetzt. Die Grunflachen werden iberwiegend als Waldsaum gepflegt und bewirtschaftet, sowie als
Offenland auch im Sinne des Artenschutzes und des Erhalts vorhandener wichtiger Lebensraume. Nur in
den als Grunflache mit der Festsetzung Spielplatz bzw. Park kann von einer Versiegelung von bis zu ca.
5% der Flache ausgegangen werden.

Bewertung

Durch die Versiegelung von allgemein naturhaushaltswirksamen Bodenflachen sind erhebliche
Beeintrachtigungen des Schutzguts Flache zu erwarten.

Die Versiegelung wird im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsplanung kompensiert.
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224  Schutzgut Boden

Der Boden wird durch Versiegelung, Bodenbewegung und Verdichtung beeintrachtigt. Durch das
Planvorhaben werden durch die Errichtung von Gebauden sowie durch die Anlage von Nebenanlagen
Teile des Plangebiets versiegelt. Durch die Wiederinnutzungnahme vorhandener Geb&ude und
Erschlieungsflachen ist die Inanspruchnahme des Bodens auf ein Minimum begrenzt.

Geotope
Durch die Verwirklichung der Planung werden keine Geotope gem. dem Kartenportal Umwelt MV berChrt.

Baugrund

Gem. Baugrunduntersuchung (IB Seidler, 2021) wird die Tragfahigkeit des Untergrunds als ausreichend
fir die n Bauwerke eingestuft. Somit ergeben sich voraussichtlich keine zusatzlichen Aufwendungen flr
die Fundamentierung.

Altlastenflachen

Gem. Gutachten (IB Seidler, 2021) liegen im Bereich des Flurstiicks 2/1, dass im Altlastenkataster
verzeichnet ist, keine Uberschreitungen nach der BBodSchVo fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch vor.
Derzeit ergibt sich kein Handlungsbedarf. Weitere Untersuchungen werden erforderlich, wenn diese
Flachen einer neuen Bebauung unterzogen werden.

Bodenverunreinigungen

Der Boden wird z. T. wegen erhohter Quecksilbergehalte in die Deklarationsklasse Z1 eingruppiert und
darf als Aushubboden im offenen eingeschrankten Einbauverfahren aullerhalb der
Trinkwasserschutzzone wieder eingebaut werden. Erhdhte TOC-Gehalte fuhren gem. Gutachten (IB
Seidler, 2021) nicht zu einer Wiederverwendungsbeschrankung.

Bewertung

Durch zusatzliche Versiegelung von allgemein naturhaushaltswirksamen Bodenflachen sind
Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden zu erwarten.
Die Versiegelung wird im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsplanung kompensiert.

2.2.5  Schutzgut Wasser

Die Versickerung von Oberflachenwasser und damit die Grundwasserneubildung werden durch die
zusatzliche Versiegelung von allgemein naturhaushaltswirksamen Bodenflachen durch die Errichtung von
Gebauden und die Anlage von StraRen, Wegen und sonstigen versiegelten Flachen beeinflusst.

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone IIl.  Alle
MaRnahmen, die das Gesamtprojekt betreffen sind daher mit der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen.

Oberflaichengewasser

Das auf versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll innerhalb des Plangebiets
grundsatzlich ortsnah versickert werden, was durch die sandigen Boden voraussichtlich méglich ist. Die
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vorhandene Regenentwasserung leitet in den Bodden ein. Voraussichtlich ist diese Ableitung im Laufe
der Realisierung der Planung entbehrlich.

Die Erhohung der einzuleitenden Niederschlagsmengen bedarf einer Einleitgenehmigung. Ebenso ist fur
die Versickerung von Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Grundwasser

Das Vorhaben liegt in einem Gebiet mit hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit des Grundwassers.
Voraussichtlich ist der Boden versickerungsfahig.

Soweit eine Versickerung von Niederschlagswasser erfolgen soll, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Eine Entscheidung darlber kann nur im jeweiligen Einzelfall getroffen werden. Die
qualitativen Anforderungen an das zu beseitigende Niederschlagswasser sind sicherzustellen.

Bewertung

Der Boden im Plangebiet ist fiir eine Versickerung von Niederschlagwasser insbesondere befestigter
Flachen oder von Grundwasser grundsatzlich geeignet.

Die Versiegelung wird im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsplanung betrachtet. Das Schutzgut Wasser ist
durch Verringerung der Grundwasserneubildung beeintrachtigt.

22.6  Schutzgut Klima und Luft

Die Gebiete, die im Rahmen der geplanten Bebauung versiegelt bzw. teilversiegelt werden, haben
aufgrund ihrer warmespeichernden Eigenschaften eine dauerhaft negative Wirkung auf das Mikroklima.
Es sind nur sehr geringe Windfeldanderungen sowie Temperaturerhdhung zu erwarten, da das 6rtliche
Klima Luftaustausch begunstigt. Lufthygienische Konflikte sind im Gebiet nicht zu erwarten.

Emissionen von Treibhausgasen durch die Bindung sogenannter ,grauer Energie” lassen sich bei der
Realisierung der durch die Planung erméglichten Bebauung nicht vollends vermeiden. Allerdings werden
durch die Planung gerade auch der Erhalt und die weitere Nutzung der bestehenden Bebauung
ermoglicht.

Bewertung

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima / Luft sind von dem geplanten Vorhaben nicht zu
erwarten.

2.2.7  Schutzgut Landschaft

Die Planung ermdglicht die Wiederinnutzungnahme, Umnutzung bzw. Erganzung der bestehenden
Gebaude. Um sensibel mit dem Siedlungs- und Landschaftsbild umzugehen, liegt dieser Planung ein
stadtebauliches Konzept zugrunde, dass die bestehende Siedlungsstruktur innerhalb des Plangebiets
erhalt und sensibel erganzt. Durch entsprechende Festsetzungen und Ortliche Die baulichen
Erganzungen beeintrachtigen das Landschaftsbild auf Grund ihrer Hohe und Lage nicht. Es wird
ermdglicht innerhalb des Sondergebiets Aussichtstlirme anzulegen. Auf Grund der Hohenvorgaben ist
dies an max. zwei Standorten madglich. Das Nutzungskonzept sieht einen Aussichtsturm im nordlichen
Bereich der Konversionsflache vor. Hierbei handelt es sich um die Mdglichkeit zur Beobachtung von Natur
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und Landschaft. Einzelne punktartige Dominanten beeintrachtigen das Landschaftsbild nicht.

Die Durchfuhrung der Planung wird aufgrund der Vorbelastung der Flache des Plangebiets zu keinen
erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft filhren. Siedlungsflachen sind i. d. R. aus
dem Landschaftsschutzgebiet ausgenommen. Auf Grund der geplanten Nutzung wird die Herausnahme
des Konversionsgebiets aus dem Landschaftsschutzgebiet beantragt,

Bewertung

Das Schutzgut Landschaft wird durch die im Plangebiet zulassige Bebauung nicht beeintrachtigt.

2.2.8  Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten und anderen
nationalen Schutzgebieten

Natura-2000

Die Betroffenheit der Nahe des Plangebiets liegenden Natura-2000-werden in der Natura-2000-
Vertraglichkeits-Vorprifung untersucht.

Von betriebsbedingten Beeintrachtigungen sind keine LRT/ Arten der EU-Schutzgebiete betroffen. Durch
die mogliche Mitnutzung der vorhandenen Badestelle sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten. Bei baubedingten Beeintrachtigungen sind Schutzgebietsflachen nicht betroffen. Weitere
Beeintrachtigungen sind nur temporar und innerhalb der gesetzlichen Regelungen (z. B.
Landesbauordnung, Abfallgesetz,

Baustellenverordnung) zu erwarten. Projekt- und Planwirkungen, die eine erhebliche Beeintrachtigung
der Schutz- oder Erhaltungsziele (auch im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten)
hervorrufen, konnen ausgeschlossen werden. Es ist keine Natura-2000-Vertraglichkeitsprifung
erforderlich. (Berg, J., 2022)

Bzgl. des Schutzgebiets DE2251-403 Binnendlnen und Walder bei Altwarp (EU-Vogelschutzgebiet)
sind Projektwirkungen mit Ausnahme temporarer baubedingter Larmemissionen auf das Plangebiet
beschrankt. Von den Larmemissionen gehen jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen aus. Das
Vorhaben befindet sich auBerhalb des Schutzgebietes

Bzgl. des Schutzgebiets DE2250-471 Kleines Haff, Neuwarper See und Riether Werder (EU-
Vogelschutzgebiet) sind erhebliche Stérungen, die sich auf den Erhaltungszustand der lokalen Population
von Brutvogeln, die einen malgeblichen Bestandteil des Schutzgebietes darstellen, auswirken kénnten,
sind nicht zu erwarten, weil die Wirkungen der BaumalRnahme temporar und/ oder raumlich eng begrenzt
sind bzw. nicht in flr Zugvogel sensiblen Zeitrdumen (Wintermonate) auftreten.

Bzgl. des Schutzgebiets DE2049-302 Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff (FFH-
Gebiet) sind keine LRT im Bereich des Vorhabens vorhanden. Bzgl. der Arten sind erhebliche Stérungen
nicht zu erwarten, da die Wirkung des Vorhabens raumlich begrenzt ist, es keine signifikante
Auftretenswahrscheinlichkeit im Bereich des Vorhabens gibt sowie Vorkommen nicht oder im kritischen
Stadium nicht zu erwarten sind.

Naturschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Landschaftsschutzgebiet ,,Haffkiiste*

Die geschitzten durch die Weichselkaltzeit gepragten Landschaftsformen werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt, da es sich bei den relevanten Festsetzungen um Flachen der Konversionsflachen handelt,
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die groftenteils mit einer Mauer umgeben und stark bebaut sind. Die vorhandenen bereits vorgepragten
Flachen werden wieder in Nutzung genommen und erganzt. Die Inanspruchnahme grofer
naturbelassener Flachen ist nicht Bestandteil der Planung.

Schutzgebiete im Sinne des nationalen und internationalen Rechts werden durch das Planungsvorhaben
nicht direkt betroffen.

Nationale Naturerbeflachen

Den offiziellen Schutzzielen der Nationalen Naturerbeflache Ueckerminder Heide® steht das Vorhaben
nicht entgegen. . Die Flachen sollen auch den Menschen als Erholungsorte dienen.

Kiistenschutz
Einem maoglichen Riickgang der Kistenlinie in der Zukunft wird durch bedingte Festsetzungen in diesem
Bereich Rechnung getragen. Waldflachen des Kistenschutzwaldes bleiben erhalten.

Bewertung
Durch das Vorhaben werden die Entwicklungs- und Erhaltungsziele der 0. g. Natura 2000-Gebiete nicht
beeintrachtigt. Das Vorhaben ist insofern im Sinne des § 34 BNatSchG zulassig.

229  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Kulturglter betroffen. Durch die Ausweisung von Bauflachen und die
Entwicklung der Konversionsflache ist eine Erhéhung von Bodenrichtwerten zu erwarten. Die vorgesehen
Nutzung sog- ,Grauer Energie* entspricht einer 6kologischen Umgangsweise mit Bausubstanz.

Bewertung

Kultur- und Sachguter werden nicht beeintrachtigt.

2210 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

Es sind keine Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes festzustellen.

2.211 Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder Katastrophen

In der néheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Betriebsbereiche oder Anlagen, die unter
die 12. Verordnung zur Durchfliihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfallverordnung - 12.
BImSchV) fallen. Eine Anfalligkeit der Vorhaben des Plangebiets fiir schwere Unfélle oder Katastrophen
durch solche Betriebsbereiche oder Anlagen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben.
Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt
durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind nicht zu erwarten.
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2.212 Zusammenfassung der Prognose

Bei Durchflinrung der Planung kommt es zu den unter Kapitel 2.2-2.10 genannten Umweltauswirkungen.
Unter Durchfuhrung von AusgleichsmalRnahmen sowie MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
der Umweltauswirkungen kénnen Verbesserungen fir die einzelnen Schutzgiiter erreicht werden.

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkung Erheblichkeit
Mensch Keine Beeintrachtigung -

Pflanzen und Tiere Biotopverluste, Funktionsbeeintrachtigung, Auswirkungen auf XX

Lebensraume von Tieren

Flache Zusatzliche Versiegelung X

Boden Zusatzliche Versiegelung X

Wasser Zusatzliche Versiegelung X

Klima / Luft Keine Beeintrachtigung -

Landschaft Keine Beeintrachtigung -

Kultur- und Sachgiiter | Keine Beeintrachtigung -

Wechselwirkungen Wurden nicht festgestellt -

Tab. 10: Zusammenfassung — Zu erwartende Umweltauswirkungen auf Schutzgiiter
xxx sehr erheblich xx erheblich X weniger erheblich - nicht erheblich

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen, geplante UberwachungsmaRnahmen

Mensch
Bezgl. des Schutzguts Mensch sind keine MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
notwendig.

Baume

Im Bereich der Parkflachen an der Landesstrale ist die Pflanzung von 15 Baumen festgesetzt. Im Bereich
der groRRen Verkehrsflache im nordlichen Bereich ist die Pflanzung von 24 Baumen festgesetzt. Es sind
standortheimische und gebietseigene Baume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 16/18
mit Dreibock und Wildverbissschutz zu pflanzen. Die Schutzeinrichtungen sind frihestens nach 5 Jahren
zu entfernen. Im Rahmen der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind die Baume beim Bedarf zu
wassern, fachgerecht zu schneiden und bei Ausfall zu ersetzen. Die Baume dienen gem.
Baumschutzkompensationserlass als Kompensation flr die zu fallenden Baume.

Natur und Landschaft

Um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren wurden wertvolle Bereiche aus den
Sondergebietsflachen ausgegrenzt. Erhaltenswerte und geschiitzte Grolbaume werden im
Bebauungsplan auch in den Sondergebietsflachen festgesetzt und sind bei Abgang zu ersetzen.

Es wird empfohlen, auf Grund des sensiblen Naturraums und einer Vielzahl von Schutzkategorien
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aulerhalb der Konversionsflache ein System der Besucherlenkung zu erarbeiten.

Die Konversionsflache soll aus dem Landschaftsschutzgebiet ausgegliedert werden. Die Beantragung
erfolgt im Anschluss an den Auslegungsbeschluss.

Der multifunktionale Kompensationsbedarf betragt 77.520 m?. Die Kompensation soll durch die
Inanspruchnahme eines Okokontos erfolgen und wird bis zum Satzungsbeschluss geklart.

Wald
Von der Waldumwandlung sind 0,45 ha betroffen. Der Ausgleich wird in Abstimmung mit der Landesforst
bestimmt.

Im Norden der Konversionsflache wird der Kistenwald arrondiert (s. kompensationsmindernde
MaRnahmen Kap 2.2.2)

Fauna, Artenschutz

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung sind vorgesehen, um den Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG entgegenzuwirken:

Grundsétzlich gilt
e das Stérungs- und Tétungsverbot fiir Tiere, Pflanzen und Lebensraume gem. § 38 Abs. 1 BNatSchG

Als Vermeidungsmalnahmen sind vorgesehen:

VM1: Bauzeitenregelung fir BaumalRnahmen an Gebauden / 6kologische Baubegleitung

- flr Fledermaus-Sommerquartier: 1. November bis 1. April

- fur Fledermaus-Winterquartiere 15. Juni bis 30. Juli

- fur Vogelbrutplatze 1. Oktober bis 1. Marz

Fur Fledermausquartiere wird eine Besatzkontrolle durch einen Sachverstandigen empfohlen.

VM2: Bauzeitenregelung fur Geholzrodungen / dkologische Baubegleitung
- Verbot des Rodens, Fallens und Schneidens von Gehdlzen im Zeitraum vom 1. Marz bis 30.
September gem. § 38 Abs. 5 BNatSchG
- Erhalt von Hohlenbdumen

VM3: Vermeidung von Kleitierfallen / Reptilienschutzzaun
- mobiler Schutzzaun um die beanspruchten Flachen wahrend der Bauphasen
- kein Einbau von Schéachten/Lichtschachten bzw. Sicherung von Schachten

VM4: Minimierung der Lichtemissionen der Aufenbeleuchtungen
Minimierung von Lichtemissionen
Verwendung von insekten-/fledermausfreundlichen Lichtquellen

VM5: Vermeidung von Kollision von Vogeln mit Glasflachen
- Verwendung von reflexionsarmem Glas
- Halbtransparente Materialien an Balkon- oder Terrassenbristungen

VM6: Erhaltung / Wiederherstellung offener Vegetationsflachen und kleintierfreundliche Griinlandpflege
- Mahd 2x jahrlich mit schonender Mahtechnik
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- Freihalten von weiterer Bestockung (WLT-Flachen)
- Staffelung der Mahd

- Schnitthhe mehr als 8cm

- Verzicht auf Pflanzenschutz- und Dingemittel

VMT: Erhalt von Lebensstatten an und in Gebauden
- Sanierungs- und UmbaumaRnahmen von Okologen begleiten lassen
- Bei Gebaude Nr. 5 Erhalt des Fledermauskellers zu mind. 50% (Gem. Nutzungskonzept, soll die
ruindse Gebaudehllle gesichert und fiir Veranstaltungen tberdacht werden. Der Keller wird
dadurch ebenfalls gesichert und erhalten)

Folgende MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-
Mafnahmen) sind vorgesehen:

CEF1: Fledermauswinterquartiere in Kellern
Herrichten des Kellers Gebaude Nr. 80, Einflug und Kontrollluke, Versteckplatze

CEF2: Schaffung von Ersatzlebensstatten gebaudebesiedelnder Arten
Feuerwehrgebaude und Trafohaus werden v. a. fir Waldkauz und Rauchschwalben optimiert
Planung durch eine/einen Sachverstandige/n

CEF3: Schaffung von Ersatzlebensstatten fir verlorengehende Hohlenbdume
Fur den Verlust von Hohlungen bei Rodungen Montage von Fledermauskasten in Nachbarbaume im
Verhéltnis 1:1

Boden, Wasser, Klima / Luft

Die Neuversiegelung von bislang naturhaushaltswirksamen Freiflachen durch die Errichtung von
Gebauden sowie die Anlage von Verkehrsflachen wird durch die multifunktionale Kompensation tiber die
Biotopfunktion kompensiert. Die Lagerung von Oberbdden wahrend der Bauphase und dessen
Wiederverwendung hat entsprechend § 202 BauGB zu erfolgen

geplante Uberwachungsmanahmen

Uberpriifung Zeitpunkt Zustandigkeit Art der Durchfiihrung

Umsetzung der Unmittelbar nach Gemeinde Altwarp | Begehung/Kontrolle
KompensationsmafRnahmen | Fertigstellung
fur Baumfallungen

Vermeidungsmalinahme vor und wahrend der Gemeinde Altwarp | Begehung/Kontrolle
Artenschutz BaumaRnahmen
CEF-Malinahmen Vor den BaumafRnahmen Landkreis VR Abnahme

Gemeinde Altwarp | Begehung/Kontrolle

Tab. 11: geplante UberwachungsmaRnahmen

24 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten
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Unter Berticksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs Bebauungsplans bestehen keine
anderen Planungsmaglichkeiten. Ein alternativer Geltungsbereich fiir die Planung steht innerhalb des
Gemeindegebiets nicht zur Verfugung. Auch weit Uber die Gemeindegrenzen hinaus stehen keine
Flachen mit vergleichbaren Eigenschaften zur Verfligung.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Die Umweltprifung wurde auf Grundlage der Umweltschutzziele ibergeordneter Fachplanungen wie dem
Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern sowie dem Gutachtlichen Landschafts-
rahmenplan Vorpommern durchgefiihrt. Weiterhin wurden die Daten des Kartenportals Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern  des  Landesamtes  fir ~ Umwelt, Natur und  Geologie
(http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/) fir die Bewertung und Beschreibung des derzeitigen
Umweltzustandes zu Hilfe genommen. Zur Bewertung des zu erwartenden Eingriffs und Ermittlung des
Kompensationserfordernisses wurden die ,Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumen® von 2013 sowie die ,Hinweise zur Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern® von
2018 hinzugezogen.

Die artenschutzrechtliche Auseinandersetzung wurde durch Jens Berg, Gormin erarbeitet, ebenso die
Natura-2000-Vorprifung.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind nicht aufgetreten.

Der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen liegen folgende Unterlagen zugrunde:

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 27. Mai 2016

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19. August 2010, geandert
am 7. Oktober 2013

e LUNG M-V Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-B (Hrsg.), (2009): Gutachtlicher
Landschaftsrahmenplan (GLRP)

e |B Seidler (2021): Geotechnische- und orientierende Kontaminationsuntersuchung zum Projekt
,Ritawerda Altwarp“, Sondergebiet Altwarp-Siedlung

e Berg, J. (2022): Natura 2000-Vorprifung — Bebauungsplan Nr. 06/2020“Sondergebiete Kunst und
Tourismus, Konversionsflachen® der Gemeinde Altwarp

e Berg, J. und Schatz, J. (2022): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - Bebauungsplan Nr.

06/2020“Sondergebiete Kunst und Tourismus, Konversionsflachen® der Gemeinde Altwarp

https://www.umweltbundesamt.de, Zugriffsdatum:11.07.2022, 04.10.2024

https://www.umweltkarten.mv-regierung.de, Zugriffsdatum 11.07.2022, 04.10.2024

https://de.climate-data.org, Zugriffsdatum: 11.07.2022

https://www.lung.mv-regierung.de/insite/cms/umwelt/natur/landschaftsplanung_portal,

Zugriffsdatum: 12.07.2022

e https:/lwww.geoportal-mv.de/portal/Geodatenviewer/GAIA-MVprofessional

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen auf
die Umwelt
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Die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (vergl. Punkt 2.2.11) erfolgt im Zuge der
Uberwachung der Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen (Punkt 2.3). Die Ergebnisse der Uberprifungen sind in der Verfahrensakte zu
dokumentieren.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die RITAWERDA Verwaltungsgesellschaft mbH plant die Wiederinnutzungnahme sowie partielle
Ergénzung der Konversionsflache im Plangebiet fir insbesondere Wohnbebauung, Kunst und Tourismus.
Die Konversionsflache ist von einer Mauer bzw. einem Zaun umgeben. Die vorhandene Bebauung wird
durch Tiny-Houses erganzt. Es soll einen Naturcampingplatz geben. Einige Gebaude erhalten
Gartenflachen, die mittige reprasentative Flache soll fir Veranstaltungen und Sport genutzt werden. Die
zum Planungsgebiet gehdrenden Flachen in Richtung Haff sind ein wertvoller Naturraum und gehéren
groRtenteils der DBU. In diesem Bereich sind keine MaBnahmen geplant.

Das Gelédnde weist einen hohen Waldanteil auf. Die Waldflachen wurden durch die Landesforst
festgestellt. Ein Teil der vorhandenen und geplanten Gebaude befindet sich im 30 m-Waldabstand. Der
Waldrand soll so gestaltet und gepflegt werden, dass zum einen ein Beitrag zur biologischen Vielfalt
geleistet wird, zum anderen die Nutzung von Gebauden im sog. gepragten Waldabstand maéglich ist.

Es liegen ein Artenschutzfachbeitrag und eine Natura-2000-Vorprifung vor. Internationale Schutzgebiete
sind durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Hinsichtlich des Artenschutzes sind bau-, betriebs- und
anlagebedingte Wirkungen zu erwarten.

Die Erholungsnutzung wird durch Angebote im Bereich der Konversionsflache gefordert. Um 6kologisch
sensible Areale aulRerhalb der Konversionsflache zu schutzen wird eine Besucherlenkung empfohlen.

Von der Planung gehen keine storenden Emissionen aus. Auf dem Gelande konnen Kampfmittel
vorhanden sein. Untersuchungen zu Altlasten und Bodenverunreinigungen haben keine bedenklichen
Uberschreitungen von Grenzwerten feststellen kénnen. Auswirkungen auf dien Schutzgiiter Wasser,
Klima und Luft sind nicht zu erwarten, ebenso wie auf Kultur- und Sachgiter.

Hinsichtlich des Artenschutzes sind Vermeidungsmainahmen genannt. Auf dem Gelande sollen zwei
Artenschutzgebaude (ein Trafo und eine Schlauchturm der ehem. Feuerwehr) fr Fledermause und Eulen
umgebaut werden. Weiterhin sind zwei Keller als Fledermausquartier zu erhalten. Die Pflege der
Offenlandflachen dient ebenfalls dem Artenschutz.

Die Waldumwandlungsflachen von 0,45 ha werden in Abstimmung mit der Forst ausgeglichen.

Der Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft in Hohe von 77.520 m2 EFA wird voraussichtlich tiber
ein Okokonto ausgeglichen. Die Art des Ausgleichs steht noch nicht fest.

Der Ausgleich zu fallender Baume findet auf dem Gelande der Konversionsflache statt, es ist die
Pflanzung von 39 Baumen festgesetzt.

Unter BerUcksichtigung der Kompensationsmalinahmen ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung
von Natur und Umwelt auszugehen.
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Altwarp, den

Der Burgermeister

Jan Herzfeld
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