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Gemeinde Altwarp 21.09.2023

3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3/2001 ,Sondergebiet Hafen"

Anhang 1 Bebauungsplan Nr. 3/2001

Seite 3




1. RECHTSGRUNDLAGEN

Die Bauleitplanung basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist,

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geédndert worden ist,

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geéandert worden ist,

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist,

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar
2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S.546).

2. EINFUHRUNG
2.1 LAGE UND UMFANG DES BEBAUUNGSPLANGEBIETES

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/2001 ,Sondergebiet Hafen*
liegt stidostlich des Dorfes Altwarp und umfasst den Bereich des Hafens.

Das ca. 3,4 ha groRe Gebiet liegt teilweise im Aul3enbereich des Dorfes. Es umfasst die Flur-
stiicke 66/1, 66/2, 67/4, 67/6, 67/7 [teilweise], 68/3 und 69/1 der Flur 2 sowie die Flurstiicke
1/3 (teilweise), 1/4 (teilweise), 2 (teilweise) und 9 (teilweise) der Flur 10 Gemarkung Altwarp.

Er wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch Wohnbebauung, der Seestralle 75 a

(Flursttick 65 der Flur 2)

im Osten: durch das Stettiner Haff

(Flursttick 67/7 der Flur 2 sowie Flurstuicke 1/4, 2 und 9 der Flur 10)

im Suden: durch das Stettiner Haff

(Flursttick 1/3 der Flur 10) und

im Westen: durch Wohnbebauung, Am Hafen 10 — 12 und durch ein Biotop

(Flurstticke 68/2, 68/3, 68/7, 68/8, 68/9, 70/1 und 72/16 der Flur 2 so-
wie Flurstiick 2 der Flur 10)




2.2 ANLASS UND ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG

Im Geltungsbereich befindet sich im Norden ein Caravanstellplatz, welcher sehr stark ausge-
lastet ist. Um den attraktiven und von Touristen begehrten Hafen fir diese besser zu er-
schlie3en, plant die Gemeinde Altwarp den Caravanstellplatze im Stiden des Hafenbeckens
zu erweitern. AuBerdem sind nérdlich angrenzend an das Hafenbecken Caravanstellplatze
geplant. Die Caravanstellplatze werden entlang der StralRe Am Hafen durch Ferienwohnun-
gen und die dazugehorige Infrastruktur erganzt.

Um diese Nutzung ermdglichen zu kdnnen, ist bauplanungsrechtlich die Festsetzung eines
Sondergebietes, das der Erholung dient mit der Zweckbestimmung Caravanplatz erforder-
lich. Fur den Bereich um den Hafen, sowie stdlich des Hafens entlang am Stettiner Haff ist
ein FuBweg geplant, um den besonderen Ort fur Besucher erlebbar zu machen. Teile des
Besucherparkplatzes sollen als Klimaanpassungsmafnahme tberdacht werden. Unter der
Uberdachung kann im Regelfall geparkt werden, im besonderen Fall kann ein Markt oder
Fest unter der Uberdachung stattfinden. Sudlich des Parkplatzes soll ein zweigeschoRiges
Café entstehen, um die Aussicht Uber das Schilf hinweg auf das Stettiner Haff zu ermogli-
chen. Die 6ffentlichen Grinanlagen im Siden des Geltungsbereichs sollen durch mobile
Sitzmoglichkeiten den Besuchern als Erholungsort dienen.

Durch die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3/2001 ,Sondergebiet Ha-
fen® genligt die Gemeinde Altwarp dem Planungserfordernis und erméglicht die beschrie-
bene Zielsetzung.

Das Vorhaben fiigt sich stadtebaulich ein. Es ist ein touristisches Angebot in unmittelbarer
Nahe des Dorfkerns, welches derzeit nur im geringen Maf3e zur Verfiigung steht. Durch den
Erhalt und die Erweiterung von Caravanstellplatzen und Ferienwohnungen wird die touristi-
sche Infrastruktur der Gemeinde gefdrdert.

Das Angebot entspricht der Nachfrage von Caravanfahrern nach Stellplatzen in unmittelbarer
N&he des Hafens und des Dorfkerns. Mit dem Vorhaben kénnen zuséatzliche Gaste fir die
Gemeinde Altwarp generiert und somit auch der Gemeindetourismus weiterentwickelt wer-
den.

2.3 PLANVERFAHREN

Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB durchgefihrt. Die 3.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/2001 ,Sondergebiet Hafen“ dient der Fortfiihrung der
touristischen Entwicklung des Gebietes rund um den Hafen von Altwarp. In der 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 3/2001 ,Sondergebiet Hafen® ist die Summe einer méglichen Gber-
baubaren Grundflache 3.503 m2. Diese liegt deutlich unter 20.000 m2. Es gibt keine Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt werden, so dass § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB angewendet wird.

Der Plangeltungsbereich grenzt unmittelbar an das SPA DE 2250-471 ,Kleines Haff, Neu-
warper See und Riether Werder“ und an das LSG 34 ,Haffkiste". Die FFH-Vorprufung wur-
den im Rahmen des Aufstellungsverfahren fir den wirksamen Bebauungsplan erstellt. ,Das
Vorhabengebiet liegt auRerhalb der Natura-Gebiete, ist eine intensiv geméahte Grinflache
und entspricht keinem Lebensraumtyp des GGB. Aufgrund fehlender Strukturen und von Be-
unruhigungen infolge der Siedlungsnahe ist das Plangebiet als Bruthabitat, Rastplatz, Nah-
rungshabitat, Transferraum und Lebensraum fiir die Zielarten der Natura-Gebiete ungeeig-
net. Die geringen Wirkungen des Vorhabens erreichen die Lebensraumtypen, Funktionen
und Ziel- arten der Natura-Gebiete im Umfeld des Plangebietes nicht.




Lebensraumtypen nach Anhang | und Lebensraume von Arten nach Anhang Il der FFH-
Richtlinie sowie Lebensrdume von Vogelarten nach Art. 4 (2) der Vogelschutz-Richtlinie wer-
den durch das Vorhaben nicht beriihrt und beeintrachtigt.

Die Erhaltungsziele der Natura-Gebiete werden durch das Vorhaben nicht berihrt. Die Erhal-
tung eines koharenten europaischen 6kologischen Netzes besonderer Schutzgebiete ist
nicht gefahrdet.”

Der Gemeinde sind keine Anhaltspunkte bekannt, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfallbetriebe) zu beachten sind.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung
der Behodrden nach § 4 Abs. 1 BauGB wird nach 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zulassig. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung ist so-
mit nicht erforderlich.

Fur die 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3 /2001 ,Sondergebiet Hafen® wird ein Arten-
schutzfachbeitrag erstellt.

Aufstellungsbeschluss, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Altwarp hat in ihrer Sitzung am 23.04.2024 den Be-
schluss zur Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3/2001 ,Sondergebiet
Hafen® im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gefasst. In der gleichen Sitzung
wurde der Bebauungsplanentwurf als Grundlage fiir die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3
Abs. 2 BauGB und die Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB bestimmt. Die ortsiibli-
che Bekanntmachung des Beschlusses ist durch Abdruck im Amtlichen Mitteilungsblatt des

Amtes ,Am Stettiner Haff“ Nr. ....... am .............. erfolgt.

Landesplanerische Stellungnahme

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom ............... beim Amt fur Raumordnung
und Landesplanung Vorpommern zur Anzeige gebracht. Die landesplanerische Stellung-
nahme liegt mit Schreiben vom ................... Vor.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans sowie die Begriindung und der artenschutzrechtliche
Fachbeitrag wurden in der Zeitvom ................... bis zum ................... im Internet unter
www.amt-am-stettiner-haff.de veroffentlicht. Zusétzlich waren die zu verdffentlichen-den Un-
terlagen in der Zeitvom ................... biszum ................... im Amt Am Stettiner Haff 6f-
fentlich ausgelegt. Die Entwurfsunterlagen waren in der Zeitvom ................... bis zum
................... Uber das Bau- und Planungsportal zuganglich.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde, am ................... im Amtlichen Mitteilungsblatt des
Amtes ,Am Stettiner Haff* Nr. ....... ortsiblich bekannt gemacht. Diese Bekanntmachung war
Zeitvom ..o biszum ................... Im Internet eingestellt und in der Zeit vom
................... bis zum ................... im Uber das Bau- und Planungsportal Mecklenburg-
Vorpommern zuganglich.

Beteiligung der Behdrden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB, Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom ................. von der Planung




unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf aufgefordert. Die betroffenen Nachbarge-
meinden wurden von der Planung unterrichtet.

3. AUSGANGSSITUATION
3.1 STADTEBAULICHE EINBINDUNG

Im Geltungsbereich befinden sich der Hafen mit Personenfahrbetrieb und einer Fischereige-
nossenschaft, Ferienhauser, ein Caravanstellplatz, einer Touristeninformation und ein Park-
platz fir PKW und Caravans. Erschlossen wird das Gebiet durch Stral3en Am Hafen.

Im Siden und Osten grenzt der Geltungsbereich an das Stettiner Haff.

3.2 BEBAUUNG UND NUTZUNG

Alle Gebaude im Plangeltungsbereich werden touristisch genutzt, darunter fallen Schank-
und Speisewirtschaften, Sanitaranlagen fir den Caravanstellplatz, 6ffentliche Toiletten, Tou-
risteninformation, Ferienwohnungen, Anlagen fir die Bewirtschaftung des Hafens. Neben der
touristischen Nutzung befinden sich am Hafen Geb&ude, die von der ansassigen Fischerei-
genossenschaft genutzt werden. Im Hafenbereich liegen neben Fischerbooten auch Freizeit-
boote. AuRerdem gibt es eine Anlegestelle einer Personenféhre mit Fahrradmitnahme tber
das Stettiner Haff.

3.3 ERSCHLIERUNG

Der Geltungsbereich der 3. Anderung wird durch die StraRe Am Hafen erschlossen.

3.4 NATUR UND UMWELT

Im Plangeltungsbereich befinden sich Biotope. Der gesamte Plangeltungsbereich befindet
sich im Naturpark ,NP6 — Am Stettiner Haff“. Der Hauptteil des Plangeltungsbereichs befin-
det sich im Kistengewasserschutzstreifen von 150 m an der Uferkante des Stettiner Haffs.
Der Plangeltungsbereich grenzt unmittelbar an das SPA DE 2250-471 Kleines Haff, Neuwar-
per See und Riether Werder. Der Plangeltungsbereich grenzt an das LSG 34 ,Haffkliste“.
Aufgrund der relativ unverbauten Ufer sind, von den Randbereichen des Plangebietes aus,
umliegende Inseln und Freiwasserflachen des Haffs einsehbar. Entsprechend der bestehen-
den der touristischen Nutzung liegt eine erhéhte Erholungsfunktion vor.

Der Norden des Plangebietes wird zum tberwiegenden Anteil von einem Wohnmobilstell-
platz eingenommen. Dieser ist durch einzelne Siedlungshecken, Siedlungsgehélze, sowie
ein Feuchtgebiisch stark entwésserter Standorte in mehrere Bereiche untergliedert. Im Os-
ten ragen brackwasserbeeinflusste Rohrichte (geschitztes Biotop) v.a. dominiert durch
Schilf, ins Plangebiet hinein. Der Parkplatz wird kleinflachig durch artenarmen Zierrasen so-
wie junge Stieleichen aufgelockert. Im Westen des Untersuchungsgebietes verlauft eine
Stral3e, welche punktuell von ruderalen Staudenfluren begleitet wird. Im Stiden wurden aus-
gedehnte brackwasserbeeinflusste Rohrichte und Feldgehélze heimischer Baumarten (ge-
schutztes Biotop) vorwiegend mit Silberweiden und Hange-Birken festgestellt.




Laut Baugrundgutachten zum B- Planverfahren aus dem Jahr 2006 stehen hauptséchlich
sandige Boéden an. Aufgrund der Vorbelastung des Bodens durch Versiegelung, Fremdstof-
feintrag und durch Wohnmobilverkehr sind diese gering schutzwirdig.

Das Untersuchungsgebiet liegt im Stiden des Stettiner Haffs mit Zugang zum sidlich angren-
zenden Neuwarper See. Landseits sind im Plangebiet keine Oberflachengewdasser vorhan-
den. Aufgrund des privaten Boots- bzw. 6ffentlichen Fahrverkehrs in umliegende deutsche
und polnische Gemeinden ist von Wasserverunreinigungen auszugehen. Geman LINFOS-
Hochwasserrisikomanagement liegt das Vorhaben innerhalb einer Uberflutungsflache.

Das Vorhaben liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Als Grundwasserleiter fungieren
postglaziale und limnische Bildungen sowie flazifluviatile Sande im Weichsel-Komplex. Es
liegt keine bindige Deckschicht vor. Das anstehende Grundwasser ist daher vermutlich nicht
gegenuber Fremdstoffeintrdgen geschiitzt. Es besteht kein nutzbares Grundwasserdargebot
aufgrund des anstehenden Niedermoorbodens. Die Grundwasserneubildungsrate betragt im
Allgemeinen, unter Bertcksichtigung des Direktabflusses, -36,6 mm/a. Im Nordwesten
schwankt dieser Wert zwischen 62,4 und 139,7 mm/a. Die Tiefenlage der Suf3-/Salzwasser-
grenze betragt -26 bis -55 m NN.

Die Vorhabenflache liegt in der geméaRigten Klimazone, welche sich durch eindeutige Jahres-
zeitenwechsel und hohe Temperaturschwankungen im Jahresverlauf auszeichnet. Es liegt
an der Grenze von kiihleren maritimen zu warmeren kontinentalen Klimaten und wird ver-
mutlich stark durch die Lage am Stettiner Haff und das Kistenoffenland gepréagt. Die Ge-
hdlze tGben wirksame Staubbindungs-, Larmschutz- und Windschutzfunktionen aus. Die Luft-
reinheit ist vermutlich geringfligig durch die Immissionen seitens der Ortschaft und des Park-
bzw. Campingplatzes vorbelastet.

3.5 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die Flurstiicke im Plangeltungsbereich befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

4. PLANUNGSBINDUNGEN
4.1 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/2001 ,Sondergebiet Hafen*
entspricht dem ostlichen Teil des Geltungsbereichs des von der Gemeinde beschlossenen
Bebauungsplans Nr. 3/2001 ,Sondergebiet Hafen®. In diesem Bereich wurden unter anderem
als bauliche Nutzung ein Sondergebiet, welches der Erholung dient, festgesetzt. Die Cara-
vanstellplatze wurden auf 30 begrenzt, welche durch die Anderung erhéht werden sollen. Au-
Rerdem sollen mehr Ferienwohnungen ermdglicht werden, um die touristische Nachfrage be-
dienen zu kénnen. AuRerdem plant die Gemeinde ein Café mit Blick Uber das Haff bis nach
Neuwarp. Diesbeziglich missen die textlichen Festsetzungen angepasst werden. Die Nut-
zung des Zolls als Grenzubergang ist nicht mehr notwendig und die gealterten Vorrichtungen
des Grenziibergangs konnen zukinftig abgerissen werden. Dadurch kann ein stadtebauli-
cher Mangel behoben werden.




4.2. LANDES- UND REGIONALPLANUNG
4.2.1 LANDESRAUMENTWICKLUNGSPROGRAMM MECKLENBURG-VORPOMMERN
2016

Die Gemeinde Altwarp befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus, einem marinen
Vorbehaltsgebiet Tourismus und in einem landlichen GestaltungsRaum.

Unter 4.6 Tourismusentwicklung und Tourismusraume des LEPMV2016 ist folgendes Ziel
formuliert:

o (1) Der Tourismus ist ein wichtiger Wirtschaftsbereich mit einer groBen Einkom-
menswirkung und Beschéftigungseffekten im Land. Er soll aufgrund seiner vielfaltigen
Wechselwirkungen mit anderen Wirtschaftsbereichen nachhaltig weiterentwickelt
werden.”

Die 3. Anderung soll den Wirtschaftsfaktor Tourismus starken und entspricht dem oben zitier-
tem Ziel.

e ,(2) Die natur- und kulturraumlichen Potenziale des Landes sollen erhalten werden
und durch den Tourismus genutzt werden. Aktivtourismus (Wasser-, Rad-, Wander-,
Reit- und Golftourismus), Camping- und Wohnmobil-, Gesundheits- und Naturtouris-
mus sowie Urlaub auf dem Lande sollen gestérkt und weiter erschlossen werden.

Die 3. Anderung soll die Potentiale der Region starken und entspricht damit dem oben zitier-
tem Ziel.

e ,(4) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus108 soll der Sicherung der Funktion fiir
Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Maflinahmen, Vorhaben,
Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu bertick-
sichtigen.”

e ,(5) Die Vorbehaltsgebiete Tourismus sollen bei der Tourismusférderung besondere
Berticksichtigung finden. ...“

Die 3. Anderung entspricht damit dem oben zitiertem Ziel fiir die Tourismusentwicklung.

4.2.2 REGIONALES RAUMENTWICKLUNGSPROGRAMM VORPOMMERN (RREP VOR-
POMMERN)

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ist fir die Gemeinde Altwarp
keine zentralortliche Funktion ausgewiesen. Der Siiden der Gemeinde (Naturschutzgebiet)
ist Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege und im Nordosten ist ein Vorbehaltsge-
biet Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen. Die Gemeinde liegt in einem Touris-
musentwicklungsraum. Im Nordosten ist ein Vorbehaltsgebiet Kiistenschutz ausgewiesen.
Im Gemeindegebiet gibt es Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Trinkwasser. Die Gemeinde ist
Uber das regionale Stral3ennetz erschlossen und die an das regionalbedeutsame Radrouten-
netz angeschlossen. Altwarp hat einen Hafen, von welchem die Grenze nach Polen uber-
guert werden kann.

Nach dem Programmsatz 3.1.3 Tourismusraume:

(1) ,/In den Vorbehaltsgebieten Tourismus (Tourismusrédume) hat die Entwicklung ihrer
Eignung und Funktion fir Tourismus und Erholung eine besondere Bedeutung.*

(6) ,Die Tourismusentwicklungsrdume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale
als Erganzungsraume fir die Tourismusschwerpunktraume entwickelt werden. Der
Ausbau von weiteren Beherbergungseinrichtungen soll mdglichst an die Schaffung
bzw. das Vorhandensein touristischer Infrastrukturangebote oder vermarktungsféhi-
ger Attraktionen und Sehenswiirdigkeiten gebunden werden.”

(8) ,Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpommern
stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind vielfaltige, ausgewogene und
sich ergdnzende Angebote zu entwickeln. Stérker als bisher sind Angebote aus




anderen Wirtschaftszweigen wie Handwerk, Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, In-
dustrie, Handel, Kunst, Kultur und Kulturwirtschaft sowie andere Dienstleistungen als
touristisches Potenzial zu nutzen.*”

(9) ,Im gesamten Tourismusbereich sind die Belange der Barrierefreiheit zu beachten.
Die Umsetzung interkommunaler Konzepte fiir den barrierefreien ,, Tourismus fiir alle”
soll untersttitzt werden.”

(14) »In Tourismusrdumen ist sowohl eine qualitative als auch eine quantitative
Entwicklung von Camping- und Wohnmobilplatzen anzustreben. Allerdings sollte in
Naturrdumen die Erhdhung der Qualitat von Camping- und Wohnmobilplatzen Vor-
rang vor der VergréRerung der Quantitat haben. Die Neuordnung bestehender Platze
hat Vorrang vor der Neuausweisung von Standorten. Bestehende Platze sind land-
schafts- sowie bedarfsgerecht, entsprechend den nationalen Standards auszubauen.
Die Bewirtschaftung der Camping- und Wohnmobilplatze sollte umweltgerecht erfol-
gen. Es sind Uberwiegend Stellplatze fur einen wechselnden Besucherverkehr anzu-
bieten.”

(17) »,Der maritime Tourismus ist zielgerichtet und nachhaltig zu entwickeln. Dabei
sind die bestehenden groRen Potenziale flr den Ausbau eines breitgefacherten An-
gebots zu nutzen.”

So soll die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/2001 ,Sondergebiet Hafen* die Entwick-
lung des Tourismus in der Gemeinde entwickeln und fordern. Die Ziele der Anderung sind im
Einklang mit den Zielen des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem RREP VP
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4.3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Gemeinde Altwarp hat keinen wirksamen Flachennutzungsplan.




5. PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die textlichen Festsetzungen des wirksamen Bebauungsplans, die durch die 3. Anderung
nicht mehr zutreffen, werden gestrichen wie z. B. Hafen H1 und Hafen H2.

Im Plangeltungsbereich werden mehrere Sondergebiete nach § 10 BauGB, die dem Zweck
der Erholung dienen, festgesetzt. Die Sondergebiete sind unterschiedlich kategorisiert. Eine
Kategorie ist das Sondergebiet Caravanstellplatz. Hier sind Wohnmobile, Caravane und die
zugehdrigen PKWSs, sowie bauliche Anlagen, wie Sanitargebaude, Waschsalon, Gemein-
schaftskiiche und Chemieentsorgung gemaf dem § 10 Abs. 2 BauNVO, zuléassig. Au3erdem
ist hier ein Café zulassig. Dieses Cafe ist im Stiden nahe des Ufers geplant. Von diesem
Standort gibt es eine sehr schone Blickbeziehung tber das Haff nach Neuwarp in Polen.
Aufgrund der geringen Grol3e ist die Ausweisung eines eigenstéandigen Sondergebietes nicht
gerechtfertigt. Die Flache wird daher durch die Ausweisung eines besonderen Nutzungs-
zwecks fir ein Cafe vorgehalten.

Die zweite Kategorien Ferienwohnung teilt sich in Fewol und Fewo2 auf. Im Sondergebiet
Fewol sind Ferienwohnungen, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen und Einrichtungen
zur Versorgung und Betreibung des Gebietes und fiir sportliche, kulturelle und medizinische
Zwecke, maximal eine Wohnung fir die Betriebsinhaber, Wirtschafts- und Lagerflachen und
Millcontainer zulassig. Im Sondergebiet Fewo2 sind Ferienwohnungen, Touristeninforma-
tion, offentliche Toiletten, Hafenverwaltung- und -bewirtschaftung zuléssig.

5.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Nach § 16 Abs. 3 BauNVO wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflache und
die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die Grundflache wird in Quadratmetern angegeben.

Es werden nur ein Vollgeschoss zugelassen, um dem ddérflichen Charakter der Bebauung
gerecht zu werden. Eine Ausnahme ist das geplante Café mit einer Vollgeschosszahl von 2,
damit die Besucher tber das Schilf hinweg auf das Haff bis zu den benachbarten Orten in
Polen gucken konnen. Die Hochstgrenze fiir Caranvanstellplatze ist durch die Anderung des
Bebauungsplans von 30 auf 65 erhdht worden.

5.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Mit Baugrenzen wird die Uberbaubare Grundstiicksgrenze definiert.

5.4 VERKEHRSFLACHEN

Die ErschlieRung der Baugrundstiicke ist durch die Lage an der Stral3e Am Hafen gesichert.
Der Parkplatz im Suden wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Die Baugrenzen auf dem Besucherparkplatz zeigen die Uberdachten Flachen fir Veranstal-

tungen an.

Erganzt werden die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung durch private Mischver-
kehrsflachen, die die Caravanstellplatze erschliel3en und 6ffentliche Ful3gangerbereiche, um
den Hafen.




5.5 GRUNFLACHEN

Die offentlichen Grunflachen werden entsprechend dem wirksamen Bebauungsplan mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

5.6 HOHENLAGE

Das Vorsorgemal} 2,60 m tber DHHN 2016 wird als Mindestmal fir die Oberkante des un-
tersten WohngeschossfulRbodens festgesetzt. Somit kann die Bebauung im Plangeltungsbe-
reich, dessen Hohen unter dem Vorsorgemal liegen, vor Uberflutung geschitzt werden.

6. UMWELTBELANGE

Gemal § 13a BauGB ist eine Umweltprifung nicht durchzufihren.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sind die geringe Bodenversiegelung im Son-
dergebiet, die naturvertragliche Regenwasserableitung.

Nach der Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung fir den Bebauungsplan Nr.3/2001 ,Sonderge-
biet Hafen“ ist eine Auswirkung auf die des SPA DE 2250-471 ,Kleines Haff, Neuwarper See
und Riether Werder” und an das LSG 34 ,Haffklste“ nicht zu erwarten.

7. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Gewasserschutzstreifen

Der grofdte Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegt innerhalb des 150 m brei-
ten Gewasserschutzstreifens nach § 29 des Gesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes, in dem Bauverbot besteht.

Nach § 29 Abs. 3 Nr. 4 NatSchAG wurde zum Bebauungsplan Nr. 1/2003 ,Sondergebiet Ha-
fen® die Ausnahme erteilt, die eine Bebauung in dem Gewéasserschutzstreifen ermdglicht.

Naturpark
Der gesamte Geltungsbereich befindet sich im Naturpark NP 6 — Am Stettiner Haff.

8. HINWEISE

Bodendenkmalpflege

Werden bei den Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt,
von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gem. § 2 Abs. 1 DSchG M-V ein offentli-
ches Interesse besteht, z. B. archéologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen, ist
gemal 8 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen.




Gemeinde Altwarp 21.09.2023

3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3/2001 ,Sondergebiet Hafen"

Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundstiickseigentu-
mer und zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die
Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werk-
tage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die
untere Denkmalschutzbehérde kann im Benehmen mit dem zustandigen Landesamt die Frist
im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgeméaRe Untersuchung oder die Ber-
gung des Denkmals dies erfordert.

Hochwasser
Abbildung 2: Gefahrenkarte Hochwasser — hohe Wahrscheinlichkeit (Quelle:
www.umweltkarten.mv-regierung.de), die rote Ellipse markiert den Ort des

Planungsbereichs
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Der Planungsbereich befindet sich in einem Uberflutungsgebiet. Mit einer hohen Wahr-
scheinlichkeit konnen Uberflutungen in einigen Bereichen von 0 — 2 m geschehen (siehe Ab-
bildung 2).
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Abbildung 3: Gefahrenkarte Hochwasser — mittlere Wahrscheinlichkeit
(Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de), die rote Ellipse markiert den
Ort des Planungsbereichs
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Der Planungsbereich befindet sich in einem Uberflutungsgebiet. Mit einer mittleren Wahr-
scheinlichkeit konnen Uberflutungen in einigen Bereichen von 0 — 4 m auftreten (siehe Ab-
bildung 3).

Abbildung 4: Gefahrenkarte Hochwasser — niedrige Wahrscheinlichkeit
(Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de), die rote Ellipse markiert den
Ort des Planungsbereichs
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Der Planungsbereich befindet sich in einem Uberflutungsgebiet. Mit einer niedrigen Wahr-
scheinlichkeit kdnnen in weiten Teilen Uberflutungen von 0 — 4 m auftreten (siehe Abbil-
dung 4).

9. FLACHENVERTEILUNG

Nutzung Flachengrolle Anteil an Gesamtflache
Sondergebiete 14.162 m? 41 %
Verkehrsflachen 10.594 m? 31%
Grinflachen 9.751 m2 28 %
Gesamt 34.507 m? 100 %

10. MARNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Mafinahmen zur Bodenordnung geman § 45 ff. BauGB sind erforderlich. Eine Neuordnung
von Grundstticken wird durch den Bebauungsplan begriindet.

11. KOSTEN

Der Gemeinde Altwarp Gibernimmt die entstandenen Kosten der 3. Anderung des Bebau-
ungsplan Nr. 3/2001 ,Sondergebiet Hafen".

Gemeinde Altwarp
Altwarp, den ..................

Der Burgermeister




(BGBI. I, S. 2141, 1998 |, S. 137), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Et P \passur haltung von jeglicher Nutzung, der Beraumung von Unrat, der Freihaltung 1. Aufstellung aufgrund des der i g vom 08.03.2001. Die ortsiibliche

" 3 I ] nw SATZUNG DER GEMEINDE ALTWARP - Auf den mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft b
B E BA U U N Gs P LA N A I-TWA R P S O N D E RG E B I \ H A F E N Aufgrund des § 10 des Baugestzbuches (BauGB) i.d. F. der Bekanntmachung vom 27 August 1997 festgesetzten Flichen st die Entwicklung eines Feuchtgebietes auf Siedlungsgehtlz durch Frei-

|GRZ 0,6 Bau-EAG vom 24.Juni 2004 (BGE. B S1550) LV.m. § 238 BauGB wird nach Beschlussfassung durch die der Fléche von Unrat und Gartenabfllen, dem Herausschlagen der standortfremden Pappeln zur nung des ist durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom
P LAN TE' L A | | Gemeindevertretung voma#.99.97 und mit Genehmigung der hheren Verwaltungsbehérde folgende Satzung Férderung der Entwicklung vorhandener Weiden und der ( von y | 21.03.2001 bis 17.04.2001 erfolgt.
° | Uber den Bebauungsplan Nr. 3/ 2001"Sondergebiet Hafen", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und Vorzusehen
2 dem Text (Teil B), erlassen. ’ Altwarp, den (g, 12. 2005
GELTUNGSBEREICH - Auf den ur i 1 Grundst 1 der zeichnerisch folgendermaRen festgesetzten Flachen |
Sondergebiet Campmobile und Caravan, 2. Die fur R o dl . lle i .
. E Sondergebiet Freizeithafen - auf dem Festland JDicly ung un Stelle ist gema § 1
| Der raumliche Geltung: des Bebaut 1es wird wie folgt begrenzt: Allgemeines Wohngebiet, worden.
Sondergebiet Hafen
| im Norden: von der s(]dlicheq Grenz_e des }_’Iur‘swcks 64 der Flur 2 der Gemark_ung AIMarp_, ist eine ive Bewir zur icklung eines ichen Extensivgriinlandes (Ansaat mit Altwarp, den 0. 1. 005
angvenzenﬁ an die ndrdiiche Einfriedung der Park- und Parkplatzfiache weiter in entsprechender Wiesenmischung, max. 1x Mahd im ersten Jahr nach der Ansaat und Blite und in den
gedachter Linie zum Ufer Folgejahren max. 2x Mahd nach der Blite, Verzicht auf Herbizid- und Pestizideinsatz) bzw. einer . " . ) )
| im Osten: von der Uferlinie des Stettiner Haffs Stauden / Trittstaudenfiur vorzusehen. (§ 9 Abs 1 Nr.20 BauGB) 3. Die fru:;zemge Burgerbetsdcllgu:g geméR § 3 Abs. 1 Saztzol BauGF:i ist, nach ortstiblicher Bekanntmaf:hung des
im Suden: von der Uferlinie des Stettiner Haffs, einschlieRlich eines Teilbereiches der Aufstel ur.wgsbeschlusse"s urch Aushang V°’E“ 21.03-1 L "23001- L) K L i
Bundesvllasserstraﬁe Oderhaff / Neuwarper See, sowie vom vorhandenen - Auf den zeichnerisch als Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechtes itworer:Alle SN CeSE = es (s cenl e diobed :Z' wds
Anlegeplatz des Bootsvereins festgesetzten Flachen ist die Erhaltung von standorttypischem Gehélzsaum an stehenden 6. 12. 2005 A
im Westen  von der Hafengasse Gewdssern, von Schilf - Landréhricht und von salzbeeinflusstem Réhricht durch Freihaltung Altwarp, den 0. 2 Sréictr
der Fléchen von jeglicher Nutzung und Stérung vorzusehen. (§ 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
Das Bebaut iet erstreckt sich vollstandig Uber die Flursticke 65; 66/1; 66/2; 67/4; 68/2; 68/3: 68/4: | 1.7 Anpflanzgebot - Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen 4. eDii:e\:osrled”eurnPl::::‘ge :i;ure\;t::e'rﬂr?;;::enﬂicher Belange sind mit Schreiben vom 17.09.2003 zur Abgabe
68/5; 68/6; 68/7; 69; 70/1; 70/2; 70/3; 71 und teilweise Uber die Flurstiicke 67/7 und 111/35 der Flur 2 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB; i. V. m. § 8a BNatSchG) g g | e
sowie Uber Teile des Flurstiicks 1/4 der Flur 1 der Gemarkung Altwarp und weitere Fléchen Altwarp, den 06, 1. R00S Dv?gg%ﬁﬁﬂ@géf
der BundeswasserstraRe Oderhaff / Neuwarper See - Auf den unversiegelten Grundstiicksflachen ist die Pflanzung von 1 St einheimischem Laubbaum It. :
P g
Artenliste 1;1 St pro 400 m? versiegelter Grundstiicksflache (Qualitat Hochstamm, Stammumfang o
14-16 cm mit einer offenen Baumscheibe von 12 m?) vorzusehen. Es ist eine Bewsisserung von 5. Die Gemeindevertretung hat am 04.09.2003 den Entwurf des Bebauungsplansg it Begrinduiig beschlossen
TEXT (TEIL B) mindestens 6 x jahrlich iber einen Zeitraum von 4 Jahren zu sichern. und zur Auslegung best?mmt : &= 3 :if;‘“ ¢
1. Festsetzungen nach § 9 BauGB - Auf der zeichnerisch zur Anpflanzung von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen Altwarp, den 0. 12. 200G Q%ﬁféﬁgéé{e{
festgesetzten Flache ist die Pflanzung einheimischer Laubbaume It. Artenliste 1 (Qualitat
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB) Hochstamm, Stammumfang 14 -16 cm) 1 St/ 50 m? vorzusehen. Es ist eine Bewésserung von
mindestens 6 x jahrlich Gber einen Zeitraum von 4 Jahren zu sichern. 6. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie
— - Im Allgemeinen Wohngebiet werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulgssigen Anlagen . ) dessen Begriindung haben in der Zeit vom 06.10.03 bis zum 10.11.03
Gemarkung Altwarp fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO Artenliste 1: X wahrend folgender Zeiten montag und von 9.00 - 12.00 und 13.00 - 15.00 Uhr
€ 1/4 I ausgeschlossen. Carpinus betulus Hainbuche dienstags  von 9.00 - 12.00 und 13.00 - 17.30 Uhr
| Flur 1, FS Fagus sylvatica Buche freitags ~ von 9.00 - 11.00 Uhr
| - Im Sondergebiet, das der Erholung dient, werden ausschlieBlich Stelifidchen fur Campmobile, die Quercus robur Stieleiche gemaR § 3 Absatz 2 BauGB offentlich au Die ffentliche ist mit dem Hinweis, dass
zugehérigen PKW und Caravane zugelassen. Bauliche Anlagen sind nur zulsssig, soweit diese zum Acer platanoides Spitzahorn Anregungen wahrend der von j hriftlich oder zur Nies werden
‘ Betrieb erforderlich sind. (§ 10 BauNVO) gz:L?:::gz;;::'?:;::g&:hom kénnen, vom 22.09.2003 bis durch Aushang i e worden.
Der zul&ssige Stérungsgrad wird entsprechend eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO " S oy 55
| e ¢ ¢ 8 e T Altwarp, den 06. A2, 2905 Hiemis
nus glutinosa Scl erle
i - .
I - Im sonstigen Sondergebiet Hafen mit der Teilflachenbezeichnung H1 werden allgemein zugelassen Salix - Arten Baumweiden _ ) . A
i Fischereibetriebe mit Bewirtschaftung, Verwaltung und Verarbeitung, soweit sie das Wohnen und _ ) o ) N 7. Der katastermaRige Bestand wird als richtig dargestellt bescheinigt-Hi
| Campen nicht wesentlich stéren, Zoll- und Hafenbewirtschaftungs und -verwaltungsbetriebe, sonstige 1.8 Erhaltungsgebot - Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Stréuchern und der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prufung nur grop i
| nicht wesentiich stérende Gewerbebetriebe, Nebenanlagen und untergeordnete Einrichtungen, die dem sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB i. V. m. § 8a BNatG) Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden. P
Nutzungszweck des zuléssigen Betriebes dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen, Nebenanlagen 3 5 . . N i o Bimes an
die der Versorgung dienen, notwendige Stellpl4tze und Garagen. Speditionen sind ausnahmsweise - ?\erlt ?rﬁrki‘:'g:;ec:;hzzg‘m E;h;ltafrzﬁgaﬁe:z;gﬁ::ﬁg ;:gg{f:;g;ﬁ:ud;;c"::i::lrl’che Anlagen jeglicher pasewdl. den o 7
o lassig, we sie dem Hafenbetrieb dienen. (§ 11 BauNVO; h N : J | g L
S Izi)l:araiillgssizgnstéeru:g;vs]gradewird e’itspl:echen(c?einesal\l;lischg)ebietes nach § 6 BauNVvO - Bei der zeichnerisch zur Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 1 —
festgesetzt. Fléchen sind Eingriffe durch bauliche Anlagen jeglicher Art im Abstand von 1,5 m ab Kronentraufbereich | /
/ | in alle Richtungen zu vermeiden. || 8. Die Gt i tretung hat die v 1 Anregungen der Birger sowie die Stellungnahmen der Trager
/ - Im Sonstigen Sondergebiet Hafen mit der Teilflachenbezeichnung H2 werden allgemein zugelassen - ZAJI?;‘:;‘;?J:QF;I:sr(‘g::;it";:":";ZE:: E::’engiLtezirLimd z;admzr:‘:l;m:::gnz( S?h:::‘ur:;: ;;Jiz;n:gﬁi' nicht offentlicher Belange am 10.06.04 gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden: -
| usschlieBlich bauliche Anla und Nebenanlagen der Zoll- und Hafenverwaltung und -bewirtschaftung. v or oA
| (a§ " BauNIVO) ° ger B J b g wahrend der Bauzeit vor Beschadigungen, Auffiillungen, Bauschuttverkippungen und Befahren mit Altwarp, den 06, 1. X005 r‘éf{réﬁ%@stér
Baufahrzeugen zu schiitzen. Graben fir Ver- und Er itungen im Wt ich sind durch |
i i i 161 i i Handschachtung oder mit Durchérterung vorzunehmen. Das Fallen von B4umen, die unter Bestands- |
| - Im Sonstigen Sondergebiet Hafen mit der Teilflact H3 werden 121 \ JHi b ) ! % : o .
‘ ausschlieRlich Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen mit insgesamt nicht mehr schutz stehen, stellt eine Or_dm;ngsww_lngkeut nach § 213 BauGB dar und ist ohne ;orhenge_s Geneh- S g‘: f;':j:‘"d::;:z:zsnhj;:':u:%S:Ieo“ :el;s"mm' Entwurf deg e (i
! als 200 Bettenplatzen, Betriebswohnungen, Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Eir Tiaunoe fahren. ur e Baumfallungen mussen begrindet werden und sind zube- | 9 9 gung /
[ betriebe mit max. 300 m? imflache, die der des Gebietes und seiner Gaste dienen, i L . 9c) e " Bt oo RIS e pUT ; - Il e ~
Réume fur freie Berufe wie Arzte, in medizinischen Heilberufen Tatige, Architekten und Ingenieure, Lotsen LU Ea“’." und $trauchp!lanzungen, giglzum _Ausglglch der Beeinirachiigungen dl.m:h die Baum_aB [ i 6. 12. 2008
| _ N N N o nahme dienen, sind dauerhaft zu erhalten. Bei natirlichem Verlust von Baumen, die dem Ausgleich von
N GRZ 0.2 Kynst{en Betriebe der Hafenwwtsch_aft pnd -v_erwaltu_ng, Nebenanvlagen_und untgrgeor_dnete Einrichtungen, Beeintrachtigungen durch die BaumaRnahmen dienten, sind diese im unmittelbarem Umfeld in gleicher ‘ \
die dem Nutzung_szweck des zuléssl_gen Betriebes d_|enen und seiner Eigenart nicht wK!erspreqhen, o Qualitat, Art und GroBe, wie urspriinglich festgesetzt, zu ersetzen. 10. Der 1. uiberarbeitete Entwurf des Bebaut aus der Plahzeichr (TeilA) und dem
| | N'eben?nlagen die der Ver§orgung dienen, notwendige Stellplétze und Garagen. Ausnahmsweise zulassig Text (Teil B) sowie dessen Begriindung haben in der Zeit vom 05.07.04 bis 2\5@995.04
o sind Ra_umg fur a“ndere freie Bgrufe. (R BauNV_O) . ) 2. Nachrichtliche Ubernahme wahrend folgender Zeiten montags, mi und von 9.00 - 12.00 und 13.00 - 15.00 Uhr
‘ fDe; zulas'zs:ge Stérungsgrad wird prechend eines Allgs en Wot nach § 4BauNvVO dienstags  von 9.00 - 12.00 und 13.00 - 17.30 Uhr
esetzt. i
& - festgeset - Wenn der Erd: iten Funde oder allige Bodi rfarbungen entdeckt werden, ist gemaR el > Ansaitz 2 Baueh Sentich fsltags ) VT 9,|00 - 11:0t0 U:\; N o
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