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TEIL 1 - ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

1 Einleitung

1.1 Anlass und Ziele der Planung

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

Die Einwohnerzahl liegt bei insgesamt 452 Menschen (Stand 31.12.2020). Der Anteil der tiber
60-Jahrigen belauft sich mit 229 Menschen auf ca. 50 % der Einwohner. Dem gegeniber
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 anschlieenden
Geldnde einer ehemaligen Kaserne. Diese Kaserne wurde Mitte der 1990er Jahre seitens der
Bundeswehr aufgegeben. Seitdem liegt das Gelande brach, verwildert und die Gebdude
verfallen zusehends. Daran konnte auch der zwischenzeitliche Verkauf an einen neuen
Eigentlmer nicht viel andern. Ein erster Versuch einer stadtebaulichen Planung erfolgte durch
den Bebauungsplan Nr. 04.2009 in Zusammenarbeit mit einem friheren Eigentimer. Die
Aufstellung dieses Bebauungsplans ist allerdings gescheitert, da der seine Absichten
zurlickgezogen hat.

Einige der vorhandenen Gebdude im Plangebiet wurden bis in der Gegenwart von
verschiedenen Personen fiir unterschiedliche Zwecke genutzt, meist zeitlich begrenzt.
Sanierungsmalnahmen an den Gebaduden fanden in jlingerer Vergangenheit allerdings kaum
statt. Auf einigen Gebduden wurden grof¥flachig Photovoltaikanlagen installiert, die bis heute
betrieben werden. Insgesamt vermittelt das Gelande einen verwaisten Eindruck, wodurch
auch die Wohnqualitat im angrenzenden Siedlungsbereich gestort wird.

Das Plangebiet befindet sich direkt an der L 31 ,,Nordstral3e”, die als alleinige Zufahrt zum Ort
Altwarp selbst fungiert. Altwarp ist seit Jahrzehnten ein beliebter Urlaubsort, in dem ein
umfangreiches Angebot an Ferienwohnungen bzw. -hdusern fiir Familien besteht. AuRerdem
existiert ein Wohnmobilplatz. Angesichts ihrer Lage am Stettiner Haff verfligt die Gemeinde
Uber das Potenzial, weitere touristische Angebote zu entwickeln.

Das Gebiet ist vordergriindig durch die Baulichkeiten der ehemaligen militarischen Nutzung
und durch sukzessiven Aufwuchs von Geholzen gepragt. Umrahmt werden die Baulichkeiten
durch groRere 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 also ein besonderes 6ffentliches Interesse, das Gelande
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Dies soll durch die Verwirklichung
eines tragfahigen Nutzungskonzepts erfolgen.

Mit der Planung wird die Realisierung einer Konzeption aus gemischten Nutzungsarten
verfolgt, die sich innerhalb des Plangebiets etablieren sollen. Schwerpunkt dieses
Nutzungskonzepts sind Nutzungen im Bereich der Kunst- und Kreativbranche, einschlieflich
sozialer und gesundheitlicher Nutzungsanteile. Allerdings sollen auch Wohnungen fir die im

1 Statistische Berichte, Bevolkerungsstand. Bevolkerung nach Alter und Geschlecht in Mecklenburg-Vorpommern Teil 2:
Gemeindeergebnisse 2020. Herausgeber: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin 2021.

Begriindung - Stand August 2026 3



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

Plangebiet arbeitenden Menschen ermoglicht werden. So wird erwartet, dass gewerblich und
insbesondere kiinstlerisch und kreativwirtschaftlich tatige Nutzer*innen in aller Regel eine
Moglichkeit zum (dauerhaften oder auch vorriibergehenden) Wohnen benétigen werden. Die
in Verbindung damit erforderlichen Wohnflachen sollen im Sinne kurzer Wege innerhalb des
Plangebiets ermoglicht 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). Dariiber hinaus sollen Wohnnutzungen unter
anderem in folgenden Formen maoglich sein: generationsiibergreifendes und altersgerechtes
Wohnen, inklusives Wohnen, bedarfsgerechtes Wohnen, naturnahes Wohnen und als diverse
Sonderwohnformen.

Flr die Attraktivitat des Plangebiets fir kunst- und kreativwirtschaftliche Zielgruppen spielen
weiche Standortfaktoren eine tragende Rolle. So bilden die Eigenarten des brach gefallenen
Gelandes mit seiner klar ablesbaren Vergangenheit und seinem baulichen Erbe auf der einen
Seite und den Bezligen zur Natur und zum Haff auf der anderen Seite, eine einzigartige
Mischung, die es gegeniliber etablierten Kreativstandorten in groRstadtischen Regionen
besonders qualifizieren. Fir kunstschaffende bzw. kultur- und kreativwirtschaftliche
Nutzungen bieten sich hier einzigartige Freirdume. Durch seine Lage bietet das Plangebiet
ebenso vorteilhafte Rahmenbedingungen fir 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 Gebaude.
Hierflr ist es erforderlich, das Gelinde wieder in Nutzung zu bringen und die
Gebadudesubstanz in Wert zu setzen.

Mit dem Nutzungskonzept soll ein fiir die Region einzigartiges Angebot entwickelt werden,
dass auf Nutzergruppen weit liber 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.

Auch die weiteren raumordnerischen Vorgaben des Landes sprechen dafiir, bei der
stadtebaulichen Entwicklung des ehemaligen Kasernengeldndes die touristischen und
kreativwirtschaftlichen Potenziale zu erschlieRen. So befindet sich die Gemeinde Altwarp
sowohl in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus als auch in einem Landlichen Gestaltungsraum.
Die Planung verfolgt damit eine Entwicklung, die im mehrfachen 6ffentlichen Interesse liegt.

Zum Erreichen der Ziele und Zwecke des Bebauungsplans werden stdadtebaurechtliche

Festsetzungen, 6rtliche Bauvorschriften, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise in die
Planung aufgenommen, welche im Folgenden begriindet werden.

1.2 Alternativen

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. hierfiir wurde eine erforderliche Umweltpriifung gemaf
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§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Als alternative Planungsinstrumente scheiden beim
Plangebiet Satzungen gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 und Satz 3 BauGB aus, da die Voraussetzungen
hierfir nicht erfillt sind. Eine Satzung gem. § 35 Abs. 6 BauGB scheidet ebenfalls als
alternatives Planinstrument aus, da die Ziele der Planung damit nicht erreichbar waren. Die
Planaufstellung kann nicht durch ein Verfahren gem. §§ 13 oder 13a BauGB erfolgen da die
Voraussetzungen hierflir ebenfalls nicht erfillt sind: u.a. befindet sich das Plangebiet nicht in
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil.

Ein alternativer Geltungsbereich fir die Planung steht innerhalb des Gemeindegebiets nicht
zur Verfligung. Auch weit Uber die Gemeindegrenzen hinaus stehen keine Flachen mit
vergleichbaren Eigenschaften zur Verfliigung: umfangreicher, charakteristischer und nutzbarer
Gebdudebestand, 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.

In Bezug auf die besonderen Anforderungen an die im Plangebiet befindlichen Waldflachen
wurden weitergehende Uberlegungen zu alternativen Planungsvarianten getitigt (Siehe
hierzu in der Begrindung unter Punkt 3.8). Im Ergebnis ist der Geltungsbereich des
Plangebiets alternativlos.

1.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Altwarp verfiigt Gber 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 gemal § 8 Abs. 4
BauGB zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur
stadtebaurechtlichen Ermoéglichung baulicher Vorhaben fiir Kultur- und Kreativwirtschaft,
Beherbergung, Freizeit und Erholung sowie Wohnen im Plangebiet erforderlich. AuRerdem
sollen mit dem Bebauungsplan maoglichst friihzeitig die Voraussetzungen zur Beseitigung
stadtebaulicher Missstande geschaffen werden, da sich diese sonst verscharfen und nachteilig
auf den benachbarten Ortsteil Altwarp Siedlung auswirken. Angesichts der hervorgehobenen
Lage am Ortseingang wird die Beseitigung dieser Missstdnde als besonders dringlich
angesehenen. Fiir die Beseitigung der Missstande soll der Gebdaudebestand einer tragfahigen
Wiedernutzung zugefihrt werden. Mit der Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und der nachhaltigen Wiedernutzung bestehender baulicher Strukturen des oben
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beschriebenen Nutzungsspektrums liegen weitere dringende Griinde vor, den Bebauungsplan
vorzeitig aufzustellen.

1.4 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Gemeinde Altwarp westlich des Ortsteils ,,Altwarp
Siedlung”. Es ist ca. 29,2 ha groR. Ein Teil des Gebiets wird durch Waldflachen beansprucht.
Der Umfang bereits bebauter Flachen, inkl. Nebenanlagen kann mit ca. 12 ha bis ca. 13 ha
angegeben werden. Der Geltungsbereich umfasst in der Flur 9, der Gemarkung Altwarp die
Flurstucke 1/6; 1/7; 1/9 und 2/1 sowie Anteile der Flurstticke 4/225 und 5.

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich der im Zusammenhang bebaute Ortsteil
»Altwarp Siedlung”, das Stettiner Haff sowie umfangliche Waldflachen. Die nachstgelegene
offentliche Badestelle ist Gber die NordstraBe und die StraRe der Freundschaft und einen
Waldweg erreichbar. Sie befindet sich ca. 300 m nordlich der ,Siedlung”.

Das Plangebiet wird begrenzt:
e westlich durch ein Wasserwerk und Wald,
e stdlich durch den Verlauf der L 31, NordstraBe” zwischen Altwarp und Ueckermiinde,
e Ostlich durch Wald, den Siedlungsflachen des Ortsteils , Altwarp Siedlung” und die
Verkehrsflache der ,StraRBe der Freundschaft” sowie
e nordlich durch Wald.

1.5 Offentliches Interesse

Die Planung steht aus mannigfaltigen Griinden im Offentlich Interesse:

e die Planung dient der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung,

e mit Hilfe der Planung kénnen stadtebauliche Missstande beseitigt werden,

e die Planung dient der Konversion und Wiedernutzung eines friiheren Militargelandes,

e mit Hilfe der Planung kann das ehemalige Kasernengeldande auch als
zeitgeschichtliches Zeugnis erhalten werden,

e die Planung begiinstigt die bauliche Entwicklung im Bestand und die Nutzung
vorhandener Infrastruktur,

e durch die Nutzung des Bestands werden im Vergleich zu Neubebauung Energie und
die Emission von Treibhausgasen eingespart,

o die Belange der Raumordnung werden beriicksichtigt und

e die Planung leistet einen Beitrag zur Daseinsvorsorge und bildet eine Voraussetzung
fur wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde und dariber hinaus.

In folgenden Absatzen wird auf verschiedene Dokumente bzw. Interessenbekundungen
seitens 6ffentlicher Institutionen eingegangen:
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Stadtebaurechtliches Interesse

Die vorliegende Planung ist eine verbindliche Bauleitplanung. Sie wird gemaB § 1 Abs. 3
BauGB von der Gemeinde Altwarp aufgestellt, da sie fiir die angestrebte stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung? erforderlich ist. Die Planung erfolgt durch das Amt ,, Am Stettiner
Haff” fiir die Gemeinde Altwarp nach den einschldgigen stadtebaurechtlichen Vorschriften.
Die Ziele der Planung liegen im offentlichen 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. 3 Nr. 1 BauGB Substanzschwachen, die einen sogenannten
»stadtebaulichen Missstand” begriinden konnen. Da ein Grof3teil 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”, eréffnet der Bund den Gemeinden
weitergehende stadterechtliche Instrumente (besonderes Stadtebaurecht). Hierin
verdeutlicht sich das Interesse des Bundes, an der Behebung ,stadtebaulicher Missstiande“.
Der Bund verdeutlicht im § 136 ff BauGB auRerdem, dass der Erhalt, die Erneuerung und die
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Verbesserung des Orts- und
Landschaftsbilds im offentlichen Interesse liegen.

Mit dem Bebauungsplan werden die stadtebaurechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um
eine adaquate Wiedernutzung und Erneuerung der Bausubstanz zu ermoéglichen. 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 offentlichen Interesse des Bundes.

Leitvorstellung und Plane der Raumordnung

Die Plane der Raumordnung werden vom Land Mecklenburg-Vorpommern und den
Regionalen Planungsverbdanden als fachiibergreifende raumbezogene Rahmenplanung
erarbeitet. Damit formulieren die Raumordnungspldane o6ffentliche Interessen seitens des
Landes.

Im Sinne des Anspruchs einer fachiibergreifenden Raumordnung liegt den Planen eine
Abwaidgung verschiedener Anspriiche an die Riume und Teilrdume des Landes zugrunde. Als
Teil einer nachhaltigen Raumentwicklung gehoért die Bestrebung gleichwertiger
Lebensverhdltnisse zwischen den Teilrdumen zur Leitvorstellung der Raumordnung gem.
§ 1 Abs. 2 ROG.

2 |m Text unter 1.5 ,Offentliches Interesse” sind bestimmte Stichpunkte fett markiert. Diese Markierung soll Aspekte des
offentlichen Interesses hervorheben. Dies geschieht, da im Zuge der Behordenbeteiligung Bedenken am offentlichen
Interesse an der Planung geduBert wurden (Aus § 1 Abs. 3 BauGB ergibt sich, dass die verbindliche Bauleitplanung immer
eine stadtebauliche Planung der jeweiligen Gemeinde ist. Spatestens zum Zeitpunkt der Entwurfsauslegung liegen hierzu
immer Beschlisse der Legislative vor. Bauleitplanungen liegen daher in aller Regel wenigstens im 6ffentlichen Interesse der
Gemeinde. Dariiber hinaus gibt es aber auch andere Aspekte des 6ffentlichen Interesses.).
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Um gleichwertige Lebensverhéltnisse herzustellen, reichen raumbezogene Planungen nicht
aus. Allerdings kénnen sowohl Landes- als auch kommunale Planungen einen Beitrag zu
gleichwertigen Lebensverhaltnissen leisten, indem sie eine unterstiitzende, steuernde und
ermoglichende Wirkung entfalten. Insbesondere mit der Ermoglichung 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 Lebensverhaltnisse
herzustellen. Die Planung tragt dazu bei, die Entwicklungsvoraussetzungen der Region zu
verbessern.

Laut Stellungnahme des Amt fiir Raumordnung und Landesplanung vom 06.06.2025 steht der
Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung nicht entgegen3. 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 auRerdem ein Vorbehaltsgebiet
Trinkwassersicherung festgelegt. Fiir die Planung gelten insbesondere folgende Vorgaben:

Grundsatz 3.3.2 (3)

,Flir die Ldndlichen Gestaltungsrdume gelten dieselben Entwicklungsgrundsdtze wie fiir die
Ldndlichen Rdume. Dariiber hinaus bedarf es aber, bezogen auf die besonderen
Strukturschwdchen dieser Rédume, weiterer MafSnahmen, insbesondere zur nachhaltigen
Sicherung von Leistungen der Daseinsvorsorge. Kernelemente dieser Sicherungs- und
Stabilisierungsmafnahmen fiir die Léndlichen Gestaltungsrdume sind

— Information,

— Innovation und

— Kooperation.”

Dem Grundsatz wird entsprochen. Mit der Planung werden insbesondere Kultur- bzw.
Kreativwirtschaftliche Vorhaben ermoglicht. Die wirtschaftliche Grundlage der Region wird
durch diese Vorhaben stabilisiert und ergdnzt, 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 knnen abweichende Regelungen in den
Regionalen Raumentwicklungsprogrammen festgelegt werden. Dabei sind die oértlichen,
regionalen und infrastrukturellen Besonderheiten und Nachfragen zu beriicksichtigen.”

Dem Ziel wird entsprochen. Das Mals 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

3 Stellungnahme des Amts fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern vom 06.06.2025 zum Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 06/2020. Auffindbar in der Behandlung der Stellungnahmen unter der Ordnungsnummer B2-11.
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touristischem Wohnen und gemischte Nutzungskonzepte aus Arbeiten und Wohnen (bspw.
artist in residence, workation). Dartiber hinaus sollen Wohnnutzungen unter anderem in
folgenden Formen moglich sein: generationsiibergreifendes 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 tUber 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 iber den Bedarf der sonstigen im Plangebiet
vorgesehenen Nutzungen hinausgehen, trifft die Planung Festsetzungen, die den Rahmen fir
Wohnungsbauvorhaben begrenzen. Hinzu kommt, dass die Realisierung der Planung nur
sukzessive erfolgen kann und soll. Das Nutzungskonzept sieht hierfiir 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 Zuziigen aus anderen Bundesldndern gerechnet wird und die
angestrebten Nutzungsarten (insb. im kulturellen und kreativwirtschaftlichen Bereich) nicht
ohne ortsnahe Wohnungen maglich sind. Die in 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 Abwdgung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, MafSinahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und
denen des Tourismus selbst besonders zu berticksichtigen.”

Dem Grundsatz wird entsprochen. Mit der Planung werden Vorhaben und MaRnahmen zur
Sicherung und Entwicklung des Tourismus ermoglicht. Dabei werden die Grenzwerte die sich
aus dem Erlass des Ministeriums fiir Bau, Landesentwicklung und Umwelt vom 6. Mai 1996 -
VIl 440-509.1-2 ergeben nicht beriihrt.

Grundsatz 4.6 (5)

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

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

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

4 Innerhalb des Plangebiets sind 55 Wohneinheiten geplant. Bei einem Kita-Platz-Bedarf von 10 bis 15% pro Wohneinheit
wdren mit der Planung mittelfristig 5 8 Kita-Platze erforderlich. Die bestehende Kita ,Sanddiine” ware damit besser
ausgelastet.
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Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 (RREP VP)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19.08.2010,
gedndert 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 StraBennetzes und des regional bedeutsamen Radroutennetzes (geplant)
verlaufen unmittelbar stidlich 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 lIédndlichen Rdume sollen zum
Beispiel die Bereiche Tourismus, Gesundheitswirtschaft, Land- und Forstwirtschaft,
Lebensmittelwirtschaft, nachwachsende Rohstoffe und erneuerbare Energien unterstiitzt
werden.”

Die Planung ermoglicht 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 vielfiiltige, ausgewogene und sich ergéinzende
Angebote zu entwickeln. Stdrker 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.

Ziel 4.1 (3)

,Schwerpunkte der Wohnbaufldchenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen sich
funktionsgerecht entwickeln. In den (ibrigen Gemeinden ist die Wohnbaufléichenentwicklung
am Eigenbedarf, der sich aus GréfSe, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, zu orientieren.
(2)”

Dem Ziel wird entsprochen. Der Bedarf flir Wohnbauvorhaben geht mit den anderen
geplanten Nutzungsarten (insb. Kunst, Tourismus und Gewerbe) einher. Damit keine
Wohnbauvorhaben entstehen, die Gber den Bedarf der sonstigen im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen hinausgehen, trifft die Planung Festsetzungen, die den Rahmen fir
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 Zuzliigen aus anderen Bundeslandern gerechnet wird und die
angestrebten Nutzungsarten (insb. im kulturellen und kreativwirtschaftlichen Bereich) nicht
ohne ortsnahe Wohnungen maoglich sind. Der mit der Planung erméglichte Rahmen fir
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Wohnbauvorhaben steht damit nicht in Konkurrenz zum Eigenbedarf der Gemeinde oder zur
schwerpunkthaften Wohnbauflachenentwicklung an den zentralen Orten in der Region dar.

Ziel 4.1 (4)

,Die Ausweisung neuer Wohnbauflédchen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen.
(Z)I/

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 StandortschliefSungen sollen Kompensationsmafisnahmen zur Stabilisierung und
Stdrkung 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 Jahre vergangen sind, wurde nun
erstmals ein tragfahiges Konzept zu einer addaquaten Nachnutzung des gesamten Geldandes
entwickelt. Angesichts der Flachenintensitat vergleichbarer aufgegebener militarischer
Liegenschaften (bspw. Plitnitz 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 fir den Wirtschaftsstandort mit
sich bringen und damit zur Stabilisierung und Starkung der regionalen Wirtschaftsstruktur
beitragen. Sie haben somit das Potenzial einen Teil der negativen wirtschaftlichen Folgen der
StandortschlieBung zu kompensieren.

Grundsatz 4.3.4 (3)

,Konversionsfléichen in oder an Ortslagen sollen vorrangig einer geordneten stéddtebaulichen
Nutzung zugefiihrt werden. Flir die im Tourismusschwerpunkt- bzw. -entwicklungsraum
gelegenen Konversionsfliichen 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 ermoglicht.

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 sind alle Planungen und MafSnahmen so abzustimmen, dass diese Gebiete in ihrer
besonderen Bedeutung fiir den Trinkwasserschutz méglichst nicht beeintréchtigt werden.”
Dem Grundsatz wird entsprochen. Die Planung verursacht keine Beeintrachtigungen fir den
Trinkwasserschutz.

Mit der Planaufstellung wird den Vorgaben des RREP VP Rechnung getragen.
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Klimabeschluss des BVerfG vom 24. Marz 2021

Mit dem sogenannten Klimabeschluss (BVerfG, Beschluss des Ersten Senats vom 24. Marz
2021 - 1 BVvR 2656/18 -, Rn. 1-270,) stellte das Bundesverfassungsgericht 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 gegeniiber anderen Belangen mit fortschreitenden
Klimawandel weiter zu (!).

Die Planung schafft eine wichtige Voraussetzung fiir die Wiedernutzung bestehender
Bausubstanz (insbesondere Gebdude 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 kénnen somit eingespart
werden. Die Planung leistet damit einen Beitrag zu einer klimagerechten Baukultur. Die
Planung schafft auRerdem Voraussetzungen fiir den weiteren Betrieb und die Erweiterung von
Anlagen der Erneuerbaren Energien (insb. Photovoltaikanlagen). Wodurch die Planung einen
weiteren Beitrag zu wichtigen KlimaschutzmalRnahmen leistet.

Neue Leipzig-Charta (NLC)

Die Neue Leipzig-Charta wurde am 30. November 2020 von den Minister*innen fir
Stadtentwicklung und Raumordnung der EU-Mitgliedsstaaten verabschiedet. Sie bringt das
gemeinsame oOffentliche 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 dhnlich groBen Verantwortung fiir Gemeinwohl und (insb. der
Klima-) Transformationsprozesse diirfen sich die kleineren Kommunen im landlichen Raum
von den Leitlinien der NLC jedoch ebenso angesprochen fiihlen. 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
ermoglicht werden. Die NLC kann gewissermallen als zwischenstaatlicher ,Leitfaden” fiir eine
nachhaltige und betontermaRen gemeinwohlorientierte Entwicklung gesehen werden.

Insbesondere die folgenden drei Interessensbekundungen der NLC koénnen auf die
vorliegende Planung der Gemeinde Altwarp Gbertragen werden:

e _Kommunen sollten im Interesse der Allgemeinheit kulturelle Angebote und andere
gemeinwohlorientierte Dienstleistungen und Infrastrukturen insbesondere auch fiir
diejenigen zur Verfiigung stellen, die in abgelegenen Gemeinden leben. Innerhalb der
Stadt liegt der Fokus auf der Erneuerung und umfassenden Revitalisierung von
Fldichen, um die Neuversiegelung zu begrenzen” (NLCS. 8).

e ,Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme. Der Fokus wird auf die Erneuerung und
die umfassende Revitalisierung von stddtischen Gebieten gelegt, um die
Fldchenversiegelung zu begrenzen. Dazu zdhlt auch die Umnutzung von
Industriebrachen” (NLCS. 11/12).
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e Stddtische Rdume, die sich durch Mischnutzung auszeichnen. Dadurch werden neue
Produktions- und Unternehmensformen geférdert und eine griine, kreative,
dienstleistungsorientierte Wirtschaft erméglicht” (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 der Bunderepublik und der anderen
unterzeichnenden Staaten zum Ausdruck. Die Entwicklung der TA erfolgte in Zusammenarbeit
u.a. mit der Europdischen Kommission und dem Europdischen Parlament. Die TA sieht sich
selbst als Handlungsrahmen und Orientierungshilfe fur die Raumordnung und Planung. Sie
stellt Prioritaten fir Raumentwicklung bzw. die strategische Raumordnung auf, die von allen
Beteiligten Akteuren auf allen Ebenen berlicksichtigt werden sollen.

Folgende Prioritdten lassen sich auf die vorliegende Planung der Gemeinde Altwarp
Ubertragen:
e Ziel 1, Prioritat 2: Verringerung der Ungleichheit zwischen den Orten
,Insbesondere diinn besiedelte Gebiete héingen in ihrer Entwicklung u.a. verstdrkt von
ihren einzigartigen lokalen Merkmalen, den vorhandenen Bildungschancen und
diversifizierten wirtschaftlichen Aktivitédten ab” (TA Pkt. 50).
e Ziel 2, Prioritat 2: Starke und nachhaltige lokale Wirtschaft
,Die lokale Wirtschaft soll widerstandsféhiger werden. Das kann vor Ort u.a. durch die
Diversifizierung und Transformation der Wirtschaft sowie durch die Stédrkung der
Innovationskapazitéiiten erreicht werden” (TA Pkt. 59).

Zusammenfassung weiterer relevanter Aussagen der Territorialen Agenda:

e Behorden 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 fir die Entwicklung bietet.
Lokale Geschaftsmoglichkeiten sollen durch eine nachhaltige und effektive
Ressourcenschonung gefordert werden.

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

Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie - Weiterentwicklung 2021 (DNS)

Anhand der im Marz 2021 durch das Bundeskabinett beschlossenen Deutschen
Nachhaltigkeitsstrategie kann festgehalten werden, dass die mit der Planung verfolgte Um-
bzw. Wiedernutzung des Konversionsgeldandes im 6ffentlichen Interesse liegt. So benennt die
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Strategie u.a. Aspekte bzw. MaBnahmen zur Reduzierung von Treibhausgasen und der
Ressourceneffizienz als erstrebenswert:

»Mit Blick auf den Klimaschutz sollen sektoriibergreifende MafSnahmen zu einer Minimierung
der im Lebenszyklus von Immobilien entstehenden Treibhausgasemissionen beitragen“ (DNS
S. 57)°. So verursacht der Bausektor einen betrichtlichen 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 schliefen 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 kdnne ein
entscheidender Beitrag zu 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 kdnnen andernorts zusatzliche Flachenversiegelungen durch
Gebdude, Versorgungsanlagen, Verkehrsflichen und sonstiger Infrastruktur vermieden
werden.

Bundesstiftung Baukultur

Die Bundesstiftung Baukultur ging aus einer Zusammenarbeit des damaligen
Bundeministeriums flr 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 Mal3stabe fiir gutes Planen und
Bauen insgesamt vor. Mit ihren regelmaRig erscheinenden Positionspapieren kann die
Stiftungsarbeit auch als Katalysator des 6ffentlichen Interesses des Bundes gesehen werden.

In Bezug auf die vorliegende Planung der Gemeinde Altwarp sind insb. folgende Aussagen
aus den jlngeren 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 fiir die Infrastruktur prédgenden, jedoch
inzwischen leerstehenden Gebdiuden liegen. Hier gilt es, Mut und Kreativitdt fiir neue
Nutzungen aufzubringen und Experimente wie beispielsweise Zwischennutzungen
auch auf kommunaler Ebene zu férdern.” (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

5 Die Bundesregierung 2021: Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie — Weiterentwicklung 2021. Verfugbar 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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Bauwerke, sondern ganze Quartiere und Infrastrukturen umfassen. Umbau bietet die
Chance, graue Energie zu nutzen.” (Zusammenfassung Positionspapier Ettersburger
Gesprach 2021)

2 Stadtebauliche Ausgangssituation

2.1 Bestehende Baustruktur

Mit der Planung verfolgt die Gemeinde insb. die Entwicklungsziele die ehemalige
Kasernengelande durch ein tragfahiges Konzept wieder in Nutzung zu bringen und
stadtebauliche Missstande zu beseitigen. Hierbei sind die Beendigung von Leerstand, die
Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur und die weitere Nutzung bestehender
Bausubstanz von Interesse. Folgende Erlauterungen sollen Aufschluss liber die stadtebauliche
Struktur und ihre Pragung geben.

Die Kulturlandschaft zwischen Pasewalk und dem Stettiner Haff ist unter anderem durch
flachenintensive militarische Liegenschaften gepragt. Mit ihren ehemaligen Hangars, Bunkern,
Werkstatt-, Wach-, Unterkunfts- und Lagergebauden, Garagen sowie dem Stabsgebaude und
den sonstigen ehemaligen militarischen Baulichkeiten stellt die gesamte Kasernenanlage des
Plangebiets einen Teil dieser Kulturlandschaft dar.

Die stadtebauliche Grundstruktur ist durch die Charakteristik ihrer militarischen Vornutzung
gepragt. Die meist zeilenartigen Gebadude sind in Bezug auf eine Achse ausgerichtet, die das
Gebiet etwa in Nord-Suid-Richtung quert. Diese Achse verlauft zwischen dem Gebdude Nr. 2 —
dem ehemaligen Offiziersgebdude — und dem Gebdude Nr. 15 — einem friheren
Werkstattgebaude. Beiden Gebduden kamen urspriinglich zentrale Funktionen zu und
nehmen in der stadtebaulichen Struktur jeweils eine Rolle als Kopfbau ein. Die Gebdude
innerhalb des gesamten Anlage orientieren sich mit konsequent orthogonalen (mit Ausnahme
der Gebdude Nr. 71 und 72) und oft symmetrischen Beziigen zur Achse. Maligeblich fiir die
Grundstruktur ist auch die Gliederung des Geldndes in einen sidlichen und einen (etwas
jungeren) nordlichen Teilbereich. Zwischen beiden Teilbereichen befinden sich
Vegetationsflaichen mit hochgewachsenen Forstgewdachsen, die nur von einzelnen Gebauden
genutzt werden. In ihrer Ausdehnung bildet diese Flache eine deutliche Zasur zwischen den
beiden Teilbereichen. Beide Teilbereiche bilden innerhalb der stadtebaulichen Struktur
gewissermalen die baulichen Schwerpunkte in denen sich verschiedene Funktionen der
damaligen Kasernennutzung konzentrierten.

Die Zeilenbebauung der beiden Schwerpunkte bildet an ihren westlichen und 6stlichen
Randern augenscheinlich eine strenge Flucht, die jedoch durch einzelne Gebaude
Uberschritten wird. AulBerhalb dessen verteilen sich in gréBeren Abstanden weitere Gebaude
und Nebenanlagen der friiheren militarischen Nutzung (Bspw. die Gebadude Nr. 61; 71 und 72).
Die vorherrschenden Dachformen sind Walm- und Satteldach, einige Gebdude bzw. Teile von
Gebduden tragen Tonnen- und Flachdacher.

Einen bedeutenden Freiraum im sldlichen Teilbereich bildet der ehemalige Spalierplatz. Er
wird durch klare Raumkanten begrenzt, orientiert seinen Mittelpunkt auf der Achse vor dem
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ehemaligen Offiziersgebdude und hat eine besondere Weitldufigkeit inne. Mit seinen
Raumfolgen zwischen baulichen Schwerpunktbereichen und Vegetation sowie seinen
orthogonalen und symmetrischen Beziigen bildet der Gebdaudebestand des Plangebiets eine
einzigartige stadtebauliche Struktur.

Als stadtebauliche Grundziige des Kasernengelandes zahlen:

Schwerpunkte - Konzentration der Bebauung in zwei Teilbereichen. Fir die bestehende
stadtebauliche Struktur ist die Konzentration der Bebauung innerhalb zweier baulicher
Schwerpunkte malgeblich. Der stdliche Schwerpunkt erstreckt sich zwischen dem Gebaude
Nr. 1im Siiden und einer senkrechten Linie zwischen den Gebauden Nr. 7 und Nr. 8 im Norden.
Der nordliche 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
Hoéhe, Uberbauungsgrad und Struktur angemessen baulich erginzt werden. Sensible Bereiche
definieren sich 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.

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

Achse. Weiterhin pragend fir die Struktur des Gesamtgebiets ist eine Achse, die sich zwischen
den Gebauden Nr. 2 und Nr. 15, in etwa in Nord-Stid-Richtung fast tber die gesamte Struktur
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 o.g. baulichen Schwerpunkten. Innerhalb der Achse befindet sich auch der ehemalige
Spalierplatz vor dem ehemaligen Offiziersgebdude. 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 schlieRt 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
Gebduden (wie dem Gebauden Nr. 61; 71 und 72) und letztlich auch in Richtung Altwarp
Siedlung. Die Raumfolge von Intensiver Bebauung, zu aufgelockerter bzw. vereinzelter
Bebauung, wieder zu intensiver Bebauung soll erhalten bleiben. Ergdnzende Gebdude
innerhalb der Zasur sollen daher nur mit den gebotenen Abstanden und in untergeordneter
Dimensionierung erfolgen.

Die weiter verteilten Gebaude auBerhalb der Zasur stehen im Bezug zur unbebauten
Umgebung. Einzelne ergdnzende Gebaude, die einen dhnlichen Bezug zur Natur oder zum
Wald aufweisen, stellen hier angemessene Erganzungen dar (bspw. Aussichtstiirme).
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Der Zusammenhang der Kaserne mit der militarisch gepragten Kulturlandschaft wird mit Blick
auf die raumliche Nahe zur anliegenden ,,Siedlung” umso deutlicher. Diese wurde urspriinglich
in unmittelbarer Nachbarschaft zur Kaserne errichtet um Unterkiinfte fliir Armeeangehorige
zu schaffen. Mit ihren Einzelhdusern und den beiden Neubaublocks weist die ,Siedlung”
jedoch ein eigenes stadtebauliches Geprage auf.

2.2 Bisherige und Gegenwartige Nutzungen

Das Flurstiick 2/1 der Flur 9, der Gemarkung Altwarp befindet sich im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4/2019. Dieser Bebauungsplan hat nie Rechtskraft
erlangt. Es liegt jedoch eine Bestatigung der Planreife gemaR § 33 BauGB vor, die die Montage
von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen innerhalb des Plangebiets einschlieBt. Darliber
hinaus kann das Plangebiet als Aulenbereich gemall § 35 BauGB beurteilet werden.
Gegenwartig wird der Schornstein am Gebdude Nr. 71 durch einen Mobilfunkbetreiber
genutzt. Zahlreiche Dachflachen werden zum Zweck der Photovoltaik genutzt. Ein Teil des
Plangebiets ist Wald.

Bis zur dessen endgiiltigen Aufgabe fand auf dem militarischen Gelande durch die NVA eine
durchaus intensive Nutzung statt. So sollen allein die Gebdude Nr. 3 und 4 jeweils 710
Unterkunftsplitze geboten haben®. Nach der Wiedervereinigung setzte die zivile Nachnutzung
des Geldndes ein. Neue Eigentliimer nutzten vor allem die Gebdude Nr. 2, 15, 40, 48 und 53
fur Blros, Werkstatten (KFZ, Boote und Holzbau) und fiir Aquakulturen (damalige Firma
Seelab). Auf zahlreichen Dachern wurden Photovoltaikanlagen errichtet. Weitere Gebaude
und Garagen wurden als Lager bzw. als Unterstand fiir Boote und andere Fahrzeuge genutzt.
Im Zuge dieser Nutzungen wurden in den letzten Jahren verschiedene
Instandhaltungsarbeiten an den Bestandsgebduden verrichtet. Heute ist das Geldande Teil
einer Kulturlandschaft die aus weitldufigen militdarischen und ehemals militarischen
Liegenschaften gepragt wird. Die Militarische Nutzung hat in der Struktur des Gelandes und
seiner Bebauung sichtbare Spuren hinterlassen.

2.3 Soziale Infrastruktur

In unmittelbarer Umgebung des Plangebiets befindet sich im Ortsteil Altwarp-Siedlung die Kita
,Sanddine” mit 38 Platzen, 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 fiir die Birgerinnen und Birger Altwarps fir wechselnde Nutzungen zur
Verfligung stehen. In der Seestralle befindet sich auBerdem ein kleines Lebensmittelgeschaft.
Die bestehende Soziale Infrastruktur sowie das Lebensmittelgeschaft in Altwarp kdnnen durch
die geplante Wiedernutzung des Kasernengeldndes besser ausgelastet werden.

6 VEB Geoddsie und Kartographie Schwerin, Produktionsbereich Neubrandenburg. Vermessungsplan, Lageplan und
Hauptkapazitdten der Kaserne 03019, Neubrandenburg 1982.
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24 VerkehrserschlieBung

An das Plangebiet schlieSt sidlich die L 31 ,NordstraRe” an. Sie verbindet Altwarp und
Ueckermiinde. AulRerdem besteht im 0Ostlichen Bereich ein Anschluss an die ,Strafle der
Freundschaft”, woriiber bereits die Flurstiicke 1/ 6 und 1/ 9 erschlossen werden. An der
sudlichen Plangebietsgrenze befindet sich der ehemalige Haupteingang des
Kasernengeldandes. Hier schlieRt ein orthogonal organisiertes Netz privater StraBen und Wege
an, Uber das die innere VerkehrserschlieBung 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 an der ,Siedlung”. Weitere Verkehrsinfrastruktur sind der regionale Fahrradweg in
Richtung Ueckermiinde und zum Hafen Altwarp sowie ebenjener Hafen mit seinen Boots- und
ehemaligen Fahranlegern. Die nachstgelegenen internationalen Fahrverbindungen sind im
Hafen von Swinemiinde zu erreichen (nach Trelleborg, Ystad und Malma).

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 teilweise in Tragerschaft der Ritawerda
Verwaltungsgesellschaft mbH und sollen erhalten und nach Bedarf und Moglichkeit erneuert
und wieder in Nutzung genommen werden.

Der Anlagenbestand Dritter erstreckt sich auf Anschlussleitungen im Bereich der
Plangebietsgrenze. Niederspannungsleitungen der E.DIS Netz GmbH fiihren im Bereich der
Gebdude 6 und 71 in das Plangebiet. Eine Mittelspannungsleitung der E.DIS Netz GmbH fiihrt
im Bereich des Gebdudes 6 von Slidwesten in das Plangebiet. Das Gebdude Nr. 2 verfiigt iber
aktive Anschliisse an das 6ffentliche Wasser- und Abwassernetz sowie eine Fernmeldeleitung
der Telekom Technik GmbH. AulRerdem quert eine inaktive Trinkwasserleitung des Wasser-
und Abwasserverbands Ueckermiinde den siidlichen Teil des Plangebiets.

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 (iber eine Trafostation und die 0.g. Mittelspannungsleitung
der E.DIS Netz GmbH in das offentliche Netz eingespeist.

Fiir das auf den bestehenden versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser wurde
urspriinglich ein Regenwasserleitungsnetz angelegt, das Uber ein Auslaufbauwerk in das
Stettiner Haff verfligte. Diese Niederschlagswasserleitung und das Auslaufbauwerk ins Haff
wurden im ersten Quartal 2026 zuriickgebaut. Diese MaBnahme wurde nicht von der
Projekttragerin veranlasst. Bereits in den Jahren zuvor konnte anhand von Beobachtungen des
Auslaufbauwerks nach Starkregenereignissen (kein Ausfluss) festgestellt werden, dass
Defekte vorlagen.
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Der Boden im Plangebiet wird in einer vorliegenden Baugrundvoruntersuchung (iberwiegend
als Feinsandboden charakterisiert. Im Plangebiet besteht daher die Maoglichkeit
aufkommendes Niederschlagswasser ortsnah zu versickern’.

Unmittelbar 6stlich 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 ,Kldranlage” bezeichnet®. Die beiden Anlagen sind auRer
Betrieb. Ostlich des Geb&dudes 60 befindet sich auRerdem das Hauptpumpwerk ,Altwarp
Siedlung” (Flurstiick 1/1). Laut Stellungnahme des Wasser- und Abwasserverbands
Ueckermiinde vom 17.12.2024 kann die Abwasserentsorgung des Plangebiets durch
Anschluss an den dortigen Ubergabeschacht gelést werden.

2.6 Griinflachen, Natur und Landschaft, Artenschutz

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das Gelande einer ehemaligen Kaserne. Bisher war
es ganzlich durch das LSG 34 , Haffkiste” und den Naturpark ,am Stettiner Haff” erfasst. Da
mit der Planung bauliche Vorhaben ermoglicht werden, die dem Landschaftsbild zwar
durchaus zutraglich, aber im Sinne der Landschaftsschutzgebietsverordnung unzuldssig sind,
wird parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ausgrenzung aus dem Landschaftsschutzgebiet
durchgeflhrt. Ein positiver Bescheid ist eine Voraussetzung zur Plangenehmigung. Weiterhin
befindet sich ein Teil des Plangebiets im Bereich des naturschutzrechtlichen
Kustenschutzstreifens (150 m gem. § 29 NatSchAG M-V). Auf Flurstiick 1/12, auRerhalb des
Gelandes befindet sich das Flachennaturdenkmal ,Kiefernaltholzbestand Altwarp FND 063"“.
Im Zuge der Planung wurde eine Biotoptypenkartierung vorgenommen. Die bestehenden
gesetzlich geschiitzten Biotope wurden in die Planzeichnung Gbernommen.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich drei Schutzgebiete nach
europaischem Recht (Natura - 2000):
e ,Binnendiinen und Walder bei Altwarp (EU-Vogelschutzgebiet)” DE2251-403
e  Kleines Haff, Neuwarper See und Riether Werder (EU-Vogelschutzgebiet)“ DE2250-
471
e  Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff (FFH-Gebiet)“ DE2049-
302
Im Rahmen dieser Planung wurde eine Natura 2000 - Vorpriifung erarbeitet, um festzustellen,
ob eine erhebliche Beeintrachtigung fiir diese drei Schutzgebiete zu beflirchten ist. Im
Ergebnis kann ausgeschlossen werden, dass durch die Planung erhebliche Beeintrachtigungen
fir deren Schutz- und Erhaltungsziele hervorgerufen werden.

Das Flurstick 1/12 der Flur 9 wurde aus dem zuvor 6ffentlichen Vermogen des Bundes in das
Eigentum eines privaten Tragers Ubertragen. Die neue Eigentiimerin, die DBU Naturerbe
GmbH, soll das Grundstiick im Sinne einer naturschutzfachlichen Zielstellung entwickeln, die
zwischen ihr und dem Bund vereinbart wurde. Das Flurstiick gehort zur DBU-Naturerbeflache
,2Ueckermiinder Heide” und ist Teil des Biotopverbunds.

7 Ingenieurbiro W. Seidler: Geotechnische- und orientierende Kontaminationsuntersuchung, Neubrandenburg 2021.
8 vgl. ebd.
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Um Beeintrachtigungen fiir Habitatfunktionen und den Artenschutz gering zu halten, wird ein
gelenktes Betreten und Nutzen der 6ffentlichen Naturraume als sinnvoll erachtet. Fir
stadtebaurechtliche Festsetzungen fiir ein Besucher*innenlenkungskonzept liegen die
Voraussetzungen gemaR BauGB allerdings nicht vor und kénnen nicht in die Planung
aufgenommen werden.

GemdR 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
Siedlungsrdume, zu denen auch die ehemalige Kaserne gehért, mit bericksichtigt®. 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 trigt die Planung dafiir Sorge, dass den Belangen
des Landschaftsschutzes Rechnung getragen wird.

GemalR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bestehen Zugriffsverbote in Form
von Totungs-, Schadigungs- und Stérungsverboten. Wer entgegen dieser Bestimmungen ein
wildlebendes Tier einer besonders geschiitzten Art totet oder seine Entwicklungsformen aus
der Natur entnimmt oder zerstort, begeht eine Straftat. Auch wenn der Tater leichtfertig nicht
erkennt, dass er es mit einer geschiitzten Art zu tun hat, droht ihm eine Freiheitsstrafe von bis
zu drei Jahren. Um die Bestimmungen nach § 44 Abs. 1 BNatSchG bereits bei der
Planaufstellung zu berlicksichtigen 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 wiedergegeben:

Im Plangebiet sind verschiedene gebdudebesiedelnde Vogel wie Mehl- und Rauschschwalbe
sowie Hausrotschwanz nachgewiesen, Brutmoglichkeiten fiir Nischenbriter (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. Im Plangebiet
und im Umfeld befinden sich mit Ausnahme der Haffkiste keine aquatischen Lebensraume.
Wald- und Zauneidechsen wurden nachgewiesen, das sporadische Auftreten der Schlingnatter
ist moglich. Insbesondere in leerstehenden Gebaduden sind Fledermaduse anzutreffen. Dabei
handelt es sich um Zwerg- und Mickenfledermduse, GrolBer Abendsegler,
Breitflligelfledermaus, Wasser- und Fransenfledermduse und Braune Langohren. Einige
Quartiere sind durch den Verfall der Gebaude verlustig (insbes. Gebaude Nr. 28). Der Keller
des Gebdudes Nr. 6 ist stark besiedelt, das Gebdude jedoch ist eingefallen. Auch in den
Gebdudekellern Nr. 5, 7 und 8 sowie im Bunker Nr. 23 gibt es einzelne Nachweise.

Fiir das Vorkommen xylobionter Kafer bestehen keine Nachweise. Fir Vorkommen von
Faltern bestehen ebenfalls keine Nachweise, jedoch fiir Nachtkerzen als relevante

9 Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie LUNG (Hg.) o.).: Kartenportal Mecklenburg-Vorpommern, Layer
Landschaftsbildraume Bewertung (http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/), abgerufen am 04.05.2023.
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Futterpflanzen. Hinweise auf weitere Tierarten bestehen durch Ameisenhiigel, Kotkriimel,
Uferzone als Streifgebiet von Biber und Fischotter.

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

2.7 Wasserflachen, Wasserwirtschaft, Wasserabfluss, Kiisten- und
Hochwasserschutz

Oberflachengewasser
Nordlich des Plangebiets befindet sich das Stettiner Haff. Hier befindet sich unter anderem ein
naturlicher Sandstrand der durch die Blrgerinnen und Biirger der Gemeinde sowie deren
Besucher saisonal als Badestelle genutzt wird. Im Plangebiet befinden sich keine
Oberflachengewasser.

Das Stettiner Haff ist eine Bundeswasserstrale. Es gelten hier insbesondere die
Bestimmungen des § 31 und § 34 Bundeswasserstralengesetz (WaStrG) vom 2. April 1968 in
der jetzt giltigen Fassung. Fir Bauvorhaben ist demnach ggf. eine strom- und
schifffahrtspolizeiliche Genehmigung erforderlich, in der die Belange der Schifffahrt durch
Bedingungen und Auflagen berticksichtigt werden. Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller
Art diirfen weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern
oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irrefiihren oder
behindern. Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im Plangebiet, die von
der Wasserstrafle aus sichtbar sind, sind dem WasserstraRen- und Schifffahrtsamt Ostsee
frihzeitig zur Stellungnahme / Genehmigung vorzulegen.

Wasserschutzzonen
Das Plangebiet befindet sich in einem Trinkwasserschutzgebiet (MV_WSG_2251_ 01, Zone lll).
Sudwestlich 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 des sogenannten Kiistenbereichs gem. § 89 LWaG M-V und § 53 LWaKiG M-V.
AuBerdem befinden sich innerhalb des Plangebiets Waldflachen, die gem. LWaldG M-V als
Kistenschultzwald gelten (300 m).
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Nach § 29 Abs.1 des NatSchAG M-V dirfen bauliche Anlagen an Kiistengewadssern in einem
Abstand von 150 Metern land- und seewarts von der Mittelwasserlinie nicht errichtet werden.
Auf Antrag bei der Unteren Naturschutzbehorde ist dieses Verbot jedoch einer Ausnahme
zuganglich. So sind ausgehend von der Wiedernutzung der bestehenden Gebaude innerhalb
des 150 m - Streifens keine Beeintrachtigungen fir das Gewasser oder fir den Kiistenschutz
zu erwarten. Die Alternativiosigkeit des Standorts der bestehenden Gebaude ist gegeben.
Diese Gebdude sollen innerhalb des Gewasserschutzstreifens zur Verwirklichung eines
tragfahigen Nutzungskonzepts aber auch aus Effizienzgriinden und aus Grinden des
Klimaschutzes wieder in Nutzung gebracht werden. Aullerdem stehen sie in einem starken
stadtebaulich-strukturellen Zusammenhang und sind somit unverzichtbar fiir die Planung.
Alternative Flachen fiir die Geplante Entwicklung stehen im Gemeindegebiet (und auch weit
dariber hinaus) nicht zur Verfligung.

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

Die innerhalb des Plangebiets bereits bebauten Flachen befinden sich an der tiefsten Stelle
nicht weniger als 5,0 m (iber NHN. Damit liegen sie deutlich tGber den bisher anzulegenden
Bemessungshochwassersstand (BHW) von 2,60 m. In Anbetracht des klimabedingten
Meeresspiegelanstiegs werden die Anforderungen an den Kiisten- und Hochwasserschutz
jedoch steigen. Daher wird — zumindest bisher — mit einem VorsorgemaRR von 2,50 m
gerechnet.

Die bereits bebauten Flachen des Plangebiets befinden sich binnenseitig des
Steiluferabschnitts ,,Altwarp Siedlung”. Diese weist innerhalb der Plangebiet H6hen bis zu ca.
8,0 m Gber NHN auf (Vermessung des Bliros Haff Vermessung, Jatznick vom November 2021).
Bei der Zulassung baulicher Anlagen genligt gemaf8 Stellungnahme des StALU VP vom
12.12.2024 sowie telefonischer Ricksprache vom 29.01.2025 ein Sicherheitsabstand zur
Kliffkante von 13 m. Dieser Sicherheitsabstand wurde nach Riicksprache anhand eines
vereinfachten Ansatzes ermittelt.

2.8 Wald

Innerhalb des Plangebiets erstrecken sich Waldflachen. Ein Teil dieser Waldflachen
entwickelte sich erst sukzessive nach der Aufgabe der militarischen Nutzung. So ist der Wald
in den letzten Jahren teils sehr nah an die Bestandsgebdude und die umliegenden versiegelten
Flachen herangewachsen. 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 gemal}
§ 2 LWaldG M-V festgestellt. Diese wurde durch das Forstamt Torgelow am 30.04.2024
bestatigt. Eine Waldflache auBerhalb des Plangebiets, deren Abstandsflachen aber in das
Gebiet hineinragen, wurde im April 2025 durch das Forstamt Torgelow festgestellt. Im April
2026 wurde die vorherige Feststellung der Waldeigenschaft fiir eine kleinere Flache am
Ostlichen Rand des Plangebiets durch das Forstamt Torgelow korrigiert. Die festgestellten
Waldflachen wurden nachrichtlich in die Planzeichnung Gibernommen.
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Gegenwartig werden die Waldflaichen kaum genutzt. Nach der Aufgabe der militarischen
Nutzung fand im Plangebiet keine forstwirtschaftliche Nutzung statt, die {ber die
pflichtgemaBe Bewirtschaftung im Sinne des LWaldG M-V durch die jeweiligen
Eigentimer*innen hinausgehen wiirde. Eine (berdurchschnittliche Erholungsfunktion wird
lediglich auf den benachbarten Waldflachen nordlich 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 erfillt der Wald gem. § 89 LWaG M-V und § 53 LWaKiG
M-V eine besondere Schutzfunktion als Kiistenschutzwald.

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 demgegeniiber auch keine Schutzfunktion
wahrnehmen.

2.9 Immissionen

Sudlich des Plangebiets verlauft die L31 ,NordstraRe”, die in ihrem 06stlichen Verlauf
ausschlieBlich Altwarp und seinen Ortsteil Altwarp Siedlung anbindet. Angesichts dessen kann
von einer geringen Verkehrsmenge auf dieser Stralle ausgegangen werden. 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
gemalk § 11 BauNVO entgegenstehen konnten.

Die 6stlich des Plangebiets befindlichen Wohngebdude an der StraRe der Freundschaft sind
immissionsempfindliche Nutzungen. Die geringste Entfernung zwischen einer bestehenden
Wohnnutzung und dem Plangebiet betragt ca. 85 m. Zusatzlich ist hier zu beachten, dass sich
in diesem Zwischenraum eine durchgehende Mauer befindet, die mogliche Gerdusche
abschirmt. 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 Gewerbeldarm einzuschatzen sind. Es liegen jedoch keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass
durch diese Nutzungen eine maligebliche 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 Jdgerbriick 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 Geriusche wird
regelmalig informiert. Das Plangebiet sowie die angrenzende Wohnbebauung in Altwarp-
Siedlung sind durch diese Gerduschkulisse vorgepragt. Angesichts der Entfernung zum TrUbPI
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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. Archdologisch relevante Funde kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten (Grabungen, Ausschachtungen, Kellererweiterungen,
Abbriche usw.) Befunde wie Mauern, Mauerreste, Fundamente, verschiittete Gewdlbe,
Verfillungen von Graben, Brunnenschachte, verfillte Latrinen- und Abfallgruben, gemauerte
Fluchtgdange und Erdverfarbungen (Hinweise auf verfiillte Gruben, Graben, Pfostenldcher,
Brandstellen oder Gréber) oder auch Funde wie Keramik, Glas, Miinzen, Urnenscherben,
Steinsetzungen, Holzer, Holzkonstruktionen, Knochen, Skelettreste, Schmuck, Geratschaften
aller Art (Spielsteine, Kdmme, Fibeln, Schliissel, Besteck) zum Vorschein kommen, sind diese
gem. §11Abs. 1 u. 2 DSchG M-V unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemall § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker, den
Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer oder zufillige Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen.

2.11 Baugrund, Bodenschutz und Altlasten

Baugrund

Fur das Plangebiet liegt eine Baugrunduntersuchung vom Dezember 2021 vor®°. 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 Umbaumalinahmen
Lagerungsdichtemessungen durchzufiihren.

Es wurde ein Grundwasserhorizont von 5,00-5,50 m angetroffen (die Messungen erfolgten im
November 2021). Fiir 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 fiir sie eine geschlossene Wasserhaltung
erforderlich.

Die untersuchten Bodden 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.

10 Ingenieurbiiro W. Seidler: Geotechnische- und orientierende Kontaminationsuntersuchung, Neubrandenburg 2021.
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Bodenschutz und Altlasten

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

Die vorliegende Baugrundvoruntersuchung konnte fir folgende Bereiche einen erhdhten
Quecksilbergehalt feststellen: der Werkstattbereich (Gebaude 15), der Tankstellenbereich mit
Waschplatz (zwischen Geb&dude 12 und 13) und kleinen Flachen des Flurstiicks 1/7. Der Eintrag
von Quecksilber erfolgte moglicherweise infolge friiherer Kohleheizungen (iber die Luft. Die
Prifwerte nach der BBodSchVo werden hier jedoch nicht Uberschritten, so dass kein
umwelttechnischer Handlungsbedarf besteht. Eine PAK-Belastung wurde nicht festgestellt. In
der Vergangenheit wurden die im Bereich von Gebaude Nr. 15 vorhandenen 6lverseuchten
Boden Uber Rammkernsondierungen (RKS) gepruft und ausgetauscht (ca. 60 m3 mit
Fullboden). Der Boden wurde entsorgt*?.

Weitere Altlasten und sonstige Verunreinigungen sind nicht bekannt.

Fir das Plangebiet besteht Munitionsverdacht (Kat. 2 — Kampfmittelbelastung — weiterer
Erkundungsbedarf). Allerdings wurden auf dem Geldande 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 kénnen.

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 6rtliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen. Der Umgang
mit Kampfmitteln ist gemall § 2 Abs. 1 Kampfmittelverordnung Mecklenburg-Vorpommern
nur dem Munitionsbergungsdienst bzw. einer durch diese beauftragte Stelle gestattet.

3 Inhalt des Plans

3.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der Planung verfolgt die Gemeinde das Entwicklungsziel das Gelande der historischen
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 Gebdude. Folgende Erlduterungen zum stddtebaulichen
Konzept sollen Aufschluss Gber die stadtebauliche Struktur, ihre Pragung sowie die Art der
einzelnen Nutzungen geben, die mit der Planung angestrebt werden. Die stadtebaulichen
Entwicklungs- und Ordnungsziele der Gemeinde als Grundlage der getroffenen
stadtebaurechtlichen Festsetzungen, werden damit konkretisiert.

Die stadtebaulichen Grundziige der Kaserne sollen weiterhin erkennbar bleiben. Mit ihrer
Struktur und ihren wesentlichen Gestaltungsmerkmalen soll sensibel umgegangen werden.

11 ebd.
12 Ingenieurbiiro W. Seidler: Geotechnische- und orientierende Kontaminationsuntersuchung, Neubrandenburg 2021.
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Gleichzeitig soll dem anstehenden Nutzungswandel mit seinen baulichen und gestalterischen
Anspriichen genligend Spielraum eréffnet werden. Die vorgesehenen Nutzungen sollen daher
in erster Linie unter Einbezug des baulichen Bestands und in ergdnzenden Gebauden Platz
finden, die die stadtebauliche Struktur der ehemaligen Kaserne aufgreifen. Der Planung liegt
daher ein Nutzungskonzept zugrunde, dass auch einen angemessenen Rahmen fiir bauliche
Erweiterungen bzw. Erganzungen vorsieht.

Nutzungskonzept.
GemaR Nutzungskonzept!3 ordnen sich bestimmte zusammenhingende Nutzungsarten in
bestimmten Teilrdumen innerhalb der Schwerpunkte. Dies eroffnet es, einerseits
Nutzungskonflikten entgegenzutreten, andererseits werden positive Bezlige zwischen
einzelnen Nutzungen erreicht und engere Verflechtungen beglinstigt. Die hiermit angestrebte
flexible, modulare Struktur wird durch im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
ermoglicht.
Geplant ist die Entwicklung eines breiten Nutzungsspektrums. Vorgesehen sind hauptsachlich
Bereiche fiir 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 Bereichen
einordnen sollen:
e 6 Wohneinheiten als Wohnateliers im bestehenden Gebaude 40
e 6 Wohneinheiten in Form von Wohnateliers am bestehenden Gebaude 52
e 3 Wohneinheiten als freistehende Privathduser mit geringer Grundflache 6stlich des
friilheren Gebadudes 11
o Eine Wohneinheit im bestehenden Gebaude Nr. 66
e 3 Wohneinheiten als freistehende Privathduser mit geringer Grundflache auf der
Flache des friiheren Gebaudes Nr. 12
e 6 Wohneinheiten als Privathduser mit geringer Grundflache im Bereich des ehemaligen
Gebdudes 9
e 25 Wohneinheiten als individuelle (klein-) Appartements als Teil eines Co-Livings im
bestehenden Gebaude 3
e eine Wohneinheit als Hausmeisterwohnung im bestehenden Gebaude 4
e 4 Wohneinheiten innerhalb des Gebaudes Nr. 14

In Summe sind somit 55 projektbezogene Wohneinheiten fiir die im Plangebiet tatige
Bevolkerung vorgesehen. Sie dienen der Unterbringung von Personen, die im Rahmen des
Gesamtvorhabens dauerhaft oder langerfristig im Plangebiet tatig, kiinstlerisch aktiv oder Teil
der gemeinschaftlichen Nutzungsstruktur sind.

Tourismusvorhaben wie Hotels, sonstige Beherbergungsstatten, Ferienwohnungen und
Campingplatze sind in folgenden Bereichen vorgesehen:

e 12 Ferienzimmer in den Fligelbauten des bestehenden Geb&dude 15

e 41 Gastezimmer im bestehenden Gebadude 13

e 3 Ferienwohnungen im bestehenden Gebadude 14

13 atelier chora eG: Altwarp Nutzungskonzept und Masterplan Stand Oktober 2024 und
Anpassung des Nutzungskonzepts 2026.
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e 20 Gastezimmer als Teil eines Co-Livings im bestehenden Gebaude 3

e 24 Zimmer als Teil des ,,Gastehaus Sud” im bestehenden Gebdude 2

e 9 Ferienhduser mit geringer Grundflache im Bereich des ehemaligen Gebdudes 9
e ein Campingplatz westlich des bestehenden Gebdudes 57

Es sind Mischformen zwischen Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrieben mdglich.
Absehbar ist jedoch eine Summe von bis zu 24 Ferienwohnungen bzw. -Hausern und 85
Zimmern in Beherbergungsbetrieben (Gastehaus, Hotel, Pension). Diese sollen zum Teil auch
der Unterkunft von nur saisonal im Plangebiet tatigen Personen dienen.

Durch die Gliederung dieser Nutzungsarten in bestimmte Bereiche kdnnen Nutzungskonflikte
vermieden werden. Mit der Begrenzung von Tourismusvorhaben auf die o.g. Bereiche kénnen
die zum Vorentwurf der Planung noch beflirchteten Stérungen fir die umliegenden
Naturrdaume deutlich reduziert werden. Die Bereiche fiir Tourismusvorhaben sind auch so
eingeordnet dass eine effektive Besuchersteuerung erfolgen kann, die den Publikumsverkehr
insb. von den sensiblen Uferzonen des Haffs (nérdlich des Plangebiets) fernhalt.

Anlagen die im Sinne der Raumordnung als ,,gréBere Beherbergungsanlagen” gelten (gemafd
Erlass des Ministeriums fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt vom 6. Mai 1996 - VIII 440-
509.1-2) sind nicht vorgesehen. Ferner sind keine groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen
vorgesehen. Es ist nicht abzusehen, dass mogliche Verkaufsstellen einer Verkaufsflache von
mehr, oder auch nur anndhernd 800 m? bedurfen.

3.2 Stadtebauliche Kennziffern

Es ergibt sich fiir den Geltungsbereich folgende Flachenbilanz:

BauGB Flachenart Flache Flachenart (Teilflachen) Flache
Plangebiet 29,12 ha
§9(1)1 Bauflachen 4,90 ha | Sondergebiet (ohne erganzende 2,76 ha

Zweckbestimmung)

Teilflachen (mit ergdnzender
Zweckbestimmung):

,Wohnen“ 0,99 ha
»,Beherbergung” 0,60 ha
»Wohnen & Beherbergung” 0,36 ha
,Camping“ 0,21 ha
,ruhender Verkehr 0,18 ha
§9(1)11 Verkehrsflachen 0,98 ha | Verkehrsflachen 0,01 ha

Private Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich 1,34 ha
Geh- und Radweg 0,35 ha
Ruhender Verkehr / Parkplatz 0,25 ha
Verkehrsberuhigter- und Geschaftsbereich 1,03 ha
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§9(1)12 Flache fur 0,01 ha | Flache fir Versorgungsanlagen, 0,01 ha
Versorgungsanlagen Zweckbestimmung: Elektrizitat (Trafostation)

§9(1) 15 Grunflachen 8,15 ha | Private Grunflache,
ohne Zweckbestimmung 5,93 ha
mit Zweckbestimmung:
Garten 0,49 ha
Parkanlagen 0,43 ha
Spielplatze 0,15 ha
Parkartige Anlagen 2,79 ha
Offentliche Griinflache, 0,12 ha
ohne Zweckbestimmung

§9(1) 18b Flachen fur Wald* 11,0 ha | Flachen fiur Wald 11,0 ha

Tab. 1: Flachenbilanz

Die Flachen wurden grafisch ermittelt. Zwischen der Gesamtflache und der Summen einzelner

Teilflachen kdnnen geringe Rundungsdifferenzen bestehen.

Im Folgenden werden die langfristig angestrebten Kapazitiaten einzelner Nutzungsarten

angegeben:

Kapazititen Wohnungen je Gebaude bzw. Baufenster

Gebiude Nr. /
Lagebeschreibung

Zahl Wohnungen (langfristig
vorgesehen, nach

Festsetzungen zur Begrenzung

Nutzungskonzept)

3 25 ,S0 Wohnen und Beherbergung”
W 25 (maximal 25 je Wohngebaude)

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

Baufenster um ehemaliges 6 (als freistehende Privathduser mit ,S0 Wohnen“
Gebdude Nr. 9 geringer Grundflache) GRZ0,3

Uberbaubare Fliche ca. 1700 m?
W 1 (maximal 1 Wohnung je
Wohngebaude)

Baufenster 6stlich vom
ehemaligen Gebaude Nr. 11

3 (als freistehende Privathauser)

,5S0 Wohnen”
Uberbaubare Flache ca. 960 m?
W 1 (maximal 1 Wohnung je

und Gebaude Nr. 66

Wohngebaude)
Baufenster um ehemaliges 4 (als freistehende Privathduser mit ,50 Wohnen”
Gebdude Nr. 12 geringer Grundflache) GRZ 0,3

Uberbaubare Flache ca. 710 m?
W 1 (maximal 1 Wohnung je
Wohngebiude)

14

,»,SO Wohnen und Beherbergung”
W 7 (maximal 7 Wohnung und
Ferienwohnungen je Wohngebaude)

40

,5S0 Wohnen”
W 6 (maximal 6 Wohnung je
Wohngebaude)
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52
(ostlicher Teil auBerhalb des
Waldabstands)

,S0 Wohnen“

Uiberbaubare Fliache ca. 570 m?
W 6 (maximal 6 Wohnung je
Wohngebaude)

Summe

55 Wohnungen

Tab. 2: Kapazitdatsangabe Wohnungen

Kapazitaten Ferienwohnungen je Gebdude bzw. Baufenster

Geb&ude Nr. /
Lagebeschreibung

Zahl Ferienwohnungen (nach
Nutzungskonzept)

Festsetzungstechnik zur Begrenzung (siehe
Einschrieb in Planzeichnung)

Baufenster um ehemaliges
Gebdude Nr. 9

9 (freistehende Privathduser mit
geringer Grundflache)

,S0 Beherbergung”

GRZ0,3

Giberbaubare Fliche ca. 2630 m?
W 1 (maximal 1 Wohnung je
Wohngebaude)

14

,S0 Wohnen und Beherbergung”
W 7 (maximal 7 Wohnung und
Ferienwohnungen je Wohngebaude)

15 (linker Flugel / Anbau)

6 Zimmer

,S0 Beherbergung”
W 6 (maximal 6 Ferienwohnungen je
Wohngebaude)

15 (rechter Fligel / Anbau)

6 Zimmer

,S0 Beherbergung”
W 6 (maximal 6 Ferienwohnungen je
Wohngebaude)

Summe

24 Ferienwohnungen

Tab. 3: Kapazitatsangabe Ferienwohnungen.

Kapazitaten Beherbergungsbetriebe je Gebdaude bzw. Baufenster

Gebiude Nr. /
Lagebeschreibung

Kapazitat der Beherbergungs-
betriebe (langfristig vorgesehen,
nach Nutzungskonzept)

Festsetzungstechnik zur Begrenzung

85 Zimmern

2 ,Gastehaus Sud“ mit ,S0 Beherbergung”
24 Zimmern
3 20 Zimmer ,SO Wohnen und Beherbergung”
13 ,Gastehaus Nord” mit ,S0 Beherbergung”
41 Einheiten (i.S.v. Zimmern)
Summe 2 Betriebe mit zusammen

Tab. 4: Kapazitatsangabe Beherbergungsbetriebe.
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Kapazitaten Einrichtungen gesundheitlicher Zwecke einschlielich Kurklinik je Gebdaude bzw.
Baufenster

Gebaude Nr. / Kapazitat der Heimplatze Festsetzungstechnik zur Begrenzung (siehe
Lagebeschreibung (langfristig vorgesehen, nach Einschrieb in Planzeichnung)
Nutzungskonzept)
6 16 Einheiten e ,SO“

e {iberbaubare Fliche ca. 1100 m?

Summe 16 Betten

Tab. 5: Kapazitatsangabe Einrichtungen gesundheitlicher Zwecke einschlieRlich Kurklinik.

Kapazitdten Altersheime / Wohnheime je Gebdude bzw. Baufenster
Gebaude Nr. / Kapazitat der Heimplatze Festsetzungstechnik zur Begrenzung (siehe
Lagebeschreibung (langfristig vorgesehen, nach Einschrieb in Planzeichnung)
Nutzungskonzept)
4 45 e SO Wohnen“
Summe 45 Heimplatze

Tab. 6: Kapazitdtsangabe Altersheime / Wohnheime.

Kapazitaten Zeltplatz je Gebaude bzw. Baufenster

Gebé&ude Nr. / Kapazitat der Zeltplatze (langfristig Festsetzungstechnik zur Begrenzung
Lagebeschreibung vorgesehen, nach
Nutzungskonzept)
Baufeld stidwestlich Gebaude im Nutzungskonzept ohne e SO Camping”
Nr. 57 Kapazitdtsangabe. Art der Nutzung

lasst Campingplatz mit maximal 100
Zelt- bzw. Stellplatze zu.

Summe 100 Zelt- bzw. Stellplatze

Tab. 7: Kapazitatsangabe Zeltplatz

3.3 Bauflachen

Art der baulichen Nutzung
Um ein breit aufgestelltes Nutzungskonzept innerhalb des Gelandes zu erméglichen, wurde
auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und § 11 BauNVO ein Baugebiet in Form des
Sondergebiets ,Kulturprojekte” festgesetzt. Der Begriff ,Kulturprojekte” umfasst im Sinne
dieser Planung Einrichtungen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke die das
Wohnen nicht wesentlich stéren sowie Nutzungen des kultur- und kreativwirtschaftlichen
Gewerbes die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Die textliche Festsetzung des Sondergebiets gliedert sich in,

e 1. die Bestimmung der allgemeinen Zweckbestimmung;
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e 2. die Bestimmung zuldssiger Nutzungsarten innerhalb des gesamten Sondergebiets
(gemeinsame Festsetzungen);
e 3. die Bestimmung erganzend =zuldssiger Nutzungsarten innerhalb bestimmter
Teilflachen des Sondergebiets und
e 4. eine Bestimmung Uber Einschrankungen der zuldssigen Nutzungsarten innerhalb
von Waldabstandsflachen.
Alle Bestimmungen unter diesen vier Gliederungspunkten wurden auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVO getroffen.

§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO fordert bei der Festsetzung sonstiger Sondergebiete die Festlegung
der Zweckbestimmung. Diese allgemeine Zweckbestimmung ist im vorliegenden
Bebauungsplan durch folgende textliche Festsetzung bestimmt:

,Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Kulturprojekten mit Einrichtungen fiir
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Nutzungen des kultur- und
kreativwirtschaftlichen Gewerbes die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Ergdnzend zur in Satz 1 genannten Zweckbestimmung fiir das gesamte Sondergebiet, dient es
in den Folgend bezeichneten Teilfléichen auch noch den folgend genannten Zwecke:

e in den mit ,Wohnen“ bezeichneten Fldchen dient es der Unterbringung von
Wohnnutzungen,

e in den mit ,Beherbergung” bezeichneten Flidchen dient es der Unterbringung von
Réumen zum voriibergehenden Aufenthalt wechselnder Ubernachtungsgdste (wie
Ferienwohnungen und Betriebe oder Beherbergungsgewerbes) 4,

e in den mit ,Wohnen & Beherbergung” bezeichneten Fldchen dient es der
Unterbringung von Wohnnutzungen und von Rdumen zum voriibergehenden
Aufenthalt wechselnder Ubernachtungsgdste (wie Ferienwohnungen und Betriebe
oder Beherbergungsgewerbes) >,

e in den mit ,Camping” bezeichneten Fldchen dient es der Unterbringung von
Campingpldtzen und Zeltpldtzen,

e in den mit ,ruhender Verkehr” bezeichneten Flédchen dient es der Unterbringung von
Anlagen des ruhenden Verkehrs.

Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.”

Im 2. Satz der Festsetzung wird bereits eréffnet, dass eine Untergliederung des Sondergebiets
in bestimmte Teilflachen vorgenommen wird und fiir diese Teilflachen wiederum erganzende
Zweckbestimmungen festgesetzt sind.

Diese Gliederung in Teilflachen ist dem Nutzungskonzept entlehnt. Sie erfolgt, weil sich an die
im Satz 2 angesprochenen Nutzungsarten besondere Anforderungen stellen, die deren
raumliche Eingrenzung erforderlich machen. So sind bestimmte Nutzungsarten auRRerhalb der
dafir vorgesehenen Fldachen nicht gewollt, um Konflikte zu anderen Nutzungsarten zu
vermeiden (bspw. durch Storpotenziale des ruhenden Verkehrs). Die Teilflache fir den
ruhenden Verkehr beglinstigt in ihrer Lage ein nachhaltiges Verkehrskonzept, das moglichst

14 Ziel der Festsetzung ist es, sowohl Ferienwohnungen als auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuzulassen um auch
Mischformen und Grenzfélle zwischen beiden Nutzungsarten zu ermdoglichen. Die Bezeichnung ,Beherbergung” wurde aus
friiheren Planungsstanden Gbernommen und dient im Sinne der Festsetzung lediglich als Titel.

155.0.
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umfangreiche autofreie Flachen in den Kernbereichen vorsieht. Hierzu gehért, dass sich der
ruhende Verkehr an den Einfahrtsbereichen des Gebiets konzentrieren soll. Durch die
vorgenommene Anordnung bestimmter Teilflachen fiir Wohn- und Beherbergungsnutzungen
abseits der nordlich benachbarten Naturrdume, werden Stérpotenziale gegeniliber besonders
den dortigen, sensiblen Habitaten und Entwicklungsregimen vermieden. Andere
Nutzungsarten sollen durch die Festsetzung hingegen auf Flachen gelenkt werden, die fir
diese Nutzungsarten besonders geeignet sind (bspw. eine grolRe zentral gelegene Flache fir
Camping und bestimmte Flachen an relativ ruhig gelegenen Randbereichen fiir Nutzungen des
dauerhaften und vorribergehenden Wohnens bzw. fiir Beherbergungsbetriebe). An die
Nutzungsarten Camping, Wohnen, Ferienwohnen und Beherbergungsgewerbe richten sich
zusatzlich raumordnerische Restriktionsbediirfnisse. Hiermit soll die Raumvertraglichkeit der
Planung auch auf Regional- und Landesebene gewahrleistet bleiben. Die Festsetzung dient
somit auch der Vermeidung von ungewollten Konkurrenzsituationen zu den umliegenden
zentralen Orten. Aullerdem dient die rdaumliche Eingrenzung insbesondere von (Dauer-)
Wohnungen und Ferienwohnungen dazu, die Auslastung der Verkehrsinfrastruktur sowie das
damit verbundene Stoérpotenzial zu begrenzen.

Insgesamt ist jedoch ein insgesamt gemischter Gebietscharakter geplant, der einen moglichst
groflen Zuldssigkeitsspielraum fir Nutzungsarten eroffnet, die der Realisierung von
Kulturprojekten dienlich sind. Da fiir die Realisierung des Gesamtprojekts ein langerfristiger
Zeitraum veranschlagt werden muss und da Uber die Nutzungszeit innerhalb der
verschiedenen Gebdude auch Nutzungswechsel moglich sein missen, richtet sich an die
Realisierbarkeit der Planung auch ein Bedlrfnis flir — nach Maoglichkeit — liberale
Bestimmungen zur Art der baulichen Nutzung. Die im Satz 1 bestimmte Zweckbestimmung gilt
daher fiur das gesamte Sondergebiet, einschlieBlich seiner Teilgebiete mit ergdanzenden
Zweckbestimmungen.

§ 11 BauNVO eroffnet fiir ,,Sonstige Sondergebiete” insgesamt umfangreichere Variationen
von Nutzungsarten, als sie durch die im § 1 BauNVO enthaltenen Modifikationsmoglichkeiten
(fir die Gbrigen Baugebietstypen) eroffnet werden. Bspw. eroffnet § 1 Abs. 4 BauNVO bereits
eine raumliche Untergliederung von zuldssigen Nutzungsarten in den nach §§ 4 bis 9 BauNVO
vorgesehenen Baugebietstypen. Die Bestimmungen des § 11 BauNVO ermdglichen fir
»Sonstige Sondergebiete” hingegen einen grofleren Spielraum fiir Festsetzungen. Dies geht
auf den Zweck von ,,Sonstigen Sondergebieten” als atypische Baugebiete zurtick.

Eine Gewichtung unterschiedlicher Nutzungsarten ist nicht erforderlich.

§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO fordert bei der Festsetzung sonstiger Sondergebiete die Festlegung
der zulassigen Art der baulichen Nutzung. Im Teil B — Text wurden die Zulassigkeiten der Art
der baulichen Nutzung durch die Festlegung von Positivlisten bestimmt. Um
Nutzungskonflikte zu vermeiden soll das Wohnen im gesamten Sondergebiet nicht wesentlich
gestort werden. In Verwendung des flir die Gebietstypologien unter §§ 6, 6a und 7 BauNVO
verwendeten Begriffs der ,nicht wesentlich stérenden” Nutzungsarten wird die Zulassigkeit
der Art der baulichen Nutzung wie folgt festgesetzt:

,Im gesamten Sondergebiet sind im Allgemeinen folgende Nutzungen zuléissig, soweit sie das
Wohnen nicht wesentlich stéren:
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e Einrichtungen kultureller und gesundheitlicher Zwecke (einschliefSlich Kurkliniken mit
bis zu 16 Betten),

e FEinrichtungen sozialer Zwecke (derlei Einrichtungen bei denen es sich um Pflege- oder
Wohnheime handelt, sind nur in den mit ,Wohnen” bezeichneten Teilbereichen
zuldssig),

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

e sonstige Handwerksbetriebe,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Léiden,

e Schank- und Speisewirtschaften (einschliefSlich verwandter Dienstleistungen wie
Lieferservice oder Catering),

e Biirogebdude, einschliefSlich Co-Working- Spaces,

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

e sonstige Gewerbebetriebe,

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

e Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Batteriespeicheranlagen und

e Aussichtsplattformen.”

Fir die jeweiligen Teilflaichen des Sondergebiets werden zusatzliche Nutzungsarten
zugelassen:

»In den mit ,Wohnen” bezeichneten Fléichen sind zuldssig:
e Wohnungen,
e Pflege-, und Wohnheime mit jeweils nicht mehr als 45 Plétzen.

In den mit ,,Beherbergung” bezeichneten Fléichen sind zuldssig:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit jeweils nicht mehr als 50 Gdstezimmern und
e fFerienwohnungen.

In den mit ,,Wohnen & Beherbergung” bezeichneten Fldchen sind zuldssig:
e Wohnungen
e Ferienwohnungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

In den mit ,,Camping” bezeichneten Fléichen sind zuldssig:
e Camping- und Zeltplitze mit jeweils nicht mehr als 100 Stellpldtzen fiir Zelte,
Wohnwagen und andere bewegliche Unterkiinfte.

In den mit ,,ruhender Verkehr” bezeichneten Fléichen sind zuldssig:

e Gemeinschaftsparkgaragen und sonstige Anlagen des ruhenden Verkehrs fiir den durch
die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen verursachten Stellplatzbedarf.
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Fiir die Nutzungen, die zwar als zuldssig genannt werden, aber nicht zu den allgemein
bezweckten Nutzungsarten zahlen, ist grundsatzlich folgendes zu beachten: Die Allgemeine
Zweckbestimmung des festgesetzten Sondergebiets (gem. textlicher Festsetzung Nr. 1.1.1)
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 zuldssig gefiihrten Nutzungsarten nur insoweit zulassig
sind soweit sie der allgemeinen Zweckbestimmung nicht entgegenstehen.

Fir jene Sondergebietsflichen, die durch die in der Planzeichnung dargestellten
Waldabstandflachen (,30 m breite Abstandsflaiche zum festgesetzten Wald“) Uberlappt
werden, wurde eine Einschrankung der zuldssigen Nutzungsarten getroffen. Diese
Einschrankung legt fest, dass von den ,konventionellen” Nutzungsarten (textliche
Festsetzungen unter Punkt I.1.2 und 1.1.3) nur jene zuldssig sind,
e beidenen es sich um Wanderhiitten ohne Ubernachtungsméglichkeiten, Untersténde
oder Aussichtsplattformen handelt, die dem allgemeinen Besucherverkehr dienen,
e bei denen es sich um Anlagen der Umweltbildung handelt, die dem allgemeinen
Besucherverkehr dienen und die sich ihrem Nutzungskonzept nach unmittelbar am
Wald oder im Wald befinden miissen oder
e bei denen es sich um Anlagen handelt, die nicht dem voriibergehenden oder Iéingeren
Aufenthalt von Menschen dienen.

Von diesen Einschréinkungen unbertihrt bleiben folgende Fldchen:
e die Fldchen des Gebdudes Nr. 15 die von den als Waldabstand markierten Fldchen
liberlagert werden,
e die Fldchen des Gebdudes Nr. H3 und des Gebdudeteils Nr. 51R, die von den als
Waldabstand markierten Fléichen (iberlagert werden und
e die Fldchen der Gebdude Nr. 48; 49 und 61, die von den als Waldabstand markierten
Fldchen iiberlagert werden.”

Diese Einschrankung wurde festgesetzt um den im Waldabstand ohnehin zu
beriicksichtigenden Bestimmungen des Forstrechts Rechnung zu tragen. AuRerdem wurde die
Festsetzung aufgenommen, um die bauliche Nutzungen im bzw. am Wald auch
stadtebaurechtlich auf das dort typische und erwartbare einzugrenzen.

Die Einschrankung halt jedoch auch Mdglichkeiten offen, Nutzungen im kulturellen und
sozialen Bereich moglichst nah am Wald zu platzieren (bspw. durch ein
Umweltbildungsprojekt). Durch die Nahe zur Natur und zum Wald sollen auch Potenziale der
Erholungsnutzung nutzbar werden. Mit den in der Festsetzung enthaltenen Offnungsklauseln
bleiben nicht zuletzt auch die bereits bebauten Flachen im Waldabstand nutzbar. Die umfasst
bspw. zahlreiche Gebadude innerhalb des nordlichen Bereichs, die sich in der Ndhe vom
Kistenschutzwald befinden aber auch das ehemalige Heizhaus sowie die ehemaligen
Bunkeranlagen. Die bestehende Bausubstanz innerhalb der Waldabstandsflachen soll genutzt
werden kdnnen. Dies begriindet sich auch in den schieren Umfang von Gebauden, die
innerhalb der Waldabstandsflachen verbleiben: ihre Nutzung ist zur Umsetzung eines auch
wirtschaftlich darstellbaren Nutzungskonzepts aber auch zur Beseitigung stddtebaulicher
Missstande unentbehrlich.
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Hinsichtlich der getroffenen Einschrinkung sowie der Offnungen ist zu sagen, dass die
bauliche Nutzung innerhalb der Waldabstandsflaichen nur nach MaRgabe der ohnehin
geltenden forstrechtlichen Bestimmung zuldssig sein kann. Ohne deren Berlicksichtigung ware
der Bebauungsplan nicht vollzugsfahig. Nach intensiven Abstimmungen mit dem zustandigen
Forstamt Torgelow kann in einigen Fallen innerhalb des Plangebiets auf Ausnahme- und
Unterschreitungsregelungen der WAbstVO M-V zuriickgegriffen werden (siehe hierzu
ausfuhrlicher unter Punkt 3.8 in der Begriindung).

MafR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb des Geltungsbereichs dieser Planung durch
die Festsetzung der Grundflaiche (GR) als HochstmaR, der Grundflachenzahl (GRZ) als
Hochstmal, der Traufhohe baulicher Anlagen als HochstmaR, der Oberkante baulicher
Anlagen als HéchstmaR, einem UberschreitungsmalR der Héhe baulicher Anlagen als
HéchstmaR, einem dariiber hinaus gehenden UberschreitungsmaR fiir bestimmte Anlagen
und Teile von Gebduden als HochstmaR und der Grundflache, (GRz) als Hochstmall geregelt.
Die Festsetzungen der Grundflache und der Grundflachenzahl 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.

Fiir den weit Uberwiegenden Teil der Baugebiete im Geltungsbereich ist eine Grundflache
(GR) als HochstmaR festgesetzt. Diese Festsetzung wurde zum Zweck eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden vergleichsweise eng gefasst, ermoglicht jedoch die bauliche
Nutzung bestehender Gebdude sowie die Errichtung einer ergdanzenden Bebauung. Sie
orientiert sich am bestehenden Uberbauungsgrad des ehemaligen Kasernengeldndes.

Dass die festgesetzte GR eine sehr weitgehende bis nahezu vollstandige Bebauung der
meisten Teilbaugebiete erlaubt, begriindet sich vor allem darin, dass diese in aller Regel nur
die bereits bestehenden Gebdude mit kleineren angrenzende Flachen beinhalten, die
ebenfalls bereits versiegelt sind. AulRerdem grenzen sie meist unmittelbar an die festgesetzten
Wald-, Griin- oder Verkehrsflachen, die nicht Gberbaut werden konnen. Dieser Umstand fiihrt
dazu, dass die Orientierungswerte fiir sonstige Sondergebiete nach § 17 BauNVO durch die
jeweiligen Teilbaugebiete fiir sich genommen (berschritten werden. Dies ist jedoch
unproblematisch, da die Orientierungswerte lediglich einer (ibermaRig hohen Verdichtung
vorbeugen sollen. Die Orientierungswerte sollen damit vermeiden, dass bspw. die
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch eine mangelhafte Versorgung
mit Tageslicht gefahrdet wiirde. Dies ist hier jedoch nicht zu beflirchten, da die Teilbauflachen
in ihrer Lage und in weiten Teilen geradezu inselartigen Ausformung von grofSziigigen
Freiflachen umgeben sind. Zahlt man dieses Umfeld in die Betrachtung mit ein, ergibt sich
keine GUbermaRig hohe Verdichtung.

Fir einzelne Teilbaugebiete wurde eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Hier ist

eine erganzende bauliche Nutzung in vergleichsweise geringer Nutzungsintensitat bzw.
Nutzungsdichte vorgesehen. Hierdurch sollen die im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen
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Nutzungen (Tinyhduser und die Nutzung eines kleinen Campingplatzes) stadtebaurechtlich
gesichert werden. Durch diese festgesetzte GRZ werden die fir die Baugebiete geltenden
Orientierungswerte fiir Obergrenzen sonstiger Sondergebiete nach § 17 BauNVO eingehalten.

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
Hohenentwicklung zuzulassen. Diese zeichnerischen und textlichen Festsetzungen gelten fiir
einzelne Baufenster bzw. einzelne Gruppen von Baufenstern individuell, um auf die jeweilige
stadtebauliche Ausgangssituation angemessen reagieren zu kdnnen.

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

e das Baufenster um das bestehende Gebaude Nr. 2 und

e die vier Baufenster um die bestehenden Geb&dude Nr. 3; 4 und 5.
Die betreffenden Baufenster sind baukorperspezifisch um die bestehenden Gebdude
festgesetzt. Diese sollen moglichst erhalten bzw. nétigenfalls unter Berlcksichtigung 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 MalR zwischen der
Bezugshohe und der obersten AuBenkante der Dachhaut. In Reaktion auf den jeweiligen
stadtebaulichen Bestand definiert die OK individuelle HochstmaRe.

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

Far sudlicher gelegene Baufenster ist i.d.R. eine OK von 16,5 m festgesetzt (bspw. flr die
Gebdude Nr. 11, 14 und 58). Hier soll eine Aufstufung der baulichen Struktur ermoglicht
werden, die stadtebaulich sensible Situationen wie etwa um das bestehende Gebdude Nr. 15
jedoch nicht tGberpragen. Abweichend von der OK von 16,5 m sind fiir einzelne Baufenster im
Bereich der zentral gelegenen Griinflache geringere OK festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt
im Rahmen der Bestandssicherung bzw. um in Nachbarschaft von vergleichsweise flachen
Bestandsgebduden keine lUbermaRige Hohenentwicklung zu erwirken zu. Dies betrifft die
Gebdude unmittelbar am bzw. innerhalb der zentral gelegenen Grinflaichen mit den
Nummern 22; 41 und 63.

Fiir die Baufenster zwischen den baulichen Schwerpunkten gelten OK, die je nach
Nutzungsintension und unter Beriicksichtigung der durch sie gesicherten Bestandsgebdude
festgesetzt wurden. Die stadtebaurechtliche Bestandssicherung spielt insbesondere fiir die
drei Bunker mit den Gebaudenummern 48; 49 und 61 eine Rolle. So sollen diese in ihrem
Bestand gesichert werden, gleichzeitig aber auch ergdnzende An- bzw. Aufbauten moglich
sein. Fir die OK wurden daher zu den Bestandhohen zwischen ca. 2,6 m und 4,7 m
zugerechnet. Ein Baufenster ist seiner Lage nach geeignet fir einen Aussichtsturm. Fir diese
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Baufenster ist eine OK von 38,0 m (liber NHN) festgesetzt, einen solchen Aussichtsturm zu
ermoglichen, der bis zu wenige Meter (iber die Hohe der umliegenden Baume (Annahme bis
ca. 30,0 m liber Gelandeniveau) hinausragt. Diese OK betrifft das nordwestliche, der beiden
im Flurstiick 1/7 festgesetzten Baufenster. Fir das Gebdude Nr. 17 wurde die Festsetzung der
OK bestandsorientiert vorgenommen. Das Gebaude bildet eine hhemaRige Akzentuierung
entlang der Achse des Gebiets. Die OK der bestehenden Gebdude Nr. 19 und Nr. 57 sind unter
Ricksichtnahme auf diesen Akzent ebenfalls baukorperspezifisch festgesetzt. Die OK ihrer
jeweiligen Baufenster sind mit 10,0 m bzw. 11,0 m festgesetzt. Das Bestandsgebdude Nr. 53
verfligt mit seiner Baumasse Uber ein hoheres stadtebauliches Gewicht. Fir die dennoch
baukdrperspezifisch festgesetzte OK des dazugehorigen Baufensters (13,5 m) ist daher eine
Uberschreitungsmdoglichkeit vorgesehen (siehe unten).

Innerhalb des sudlichen baulichen Schwerpunkts herrscht hohenmaRig bereits eine
intensivere Bebauung vor. Die Festsetzung der OK wurde daher so gefasst dass in einigen
Gebduden (auch weiterhin) mindestens 2 Vollgeschosse zugelassen werden koénnen.
Gleichzeitig ist es ein Ziel strukturprdagende Bestandsgebdude nicht zu Uberpragen. Als
besonders strukturpragend sind in diesem Sinne die Bestandsgebdude Nr. 2; 3; 4; 5 und 6 zu
bewerten. Diese sind auch aufgrund der durch sie betonten Langsstruktur und der
gebietspragenden Achse von Bedeutung. AuRerdem bilden die bestehenden Gebaude Nr. 2;
3 und 5 pragende Raumkanten um den ehemaligen Spalierplatz.

Fir die Baufenster, um die bestehenden Gebaude Nr. 2; 3; 4 und 5, sind baukdrperspezifische
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 Mal? soll fiir das bestehende Gebdude Nr. 6 eine im Vergleich zum Bestand
hohere Bebauung ermdoglichen. Gleichzeitig ist unter Einhaltung dieses MaRes keine
Uberpriagung bestehender Gebiude zu befiirchten. Das Baufenster um das bestehende
Gebdude Nr. 1 ist entsprechend der bestehenden Hohe dieses Gebaudes mit einer OK von
10,0 m festgesetzt. Damit wird die Hohe dieses Gebdude am friiheren Haupteingang der
Kasernenanlage stadtebaurechtlich gesichert. Dieses Gebadude wird mit seinem
unterordneten baulichen Gewicht an dieser Stelle als angemessen eingeschatzt.

Das Baufenster um das ehemalige Gebdude Nr. 23 ist mit einer OK von 15,5 m festgesetzt.
Dieses Mald eroffnet Moglichkeiten einer Bebauung, die die noérdlich angrenzenden
Bestandsgebdude Nr. 3 und 4 auch aus der Perspektive der Nordstral3e nicht lberpragt.

Die Baufenster um die nordlich des ehemaligen Spalierplatzes befindlichen Gebdaude Nr. 7 und
8 sind mit einer OK von 14,5 m festgesetzt. Dieses MaR U(iberschreitet die H6he der
bestehenden Gebdude deutlich, jedoch wird die mogliche Bebauung damit auf ein
angemessenes Hohen-MaR begrenzt. Diese hdhenmaRige Begrenzung setzt sich durch die auf
den Ubrigen Baufenstern festgesetzten OK konsequent fort. So sind fiir die vier Baufenster
nordlich und nordwestlich des Bestandsgebaudes Nr.4 OK zwischen 10,0 m und 14,5m
festgesetzt.

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

»Auf bis zu zwei Dritteln, der durch eine bauliche Anlage tiberdeckten Grundflache, diirfen die
fir sie ansonsten geltenden, zeichnerisch festgesetzten maximalen Hochstmalle baulicher
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Anlagen (Traufhohe und Oberkante) um das fiir sie geltende, in der Planzeichnung als
UberschreitungsmaR genannte MaR {berschritten werden.”
Das UberschreitungsmaR gilt fiir bauliche Anlagen in folgenden Baufenstern:

e 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 Gebaude Nr. 53 und 56.
Diese Baufenster befinden sich in stadtebaulich sensiblen Bereichen, in dem raumpragende
bauliche Strukturen nicht Gberpragt werden sollen. Eine Aufstockung der Bestandsgebaude,
wirde unter Ausschopfung dieser Moglichkeit ein im Vergleich zum bestehenden Baukérper
geringeres stadtebauliches Gewicht entfalten.
AuBerdem wurde das UberschreitungsmaR fiir folgende Baufenster festgesetzt:

e die Baufenster um die bestehenden Gebdude Nr. 10 und den 6stlichen Teil von 51 und

e das Baufester das den sid-westlichen Teil des bestehenden Gebdudes Nr. 60

Uberlagert.

Diese Flachen befinden sich an den Randern des sudlichen bzw. des nérdlichen baulichen
Schwerpunkts. Die Festsetzung soll hier die Auspragung baulicher Hohenakzente fir das
nahere Umfeld ermdglichen.

Um die moglichen Hohenentwicklungen auf ein sensibles MaR zu begrenzen wurde die
Festsetzung so getroffen, dass die sonst zuldssige Gebdaudehohe nur auf maximal zwei Dritteln
ihrer Grundflache splrbar tGberschritten werden darf.

Der Text — Teil B enthilt eine weitere Uberschreitungsméglichkeit der ansonsten geltenden
HochstmalRe fir bestimmte Anlagen und Gebadudeteile. Diese Festsetzung wurden auf
Grundlage von § 9 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. Abs. 5 BauNVO folgendermalien
getroffen:

,Haustechnische Einrichtungen, Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien, Dachfenster und
Anlagen zur Bepflanzung von Ddchern diirfen die ansonsten geltenden, zeichnerisch
festgesetzten maximalen Hdéchstmafle baulicher Anlagen (Traufhéhe, Oberkante,
Uberschreitungsmaf3) um bis zu 1,5 m iiberschreiten.”

Diese weitere Uberschreitungsméglichkeit begriindet sich in der Ermdglichung bestimmter
Anlagen und Gebaudeteile, die dem Zweck der im Plangebiet angestrebten Nutzungen
dienlich sind. Gleichzeitig ist durch das bestimmte MaR dieser Uberschreitungsméglichkeit
von 1,5 m keine ungewollte stidtebauliche Uberpriagung zu befiirchten.

Fir einzelne (Teil-) Baugebiete ist in der Planzeichnung eine Grundflachez (GR2) als HochstmaR
festgesetzt. Die Grundflache; gestattet es bestimmten Anlagen, die zulassige Grundflache um
bis zu ein durch sie bestimmtes Hochstmall zu lberschreiten. Zu diesen Anlagen gehdren
gemal § 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 Geldandehéhe, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird.

Die Festsetzung wurde fiir die betreffenden Flachen getroffen um die auf ihnen befindlichen
baulichen Anlagen in ihrem Umfang stadtebaurechtlich zu sichern. Dies betrifft zwei Flachen
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im sUdwestlichen Bereich des Plangebiets auf Flurstiick 1/7 sowie eine Flache um das
bestehende Gebaude Nr. 61. Die Festsetzung der GR; gilt firr die betreffenden Flachen
abweichend von der sonst geltenden Regelung gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. AulRerhalb
der Flachen fir die eine GR, festgesetzt ist, wurden die Moglichkeiten zur weiteren
Uberschreitung der GR ausgeschlossen um sparsam mit Grund und Boden umzugehen.

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 Bezugshdhe bestimmt.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen
Die Bauweise wird flr bauliche Anlagen innerhalb bestimmter Baugrenzen (sogenannte
,Baufenster”) festgesetzt. Sie wird vorgenommen, um bauliche Nutzungen innerhalb der
bestehenden Gebdude zuzulassen. Im Sinne des Stadtebaulichen Konzepts sollen bauliche
Nutzungen grundsatzlich an die bestehende stadtebauliche Struktur ankniipfen, hierfir ist es
auch sinnvoll bauliche Erganzungen zu ermoglichen.

Auf Grundlage von §9 Abs.1Nr.2 BauGB und §22 Abs.1 BauNVO ist flir bestimmte
Baufenster die geschlossene Bauweise festgesetzt, da hier eine durchgingige Bebauung
angestrebt wird. Diese Festsetzung gilt fiir die Baufenster:

e um die bestehenden Gebdaude Nr. 2; 3; 4 und 5,

e um das bestehende Gebaude Nr. 6,

e um die bestehenden Gebdude Nr. 7 und 8,

e um die bestehenden Geb&dude Nr. 23,

e um das bestehende Gebdude Nr. 40 und

e um das bestehende Gebdude Nr. 15

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO ist fiir einzelne Baufenster
eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese abweichende Bauweise wird durch textliche
Festsetzung folgendermalien definiert:

,Die in der Planzeichnung festgesetzte abweichende Bauweise basiert auf der offenen
Bauweise, wobei eine Gebdudeldnge von maximal 12,0 m und eine Gebdudebreite von
maximal 7,0 m zuldssig ist.”

Die von der Festsetzung betroffenen Flachen befinden sich um das bestehende Gebdaude Nr.
9. Auf beiden Flachen soll sich eine kleinteilige lockere Bebauung entwickeln, um einen
Ubergang zu den angrenzenden Waldflachen auszubilden.

Die Moglichkeitsraume nach § 23 Abs. 3 BauNVO sind unbenommen. Fiir Hauptgebaude sind
des Weiteren die Regelungen der Landesbauordnung M-V zu seitlichen Grenzabstanden zu
berlicksichtigen.

3.4 Hochstzahl von Wohnungen in Wohngebauden
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Um die Zahl der Wohnungen auf den Bedarf des Plangebiets gemall Nutzungskonzept zu
begrenzen trifft der Plan an verschiedenen Stellen eine Festsetzung zur Begrenzung der Anzahl
der Wohnungen in Wohngebauden. Dies geschieht um keine Konkurrenzsituation zu den
regionalen zentralen Orten entstehen zu lassen. AulRerdem erfolgt die Festsetzung um die
Auslastung insbesondere der Verkehrsinfrastruktur durch (Dauer-) Wohnungen und
Ferienwohnungen sowie das damit verbundene Storpotenzial zu begrenzen. Die Festsetzung
erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB. Darin heift es:

,Im Bebauungsplan kénnen aus stddtebaulichen Griinden festgesetzt werden: (...) die
héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebdéduden”

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 Gebaude zumindest auch dem Wohnen
dient und die Wohnnutzung im Verhdltnis zu den anderen Nutzungen nicht nur von
untergeordneter Bedeutung ist (vgl. BVerwG, Urt. v. 08.10.1998 - 4 C 1. 97; VGH Miinchen,
Urt. v. 13.04.2006 - 1 N 04.3519). Ein Uberwiegen der Wohnnutzung ist fiir ein Wohngebiude
im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nicht erforderlich. Ebenfalls im deutlichen Unterschied
zum Begriffsverstandnis der BauNVO schlielSt der Begriff gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auch
Ferienwohnungen mit ein (OVG Lineburg, 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 (zuldssigen) ,Dauer-“ und ,Ferienwohnungen” in einem Gebdude. Eine
Rechtsgrundlage fiir 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 zdhlen 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
Zweifamilienhduser) und der Wohn- und Besiedlungsdichte — dies insbesondere im Hinblick
auf die vorhandene Infrastruktur —zu erméglichen (vgl. BVerwG, Urt. v. 08.10.1998 - 4 C 1.97).
Laut einschlagiger Rechtsprechung spricht dies dafiir, dass hier ,jede Gesamtheit von Raumen
zur Flhrung eines selbststandigen Haushalts” angesprochen ist, unabhangig von der Dauer
dieser Haushaltsfiihrung (vgl. Séfker, in: Ernst/ Zinkhahn/ Bielenberg/ Krautzberger, BauGB, §
9. zitiert in: OVG Liineburg, Urt. v. 18.09.2014 - 1 KN 123/12). Pflege- und Wohnheime
zeichnen sich hingegen durch eine nur eingeschrankte Selbststandigkeit der Haushaltsflihrung
aus.

Der Wortlaut von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB stellt bereits klar, dass die Zahl von Wohnungen nur
»in (...) Gebduden” begrenzt werden darf. Fiir Begrenzungen der Wohnungszahl bezogen auf
Baugrundstiicke oder bspw. fiir das gesamte Plangebiet er6ffnet die Ermachtigungsgrundlage
damit jedoch keinen Spielraum (vgl. VGH Minchen, Urt. v. 12.09.2020 - 1 N 98.3549; OVG
Saarlouis, Urt. v. 06.07.2004 - 1 N 2/04.).
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3.5 VerkehrserschlieBung

AuRere ErschlieRung

Der Anschluss des Plangebiets an das offentliche StraBennetz soll Gber zwei Zufahrten
erfolgen. Der sidlichere Teil des Plangebiets soll in erster Linie iber die bestehende Zufahrt
an der Landesstrale L 31, NordstraRe erschlossen werden. Es handelt sich dabei um die
Zufahrt an km 5,012 der L31. Fir den nordlicheren Teil des Plangebiets erfolgt die
ErschlieBung liber den Anschluss an die gemeindliche StralRe der Einheit.

Bei der Realisierung des Projekts ist grundsatzlich mit einem Anstieg des
Verkehrsaufkommens in Richtung bzw. aus Richtung des Plangebiets zu rechen.

Die Realisierung des Projekts soll seinen Ausgang in einigen konkreten Kernnutzungen
nehmen. Diese ordnen sich vor allem im Bereich um die Geb3daude 10 und 60 ein. Als ein
Kreativ-Gewerbe-Hof soll dieser Bereich gewissermalRen die Keimzelle der weiteren
Entwicklung darstellen. Wahrend einer frihen Projektphase in denen sich die
Nutzungsintensitat im Wesentlichen noch auf den Bereich dieses Kreativ-Gewerbe-Hofs
konzentriert, ist mit einer vergleichsweise geringen Steigerung des Verkehrsaufkommens zu
rechnen.

Auch in Abhangigkeit davon, welche Impulse durch Nutzer*innen und Interessent*innen in
die Realisierung des Projekts getragen werden, rechnet das Nutzungskonzept fiir die weitere
Entwicklung dann mit verschiedenen sukzessiven Szenarien. Diese Eigenart des Projekts
macht es erforderlich, moglichst verschiedenen Nutzungsformen einen
Moglichkeitsspielraum einzurdumen. Fir den Bebauungsplan 06.2020 musste also eine
moglichst umfangreiche Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung festgesetzt werden. Die
Spannweite moglicher Nutzungsformen und der damit verbundenen Verkehrsaufkommen
wird sich dementsprechend groR darstellen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die
Realisierung baulicher Nutzungen im Plangebiet sukzessive liber einen langfristigen Zeitraum
hinweg erfolgen wird, womit auch der Anstieg des Verkehrsaufkommens erst nach und nach
erfolgt.

Im Zuge der Beteiligung wurde seitens des Strallenbauamts Neustrelitz angemerkt, das fiir die
Zufahrt an km 5,012 der L31 (am ehemaligen Pfortnerhduschen) die Bestimmung des
zusatzlichen Verkehrsaufkommens nach Bosserhoff; ein Leistungsfahigkeitsnachweis der
Zufahrt sowie eine planerische Anpassung der FuR- und Radwegebeziehungen zum Plangebiet
erforderlich werden. Hintergrund dessen sind die mdéglichen EinbulRen an Verkehrsqualitat
und -sicherheit die mit einer Zunahme insb. mit des linksabbiegenden Verkehrs in die Zufahrt
an km 5,012 verbunden sind. Zum Nachweis wird hierfiir eine Verkehrstechnische
Untersuchung beauftragt.

Fiir den Anschluss an die angrenzende gemeindliche Stralle wurde die textliche Festsetzung
unter Punkt | 2. 6. In die Planung aufgenommen. Auf Grundlage von § 19 Abs. 3 BauNVO legt
diese Festsetzung die Strallenbegrenzungslinie der angrenzenden ,Stralde der Freundschaft”
zwischen den in der Planzeichnung eingetragenen Bestimmungspunkten A und B fest.
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Sidlich des Plangebiets verlduft parallel zur L 31 ein Geh- Radweg. Dieser verfiigt an km 5,012
der L 31 Gber eine Aufweitung, die sich flr absehbaren Querungsverkehr von FuRganger- und
Radfahrer*innen in Richtung des Plangebiets als Aufstellfliche eignet. Auch wenn
grundsatzlich mit einem steigenden Verkehrsaufkommen zu rechnen ist, wird davon
ausgegangen, dass zusatzliche bauliche Anlagen fir den querenden Verkehr nicht erforderlich
werden. Ca. 100 m ostlich des Plangebiets entlang der Landstralle befindet sich eine
Bushaltestelle, die tiber Geh- und Radwege beidseitig der Stralle erreicht werden kann. Auch
im Bereich der Bushaltestelle sind absehbar keine zusatzlichen baulichen Anlagen durch die
Planung erforderlich.

Ruhender Verkehr

Fir den ruhenden Verkehr sieht die Planung zentrale Abstellmdglichkeiten an den beiden
Zufahrten vor. Festsetzungstechnisch bildet sich diese einerseits mit den Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ,,Ruhender Verkehr / Parkplatz“ ab, die sich westlich von
Gebdude Nr. 23 entlang der slidostlichen Geltungsbereichsgrenze sowie zwischen den
Gebaduden Nr. 3 und 4 erstrecken. Andererseits ist flr die vorgesehene Stellplatzanlage im
nordlichen Bereich auf dem Flurstiick 1/6 das Sonstige Sondergebiet ,SO ruhender Verkehr”
festgesetzt. Hier kdnnen innerhalb der bestehenden Bebauung (bzw. in deren Kubatur) bspw.
Gemeinschaftsparkgaragen entstehen. Alternativ (bspw., wenn das bestehende Gebdude
nicht erhalten werden kann) ware hier auch ein Parkplatz zuldssig. Mit diesen zentralen
Stellplatzanlagen soll das (brige Plangebiet moglichst frei vom Stellplatzbedarf des
motorisierten Individualverkehrs gehalten werden. Die Zufahrt der einzelnen Baufelder fir
ErschlieBungszwecke ist jedoch ebenso wie die Befahrung durch Rettungsfahrzeuge und
Miullfahrzeuge unbenommen.

Innere ErschlieBung

Innerhalb des Plangebiets wird der Verkehr Gber das bestehende Netz privater Strafden und
Wege organisiert, welches nur geringfligig erganzt werden muss. Dieses Straflen- und
Wegenetz weist eine weitgehend orthogonale Struktur auf, die die grundlegende
Formsprache der ehemaligen Kasernenanlage widerspiegelt. Einzelne amorphe und
bogenférmige StralRen erganzen die Struktur.

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

Der Verlauf und die Dimensionierung der festgesetzten Verkehrsflachen erfolgten:
e auf Basis der bestehenden Verkehrsflachen des ehemaligen Kasernengelandes,
e um erganzenden Verkehrsflichen den Anschluss an die ,StraBe der Einheit”
stadtebaurechtlich zu ermoglichen und um
e die technisch erforderlichen Anfahrts- und Wendemoglichkeiten  fir
Rettungsfahrzeuge und Mullfahrzeuge planerisch sicherzustellen?®.

16 MaRgeblich sind hierfir die Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr und die RAST 06.
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Alle Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets sind zeichnerisch als Verkehrsflichen
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, da eine Festsetzung einer ,allgemeinen”
Verkehrsflache fir die besonderen Nutzungsanspriiche des gesamten Plangebiets nicht
zweckhaft wéare. Diese Verkehrsflaichen sind aulRerdem alle als private Verkehrsflichen
festgesetzt, da die Zahl der von ihnen erschlossenen Anlieger Giberschaubar ist. AuBerdem soll
der offentliche Durchgangsverkehr auf den Verkehrsflachen im Plangebiet keine Rolle spielen.
Die Zweckbestimmungen der einzelnen Verkehrsflachen wurden folgendermalien festgesetzt.
Fir bestimmte Verkehrsflichen wurde die Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich
getroffen um die fir diese Flachen vorgesehenen beruhigten Verkehrsraume zu sichern. Die
bauliche Ausgestaltung in Form einer Mischverkehrsflache oder shared space ist moglich. 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 FulRgdangern und
Fahrradfahrern gepragt. Fir Eigentimer, anliegende Nutzer, Ver- und Entsorger,
Rettungsdienste etc. ist im Rahmen dieser Zweckbestimmung auch das Befahren mit
Kraftfahrzeugen zulassig.

Am sldostlichen 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 fiir den regelmafigen Betrieb von Elektrofahrzeugen
und vergleichbare Anlagen sind im Rahmen dieser Festsetzung zuldssig.

Bestimmte Verkehrsflachen, deren Dimensionierung einen breiteren StraBenquerschnitt oder
gar die Ausgestaltung als Platz erlaubt, sind mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter
Bereich und Geschaftsbereich 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. In Anlehnung an die RAST
06 soll sich hier der Charakter einer Geschaftsstralle entfalten. 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 Berlicksichtigung dieser
multifunktionellen Nutzbarkeit sinnvoll (bspw. durch abgesenkte Borde). Eine temporare
Bespielung mit Veranstaltungen kann auf diesen Flachen ebenso zweckdienlich sein. Neben
der Erschliefungsfunktion nimmt diese Verkehrsflache die besonderen Nutzungsanspriiche
des Ladens, Lieferns, Flanierens und Arbeitens wahr. Eine Trennung der Verkehrsarten ist
nicht notwendig. Um den besonderen Charakter der hier festgesetzten Verkehrsflache
hinreichend zu bestimmen wurde eine textliche Festsetzung formuliert, die Besonderheit
dieser Zweckbestimmung klarstellt.

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

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

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

Stadttechnische ErschlieBung

Energieversorgung: Im Siidosten des Plangebiets, sowie bei den Gebduden 71 und 72
bestehen Nieder- und Mittelspannungsleitungen, die sich im Eigentum der E.DIS Netz GmbH
befinden. Im Anschluss an diese Leitungsbestande kann das Plangebiet mit elektrischem
Strom erschlossen werden. Am Standort der anliegenden Mittelspannungsleitung befindet
sich eine bestehende Trafostation (stdlich von Gebdude 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 fiir kiinftige Bedarfe ggf.
erforderlichen erganzenden und/oder flachenintensiveren Anlagen an diesem Standort
errichtet werden kdnnen.

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

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

Trinkwasserversorgung: Eine bestehende Trinkwasserleitung fiihrt vom stidlich gelegenen
Wasserwerk direkt in das Plangebiet. Diese Trinkwasserleitung ist jedoch bereits langjahrig
stillgelegt und kann nach Aussagen des Wasser- und Abwasserverbands Ueckermiinde nicht
wieder genutzt werden. Eine weitere Trinkwasserleitung Az DN 150 verlauft vom Wasserwerk
ausgehend langs der LandstralRe L31 (,Nordstralle”). Laut Stellungnahme des Verbands vom
17.12.2024 kann die ErschlieBung des Plangebiets mit Trinkwasser durch den Anschluss an
diese Leitungen erfolgen.

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

Léschwasserversorgung: GemalR Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfachs e.V. (DVGW) ist ausreichend Léschwasser bereitzustellen. Laut Stellungnahme
des Wasser- und Abwasserverbands Ueckermiinde vom 17.12.2024 wird im Gemeindegebiet
kein Loschwasser Uber das offentliche Leitungsnetz bereitgestellt. Lediglich zur
Erstbekdampfung kann kurzzeitig Wasser aus dem offentlichen Netz entnommen werden.

Die Loschwasserversorgung im Plangebiet soll daher durch die Errichtung zusatzlicher
Loschwasserentnahmestellen erfolgen. Diese Entnahmestellen soll durch
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Loschwasserzisternen und/ oder -teiche gespeist werden, die innerhalb der Bauflachen oder
auch bestimmter Griinflaichen mit bestimmten Zweckbestimmungen (Zweckbestimmung
Garten oder Parkanlagen) eingeordnet werden kdnnen. Vorbehaltlich ihrer wasserrechtlichen
Zulassigkeit sind hierfiir auRerdem die Reaktivierung friherer Léschwasserbrunnen bzw. die
Errichtung neuer Loschwasserbrunnen denkbar (hier kann die Erlaubnis zur
Gewasserbenutzung erforderlich werden). Um die Moglichkeit einer bedarfsgerechten
Loschwasserversorgung zu verdeutlichen enthalt die Planzeichnung Darstellungen (ohne
Normcharakter) moglicher Loschwasserentnahmestellen. Diese decken im Umkreis von 300
m (Wegstrecke ohne Hindernisse gemaR Arbeitsblatt W 405%7) alle geplanten Baufenster ab.
Um diese Radien einzuhalten sind mindestens vier Loschwasserentnahmestellen erforderlich.
Bei Bedarf kdnnen Loschwasserentnahmestellen auch an Alternativstandorten eingerichtet
werden. Sie sind aber in jedem Fall so anzuordnen, dass die zuldssigen Entfernungen nicht
Uberschritten werden.

Umgang mit dem Niederschlagswasser: Der Bebauungsplan ermoglicht bauliche Nutzungen,
die zumindest zum groflen Teil auf bereits versiegelten Flachen stattfinden sollen. In der
Vergangenheit wurde das Niederschlagswasser, welches auf diesen versiegelten Flachen der
Kaserne anfiel Uber ein Leitungssystem und ein Auslaufbauwerk in das Stettiner Haff
abgeleitet (siehe auch unter Punkt 2.5 zur stadtebaulichen Ausgangssituation). Nach
jahrzehntelanger Nutzung stellt sich diese Form der Niederschlagswasserbeseitigung jedoch
nicht mehr als praktikabel bzw. als zeitgemaR dar. Zukiinftig soll mit dem Niederschlagswasser
anders umgegangen werden.

Laut Bodengutachten des Ingenieurbiiros Seidler (2021) liegen innerhalb des Plangebiets
sandige Boden vor (oberflachig organisch verunreinigte Sande; darunter i.d.R. Feinsand mit
einem hohen Mittelsandanteil in mitteldichter Lagerung). Angesichts dessen, wird davon
ausgegangen, dass gute Voraussetzungen fir die Versickerung von Niederschlagswasser auf
dem Baugrundstiick vorliegen.

Laut Aussagen der Projekttragerin wird jedoch auch angestrebt einen Teil des anfallenden
Niederschlagswassers wieder in Nutzung zu bringen und hierfir ggf. aufzubereiten. So wird es
in einzelnen Fallen als erstrebenswert angesehen das Wasser von Dachern aufzufangen und
bspw. fiir die Bewasserung von Pflanzen oder auch fiir Toilettenspilungen zu verwenden.
Damit kann der Verbrauch von Trinkwasser reduziert werden. Nicht zuletzt kénnen hierdurch
aber auch nachgelagerte wasserwirtschaftliche Anlagen insb. zur Weiterleitung und zur
Versickerung von Niederschlagswasser entlastet werden. Dies ist besonders vor dem
Hintergrund von extremen Regenereignissen von Bedeutung, welche zukiinftig haufiger und
in hoherer Intensitat auftreten werden. Bepflanzte Dacher und Fassaden aber auch kleinere
Teiche oder Zisternen kénnen ebenfalls dazu beitragen nachgelagerte Anlagen zu entlasten
und Niederschlagswasser fiir eine spatere Nutzung zu speichern. Letzteres ist wiederum in
Reaktion auf wiederkehrende Trockenperioden von Bedeutung, die zukiinftig ebenfalls
haufiger und in hoherer Intensitat zu erwarten sind.

17 Das Loschwasser muss im Umkreis von 300 m zur Verfligung stehen. Die genaue Lage der Léschwasserentnahmestellen
kann erst im Rahmen einer ErschlieBungsplanung bestimmt werden. Die Entfernung betrifft die tatsdachliche Wegstrecke,
keine Luftlinie durch Gebaude.
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Der Bebauungsplan trifft verschiedene Festsetzungen, mit denen wassertechnische Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser an stadtebaulich geeigneten Stellen zuldssig
gemacht werden. Als geeignet werden hier zunachst Flachen angesehen, die sich in
unmittelbarer Nahe zu versiegelten Flachen befinden, so dass Niederschlagswasser dort
versickert werden kann, wo es anfdllt. Wassertechnische Anlagen sind daher nicht nur als
Nebenanlagen sondern auch als Anlagen der gebietshezogenen Ver- und Entsorgung
innerhalb des Sondergebiets allgemein zulassig. Ebenfalls als geeignet angesehen werden die
festgesetzten Griinflichen mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlagen”; ,Garten” und
»Spielplatze”. So befinden sich diese Flachen ebenso in Nachbarschaft zu versiegelten Flachen.
AulRerdem konnen hier insbesondere Sickermulden gestalterisch sinnvoll eingebunden
werden und einen Beitrag zur Bewadsserung von Grinflaichen leisten. Aus diesen
stadtebaulichen Griinden sind die Griinflachen mit den drei genannten Zweckbestimmungen
mit einer Festsetzung auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB {iberlagert, die die
Zulassigkeit wassertechnischer Anlagen festlegt. Flachen, die sich weiter Abseits der
zusammenhadngenden Bauflachen befinden werden stadtebaulich als weniger geeignet
angesehen, da hier nicht zuletzt auch groRere bauliche Eingriffe in bisher unbebauten
Bereichen erforderlich waren. Der Bebauungsplan trifft daher auch Festsetzungen fir
Griunflachen ohne Zweckbestimmung und Festsetzungen von Waldflachen, in denen keine
wasserwirtschaftlichen Anlagen zuldssig sind.

Weiterhin umfassen die Zulassigkeiten innerhalb des Sondergebiets auch gebdudebezogene
MaBnahmen  zur  Retention von  Niederschlagswasser  (bspw.  Griindacher/
Fassadenbegriinung). Ebenso sind die Moglichkeiten zur Aufbereitung und zur weiteren
Nutzung von Niederschlagswasser unbenommen.

Ein Konzept mit detaillierteren Aussagen zur Niederschlagswasserbeseitigung und -nutzung
soll insb. die o.g. Aspekte eines nachhaltigen Umgangs mit dem Niederschlagswasser
umfassen. Da hierbei jedoch nicht nur stddtebauliche sondern auch nutzungsbezogene
Belange eine Rolle spielen, ist dies erst im Nachgang der Bauleitplanung moglich.

So enthdlt der Bebauungsplan zwar Festsetzungen, die MaRnahmen zur Retention,
Aufbereitung und Wiederverwendung von Niederschlagswasser auf bestimmten Flachen
zulassen. Allerdings ist es auch zum Zeitpunkt der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans
erforderlich Spielraume fir die Nutzbarkeit der einzelnen Flachen innerhalb des Plangebiets
offen zu halten. Insbesondere Fragen danach, welche Nutzungen zu welchen Zeitraumen an
welchen Stellen im Plangebiet realisiert werden sollen, lassen sich erst auf Projektebene
beantworten. Abhdngig vom Interesse unterschiedlicher Nutzer*innengruppen sind
verschiedene Entwicklungswege moglich. Aufgrund dessen koénnen zukiinftig neue
Erkenntnisse und Bedirfnisse auftreten, die sich auf den Umgang mit dem
Niederschlagswasser auswirken kénnen.

Je nach Zielgruppe kdénnen sich die Nutzungsanforderungen beispielsweise an die Dacher von
Atelierhdusern, Co-Working-Spaces oder Fahrradwerkstatten unterscheiden. Die
Entscheidung, ob bspw. ein Glasdach zur besseren Beleuchtung, ein Dachgarten mit hoher
Aufenthaltsqualitat oder ,nur” ein extensives Griindach oder doch eine Photovoltaikanlage
hergestellt wird, sollte daher individuell auf Projektebene entschieden werden kdnnen. Auch
die Entscheidung, zu welchen Teil das Niederschlagswasser fiir andere Zwecke gespeichert
und genutzt werden soll, kann auf einer besseren Grundlage getroffen werden, wenn die
tatsachlichen Anforderungen der verschiedenen Nutzer*innengruppen berticksichtigt werden
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konnen. Ein umfassendes Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung und -nutzung ist daher
auf Ebene der Projektsteuerung besser angesiedelt als auf Ebene der Bauleitplanung. Damit
bleiben Gestaltungsmoglichkeiten auf der Projektebene bestehen und die Nutzbarkeit der
Bauflachen fir eine moglichst breite Zielgruppe gewahrt. Aufgrund der relativ umfangreichen
Zulassigkeiten fur diverse wassertechnische Anlagen im B-Plan kann mit Vorliegen des
Konzepts bedarfsgerecht tiber konkrete MaRnahmen entschieden werden. Dies ist auch dann
noch der Fall, wenn dieses Konzept unter dem Eindruck sich im Zeitverlauf dandernder
Rahmenbedingungen fortgeschrieben wird.

Flr die dauerhafte Sicherung der ErschlieBung ist es erforderlich die Erstellung des Konzepts
und die Umsetzung der dort festgelegten MaRnahmen zur Niederschlagswasserbeseitigung
und -nutzung im ErschlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde und der Projekttragerin
verbindlich zu regeln?8.

Im Zuge der Realisierung der Planung ist zu beachten, dass die Versickerung von Wasser eine
wasserrechtliche  Genehmigung und die Einhaltung der damit verbundenen
Einleitbedingungen (bspw. die Behandlung des Wassers von bestimmten Flachen) erfordert.
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 zu reduzieren
sollen vermehrt Techniken der Grauwassernutzung zum Einsatz kommen. Das trotzdem
anfallende Schmutzwasser kann Uber das bestehende und teilweise auszubauende
Leitungsnetz abgeleitet werden. Der Anschluss an das Offentliche Netz soll iber die
bestehende Infrastruktur an das Hauptpumpwerk Altwarp Siedlung auf Flurstick 1/1 (6stlich
des Gebaudes 60) erfolgen. Laut Stellungnahme des Wasser- und Abwasserverbands
Ueckermiinde vom 17.12.2024 kann hierfiir auf einen Ubergabeschacht zuriickgegriffen
werden.

Telekommunikation: Die Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikation kann im
Anschluss an das bestehende Leitungsnetz im Bereich der Nordstral3e erfolgen.

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

Die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des Plangebiets befinden sich auf
privaten Grundstlicken. Sofern sie fir die Ver- und Entsorgung des Plangebiets nicht
entbehrlich sind, sind flr sie sowie fur ggf. zu erganzende Leitungen 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, fir die auf den
jeweiligen Flachen die Ausflihrbarkeit 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.

18 Sjehe hierzu auch: Urteil d. BVerwG v. 30.08.2001 Aktenzeichen: BVerwG 4 CN 9.00.
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Miillentsorgung, Wertstofferfassung

Die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfdlle wird gemald der Abfallwirtschaftssatzung des
Landkreises Vorpommern-Greifswald in der jeweils giiltigen 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 hierfiir
beauftragte Entsorger. Die ordnungsgemaRe Zuwegung fir die Abfallentsorgungsfahrzeuge
ist Uber die zeichnerisch festgesetzten privaten Verkehrsflaichen gesichert. Hierbei wurden
auch die erforderlichen Kurvenradien gemaR RaSt 06 berlicksichtigt.

Um eine mogliche Losung der Wertstofferfassung zu skizzieren sind in der Planzeichnung
mogliche Aufstellflichen fliir Wertstoff- bzw. Restmillbehadlter ohne Normcharakter
dargestellt (Planzeichen ,,M“). Die dargestellten Aufstellflachen sind so verteilt, dass sie von
den bebaubaren Flachen innerhalb des Plangebiets auf vergleichsweise kurzem Wege erreicht
werden konnen. Grundsatzlich 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 konnen also bedarfsgerecht an die
jeweiligen Nutzungen bzw. den Ausbauzustand angepasst werden. Da die Realisierung des
Nutzungskonzepts lber einen langeren Zeitraum in verschiedenen Phasen erfolgen soll,
kénnen im Zuge einzelner Entwicklungsphasen verschiedene Standorte fir die Aufstellflaichen
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.

GemaR Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag sind folgende MaRnahmen vorgesehen um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande abzuwenden:

VermeidungsmaRnahmen:
VM 1 Bauzeitenregelung fiir BaumaBnahmen an Gebduden/ Besiedlungskontrolle und
AusschlussmaBnahmen durch eine 6kologische Baubegleitung.
Um bei BaumaBnahmen (Umgestaltungen, Sanierungen, Modernisierungen, Teilriickbau,
Abbruch etc.) an Gebauden Verletzungen, Tétungen und erhebliche Stérungen von Tieren zu
vermeiden, werden folgende Bauzeiten empfohlen, sowie im Vorfeld eine
Besiedlungskontrolle durch einen Sachverstindigen (6kologische Baubegleitung)
durchgefihrt:

e Fledermaus-Sommerquartiere: 1. November bis 1. April,
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e Fledermaus-Winterquartiere: 15. Juni bis 30. Juli,

o Vogelbrutplatze: 1. Oktober bis 1. Marz.
Da Fledermausquartiere auch ganzjahrig genutzt werden kdonnen, wird eine Besatzkontrolle
durch einen Sachverstandigen im Vorfeld notwendig. Kbnnen geschiitzte Lebensstatten nicht
erhalten werden sind im Vorfeld Ersatzlebensstatten anzulegen. Durch einen
Sachverstandigen konnen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde
Ausschlussmalinahmen getroffen werden, um eine Wiederbesiedlung im Vorfeld von
BaumalRknahmen zu verhindern bzw. um zwingende BaumalRnahmen ggf. in der Brutzeit etc.
zu ermoglichen.

VM 2 Bauzeitenregelung fiir Geholzrodungen/ Besiedlungskontrolle und AusschlussmaR
nahmen durch eine 6kologische Baubegleitung

Geholzrodungen werden auf das absolut notwendige MaR reduziert. Rodungen werden
zudem auBerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz.
Hohlenbaume bleiben erhalten. Es wird ein Hohlenbaumkataster angelegt. Die Biume werden
eingemessen und markiert. Bei einer zwingend notwendigen Rodung eines Hohlenbaumes
erfolgt eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde und es wird zuvor ein
Sachverstandiger (0kologische Baubegleitung) hinzugezogen, der eine Besiedlungspriifung
und ggf. Schutz-/ AusschlussmalRnahmen durchfiihren kann.

VM 3 Vermeidung von Kleintierfallen/ Reptilienschutzzaun/ Vergramung

Um Toétungen und Verletzungen von Amphibien und Reptilien aber auch von anderen
Kleintiere durch temporéare Fallenwirkung auszuschlieRen, wird wahrend der Bauphasen ein
mobiler Schutzzaun um die beanspruchten Flachen (Baufeld, Lagerplatze und Zuwegungen)
errichtet. Mit einem Sachverstandigen ist zu prifen, ob ein Abfang innerhalb der
beanspruchten Flachen erforderlich ist oder ob selbstleerende Fangeimer verwendet werden
konnen und ob ggf. VergramungsmalRnahmen durchgefiihrt werden missen. Um die
Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, werden keine offenen Schachte angelegt,
bestehende potenzielle Kleintierfallen werden innerhalb von 5 Jahren zuriickgebaut oder
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 (siehe amphibtec.ch). Zudem
werden keine oder nur Flachborde verwendet, um Barriere- und Leiteffekte zu vermeiden.

VM 4 Minimierung der Lichtemissionen der AuBenbeleuchtungen
Die Emissionen der StralRen-/Wegebeleuchtung und AuBenbeleuchtung der Gebdude werden
auf das absolut notwendige MaR reduziert und es werden insekten-/fledermausfreundliche
Lichtquellen verwendet. Es werden geschlossene LED-Lampen verwendet, keine
Insektenfallen, Leuchtmittel ohne signifikanten UV-Anteil, kleiner Grenzaustrittswinkel,
Leuchten sorgfaltig platzieren und ausrichten, Beleuchtung nach Bedarf durch z. B.
Bewegungsmelder, ggf. Abschirmungen und Blendschutzvorrichtungen einrichten, moglichst
niedrige Masthohen, Grundausrichtung von oben nach unten. Es wird warmweiRes Licht mit
einer Farbtemperatur < 2.800 Kelvin genutzt. Weitere Minimierungsmoglichkeiten des
Einflusses von Lichtemissionen:

e Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind

abzulehnen
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e Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unnétigen Mehrfachbeleuchtungen)

e Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen

e Beleuchtungsdauer und Lichtstarke sind auf das Notwendigste zu reduzieren

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

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

e zielgerichtetes Licht - Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck
erfullt

e Streulicht vermeiden - Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache

VM 5 Vermeidung von Kollision von Végeln mit Glasflachen

Individuenverluste durch Kollision von Vogeln mit Glasflaichen werden vermieden indem bei
Neubauten und Sanierungen reflexionsarmes Glas verwendet wird, d. h. entspiegelte Glaser
mit einem AufRenreflexionsgrad 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., iberarbeitete Auflage.
Schweizerische Vogelwarte Sempach). Bei Vorliegen der konkreten Ausfiihrungsplanungen fiir
einzelne Gebaude ist eine entsprechende Risikobewertung durchzufihren, um die
Erforderlichkeit dieser MaRnahme zu spezifizieren.

VM 6 Erhaltung/ Wiederherstellung offener Vegetationsflichen und kleintierfreundliche
Griinflachenpflege

Alle Flachen mit Zielstellung Erhaltung Schlagflur / Waldlichtungsflur trockener bis frischer
Standorte (WLT), ausgenommen sind Flachen fir die gemal Bebauungsplan eine bestimmte
Zweckbestimmung vorgesehen ist, werden von einer weiteren Bestockung freigehalten bzw.
der Geholzaufwuchs 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 gemaht und das Mahdgut abgefahren.

Empfehlungen:

Mahzeitpunkt und Haufigkeit: Es wird max. zweimal jahrlich gemaht (Frihmahdstreifen im
April moglich, Hauptmahd ab August). Wiichsige Standorte konnen bei Bedarf haufiger
gemaht werden. Technik: Um den Einfluss auf die Fauna durch den Einsatz der Mahtechnik zu
verringern, wird eine schonende Mahtechnik eingesetzt, ohne Mahaufbereiter und ohne
Mulchgerat. Staffelung, Randstreifen und Mahrichtung: Die Mahd wird gestaffelt in
Abstanden von mindestens zwei Wochen durchgefiihrt. Es werden Grasstreifen (mind. 3 m
breit) oder Teilflachen (30%) stehengelassen. Schnitthéhe: Die Schnitthohe muss mehr als 8
cm (10-12 cm) betragen. Damit werden bodennah lebende Insekten und Spinnen, aber auch
Wirbeltiere wie Reptilien und Amphibien deutlich besser geschont als bei tieferem Schnitt.
Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln ist unzulassig.
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VM 7 Erhalt von Lebensstdtten an und in Gebauden

Lebensstatten an und in Gebauden sind mdéglichst zu erhalten. Dazu sind Sanierungs-, Umbau-
und AbbruchmaRBnahmen durch einen Sachverstandigen (6kologischen Baubegleitung) zu
begleiten. Das Koloniequartier der Miickenfledermaus (Spaltraum zwischen Dachrinne und
Deckenplatte) wird dauerhaft erhalten und wird bei einem Austausch der Dachrinne
wiederhergestellt. Der Keller des Gebdaudes Nr. 5 bleibt ungenutzt und somit als
Fledermauswinterquartier erhalten. Bei einer Uberbauung muss die Quartierfunktion und
missen die Quartierbedingungen hinsichtlich des Klimas (Temperatur und der
Luftfeuchtigkeit), Licht und der Einflugsituation erhalten bleiben und der Keller baulich
gesichert werden.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

CEF 1 Fledermauswinterquartiere in Kellern

Um den Verlust von Keller-Winterquartieren zu vermeiden, wird der nicht verzeichnete,
aktuell stark vermiillte Keller (Gebdude Nr. 26) als Fledermauswinterquartier gesichert und
optimiert. Dazu wird der Zugang vermauert mit einem Einflug und einer Kontrollluke (Modell
FG Fledermausschutz Greifswald) versehen und im Keller werden Versteckplatze geschaffen
(Montage von mind. 20 Hohlkammersteinen oder Fledermauswandschalen). Die Umbauten
sind durch einen Sachverstandigen zu begleiten, um die Funktionalitat zu gewahrleisten.

CEF 2 Schaffung von Ersatzlebensstatten gebdaudebesiedelnder Arten (Artenschutzhaus)
Fir Lebensstatten, die nicht am besiedelten Gebdude erhalten werden kdonnen, werden
jeweils im Vorfeld Ersatzlebensstatten angelegt. Dazu stehen das ehem. Trafohaus (Gebdude
Nr. 41), die nordliche Halfte vom Gebdude Nr. 45 (insbesondere Rauchschwalbe) zur
Verfliigung. Das Trafohaus wird als Ersatzlebensstatte v. a. fiir den Waldkauz genutzt. Es wird
im Trafohaus ein Eulenkasten montiert. Mind. zwei weitere Waldkauzkdsten werden an
Baumen montiert. Die nordliche Halfte von Gebaude Nr. 45 wird v. a. fir Rauchschwalben
(mind. 20 Kassetten unter der Decke mit je einem Kunstnest) und flr Hausrotschwanz,
Bachstelze etc. (mind. 2 Halbhohlen) optimiert, zudem wird mit Ersatzlebensstatten fur
Fledermause (Verschalung mit mind. zwei Kammern, vier Koloniespaltenkdsten und 8
Einbaukasten zur Uberwinterung), Mauersegler mind. 10 Kisten und andere Nischenbriiter
(mind. 4 Sperlingskoloniekasten, 2 Halbhohlen) und ggf. mit Brutmoglichkeiten fir
Mehlschwalben (bis zu 60 mdglich) ausgestattet. Menschliche Aktivitdten im Bereich der
meisten Ersatzlebensstatten sind gewlinscht, da es sich um Kulturfolger handelt. Flr konkrete
MalBnahmen ist jedoch eine Detailplanung durch einen Sachverstindigen noétig. Die
Umsetzung Bedarf ebenfalls einer 6kologischen Baubegleitung durch einen Sachverstandigen.
Die Ersatzlebensstatten kénnen umgehend geschaffen werden oder bei Bedarf im Vorfeld
konkreter BaumaRnahmen oder Umnutzungen.

CEF 3 Schaffung von Ersatzlebensstatten fiir verlorengehende Hohlenbaume

Fir den Verlust von Lebensstatten (Hohlungen) durch Rodungen werden im Verhéltnis 1 zu 1
in Abstimmung mit einem Sachverstandigen witterungsbestindige Fledermausquartierkasten
und Bruthohlen an Nachbarbdaumen montiert. Dazu wird ein Baumhdohlenkataster erstellt. Es
sind witterungsbestandige Kasten zu wahlen, die die Funktion der verlorengehenden Héhlung
Ubernehmen kénnen.
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CEF 4 Habitatelemente fiir Zauneidechsen

Auf einer ausgewahlten Flache Ostlich von Gebdude 17 werden fiir Reptilien Habitatelemente
aus Steinen und Totholz angelegt, Abgrabungen durchgefiihrt und Sandlinsen geschaffen.
Nicht alle erforderlichen MaBnahmen koénnen mit stadtebaurechtlichen Festsetzungen
untermauert werden. lhre Durchfiihrung ist jedoch zur Einhaltung der Bestimmungen gemal
§ 44 BNatSchG erforderlich. Im Zuge der Ausfiihrungsplanung bzw. bei Bauantrdgen sind die
genannten Malnahmen jedoch auch zu berlcksichtigen, um eine gesetzeskonforme
Realisierung zu gewahrleisten. Die Durchfihrung der MaRnahmen wird durch einen
ErschlieBungsvertrag abgesichert.

Innerhalb des Plangebiets sind o6ffentliche und private Griinflichen auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB zeichnerisch festgesetzt. Die Festsetzung wurde getroffen um
Freiraume sowie die bauliche Struktur des Gesamtgebiets raumlich zu gliedern und
stadtebaurechtlich zu sichern. Die Festsetzung erfolgt fiir einzelne Grinflachen mit einer
bestimmten Zweckbestimmung um die ggf. erweiterte Nutzbarkeit und den Charakter dieser
Griinflaichen zu bestimmen. Einzelne Grinfldchen, die sich unmittelbar seitlich oder hinter
einer Bauflache befinden, sind mit der Zweckbestimmung Garten festgesetzt. Gartentypische
bauliche Anlagen, die dem Griincharakter nicht widersprechen sind hier zulassig.

Weitere Grinflachen sind auBerdem mit der Zweckbestimmung Parkanlagen festgesetzt. Hier
sollen Grinraume als multifunktionell nutzbare Parkflichen gestaltet werden koénnen.
Einzelne bauliche Anlagen, die typischerweise in Parkanlagen angetroffen werden kdnnen,
wie bspw. Banke, Unterstande oder Pergolen sind hier zuldssig. Dem Griincharakter der Flache
dirfen sie allerdings nicht widersprechen.

Mit der Zweckbestimmung Spielplatze ist eine weitere Griinflache im stidlichen Bereich des
Plangebiets festgesetzt. Hier sind insb. die typischen Spielgerate, Unterstande und sonstigen
Anlagen auf Spielplatzen zulassig.

Auf den mit der Zweckbestimmung Parkartige Anlagen festgesetzten Griinflachen sind
bauliche Anlagen lediglich auf maximal 10 % der Flache und in Form von unbefestigten
Wegen- oder Platzflachen sowie als Habitatelemente fiir Reptilien (bspw. aus Steinen und
Totholz sowie als Abgrabungen und Sandlinsen) zuldssig. Spielpldatze, Sportanlagen,
Leitungstrassen, Lagerplatze und sonstige bauliche Anlagen sind unzuldssig. Mit dieser
Zweckbestimmung soll die bauliche Nutzbarkeit dieser Flachen auf ein Minimum begrenzt
werden. Gleichzeitig soll ein extensiv gestalteter Gebietscharakter mit Aufenthaltsqualitat
entwickeln.

Ein GroRteil der Griinflichen wurde ohne besondere Zweckbestimmung festgesetzt. Diese
Flachen sind auf den allgemeinen Nutzungszweck (Anlage und Unterhaltung einer Griinflache)
beschrankt®®. Eine zusatzliche bauliche Nutzung ist auf diesen Flachen nicht gewollt (lediglich
Grundstickseinfriedungen sowie einige bestehende unterirdische Leitungsverlaufe sind
weiterhin zuldssig, da durch sie keine Konflikte mit dem Zweck der Griinflachen zu erwarten
sind).

19 Siehe hierzu auch: Beschluss d. BVerwG v. 27. Juli 1989 Aktenzeichen: BVerwG 4 NB 19/89.
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Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts

Geschitzte 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 fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zu Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Diese Festsetzungen werden auf
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB getroffen.

In der Planzeichnung sind die Bestimmungspunkte C und D gekennzeichnet. Zwischen diesen
Punkten, entlang der nordlichen Flursticksgrenze des Flurstiicks Nr. 2/1 ist eine
durchgehende, mindestens 1,8 m hohe Einfriedung (bspw. Mauer oder Zaun) zu errichten und
dauerhaft zu erhalten. Im Abstand von bis zu 30 m von der Oberkante naturlicher Kliffs darf
der Verlauf der Einfriedung innerhalb des Plangebiets von der Flurstiicksgrenze abweichen.
Diese Festsetzung wurde getroffen um den nordlich angrenzenden ruhigen und weitgehend
nutzungsarmen Naturraum deutlich von baulich gepragten vergleichsweise intensiven
Nutzung des Flurstiicks Nr. 2/1 zu trennen.

Die Planzeichnung verortet Flachen fir ein ,Fledermausquartier 1“; ein ,Fledermausquartier
2“ und von ,Artenschutzhdusern”. Hierbei handelt es sich um Einrichtungen von
Ersatzlebensstatten sowie um den Erhalt bestehender Lebensstatten gebdaudebesiedelnder
Daseinsformen. Die Festsetzung gilt gleichsam fiir die bestehenden Gebaude, die sich
innerhalb der Flachen befinden. Diese Gebaude sind aus artenschutzrechtlichen Kriterien fir
diese Nutzung besonders geeignet. Neben ihrer artschutzfachlichen Eignung wurden die
Standorte gewadhlt, da sie eine ihre relative Randlage aufweisen, wodurch Nutzungskonflikte
(bspw. mit eventuellen Storquellen) vermieden werden kdnnen. Die Festsetzung dient der
Sicherung geeigneter Flachen bzw. geeigneter Gebaude fiir diese Nutzung.

Die Griinflachen, die ohne besondere Zweckbestimmung festgesetzt wurden, grenzen zum
GroRteil an bestehende Waldflachen. Mit einer wechselnden Flachengestaltung mit teilweise
mit Strauchern und Baumen bepflanzten Bereichen und teilweise offenen Wiesenbereichen
soll hier eine Ubergangszone zum Wald geschaffen werden. Diese soll noch keine eigene
Waldeigenschaft nach § 2 LWaldG MV begriinden. Fir einige Grinflachen die sich in groRerer
Entfernung zum Waldrand befinden, wird der beschriebene Wechsel ebenfalls fir
gestalterisch erstrebenswert erachtet. Aus diesen Griinden wurde folgende Festsetzung
aufgenommen:

LAuf den ohne besondere Zweckbestimmung festgesetzten Griinfldchen ist der von Bdumen
liberkronte und / oder mit Strduchern bestandene Fldchenanteil auf maximal 50 % begrenzt.
Bis auf Grundstiickseinfriedungen und unterirdische Leitungsverldufe innerhalb der mit
Leitungsrechten zu belastenden Fldchen, sind bauliche Anlagen in den Griinflichen ohne
besondere Zweckbestimmung unzuldssig.“
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Bindungen zum Erhalt und Pflanzbindungen

Die Planung trifft auf Grundlage von & 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB Festsetzungen zur
Bindung zum Erhalt von bestehenden Baumen sowie Pflanzbindungen fiir zusatzliche Baume.
Dies geschieht aus der grundsatzlichen Bestrebungen heraus, das Plangebiet insgesamt
sensibel zu entwickeln und die pragende Vegetation moglichst zu erhalten. Vergleichsweise
grole Baume pragen den Charakter der bestehenden bebauten Flachen sowie der
Grunflachen besonders mit. Sie sind daher ab einen gewissen Stammumfang (ab 50 cm StU)
mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt.

Pflanzbindungen fiir erganzende Baume sind in bestimmten groRflachigen Verkehrsflachen

festgesetzt um — in Vereinbarkeit mit der ErschlieBungsfunktion dieser Flachen — eine
Begriinung zu erwirken. Die Aufenthaltsqualitat dieser Flachen soll damit verbessert werden.

Zuordnung der okologischen Ausgleichsflaichen bzw. -maRnahmen

Flr den Eingriff in Natur und Landschaft nach § 14 BNatSchG werden folgende MaRnahmen
auf der Flache ...................... Gemarkung .......cccccvvvveeen. der Gemeinde ..............u..e erbracht:
- Ersatzaufforstung durch ......................

AulRerdem werden auf den hierfir gemaE § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzten Flachen
innerhalb des Plangebiets Parkartige Griinanlagen angelegt. Beide MalRnahmen werden dem
Bebauungsplan in der Hohe des erforderlichen Ausgleichs von .....................
Flachenaquivalenten gemald § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Zum Gegenwartigen Stand der Planung finden finale Abstimmungen bezliglich konkreter
externer AusgleichsmaRnahmen statt. Bis zum Satzungsbeschluss werden die obig noch
fehlenden Inhalte feststehen und ergdnzt werden.

3.8 Wald

Erhalt von Waldflachen

Der Wald ist unverzichtbare Lebensgrundlage der Menschen und Lebensraum fiir Pflanzen
und Tiere (§ 1 Abs. 1 LWaldG M-V). Aufgrund seiner Bedeutung fiir die Umwelt sowie seiner
Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion 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 fiir den Charakter des Ortes von Relevanz.
Er stellt einen nicht unwesentlichen weichen Standortfaktor gleichermaRen fiir kreativ- und
tourismuswirtschaftliche Nutzungen dar. Um diesen Standortfaktor 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. Gleichwohl ist auch der Eingriff in bestimmte Waldflachen
in Form von Waldumwandlung nach § 15 LWaldG M-V erforderlich (siehe unten).

Waldabstand
Fir bauliche Anlagen ist gem. § 20 LWaldG M-V grundsatzlich ein Abstand von 30 m zum Wald
zu bericksichtigen. Um die Flachen zu markieren, bei denen diese Regelung zukiinftig zu
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berilicksichtigen sein wird, wurde der Waldabstand mit dem Planzeichen ,30 m breite
Abstandsflaiche  zum  festgesetzten @~ Wald“  nachrichtlich  Gbernommen.  Die
Waldabstandsflachen der gegenwartig festgestellten Waldflachen wurden bewusst nicht in
die Planzeichnung lGbernommen, da sich die Flache des Waldes innerhalb des Plangebiets
durch Waldumwandlung verkleinern soll. Die zukiinftigen Waldabstandsflachen sind es, die
far den geplanten baulichen Nutzungen relevant sein werden.

7 71 30 m breite Abstandsflache zum

W
/i

L1 festgesetzten Wald (§ 20 LWaldG
M-V) Links: Planzeichen fur Waldabstandsflachen

Flr die geplanten Baufelder innerhalb der im Plan abgebildeten Abstandsflachen sind die
forstrechtlichen Bestimmungen der WAbstVO M-V (auch zukinftig) zu beriicksichtigen.

Im Bebauungsplan sind die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung unter
Punkt 1.1.4 Satz 1 so gefasst, dass die zuldssigen baulichen Nutzungen innerhalb der
Waldabstandsflachen eingeschrankt sind. Die geplanten Nutzungsarten sind demnach nur bei
solchen baulichen Nutzungen zulassig,
e beidenen es sich um Wanderhiitten ohne Ubernachtungsméglichkeiten, Untersténde
oder Aussichtsplattformen handelt, die dem allgemeinen Besucherverkehr dienen,
e bei denen es sich um Anlagen der Umweltbildung handelt, die dem allgemeinen
Besucherverkehr dienen und die sich ihrem Nutzungskonzept nach unmittelbar am
Wald oder im Wald befinden miissen oder
e bei denen es sich um Anlagen handelt, die nicht dem voriibergehenden oder ldingeren
Aufenthalt von Menschen dienen.

Durch diese Bestimmungen werden die nach § 2 Nr. 1; 4 und 6 WAbstVO M-V zulassigen
Nutzungen soweit wie moglich abgebildet. Bestimmte Nutzungen im Waldabstand, fiir die
diese Regelungen der WAbstVO M-V Ausnahmemaoglichkeiten er6ffnen, werden auch durch
Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssig gemacht.

Eine solche —anndhernd deckungsgleiche — Abbildung von Bestimmungen der WAbstVO M-V
durch Festsetzungen im Bebauungsplan ist jedoch nur im Rahmen der durch das BauGB
eroffneten Ermachtigungsgrundlage moglich. So konnten die drei in der oben beschrieben
Festsetzung (Teil B — Text unter Punkt 1.1.4 Satz 1) geforderten Attribute nach der Art der
baulichen Nutzung bestimmt und festgesetzt werden. Dies erfolgte auf Grundlage von § 9 Abs.
1 BauGBi.V.m. § 11 BauNVO. Fiir die Festsetzung anderer Attribute, die sich nicht mehr durch
die Art der baulichen Nutzung bestimmen lassen, beinhaltet § 9 BauGB sonst kaum
Ermachtigungsgrundlagen, die fiir eine Festsetzung in Betracht kdmen. Bspw. er6ffnet der
Gesetzgeber auch die Moglichkeit bestimmte bauliche oder technische Mallnahmen
festzusetzen. Dies ware bspw. sinnvoll um etwa die technische Eignung von Gebduden
hinsichtlich ihrer Resistenz gegeniliber der Gefahren durch Waldbrand und Windbruch
einzufordern. Allerdings sind derlei Festsetzungen nur zuldssig soweit sie entweder dem
Hochwasserschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB) oder dem Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB) dienen. Die Festsetzung technischer MaBnahmen zur Gefahrenabwehr im Sinne der
WADbstVO M-V sieht der Gesetzgeber nicht vor. Die Ermachtigungsgrundlage des BauGB
erweist sich an dieser Stelle als unzureichend.
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Fiir die einzelnen baulichen Nutzungen innerhalb der Waldabstandsflachen wird noch einmal
einzelfallbezogen dargelegt, inwieweit die in der WAbstVO M-V geforderten Eigenschaften
auch durch Festsetzungen im Bebauungsplan gefordert werden konnen und inwieweit sie das
nicht kénnen.

Neben den moéglichen Ausnahmen, die durch Satz 1 der o.g. Festsetzung abgebildet werden
(Teil B — Text unter Punkt I.1.4) sind noch weitere Ausnahmen fiir bauliche Nutzungen in den
Waldabstandsflachen geplant. Da der Bebauungsplan wie beschrieben nurim unzureichenden
Umfang Festsetzungen treffen kann, kdnnen diese angestrebten Nutzungen im Waldabstand
nur durch eine Offnung der oben beschriebenen Einschrankungsregelung ermdoglicht werden.
Hierfir muss Satz 2 der textlichen Festsetzung unter Punkt 1.1.4 bestimmte Bauflachen
vollstandig aus der Einschrankung ausklammern. Hiervon werden jedoch nur einzelne Flachen
beglinstigt. AulRerdem erfolgten fir diese Flachen wahrend der Aufstellung des
Bebauungsplans bereits Abstimmungen mit dem zustandigen Forstamt Torgelow. Es ist also
absehbar, dass die gemaR WAbstVO M-V bestimmten Erfordernisse flir eine Ausnahme bzw.
Unterschreitung vom Waldabstand in den konkreten Fallen nachweisbar sind.

Im Folgenden wird einzelfallbezogen dargelegt, um welche bauliche Nutzungen es sich im
Einzelnen handeln soll, welche Bestimmungen fir eine Ausnahme oder Unterschreitung
gemaRk der WAbstVO M-V greifen, wieso diese erforderlich sind und wie diese Bestimmungen
gef. durch Festsetzungen im Bebauungsplan gestiitzt werden.

Einzelne bauliche Nutzungen innerhalb der Waldabstandsflachen

1. Ehemalige Bunkeranlagen (Gebdude Nr. 48; 49 und 61)
Die friheren Bunkeranlagen wurden wahrend A7
der militarischen Nutzung fir die NVA zum
Zweck der Luftverteidigung errichtet. Fir
diesen Zweck wurden sie baulich so ausgelegt,
dass sie auch grofReren Lasten standhalten
konnten. So sind die Gebdaude mit starken
Stahlbetonwanden ausgestattet. Eine Messung
der Wandstarke von Gebdude Nr. 48 ergab, ¥ o J Ny
dass diese mindestens 100 cm betragt. Diese Bunkeranlage ist m|t einer bis zu 800 cm starken
Sandschicht tGberdeckt. Der kleine Bunker (Geb&dude Nr. 49) ist mit einer Sandschicht von ca.
235 - 240 cm Uberdeckt und verfiigt Gber eine Wandstarke von ca. 25,5 cm. Gebaude Nr. 61
ist mit einer Sandschicht von ca. 480 cm Uberdeckt und verfiigt liber eine Wandstarke von ca.
59 cm.

Angesichts ihrer baulichen Verfassung wird davon ausgegangen, dass die ehemaligen Bunker
den Gefahren durch ggf. umstiirzende Baume und durch Waldbrand standhalten kénnen.
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Gebdude Nr. 48 (ehemaliger Lagerbunker fir Flugabwehr-Raketen — hierbei handelt es sich
vermutlich um einen Typenbau ,,MB 1“); Nr. 49 (ehemaliger Lagerbunker fiir Munition) und
Gebdude Nr. 61 (ehemaliger sogenannter Durchfahrtsbunker fiir Montagearbeiten) - (Fotos
v.l.n.r.).

GemaR § 2 Nr. 3 WAbstVO M-V kann fiir ,unterirdische Bauten, soweit sie ausreichend
tragfahig und im Bereich des Waldabstands vollstdandig Gberdeckt sind“ eine Ausnahme von
der Einhaltung des Waldabstands zugelassen werden. Die hier genannten Bedingungen fir
eine Ausnahme werden durch die Gebdude Nr. 48; 49 und 61 erfillt.

Die Nutzbarmachung der Gebaude durch die Inanspruchnahme einer Ausnahme nach § 2 Nr.
3 WADbstVO M-V ist aus folgenden Griinden erforderlich:

e Die ehemaligen Bunkeranlagen stellen mit ihren teils monolithischen Portalen
besonders pragnante Gebdude der friheren militarischen Nutzung dar. Dieses
bauliche Erbe der Vergangenheit macht die Geschichte des Ortes vermittelbar und
pragt die charakteristische Atmosphare des Gelandes. Letztere wiederum stellt einen
weichen aber nicht unbedeutenden Standortfaktor des Gelandes fiir einen Standort
flr Kunst und Kreativwirtschaft dar.

o Die Weiternutzung bestehender Bausubstanz spart den Einsatz zusatzlicher grauer
Energie und verursacht somit weniger Emissionen von Treibhausgasen.

e Sollten die Gebdude nicht wieder in Nutzung gebracht werden kénnen, waren der
Fortbestand von Leerstand und eine Verscharfung des Verfalls zu befiirchten.
Stadtebauliche Missstande wirden somit nicht behoben werden, sie wiirden sich
sogar verschlimmern.

e Fiir die Realisierung eines auch wirtschaftlich tragfahigen Nutzungskonzepts kann auf
die Integration der bereits bebauten Grundflache nicht verzichtet werden. Die Planung
eroffnet hier mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung die Nutzbarkeit fiir
kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke auBerdem insb. Gewerbebetriebe
kultureller und kreativer Produktion. Anhand der Besonderheiten der Bunker bieten
sie sich besonders fir Ausstellungen, kleinere Konzerte und Sessions, ein Tonstudio
oder fir einen escaperoom an.
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Weil die Regelungsbefugnisse fiir Bebauungsplane durch das BauGB eingeschrankt sind,
kénnen die nach § 2 Nr. 3 WAbstVO M-V erforderlichen Eigenschaften der Gebaude nur
teilweise im Bebauungsplan festgesetzt werden.
e Dass die Bunkeranlagen innerhalb des Waldabstands unterirdisch und vollstandig mit
Erde (iberdeckt sind, ist durch eine ortliche Bauvorschrift auf Grundlage von § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V gesichert. In der Planzeichnung sind die Flachen der
Bunker daher mit dem Einschrieb fiir ein erdiiberdecktes Dach versehen.
e Die Eigenschaft der ausreichenden Tragfahigkeit lasst sich anhand der Vorschriften des
BauGB nicht festsetzen.
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2. Ehemalige Betankungsanlage: Umweltbildungsprojekt mit Aussichtsplattform

Wahrend der militarischen Nutzungszeit stand
die Betankungsanlage im engen funktionalen
Zusammenhang mit der Bunkeranlage. Hier
bestehen noch kleinere Nebenanlagen und die
noch grof¥flachig versiegelten Flachen zeugen
von der annahernd ovalen Form der fritheren
Zufahrt.

Auf der stdlichen Flache ist die Errichtung einer
Hitte zum Zweck eines
Umweltbildungsprojekts geplant. Auf der
nordlichen Flache ist im Zusammenhang mit
dieser Nutzung eine Aussichtsplattform
vorgesehen. Das Umweltbildungsprojekt soll
gemeinsam mit Rewilding Oder Delta e.V.
initiiert werden.

GemaB § 2 Nr. 4 WAbstVO M-V kann flir ,Bebauungen, die ihrer Zweckbestimmung
entsprechend notwendigerweise unmittelbar im oder am Wald stehen und dem allgemeinen
Besucherverkehr  dienen, wie Wanderhiitten ohne  Ubernachtungsmdglichkeiten,
Aussichtshiitten und -plattformen oder Rastpldtze (...)” eine Ausnahme von der Einhaltung des
Waldabstands zugelassen werden.

Folgende Griinde sprechen fiir die Erforderlichkeit der Nutzung im Allgemeinen und fir die
Standortwahl innerhalb der Waldabstandsflachen im besonderem:

e Die Lage unmittelbar am Wald bietet beste Voraussetzungen fir ein aktives, greifbares
und einpragsames Lernen. Lerninhalte die sich auf den Wald und die 6kologischen
Besonderheiten der Haffregion beziehen, konnen hier ideal veranschaulicht werden.
Die unmittelbare Nahe zur Natur fordert — gerade auch im Gegensatz zum ,Lernen im
Klassenzimmer — ein starkeres Umweltbewusstsein.

e Zusatzlich bietet die Lage innerhalb eines Konversionsprojekts gute Moglichkeiten,
ebenfalls ein umweltbewusstes Bauen im Bestand zu vermitteln.

e Mit den Flachen der ehemaligen Betankungsanlage kénnen bereits bebaute Flachen
genutzt werden. Damit kdonnen andernorts Eingriffe in Natur und Landschaft
eingespart werden. AuBerdem konnen dadurch die historischen Bezlige zur
militdrischen Vergangenheit veranschaulicht werden.

e Einzelne Bauteile kdnnen fiir die Nutzung als Umweltbildungsprojekt wieder genutzt
werden. So kommen zumindest die bereits liegenden Betonplatten fiir die weitere
Nutzung als Verbindungsgang in Betracht. Durch die Weiternutzung kann der Einsatz
zusatzlicher Baustoffe und zusatzlicher Grauer Energie gespart werden. Die Wahl der
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Flache befordert in diesem Sinne auch eine sparsamere Bilanz von
Treibhausgasemissionen.

Da die geplanten Bebauungen dem allgemeinen Besucherverkehr dienen sollen und fiir den
Zweck der Umweltbildung unmittelbar im oder am Wald gelegen sein missen, wird davon
ausgegangen, dass eine Ausnahme nach § 2 Nr. 4 WAbstVO M-V erteilt werden kann.

Durch die Regelung im Teil B — Text unter Punkt 1.1.4 Satz 1 werden innerhalb der
Waldabstandsflachen  folgende  Nutzungen  zugelassen: ,Wanderhiitten  ohne
Ubernachtungsmdglichkeiten, Unterstinde oder Aussichtsplattformen (..), die dem
allgemeinen Besucherverkehr dienen” sowie ,Anlangen der Umweltbildung (...), die dem
allgemeinen Besucherverkehr dienen und die sich ihrem Nutzungskonzept nach unmittelbar
am Wald oder im Wald befinden miissen”. Die Vorgabe nach § 2 Nr. 4 WAbstVO M-V kann
somit durch eine Festsetzung des Bebauungsplans gestlitzt werden.

3. Teile der Gebdude Nr.H 3 und Nr. 51

Bestand A
3 x Stieleiche (Quercus robur) A -\

Innerhalb der Waldflachen, die sich in nachster
Ndhe zum Gebaude Nr. H 3 befinden, stehen
drei Stieleichen (Quercus Robur).

Bei einer fachlichen Inaugenscheinnahme durch das zustdndige Forstamt Torgelow wurde
festgestellt, dass sich diese Baume - auch unter Bericksichtigung des ortlichen
Bodensubstrats —an diesem Standort nicht Giber eine Héhe von 25 m entwickeln werden. Fir
die Wiedernutzung des Gebadudes Nr. H 3 sowie fiir die rechte Seite des Gebdudes Nr. 51 (in
Planzeichnung mit ,51R“ gekennzeichnet) liegen damit die Voraussetzungen fiir eine
Unterschreitung des Waldabstands nach § 3 Abs. 2 Nr. 3 WAbstVO M-V vor.

Nach & 3 Abs. 2 Nr. 3 WAbstVO M-V sind Unterschreitungen des Waldabstands
ausnahmeweise zuldssig wenn bei einem Vorhaben ,dauerhaft gewdhrleistet ist, dass
aufgrund der ortlichen Gegebenheiten oder geeigneter Mafinahmen der mit dem
Waldabstand beabsichtigte Schutzzweck nicht beeintréichtigt wird.”

Mit der fachlichen Einschatzung der ortlich zu erwartenden Baumhohe von maximal 25 m,
kann eingeschatzt werden, dass fiir die Gebdude und Gebaudeteile auBerhalb eines 25 m —
Radius um die Stieleichen keine Beeintrachtigungen fir den mit dem Waldabstand
beabsichtigten Schutzzweck zu erwarten sind. Das im § 3 Abs. 2 WAbstVO M-V geforderte
Kriterium fiir eine Unterschreitung des Waldabstands wird daher als erfiillt angesehen.
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Aus folgenden Griinden wird die Unterschreitung des Waldabstands im vorliegenden Fall
erforderlich:

e Beiden Gebduden Nr. H 3 und Nr. 51 handelt es sich um Teile des baulichen Erbes aus
der ehemals militdrischen Nutzung durch die NVA. Der Erhalt dieses Erbes macht die
Geschichte des Ortes vermittelbar.

o Die Bestandsgebaude pragen die charakteristische Atmosphdre des Gelandes, die
wiederum einen weichen aber nicht unbedeutenden Standortfaktor fiir Kunst- und
Kreativwirtschaftliche Nutzungen darstellt.

e Mit dem Umbau bestehender Gebaude kdnnen andernorts Eingriffe in Natur und
Landschaft eingespart werden (Stichwort Flachenverbrauch). Ebenfalls gespart
werden kann der Einsatz materieller und finanzieller Ressourcen, die beim Neubau
andernorts anfallen wiirden.

e Die Weiternutzung bestehender Bausubstanz spart den Einsatz zusatzlicher grauer
Energie und verursacht somit weniger Emissionen von Treibhausgasen — selbst in
Fallen wenn nur wenige Bauteile wiedergenutzt werden kénnen. Den im Einzelfall ggf.
hoheren Bau-/ Sanierungskosten ist der Erhalt charakteristischer Beziige zum
historischen Erbe entgegenzuhalten. So kommen bei Gebdaude Nr. H 3 insb. die bereits
versiegelte Bodenplatte sowie die Tragwerksbauteile des charakteristischen
Runddachs fiir eine Wiederverwendung in Frage.

e Die Baubranche ist laut BBSR fiir ca. 40% der deutschen Treibhausgasemissionen
verantwortlich?®. Im Gegensatz bspw. zum Energiesektor sind die Entwicklungsansatze
hin zu einer emissionsarmeren Bauwirtschaft allerdings noch relativ mager. Auch unter
Beriicksichtigung von Aspekten eines umweltfreundlichen ,,Bauen im Bestand” ist es
daher sinnvoll einen moglichst groRen Anteil der bestehenden Bausubstanz
wiederzuverwenden.

e Fir die Realisierung eines auch wirtschaftlich tragfahigen Nutzungskonzepts ist die
Nutzbarkeit moglichst umfangreicher Bauflaichen fir den mehr als nur
vorriibergehenden Aufenthalt von Menschen erforderlich.

Das gemaBR § 3 Abs. 2 Nr. 3 WAbstVO M-V erforderliche Kriterium einer ,értlichen
Gegebenheit”, die geeignet ist den ,mit dem Waldabstand beabsichtigte(n) Schutzzweck”
nicht zu beeintrachtigen, ist im vorliegenden Fall durch die maximale Héhe der bestehenden
drei Stieleichen gegeben.

Das BauGB beinhaltet allerdings keine Ermachtigungsgrundlage, mit der sich die maximale
Wuchshohe von Baumen festsetzen lieRe. Es ist daher nicht moglich, die Vorgabe nach
§ 3 Abs. 2 Nr. 3 WAbstVO M-V durch eine Festsetzung im Bebauungsplan abzusichern.

20 BBSR (Hg.); Lutzkendorf, Thomas 2021: Klimaschutz im Gebdudebereich. Grundlagen, Anforderungen und
Nachweismoglichkeiten far klimaneutrale Gebdude - ein Diskussionsbeitrag. verfligbar
<https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2021/bbsr-online-33-2021.html> abgerufen zuletzt
am 07.10.2025.
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4. Teile von Gebdude Nr. 15

’geplant fizung ml};‘ wi
f nledflg@h$enden o r

2 ;t;andortgeirechten N W)
/! gumen ,;E’/

/ 225" | Innerhalb der Waldflachen, die sich in nachster

Vet Nihe zum Gebaude Nr. 15 befinden (in der
Abbildung Links rot gestrichelt umrandet), war
zum Zeitpunkt der Waldfeststellung im April
2024 nur ein sehr junger Aufwuchs mit Pappeln
festzustellen.

Der an dieser Stelle noch junge Wald war zwar zu diesem Zeitpunkt noch nicht geeignet am
Gebadude Nr. 15 Schaden durch Windbruch oder Waldbrand zu verursachen. Nach fachlicher
Einschatzung des Forstamts Torgelow waren die Pappelgehoélze allerdings durchaus geeignet
bei vollem Aufwuchs eine Hohe von ca. 30 m zu erreichen. Hiermit ware die Gefahr durch
Windbruch oder Waldbrand durchaus ernst zu nehmen.
Da die Pappelgeholze aber weder 6kologisch noch 6konomisch als GibermaRig wertgebend fiir
den Wald anzusehen sind, ist nun die Pflanzung von anderen standortgerechten Laubbdumen
vorgesehen. Die schnell wachsenden und gegeniiber Sturm weniger stabilen Pappeln sollen
dabei durch den Aufwuchs bspw. folgender Arten ersetzt werden:

e Hainbuche (Carpinus betulus)

e Rotbliihende Kastanie (Aesculus carnea).
Mit dem Forstamt Torgelow wurde abgestimmt, dass bei diesen Arten am betreffenden
Standort mit einer maximalen Wuchshéhe von 23 m zu rechnen ist.
Durch die Etablierung dieser Laubgehélzarten wird im Ubrigen auch eine Umstrukturierung
des Waldes hin zum Mischwald beférdert.
Sobald sich der Aufwuchs der geplanten Arten gegeniliber dem Pappelbestand durchsetzt,
konnen die Voraussetzungen nach § 3 Abs. 2 Nr. 3 WAbstVO M-V fiir die Teilflaichen des
Gebdudes Nr. 15, die sich im Waldabstand befinden, als erflillt angesehen werden. Nach
Abstimmung mit dem Forstamt Torgelow ist die Unterschreitung des Waldabstands dann
moglich.

Aus folgenden Griinden wird die Unterschreitung des Waldabstands im vorliegenden Fall
erforderlich:

e Bei Gebdude Nr. 15 handelt es sich um einen Teil des baulichen Erbes aus der ehemals
militarischen Nutzung durch die NVA. Der Erhalt dieses Erbes macht die Geschichte
des Ortes vermittelbar.

e Das Gebaude befindet sich am nordlichen Ende einer langen Symmetrieachse, die die
gesamte Struktur der ehemaligen Kasernenanlage maligeblich pragt. Das slidliche
Ende der Achse bildet das Gebaude Nr. 2; das ehemalige Offiziershaus. Beide Gebadude
fungieren gewissermaRen als Kopfbau. Anhand der prominenten Lage des Gebaudes
innerhalb dieser Struktur ist es aus stadtebaulichen Gesichtspunkten besonders
erhaltenswert.
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e Die Bestandsgebdude pragen die charakteristische Atmosphdre des Geldandes, die
wiederum einen weichen aber nicht unbedeutenden Standortfaktor fiir kunst- und
kreativwirtschaftliche Nutzungen darstellt.

e Mit dem Umbau bestehender Gebaude kdnnen andernorts Eingriffe in Natur und
Landschaft eingespart werden (Stichwort Flachenverbrauch). Ebenfalls gespart
werden kann der Einsatz materieller und finanzieller Ressourcen, die beim Neubau
andernorts anfallen wiirden.

o Die Weiternutzung bestehender Bausubstanz spart den Einsatz zusatzlicher grauer
Energie und verursacht somit weniger Emissionen von Treibhausgasen. Gerade auch
die Teile von Gebdude Nr. 15, die sich innerhalb des Waldabstands befinden, weisen
eine vergleichsweise gute bauliche Verfassung auf. Die Wiedernutzung von
Bausubstanz ist hier besonders gut moglich.

e Die Baubranche ist laut BBSR fiir ca. 40% der deutschen Treibhausgasemissionen
verantwortlich?!. Im Gegensatz bspw. zum Energiesektor sind die Entwicklungsansatze
hin zu einer emissionsarmeren Bauwirtschaft allerdings noch relativ mager. Auch unter
Beriicksichtigung von Aspekten eines umweltfreundlichen ,Bauen im Bestands” ist es
daher sinnvoll einen moglichst groRen Anteil der bestehenden Bausubstanz
wiederzuverwenden.

e Fir die Realisierung eines auch wirtschaftlich tragfahigen Nutzungskonzepts ist die
Nutzbarkeit moglichst umfangreicher Bauflaichen fir den mehr als nur
vorriibergehenden Aufenthalt von Menschen erforderlich.

Das gemall § 3 Abs. 2 Nr. 3 WAbstVO M-V erforderliche Kriterium einer ,06rtlichen
Gegebenheit”, die geeignet ist den mit dem Waldabstand beabsichtigten Schutzzweck nicht
zu beeintrachtigen, ist im vorliegenden Fall gegeben, sobald sich der Aufwuchs der geplanten
niedrigwachsenden Laubbdaume etabliert hat.

Grundsatzlich ermdoglicht es das BauGB mit der Ermachtigungsgrundlage nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB einzelne oder mehrere Baume zur Bepflanzung und / oder zum Erhalt festzusetzen.
Eben jene Ermachtigungsgrundlage regelt jedoch auch dass eine solche Festsetzung auf
Landwirtschaftsflaichen und Waldflachen nicht erlaubt ist. Das BauGB bietet damit keine
geeignete Grundlage um die Vorgabe nach § 3 Abs. 2 Nr. 3 WAbstVO M-V durch eine
Festsetzung im Bebauungsplan abzusichern.

5. sonstige bauliche Nutzungen

Fiir die Gbrigen baulichen Anlagen innerhalb des Waldabstands sind keine Ausnahmen oder
Unterschreitungen vorgesehen. Hierfir liegen die erforderlichen Voraussetzungen nach
Abstimmung mit dem zustandigen Forstamt Torgelow nicht vor. Die Bestandsgebdude bzw.
Teile von Gebduden sowie angrenzende Flachen innerhalb dieser lbrigen Abstandsflachen
sollen fiir Nutzungen ohne dauerhaften Aufenthalt von Menschen zur Verfligung stehen. Hier
kommen insbesondere folgende Nutzungen in Frage:

e Anlagen des ruhenden Verkehrs

21 BBSR (Hg.); Lutzkendorf, Thomas 2021: Klimaschutz im Gebdudebereich. Grundlagen, Anforderungen und
Nachweismoglichkeiten far klimaneutrale Gebdude - ein Diskussionsbeitrag. verfligbar
<https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2021/bbsr-online-33-2021.html> abgerufen zuletzt
am 07.10.2025.
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e Versorgungstechnische Anlagen

e Spielplatze

e Lagerflachen

e Artenschutzhduser

e Freizeitgdrtnern

e temporare Kunst

e sonstige Events zur kurzzeitigen Nutzung (Pop-Up-Events; Graffiti-Workshop etc.)
Mit der textlichen Festsetzung im Teil B — Text unter Punkt 1.1.4 Satz 1 wird fir solche
Nutzungen ein Zuldssigkeitsraum eréffnet.

Waldumwandlung

Mit dem Bebauungsplan werden einige Flachen des bisher festgestellten Waldes zur
Umwandlung vorgesehen. Nach § 15 LWaldG M-V ist eine Waldumwandlung die Uberfiihrung
von Wald in eine andere Nutzungsart. In aller Regel geht die Umwandlung mit der Rodung von
Wald einher — Das LWaldG M-V sieht im § 15 Abs. 10 aber auch den Fall einer
Waldumwandlung ohne Rodung vor. Nach den Bestimmungen des § 15 LWaldG M-V gelten
fir Waldumwandlungen folgende Voraussetzungen:

e §15Abs. 3 LWaldG M-V
,Bei der Entscheidung lber einen Umwandlungsantrag sind die Belange der
Allgemeinheit sowie die Rechte, Pflichten und wirtschaftlichen Interessen des
Waldbesitzers gegeneinander und untereinander abzuwdgen. Die Erfordernisse der
forstlichen Rahmenplanung sowie der Raumordnung und Landesplanung sind zu
beriicksichtigen.”

e §15Abs. 4 LWaldG M-V
,,Die Genehmigung ist zu versagen, wenn die Erhaltung des Waldes im liberwiegenden
Offentlichen Interesse liegt, insbesondere
1. bei wesentlicher Beeintréchtigung von Wald mit besonderer Schutz- oder
Erholungsfunktion oder
2. bei wesentlicher Gefédhrdung benachbarter Waldfldchen oder
3. bei fehlender Notwendigkeit einer Umwandlung der vorgesehenen Fléiche fiir den
beabsichtigten Zweck oder
4. bei Unzuldssigkeit der Umwandlung nach anderen Rechtsvorschriften oder
5. wenn der Wald dem Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes dient oder
6. wenn der Wald fiir die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes, die
forstwirtschaftliche Erzeugung, das Landschaftsbild oder die Erholung der Bevélkerung
von wesentlicher Bedeutung ist.”

Auffallig ist die abweichende Begriffswahl zwischen den ,,Belangen der Allgemeinheit” in § 15
Abs. 3 LWaldG M-V und dem ,éffentlichem Interesse”im § 15 Abs. 4 LWaldG M-V. Im Kontext
von § 15 beziehen sich allerdings beide Begriffe auf verschiedene Aspekte und Anliegen, die
aus Sicht des Gemeinwohls zum einen fir den Erhalt bestimmter Waldflachen und zum
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anderen fiir deren Umwandlung zugunsten einer anderen Nutzungsart sprechen. § 15 fordert
eine Abwagung die die Argumente fiir beide Optionen berlicksichtigt.

Es mag an dieser Stelle dahingestellt bleiben, dass sich die Bedeutung der Begriffe ,,Belange
der Allgemeinheit” und , 6ffentliches Interesse” in Nuancen unterscheiden. Da im Zuge eines
Bebauungsplans keine tiefergreifende verwaltungsrechtliche Begriffsdiskussion erfolgen
kann, wird diesem Unterschied vorliegend keine Bedeutung beigemessen. Fir die
Entscheidung ob eine Waldumwandlung statthaft sein wird oder nicht, wird hingegen die
angemessene Gewichtung einzelner Aspekte und Anliegen des Gemeinwohls von gréRRerer
Bedeutung sein. Seitens der Planung erfolgen hier eine Auflistung und eine Bewertung zur
Frage der geplanten Umwandlungsflachen im Plangebiet. Die abschlieBende Entscheidung
Uber diese Abwagung bleibt jedoch der zustandigen Forstbehérde vorbehalten.

Da innerhalb des Plangebiets eine gewisse Anzahl an Einzelflaichen zur Umwandlung
vorgesehen ist, wird in Bezug auf diese Einzelfdlle und die dort jeweils zu berlicksichtigenden
abwagungsrelevanten Aspekte eingegangen. Jedoch kdnnen diese Einzelflachen nicht ganzlich
herausgelost aus dem Kontext der Gesamtplanung gesehen werden. Zunachst wird daher
gepriift ob dieim § 15 Abs. 4 LWaldG M-V genannten Versagensgriinde fir die Gesamtplanung
ausgeschlossen werden konnen (siehe untenstehende Tabelle).

Versagensgriinde

(§ 15 Abs. 4 LWaldG M-V)
1. wesentliche Beeintrachtigung von Wald | Versagensgrund liegt fiir Gesamtgebiet
mit besonderer Schutz- oder | nicht vor

Erholungsfunktion Wald mit besonderer Schutz- oder
Erholungsfunktion ist von den geplanten
Umwandlungsflichen nicht erfasst. Die
Funktion des nordlich  anliegenden
Kustenschutzwaldes  wird  durch die
vorgesehenen Umwandlungen nicht
beeintrachtigt.

2. wesentliche Gefahrdung benachbarter | Versagensgrund liegt fiir Gesamtgebiet

Waldflachen nicht vor
Die vorgesehe Umwandlung steht dem
Fortbestand und der forstlichen

Weiterentwicklung  der  benachbarten
Waldflachen nicht entgegen.

3. fehlende Notwendigkeit einer | Versagensgrund liegt fiir Gesamtgebiet
Umwandlung der vorgesehenen Flache fiir | absehbar nicht vor, wird aber fiir einzelne
den beabsichtigten Zweck Umwandlungsflachen weiter gepriift

Die Umwandlung der vorgesehenen Flachen
ist zum Erreichen der vorgesehenen
Nutzungszwecke und stddtebaulichen Ziele
eforderlich. Siehe unten zu
abwagungsrelevanten Aspekten einzelner
Umwandlungsflachen.
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4. Unzuldssigkeit der Umwandlung nach
anderen Rechtsvorschriften

Versagensgrund liegt fiir Gesamtgebiet
nicht vor

Ein groRRer Teil des Plangebiets wird ohnehin
aus einem hier geltenen
Landschaftsschutzgebiet ausgegrenzt-
Soweit die  Schutzverordnung einer
Waldumwandlung entgegengestanden
hatte wird diese Hurde damit auch

ausgeraumt. Andere Rechtsvorschriften die

den vorgesehenen Umwandlungen
entgegenstehen  konnten, sind nicht
bekannt.

5. der Wald dient dem Schutz gegen | Versagensgrund liegt fiir Gesamtgebiet

schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne | nicht vor

des Bundes-Immissionsschutzgesetzes Der von den geplanten
Umwandlungsflichen  betroffene  Wald
sowie die benachbarten Waldflachen

erflllen keine Schutzfunktion im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

6. der Wald ist von wesentlicher Bedeutung
far die

e Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes,

e die forstwirtschaftliche Erzeugung,

e das Landschaftsbild oder

e die Erholung der Bevolkerung

Versagensgrund liegt fiir Gesamtgebiet
absehbar nicht vor, wird aber fiir einzelne
Umwandlungsflachen weiter gepriift

e Die betroffenen Waldfléchen sind durch
den vorliegenden Gehdélzbestand und die
anthropogene Vorprdgung des Gebiets
(versiegelte Fldchen, Ummauerung der
ehemaligen Kaserne, Stérwirkungen etc.)
nur von allgemeiner Bedeutung fiir die
Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts,

e Bisher erfolgten nur geringe Aktivitéiten
der forstwirtschaftlichen Erzeugung. Die
Bedeutung der betroffenen Fldchen ist in
dieser Hinsicht als unterdurchschnittlich
zZuU bewerten,

e Die betroffenen Waldfldchen sind durch
die bisher nur eingeschrinkte
Einsehbarkeit und die durchschnittliche
Wertigkeit des Gehédlzbestandes von
maximal allgemeiner Bedeutung fiir das
Landschaftsbild,

e Die betroffenen Waldfldchen sind durch
die bisher nur eingeschriinkte
Zugdnglichkeit und Einsehbarkeit sowie
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der Ferne zu 6ffentlichen Waldwegen von
unterdurchschnittlicher Bedeutung fiir
die Erholung der Bevdélkerung.

7. sonstiges Uberwiegendes offentliches | Versagensgrund wird fiir  einzelne
Interesse am Erhalt des Waldes. Umwandlungsflachen weiter gepriift.
siehe unten

Tab. Versagensgriinde

Rechte, Pflichten und wirtschaftliche Interessen der Waldbesitzerin

Gemall § 15 Abs. 3 Satz 1 LWaldG M-V sind die Rechte, Pflichten und wirtschaftlichen
Interessen des Waldbesitzers in die Abwagung mit den Belangen der Allgemeinheit zu stellen.
Hierbei ist zu beachten, dass sich die vorgesehenen Umwandlungsflachen in Besitz der
Ritawerda Verwaltungsgesellschaft mbH, also der Projekttragerin, befinden. Diese hat ein
hohes wirtschaftliches Interesse daran, bestimmte Waldflachen zugunsten baulicher
Nutzungen umzuwandeln. Die betroffenen Flachen werden forstwirtschaftlich kaum genutzt,
so dass das wirtschaftliche Interesse aus Sicht der Waldbesitzerin fiir die Waldumwandlung
spricht.

Die Pflichten von Waldbesitzern, den Wald ordnungsgemaR zu bewirtschaften und zu pflegen
sprechen im Allgemeinen gegen eine Umwandlung. Es gehort jedoch auch zu den Rechten von
Waldbesitzern, eine Waldumwandlung zugunsten einer bestimmten Folgenutzung
anzustreben. Flr die einzelnen Umwandlungsflachen werden die jeweiligen Argumente
dargelegt, die aus Sicht der Belange der Allgemeinheit fiir eine Umwandlung sprechen.

Erfordernisse der forstlichen Rahmenplanung

Gemal § 15 Abs. 3 Satz 2 LWaldG M-V sind fir die Umwandlung die Erfordernisse der
forstlichen Rahmenplanung zu bericksichtigen. Die forstliche Rahmenplanung trifft zum
Gesamtgebiet folgende Aussagen:

e Die Waldfunktionskarte (abgerufen im Landesgeoportal GAIA) stellt im nordwestlichen
Bereich des Plangebiets den (nach § 13 LWaldG M-V ohnehin besonders geschiitzten)
Kustenschutzwald dar. Dies betrifft die Waldflachen die einen Abstand von bis zu 300m
zur Mittelwasserlinie haben. Hier sind keine Umwandlungsflachen geplant.

e Ferner stellt die Waldfunktionskarte parallel zur LandstraBe L 31 einen Bereich als
Larmschutzwald  dar.  Ein  weiterer  Bereich  parallel zur  0Gstlichen
Geltungsbereichsgrenze ist ebenfalls als Larmschutzwald markiert. Laut
Erlduterungsband zur Waldfunktionskartierung?> ist die Darstellung des
Larmschutzwaldes ohne formliche Festsetzung.

Es ist nicht vorgesehen Teile des dargestellten Liarmschutzwalds umzuwandeln. Die
dargestellten Flachen fir den Larmschutzwald Uberschneiden sich nur geringfligig mit

22 |andesforstanstalt Mecklenburg-Vorpommern (Hg.) 2016: Erlduterungsband zur Waldfunktionenkartierung. Verflgbar:
<https://www.wald-mv.de/Forstbehoerde/forstliche-rahmenplanung-oeffentliche-waldfunktionen/> aufgerufen zuletzt am
08.10.2025.
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angestrebten Umwandlungsflichen. Das Thema Larmschutzwald wird daher im Folgenden
naher beleuchtet.

Zunachst ist zu sagen, dass der Erlauterungsband die Abgrenzung des Larmschutzwaldes nach
zwei Malgaben erfasst: 1. den direkten Wirkungsbereich von Larmquellen (hier bis 100 m
entlang der Landesstralle) und 2. die direkte Umgebung von Schutzobjekten (hier bis 100 m
um den Ortsteil , Altwarp Siedlung”).

Innerhalb des 100-Abstands um den Ortsteil , Altwarp Siedlung” ist keine Waldumwandlung
vorgesehen. Dies ist allerdings innerhalb des direkten Wirkungsbereichs von 100 m parallel
zur LandstraRe der Fall. Hier ist zu beachten, dass die Larmschutzfunktion innerhalb des
Plangebiets bereits durch die Mauer erbracht wird, die rings um das ehemalige
Kasernengeldande fiihrt. Diese Mauer ist zwischen ca. 1,80 m und 2,10 m hoch und baulich
intakt.

Der Erlauterungsbericht fihrt die l[armmindernde Funktion des Larmschutzwaldes darauf
zuriick, dass Schalldruck durch ,(die) Bodendecke, Aste, Zweige, Laub und Nadeln bis zu einem
gewissen Grad (...)” absorbiert, reflektiert und durch wiederholte Reflexion an Stammen und
Asten gestreut wird. Durch die vorhandene Mauer dringen jedoch kaum Lirm oder stérende
Gerausche seitens der LandstraRe in den Wald auf der Kasernenseite vor —zumindest nicht in
einem erheblichen Ausmal3.

Weiterhin bericksichtigt der Erlduterungsbericht eine gewisse subjektive Dammwirkung, da
Gerauschquellen durch einen 100 m tiefen Wald optisch abgeschirmt sind. Durch die
bestehende (blickdichte) Mauer ist diese subjektive Wirkung bereits erfiillt, so dass die
Gerausche der StraRe innerhalb des Kasernengeldandes subjektiv nicht bemerkenswert sind.
Es lasst sich daher feststellen, dass der Wald hier gegenwartig keine Funktion fir den
Larmschutz erfillt.

Hinsichtlich der abzusehenden Entwicklung ist festzuhalten, dass die Mauer nach Aussagen
ihrer Eigentliimerin erhalten bleibt. Lediglich fiir ErschlieBungszwecke und zur Gewahrleistung
des Allgemeinen Betretungsrecht des Waldes nach § 28 LWaldG M-V sind an bestimmten
Stellen Liicken vorgesehen (bspw. am Tor neben Gebdude Nr. 1 sowie an der Grenze zum
Flurstiick 1/6). Es ist angesichts dessen zu erwarten, dass die Mauer ihre Funktion flir den
Larmschutz in absehbarer Zeit nicht verlieren wird. Dadurch steht ebenfalls zu erwarten, dass
dem Wald hinter der Mauer auch zukiinftig keine besondere Larmschutzfunktion gegentiber
der Landstralle zukommen wird.

Angesichts dessen geht die Planung nicht davon aus, dass der in der Waldfunktionskarte
abgebildete Larmschutzwald den vorgesehenen Umwandlungsflachen entgegenstehen wird.

Weitere Inhalte bzw. Erfordernisse der forstlichen Rahmenplanung, die den vorgesehenen
Umwandlungsflachen entgegenstehen kénnten sind nicht bekannt.

Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung

GemalR § 15 Abs. 3 Satz 2 LWaldG M-V sind fir die Umwandlung die Erfordernisse der
Raumordnung und Landesplanung zu bericksichtigen. Unter Punkt 1.5 dieser Begriindung
wurde bereits geprift ob der Bebauungsplan mit den einschlagigen Plansdtzen der
Raumordnung und Landesplanung konform geht. Die zustdndige Raumordnungsbehorde
(AfRL VP) wurde im Zuge dessen bei der Aufstellung der Planung beteiligt. Eine zustimmende
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Stellungnahme dieser Stelle zum Entwurfsstand von Oktober 2024 liegt vor. Auch wenn sich
die Planung seitdem besonders in Hinsicht auf forstliche Belange deutlich geandert hat, wird
davon ausgegangen, dass die Plansatze des LEP und des RREP-VP bzgl. Land- und
Forstwirtschaft weiterhin beriicksichtigt bleiben. Es wird weiterhin davon ausgegangen, dass
keine Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung gegen die vorgesehene
Umwandlung sprechen.

Belange der Allgemeinheit und 6ffentliches Interesse am Erhalt des Waldes.

Der Wald ist unverzichtbare Lebensgrundlage der Menschen und Lebensraum fiir Pflanzen
und Tiere (§ 1 Abs. 1 LWaldG M-V). Aufgrund seiner Bedeutung fir die Umwelt, seiner Nutz-
sowie Schutz- und Erholungsfunktionen stehen der Erhalt und die Mehrung des Waldes im
Interesse der Allgemeinheit (§ 1 Abs. 2 LWaldG M-V). Die betrifft grundsatzlich alle
Waldflachen innerhalb des Plangebiets — auch diejenigen die zur Umwandlung vorgesehen
sind. Es ist jedoch festzuhalten, dass die Funktionen der betroffenen Waldflachen keine
auBerordentliche Auspragung entfalten.

Der wirtschaftliche Nutzen der betroffenen Waldflachen ist marginal. So wachsen hier keine
Geholze die forstwirtschaftlich von héherem Wert sind. Hinsichtlich ihrer Nutzfunktion kann
in die Abwagung also kein gewichtiges Interesse am Erhalt der Flachen eingestellt werden.
Hinsichtlich der Bedeutung fiir die Umwelt kann anhand der Biotoptypenkartierung beurteilt
werden, dass die betroffenen Waldflachen insgesamt als ,,Sonstiger Kiefernwald trockener bis
frischer Standorte” zu klassifizieren ist. Damit kommt ihm eine allgemeine Funktion zu.
Waldbiotope, die eine hohere 6kologische Wertigkeit genielen (bspw. der geschiitzte Diinen-
Kiefernwald) sind von der geplanten Waldumwandlung aber nicht betroffen. Eine besondere
Schutzfunktion nehmen die betroffenen Flachen nicht wahr. Auch kommt den Flachen
gegenwartig nur eine eingeschrankte Erholungsfunktion fir die Allgemeinheit zu. Dies liegt an
der bisher eingeschrankten Zuganglichkeit des Geldndes, aber auch daran, dass sich in der
ndaheren Umgebung andere Waldgebiete und insb. die Strande in Altwarp und seinem Ortsteil
»Altwarp Siedlung” fur Erholungszwecke besser anbieten.

Neben diesen forstrechtlichen Aspekten ist der Erhalt von Waldflachen im Plangebiet auch fir
den Charakter des Ortes von Relevanz. So stellen der Charme der historischen Bebauung (die
sich gegenwartig zum Teil noch in einem ruindsen Zustand befindet), die Ndahe zum Haff und
der unmittelbare raumliche Bezug zum Wald besonders pragende Standorteigenschaften des
Gebiets dar.

Nach Realisierung der vorgesehenen Umwandlungsflachen werden jedoch noch hinreichend
Waldflachen verbleiben, die den gewlinschten Charakter weiterhin erzielen. Diese Flachen
sind mit einer Festsetzung im Bebauungsplan gesichert. AuRerdem werden sich die
besonderen Standortvorteile, die sich aus dem natlirlichen Charakter des Gebiets insb. fir
kreative Zielgruppen ergeben, nur dann schopfen lassen, wenn auch bauliche Nutzungen
innerhalb der geplanten Flachen zuldssig sind. Dies ist wiederum nur mit dem Erreichen der
Rechtswirksamkeit des vorliegenden Bebauungsplans einschliefllich der geplanten
Waldumwandlung maoglich.

Um bei der Verwirklichung des Nutzungskonzepts moglichst wenig Konflikte mit den

forstlichen Interessen aufkommen zu lassen, wurden die geplanten Bauflachen im Zuge des
Planungsprozesses mehrfach reduziert. Dem Grundsatz wonach Bauleitplanungen
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Waldflachen nur im notwendigen Umfang zur Umnutzung vorsehen sollen (§ 1a Abs. 2 BauGB)
wird damit ebenso nachgekommen wie einer angemessenen Beruicksichtigung der Funktionen
des Waldes (§ 10 Nr. 1 LWaldG M-V).

Belange der Allgemeinheit und 6ffentliches Interesse an der Waldumwandlung

Wie unter Punkt 1.5 ,Offentliches Interesse” ausfiihrlich dargelegt steht die Aufstellung des
Bebauungsplans und dessen Realisierung grundsatzlich im offentlichen Interesse. Im
Folgenden wird deshalb dargelegt, inwiefern sich daraus ein 6ffentliches Interesse an die
Umwandlung der vorgesehenen Waldflachen in ihrer Gesamtheit besteht.

Die Gemeinde zielt mit der vorliegenden Bauleitplanung darauf ab, dass das ehemalige
Kasernengeldande durch die Verwirklichung eines tragfahigen Nutzungskonzepts wieder in
Nutzung gebracht und in Wert gesetzt werden kann. Damit sollen nicht zuletzt auch
stddtebauliche Missstande (Leerstand sowie der ruindse und unansehnliche Zustand des
Geldndes) behoben werden. Geplant ist in erster Linie eine Nutzungsmischung die
kreativwirtschaftlich gepragt ist. Damit wird ein regional einzigartiger Standort fiir Kunst und
Kreativwirtschaft entstehen. Hiermit verbunden sind absehbar Zuzlige aus anderen (vor allem
grof3stadtischen) Regionen in die Gemeinde. Damit er6ffnen sich nicht nur wirtschaftliche
sondern auch demographische Perspektiven, die ohne das Projekt nicht absehbar waren.
Damit konnen die bestehenden verkehrlichen und sozialen Infrastrukturen (bspw. die KITA in
Altwarp Siedlung) vor Ort besser ausgelastet werden, womit deren Fortbestand auch
wirtschaftlich auf stabilere FlRe gestellt wird. AuRerdem erdffnen sich nicht zuletzt aber auch
touristische Entwicklungspotenziale sowie Moglichkeiten fir verschiedenartige Wohnformen.
Neben den Entwicklungsabsichten der Gemeinde steht die Planung im weiteren Offentlichen
Interesse. So steht die Wiedernutzung und Erneuerung der Bausubstanz im o6ffentlichen
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. Mit der Schaffung von Wohnraum, Gewerbeflachen, sozialen und kulturellen
Einrichtungen wird nicht zuletzt auch ein Beitrag zur Daseinsvorsorge und zur Entwicklung
gleichwertiger Lebensverhaltnisse geleistet, wie sie das ROG zwischen den Teilrdumen der
Bundesrepublik vorsieht. Die Entwicklung von Konversionsflichen steht ebenfalls im
offentlichen 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.

Alternative Standortwahl

Laut Urteil des VGH Mannheim vom 23.05.2019 — 8 S 2431/17 ist die Wahl einer alternativen
Planungsvariante spatestens dann geboten, wenn sich ,eine andere als die gewdhlte Lésung
unter Beriicksichtigung aller abwdégungserheblicher Belange eindeutig als die bessere, weil
offentliche und private Belange insgesamt schonendere Variante hétte aufdringen miissen”.
Andernfalls stiinde zu beflirchten, dass dem Gebot einer , proportionalen Abwdgung” bzw.
dem rechtstaatlichen Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit nicht entsprochen wird. Im
Folgenden wird daher gepriift, ob ein in diesem Sinne ,eindeutig besserer” Alternativstandort
fir die angestrebten Planungsziele in Frage kommt.
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Die Gemeinde Altwarp verfiigt (iber nur wenige Flachen, die fiir eine stadtebauliche
Entwicklung tiberhaupt in Anspruch genommen werden kénnten. Abgesehen vom Plangebiet
waren hierflr zunachst einzelne Flachen der Innenentwicklung sowie unmittelbar am Rand
bestehender Ortsteile zu beleuchten. Hier verfligt Altwarp und sein Ortsteil ,Siedlung” iber
nur wenige sehr kleinflichige Potenziale. Es ist hier bereits festzuhalten, dass sich
unzusammenhdngende kleine Bauflichen von jeweils nicht mehr als 1000 m? fir die
Realisierung des kreativwirtschaftlichen Nutzungskonzepts nicht eignen wiirden. Noch dazu,
da es sich hier um noch nicht bebaute Flachen handelt. Ein erschwerender Faktor fir die
Entwicklung von Bauflachenpotenzialen am Ortsrand von Altwarp und des Ortsteils ,Altwarp
Siedlung” sind in jedem Fall die Schutzbestimmungen des angrenzenden
Landschaftsschutzgebiets und der Waldflachen, die auch beim Standort der ehemaligen
Kaserne zu bertcksichtigen sind. Zusatzlich ware besonders westlich und nérdlich des
Kernorts Altwarp der gesetzliche Biotopschutz der dort befindlichen groR¥flachigen
Magerrasenbiotope sowie von Feldgeholzen (laut Landesgeoportal GAIA) zu berlicksichtigen.
Durch die Nahe zum Dorf waren hier weitere Konfliktpotenziale nicht auszuschlieRen. Eine
etwas grofRere Potenzialflaiche befindet sich an der Nordstrafle, etwa 500 m westlich des
Ortseingang Altwarps. Es handelt sich hier um eine weitere ehemals durch die NVA genutzte
Liegenschaft. Das Grundstlick umfasst eine Flache von ca. 3,4 ha; das entspricht etwa der
Halfte des sudlichen Abschnitts des ehemaligen Kasernengeldndes. Diese Flache wird als
AuBenbereich im Sinne von § 35 BauGB zu bewerten sein. Sie grenzt nicht an bestehende
Ortsteile. Allerdings ist sie an mindestens drei Seiten von Waldflachen umgegeben, so dass
auch hier Waldumwandlung zur Herstellung des Waldabstands anzustreben ware. Angesichts
seiner geringeren Grofle und der ahnlichen Konfliktlagen kommt diese Flache als
Standortalternative nicht Betracht.

Bei der Betrachtung der genannten Potenzialflichen wurde zunachst ausgeklammert, dass
diese Flachen eigentumsrechtlich nicht zur Verfligung stehen und hier teilweise andere
Entwicklungsbestrebungen bekannt sind. Beides spricht zusatzlich gegen die Eignung der
Flachen als Standortalternativen. Die Liegenschaften innerhalb des Plangebiets liegen bereits
im Besitz derjenigen Gesellschaft, die das Nutzungskonzept verwirklichen will. Die
stadtebaulichen Ziele, die ehemalige Kaserne samt ihres Gebaudebestands lberhaupt zu
entwickeln, wieder einer Nutzung zuzufiihren und damit stadtebauliche Missstande zu
beheben sind ohnehin nur innerhalb des Plangebiets realisierbar. Fiir den Standortort des
Plangebiets spricht auBerdem, dass dhnliche Standorte (ehemalige Militarliegenschaften mit
charakteristischen Bestandsgebauden im landlichen Raum, in einer Region mit touristischen
Entwicklungspotenzialen und mit Nahe zur Natur) auch regional betrachtet nicht zur
Verfligung stehen. Bei anderen Entwicklungen von militdrischen Konversionsflachen (bspw.
die Standorte ,Weille Wiek” bei Boltenhagen und ,Pitnitz“ bei Ribnitz-Damgarten)
offenbaren sich im Ubrigen 3hnlich schwerwiegende Konfliktpunkte mit Waldflichen,
Kistenschutz sowie mit anderen naturschutzrechtlichen Bestimmungen. Potenzielle
Alternativstandorte, bei denen sich 6ffentliche und private Belange im Sinne des Urteils des
VGH Mannheim vom 23.05.2019 — 8 S 2431/17 ,besser” weil ,insgesamt schonender”
beriicksichtigen lassen, drangen sich aulRerhalb des Gemeindegebiets daher auch nicht auf.
Angesichts vorliegender Argumente ist allerdings deutlich, dass die Wahl des Plangebiets dem
rechtstaatlichen VerhaltnismaRBigkeitsgrundsatz entspricht. Der seit 2021 geplante Standort
ist also alternativlos.
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Da die Belange des Forstes im Rahmen der Abwagung jedoch durchaus ernst genommen
werden, wird folgend auch im Einzelfall zu prifen sein, ob die Umwandlung von Waldflachen
mit einer ,besseren” weil ,insgesamt schonenderen” Planungsalternative vermieden werden
kann.

Einzelne Umwandlungsflachen

Fir die Umwandlung der einzelnen Flachen sprechen jeweils individuelle Griinde. Die folgend
genannten Griinde sprechen fiir die Umwandlung der Flachen Nr. 1; 3; 4 und 5 jedoch
gleichermallen. Alle vier Umwandlungsflichen, dienen der Herstellung von
Waldabstandsflachen um bestehende Gebaude wieder nutzbar zu machen. Um Redundanzen
zu vermeiden, weder sie vorgelagert gemeinsam fir diese vier Flachen genannt:

e Das bauliche Erbe der Vergangenheit macht die Geschichte des Ortes vermittelbar und
pragt die charakteristische Atmosphare des Gelandes. Letztere wiederum stellt einen
weichen aber nicht unbedeutenden Standortfaktor des Gelandes fiir einen Standort
flr Kunst und Kreativwirtschaft dar.

e Mit dem Umbau bestehender Gebaude kénnen andernorts Eingriffe in Natur und
Landschaft eingespart werden (Stichwort Flachenverbrauch). Ebenfalls gespart
werden kann der Einsatz materieller und finanzieller Ressourcen, die beim Neubau
andernorts anfallen wiirden.

e Die Baubranche ist laut BBSR fiir ca. 40% der deutschen Treibhausgasemissionen
verantwortlich?®, Im Gegensatz bspw. zum Energiesektor sind die Entwicklungsansatze
hin zu einer emissionsarmeren Bauwirtschaft allerdings noch relativ mager. Beim
Bauwesen ist daher die Rede vom ,,schlafenden Riesen der Klimaschutzdiskussion®. Die
Wiedernutzung bestehender baulicher Anlagen im Plangebiet soll hingegen als
positives Beispiel fiir klimagerechtes Bauen stehen und emissionsintensiveren Neubau
an anderer Stelle entbehrlich machen.

e Sollten die jeweiligen Gebadude nicht wieder in Nutzung gebracht werden kénnen,
waren der Fortbestand des Leerstands und eine Verscharfung des Verfalls zu
beflirchten. Stadtebauliche Missstande wirden somit nicht behoben werden, sie
wiurden sich sogar verschlimmern.

e Gebdude, die nicht wieder in Nutzung gebracht werden kénnen, stellen fiir die
Wirtschaftlichkeit des Gesamtprojekts eine Belastung dar, denn nur auf nutzbarer
Gebdudeflache koénnen Instandhaltungs- und Investitionskosten erwirtschaftet
werden. Fiir die Realisierbarkeit des Gesamtprojekts ist es daher von Bedeutung, den
Anteil nutzbarer Gebaudeflachen moglichst hoch zu halten.

23 BBSR (Hg.); Lutzkendorf, Thomas 2021: Klimaschutz im Gebdudebereich. Grundlagen, Anforderungen und
Nachweismoglichkeiten far klimaneutrale Gebdude - ein Diskussionsbeitrag. verfligbar
<https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2021/bbsr-online-33-2021.html> abgerufen zuletzt
am 07.10.2025.

Begriindung - Stand August 2026 72



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

1. Abstandsflaichen um Gebdude Nr. 6

Rings um das Gebaude Nr. 6 sind insgesamt drei Teilflachen
zur Umwandlung vorgesehen (links rot markiert): sidlich
99,4 m?; stidwestlich 156,4 m? und nérdlich 248,6 m2. In
Summe aufgerundet geht es um 505 m?2.

Zu beachten ist: hier werden die Flachen betrachtet die flr
Gebdude Nr. 6 erforderlich sind. Die Umwandlungsflachen
Uberlappen sich teilweise mit den Umwandlungsflachen
die fir die nérdlich angrenzenden Bauflachen vorgesehen
sind. In der Waldbilanz fir das gesamte Gebiet werden die
Uberlappenden Flachen wieder herausgerechnet (sie sollen
und kdnnen nur einmal umgewandelt werden).

Um das Gebaude Nr. 6 vollumfanglich nutzen zu kdnnen muss ein Waldabstand von 30 m
hergestellt werden. Bei Abstimmungen mit dem Forstamt Torgelow wurde festgestellt, dass
die Voraussetzungen fir eine zuldssige Unterschreitung oder Ausnahme vom Waldabstand
(etwa durch eine Waldrandbewirtschaftung) an dieser Stelle nicht erfillt sind. Daher wird eine
Umwandlung von 505 m? Waldfldche angestrebt.

Das Gebdude Nr. 6 ist Teil des Gebdudebestands der friiheren militarischen Nutzung durch die
NVA, der fir das Plangebiet insgesamt charakteristisch ist. Urspriinglich wurde das Gebdude
als Kantine genutzt. Neben den o.g. Griinden sprechen fir den Erhalt der (historischen)
Bestandsgebdude aullerdem folgende Griinde:

e Die Bestandsgebaude sind Teil einer stadtebaulich klar strukturierten Kasernenanlage.
Gebdude Nr. 6 liegt parallel zu den Gebaduden Nr. 3; 4 und 5 und senkrecht zum mittig
gelegenen Gebaude Nr. 2 — dem ehemaligen Offiziershaus. Diese Struktur ist flr eine
Kaserne dieser Zeit einmalig und erhaltenswert.

o Die Weiternutzung bestehender Bausubstanz spart den Einsatz zusatzlicher grauer
Energie und verursacht somit weniger Emissionen von Treibhausgasen — selbst in
Fallen wenn nur wenige Bauteile wiedergenutzt werden kdénnen. An zahlreichen
Stellen in der Bau- und Planungsbranche bis hin zur Bundesstiftung Baukultur und zum
Bauministerium wird aus diesem Grund die Starkung einer ,,Umbaukultur” gefordert.

Weiterhin sprechen konkrete Uberlegungen zur zukiinftigen Nutzungsart fir die
Umwandlung. So wurde seitens der Projekttragerin ein umfangreiches und in sich
abgestimmtes Nutzungskonzept entwickelt, das verschiedenartige Nutzungen in sogenannten
,Clustern” in den verschiedenen Teilbereichen des Plangebiets verortet. Flir Gebaude Nr. 6 ist
eine mogliche Nutzung durch eine Einrichtung gesundheitlicher Zwecke, bspw. einer kleinen
,Kurklinik” (mit max. 16 Betten) vorgesehen.
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e Durch die Lage ,vorne” und am Rand des Plangebiets sowie die Nahe zum Wald bietet
sich das Gebdude Nr. 6 flr eine Nutzung als Kurklinik an. Es ist ruhig gelegen, jedoch
trotzdem erreichbar ohne das gesamte Plangebiet oder den Ortsteil ,Altwarp
Siedlung” durchqueren zu missen. Fir die Nutzung als Kurklinik macht der
Bebauungsplan an der siidwestlichen Gebadudeseite Balkone und Terrassen zulassig.
Um die Nutzbarkeit des Gebdudes Nr. 6 fiir einen zukinftigen Betreiber moglichst
offen zu halten ist die Umwandlung der Waldflachen an dieser Stelle erforderlich.

e Sollte sich dafiir entschieden werden Umbau und Nutzung des Gebdudes Nr. 6 an
,Dritte” (externe Investoren) zu vergeben, ware dies angesichts der vergleichsweise
intakten Bausubstanz auch wirtschaftlich attraktiver als ein Neubau an anderer Stelle.
Die ,volle” Nutzbarkeit der hier geplanten Bauflache (die mit der Umwandlung erreicht
wird) ist daher auch fiur die wirtschaftliche Tragfdhigkeit der Gesamtplanung von
Bedeutung.

Angesichts dessen, das am Erhalt und der Wiedernutzung des Gebdudebestands ein hohes
offentliches Interesse besteht, sprechen in der Gesamtabwagung (iberwiegende Griinde fir
die Umwandlung der Flachen. Eine Prifung von alternativen Planungsvarianten ware jedoch
insofern geboten, wenn zumindest eine andere Nutzungsart fiir das Gebaude denkbar ware
und gleichzeitig fir eine , Kurklinik” ggf. alternative Standorte innerhalb des Plangebiets
denkbar waren. Gegen ein solches Alternativszenario spricht das durch die Projekttragerin
ausgearbeitete Nutzungskonzept, dass die mannigfaltigen Nutzungswiinsche der
Projektgruppe zu einer konsistenten Form zusammenfihrt und durch die Anordnung
bestimmter Nutzungen bereits ein sinnvolles raumliches Ordnungssystem vorzeichnet.
Zudem sprechen fiir die Nutzung des Gebaudes Nr. 6 als ,,Kurklinik” wie oben erwdhnt dessen
Lage sowie der vergleichsweise gute Zustand seiner Bausubstanz. Alternativstandorte fiir die
Kurklinik im Gebaude Nr. 5 und auf dem Baufeld des ehemaligen Gebaudes Nr. 23 kommen
daher nicht in Betracht. Als Alternativstandorte kdmen allerdings die beiden ,Riegel” in
Betracht (Gebaude Nr. 3 und 4). Einschrankend fir die Eignung ware die Lage von Gebadude
Nr. 3, die sich nicht am Rand des Plangebiets befindet und somit weniger Ruhe erwarten
lassen. Fir die Riegel ist die Nutzung durch verschiedene Wohnformen geplant (Co-living in
Gebdude Nr. 3 mit individuellen Appartements und Gastezimmern und im Gebadude Nr. 4 ein
Altersheim). Auch fir diese Nutzungen soll planerisch die Zuldssigkeit von Balkonen und
Terrassen er6ffnet werden. AuRerdem sind fiir beide Nutzungen gréRere Flachenbedarfe zu
erwarten, als es sich innerhalb von Gebdaude Nr. 6 darstellen lieRe (die Grundflache von
Geb&ude Nr. 6 ist mit knapp 800 m? etwa halb so groR wie die von Gebiude Nr. 3). Ein Tausch
der Nutzungen ware somit nur mit erheblichen EinbufRen bei der Verwirklichung einer Co-
living-Nutzung bzw. eines Altenheims in den jeweils angedachten GréRenordnungen denkbar.
Im Ergebnis stellen sich also auch diese moglichen Alternativstandorte als ungeeignet dar.
Weitere Alternativflaichen, die ohne Waldumwandlung oder mit einer geringeren
Umwandlungsflache auskdmen drdngen sich nicht auf. An der Planungsvariante fiir Gebaude
Nr. 6 mit der zulassigen Nutzung bspw. durch eine Kurklinik mit Balkonen und Terrassen wird
festgehalten. Fir die hierfiir erforderliche Waldumwandlung besteht keine bessere
Alternative.
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2. Abstandsflachen um das ,Wohnen im Griin“ unmittelbar nérdlich des Gebdudes Nr. 6

Rings um das Baufenster sind zwei Teilflachen zur
Umwandlung vorgesehen (links rot markiert): westlich
7380,5 m? und 6stlich 496,4 m?2. In Summe aufgerundet
geht es um 7877 m?.

Zu beachten ist auch hier: es werden die Flachen
betrachtet die fur dieses konkrete Baufenster
erforderlich sind. Die Umwandlungsflachen tberlappen
sich teilweise mit den Umwandlungsflachen die fir das
Gebdude Nr. 6 und fir die Gebdaude Nr. 7 und Nr. 5
vorgesehen sind. In der Waldbilanz fir das gesamte
Gebiet werden die Uberlappenden Flachen wieder
herausgerechnet (sie sollen und kénnen nur einmal
umgewandelt werden).

Um das Baufenster vollumfanglich nutzen zu kdnnen muss ein Waldabstand von 30 m
hergestellt werden. AuBerdem liberschneidet sich das geplante Baufenster mit bestehenden
Waldfldchen. Daher wird an dieser Stelle eine Umwandlung von 7877 m? Waldflache
angestrebt.

Das Baufenster besteht aus zwei Bereichen: einem nordlichen, der fir das Wohnen nutzbar
ist und einem sidlichen, der fir Beherbergung und fiir Ferienwohnungen nutzbar ist. Zweck
des Baufensters also eine Bebauung fiir den dauerhaften und vorriibergehende Wohnbedarf.
Innerhalb des Baufensters ist eine Bebauung mit kleinteiligen Hausformen bzw. mit
Tinyhouses vorgesehen, dies wird mit der textlichen Festsetzung einer abweichenden
Bauweise gesichert. Die Gebdude sollen sich in nur lockeren Beziigen zueinander frei
innerhalb des Baufensters verteilen konnen, daher wurde die Flache des Baufensters relativ
grofSzligig abgegrenzt. AuRerdem wurde fir dieses Baufeld eine geringe GRZ festgesetzt um
zwischen den Gebauden viel Raum fir Vegetation zu erhalten. Bestehende (Forst-) Geholze
konnen innerhalb dessen also bestehen bleiben. Hintergrund des Baufensters ist der
konzeptionelle Ansatz des ,Wohnen im Grin“, der im Rahmen des Nutzungskonzepts
ausgearbeitet wurde. Dort ist es so formuliert dass sich die Gebaude in die vom Wald gepragte
Umgebung ,einbetten sollen” und sich ,ein sanfter Ubergang von der Natur zum bebauten
Bereich” entwickelt. Wichtig flir diesen Teil des Nutzungskonzepts ist also die raumliche Nahe
zwischen Bebauung und dem Wald bzw. der sonstigen natirlichen Umgebung.

Fir die Erforderlichkeit von Wohnungen und Ferienwohnungen (sowie von
Beherbergungsgewerben) innerhalb des Plangebiets sprechen folgende Griinde:

e Kulturelle und kreativwirtschaftliche Arbeiten innerhalb des Plangebiets sollen zum
einen Teil durch Menschen stattfinden, die sich innerhalb des Plangebietes dauerhaft
ansiedeln wollen. Hierfliir muss planerisch die Moglichkeit fiir dauerhaftes Wohnen
eroffnet werden. Zum anderen Teil wird es Kreative geben, die hier nur fir einige
Monate leben und arbeiten werden (bspw. als sogenannte ,workation”). Fir letztere
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Gruppe werden ebenso Unterkiinfte gebraucht, weshalb auch Ferienwohnungen und
Beherbergungsbetriebe im Sinne der BauNVO geplant werden.

Da sich das Plangebiet innerhalb eines raumordnerisch festgelegten
Tourismusentwicklungsraums befindet, liegt es auch im offentlichen Interesse hier
Ferienwohnungen sowie Beherbergungsgewerbe zuzulassen.

Der Bedarf an Wohnungen und Ferienwohnungen soll innerhalb des Plangebiets
gedeckt werden, da er einerseits hier hervorgerufen wird und weil damit andererseits
moglichst kurze Alltagswege ermdoglicht werden.

AulRerdem wird es den (dauerhaften oder vorriibergehenden) Bewohnern so
ermoglicht sich intensiv mit dem Ort auseinanderzusetzen, ohne ihn ,nach
Feierabend" wieder verlassen zu missen. Nicht zuletzt werden damit auch die
Moglichkeiten fir den Austausch und zum netzwerken zwischen verschiedenen
Nutzergruppen verbessert.

Fir die Lage des ,,Wohnen im Griinen” an dieser Stelle sprechen folgende Griinde:

Die Flache des ehemaligen Gebadudes Nr. 9 wird in die weitere stadtebauliche
Entwicklung integriert. Die bauliche Struktur des Kasernenanlage wird an dieser Stelle
zwar mit einer lockeren Bebauung Giberformt, bleibt aber erhalten.

Fiir die Umsetzung der Konzeptidee sind Bezlige zur Natur und zum Wald erforderlich.
Um eine hier ungewollte bauliche Dichte zu vermeiden und um ausreichend Spielraum
fir verschiedene typologische Gestaltungen der Gebaude zuzulassen ist ausreichend
Platz erforderlich. Hierfiir ist ein zusammenhangendes, groRflachiges Baufenster
erforderlich (das festgesetzte Baufenster fiir sich genommen umfasst eine Flache von
knapp 4400 m?).

Gerade auch aus Griinden der kurzen Wege ist es sowohl erforderlich, Unterkiinfte
innerhalb des nordlichen als auch im slidlichen Teilbereich des Plangebiets zu
verteilen.

Eine Konzentration aller (im weiterem Sinne) Wohnnutzungen und Unterkiinfte auf
einen Punkt innerhalb des Plangebiets soll auch vermieden werden, um eine Vielfalt
verschiedener Wohnformen ermoglichen zu kénnen und damit eine méglichst breite
Zielgruppe fir das Gesamtprojekt anzusprechen.

Trotz des dezentralen Ansatzes und obwohl grundsatzlich eine durchmischte bauliche
Nutzung innerhalb des Plangebiets vorgesehen ist, sollen sich einige Nutzungsarten in
sogenannten ,Clustern“ anordnen. Hierfiir gibt es wiederum folgende Griinde: Zum
einen verfolgt das Nutzungskonzept der Projekttragerin diesen Ansatz um die
vielfaltigen Nutzungsvorschlage und -vorhaben zu einem konsistenten Gesamtkonzept
zusammenzufiihren. Zum anderen sind im Umgang mit bestimmten Nutzungsarten
besondere Konfliktpotenziale und damit verbundene Restriktionsbedirfnisse zu
berlicksichtigen. Im Umgang mit Wohnen sind hierbei bspw. eine hdhere
Schutzwiirdigkeit gegenliber potenziellen Immissionsquellen sowie eine Begrenzung
von Wohnkapazitdten zu berlicksichtigen (zu den raumordnerischen Erwagungen
siehe ausfihrlicher in der Begriindung unter Punkt 1.5 bzgl. RREP-VP Ziel Nr. 4.1 (3)
und unter Punkt 3.2 bzgl. stadtebaulicher Kennziffern). Um zusatzliche Konflikte zu
vermeiden bzw. keine neuen Konflikte aufzubrechen ist es planerisch sinnvoll die
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Gruppierung der Wohn- und Ferienwohnnutzungen des ,,Wohnen im Griin“ nicht
aufzuteilen sondern weiterhin in einer zusammenhangenden Flache zu entwickeln.

Die fiir das Baufenster vorgesehenen Umwandlungsflachen haben zusammengenommen eine
nicht unerhebliche GroRe von 7877 m?. Daher wird im Folgenden geprift, ob innerhalb des
Plangebiets alternative Standorte fiir die hier geplanten Nutzungsarten in Frage kommen.

Angesichts der benétigten FlachengroRe drangen sich nur folgende potenziellen Standorte
auf, die es naher zu beleuchten golte:
e 1.die ,Waldinsel” nérdlich des ehemaligen Spalierplatzes®*,
e 2. die Flache nordwestlich von Gebdaude Nr. 8 und Gebdude Nr. 10 sowie norddstlich
von Gebdude Nr. 17 und Gebdude Nr. 53 und
e 3.die Flache im nordlichen Teilbereich, die sich zwischen den Gebduden 56; 65; 66; 52
und 51 befindet.

Flr Flache Nr. 1 muisste ebenfalls keine kleine Waldflache umgewandelt werden. Zusatzlich zu
den Umwandlungsflachen die fir Gebaude Nr. 3; 5; 7; 8; 57 und H1 verfolgten werden (siehe
unten) wirde die Umwandlung weiterer 3396 m? Wald erforderlich werden. Dies wéren
zumindest deutlich weniger als die vorgesehenen 7877 m2. Nachteilig ist hier jedoch, dass die
Lage mit einer groBeren Nahe zu anderen baulichen Nutzungen einhergeht (Gebdude Nr. 3; 5;
7; 8; 57 und H1), was wiederum fiir Wohnnutzungen ,,im Griin“ unattraktiver ist. Die bauliche
Struktur wirde sich hier nicht offen mit grofRzligigen Freirdumen sondern zwangslaufig in
einer deutlich dichteren und gedrungenen Form prasentieren. Dieser Unterschied ist fir die
Konzeptidee ,Wohnen im Grin“ nicht gewollt. AuBerdem wiirden hier keine verbleibenden
Waldflachen an das Baufenster grenzen, womit sich der vorgesehene Ubergang von der Natur
zum bebauten Bereich nicht realisieren lieBe. Dies ist jedoch das zentrale Anliegen dieser
speziellen Konzeptidee. Die Initiatoren der Idee wollen einen wichtigen Standortfaktor des
Gesamtgebiets fiir die Bewohnenden erlebbar machen; namlich die Nahe zur Natur und zum
Wald. Auch wenn es sich hier um einen weichen Standortfaktor handelt, ist er doch ein
wesentliches Unterscheidungsmerkmal der den geplanten Kreativstandort von anderen
Standorten in Grof3stadten wie Berlin, Hamburg oder Leipzig abhebt. Es lohnt sich daher seine
Bedeutung zu betonen.

Sollte die Flache trotzdem als alternativer Standort genutzt werden, hatte das nicht zuletzt
auch nachteilige Auswirkungen auf die stadtebauliche Struktur. So wirde die Flache des
friheren Gebdudes Nr. 9 weiterhin innerhalb des Waldabstands liegen und stiinde der
stadtebaulichen Entwicklung nicht zur Verfiigung. Eine lockere Bebauung entlang der linken
StraBenseite noérdlich von Gebdude Nr. 6 wdre ebenfalls nicht moglich, womit die
urspriingliche Struktur an dieser Stelle verloren ginge. An ihrer Stelle wiirde eine
vergleichsweise dichte und unsortierte Bebauung unmittelbar noérdlich des Spalierplatzes
entstehen — was auch stadtebaulich-strukturellen sowie gestalterischen Anspriichen nicht
genligen wirde.

24 Eine Bebauung des ehem. Spalierplatzes selbst ist bereits aus baukulturellen Grinden (insb. Historie, stadtebauliche
Struktur, Einmaligkeit) indiskutabel. Die Flache ist jedoch auch aus noch anderen Griinden keine geeignete
Planungsalternative (Naturndhe nicht auspragbar, Exposition ggii. anderen Nutzungen, Einsehbarkeit...). Die Flache soll als
einzige groRe Freiflache im Plangebiet fur groRflachige Freiraumnutzungen unbebaut bleiben (bspw. Veranstaltungen, Sport,
grolRe Kunstinstallationen).
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Flache Nr. 1 stellt sich daher insgesamt als keine vorteilhafte Alternative dar.

Zu Flache Nr. 2 ist zu sagen, dass an dieser Stelle eine MalBnahme zur Kompensation des
naturschutzrechtlichen Eingriffs sowie ein Eidechsenhabitat als artenschutzrechtliche
Malnahme (CEF 4) zu errichten sind. Fiir beide MalBnahmen ist eine moglichst stérungsfreie
Umgebung erforderlich. Das heiRRt, dass hier keine Bebauung fiir Wohnzwecke und dhnliche
Nutzungen entstehen sollte.

Flache Nr. 2 stellt daher auch keine geeignete Alternative dar.

Zu Flache Nr. 3 ist zu sagen, dass hier umliegend ebenfalls bauliche Nutzungen angrenzen, so
dass sich der vorgesehene Ubergang zwischen natiirlichen und bebauten Bereichen hier auch
nicht realisieren lieRe. AuRerdem stellt sich die Flache doch kleiner dar, als sie auf den ersten
Blick scheint. So erstreckt sich zwischen den o.g. Gebduden eine Flache von knapp 3300 m?2.
Um keine GbermaRig hohe bauliche Dichte zu erwirken, missten also noch die angrenzenden
Flachen um die ehemaligen Waschrampen mit einbezogen werden. Hier sind jedoch
bestehende Baulichkeiten, die einerseits charakteristisch und somit erhaltenswert fiir den Ort
sind, die aber andererseits nur mit relativ hohem Aufwand berdumt werden kdnnten. Fir die
stadtebauliche Struktur wadre eine solche bauliche Entwicklung ebenfalls nicht
erstrebenswert. Gegen die Flache spricht auch, dass in der Mitte des nordlichen Teilbereichs
auch nahgelegene Griinflachen zur kollektiven Nutzung als Ruhepunkte und zur Betonung der
Naturndhe verbleiben sollen. Auch hier ist eine Parkartige Anlage zur Kompensation des
naturschutzrechtlichen Eingriffs vorgesehen.

Auch auf der Flache Nr. 3 liegen also keine tGiberwiegenden Vorteile vor, die sie als sinnvolle
Planungsalternative qualifizieren wiirde.

3. Abstandsflachen in der ,Waldinsel” fiir umliegende Bestandsgebdude

Rings um die Gebaude Nr. 3; 4; 7; 8; 57
und H1 sind zwei Teilflachen zur
Umwandlung vorgesehen (links rot
markiert): sudwestlich 610,3 m? und
nordlich 6096,6 m2 In Summe
aufgerundet geht es um 6707 m2.

Zu beachten ist wieder: hier werden die Flachen betrachtet, die fiir die genannten Gebaude
erforderlich sind. Die Umwandlungsflaichen (berlappen sich teilweise mit den
Umwandlungsflachen, die fir das westlich benachbarte Baufenster sowie fiir die Nutzung des
Gebdudes Nr. 10 vorgesehen sind. In der Waldbilanz fiir das gesamte Gebiet werden die
Uberlappenden Flachen wieder herausgerechnet (sie sollen und konnen nur einmal
umgewandelt werden).
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Da am Erhalt und der Weiternutzung der gegenstandlichen Gebaude ahnlich hohes
offentliches Interesse besteht und zum Teil groBe Uberschneidungen der jeweiligen
Umwandlungsflachen bestehen, werden die fir sie erforderlichen Umwandlungsflachen hier
gesammelt betrachtet.

Um die Gebaude Nr. 3; 4; 7; 8; 57 und H1 vollumfanglich nutzen zu kénnen, muss ein
Waldabstand von 30 m hergestellt werden. Bei Abstimmungen mit dem Forstamt Torgelow
wurde festgestellt, dass die Voraussetzungen fiir eine zuldssige Unterschreitung oder
Ausnahme vom Waldabstand (etwa durch eine Waldrandbewirtschaftung) an dieser Stelle
nicht erfullt sind. Daher wird eine Umwandlung von 6707 m? Waldflache angestrebt.

So wie auch bei Gebaude Nr. 6 handelt es sich bei den hier gegenstandlichen Gebdauden um
Teile der friiheren militarischen Anlage, die fiir die Charakteristik des Gebiets pragend ist.
Neben den o.g. Griinden sprechen fiir den Erhalt der (historischen) Bestandsgebaude
aulRerdem folgende Griinde:

s Die Bestandsgebadude sind Teil einer stadtebaulich klar strukturierten Kasernenanlage.
Fir die stadtebauliche Struktur besonders pragnant sind die langlichen Baukérper der
Gebdude Nr. 3; 4; 7 und 8. Aber auch die eher solitaren Baukorper der Gebaude Nr. 57
und H1 ordnen sich sinnvoll in die strengen orthogonalen raumlichen Beziige. Als Teil
der Struktur der fir ihre Ursprungszeit einmaligen Kasernenanlage sind diese Gebaude
erhaltenswert.

e Die Weiternutzung bestehender Bausubstanz spart den Einsatz zusatzlicher grauer
Energie und verursacht somit weniger Emissionen von Treibhausgasen —dies ist gerade
bei den Gebdauden mit einer vergleichsweise guten Bausubstanz zu betonen: Gebadude
Nr. 3; Nr. 57 und H1. An zahlreichen Stellen in der Bau- und Planungsbranche bis hin
zur Bundesstiftung Baukultur und zum Bauministerium wird aus diesem Grund die
Starkung einer ,Umbaukultur” gefordert.

e Selbst bei Gebduden mit weniger guten (Gebaude Nr. 7 und 8) bis ruindsen (Gebaude
Nr. 4) Bausubstanz kénnen bestimmte Bauteile wiedergenutzt werden. Den im
Einzelfall dann ggf. hoheren Bau-/ Sanierungskosten ist der Erhalt charakteristischer
Bezlige zum historischen Erbe entgegenzuhalten. Vor diesem Hintergrund ist auch in
die Abwagung einzustellen, dass eben diese charakteristischen Bezlige zur historischen
Bebauung auch einen weichen Standortfaktor flr kreativwirtschaftliche Nutzungen
bzw. deren Zielgruppen darstellen.

Fir die Realisierung eines auch wirtschaftlich tragfahigen Nutzungskonzepts kann auf die
Integration der bereits bebauten Grundflache nicht verzichtet werden. Die Planung eroffnet
hier mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung die Nutzbarkeit fir kulturelle,
gesundheitliche und soziale Zwecke aullerdem insb. Gewerbebetriebe kultureller und
kreativer Produktion. Aufgrund der besonderen Eigenschaften des Gebaudes Nr. H 1 — einem
ehemaligen ,Hangar” mit einer groRen Deckenhbhe — ist hier eine multifunktionelle Nutzung
vorgesehen.
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Angesichts dessen, das am Erhalt und der Wiedernutzung des Gebdudebestands ein hohes
offentliches Interesse besteht, sprechen in der Gesamtabwagung liberwiegende Griinde fir
die Umwandlung der Flachen.

4. Abstandsflachen um Gebdude Nr. 53

Im Abstand von 30 m um das Gebdude Nr. 53
sind zwei Umwandlungsflaichen vorgesehen:
westlich 503,4 m? und 6stlich 1910,3 m? (links
ist die Abstandsfliche um das Gebdude blau
markiert, die geplante Umwandlungsflachen
sind wieder rot.). Hinzu kommt eine dritte
Flache, deren Umwandlung erforderlich wird,
da hier sonst ein ,Streifen” von weniger als 5 m
Breite verbleiben wiirde, auf dem sich aber vsl.
keine Waldeigenschaft mehr auspragen
konnte. Diese Flache ist 106,0 m? groR. In
OK120mIED (W) " e lmmmagl — N E Y Summe aufgerundet geht es um 2520 m?2.

Zu beachten ist wieder: hier werden die Flachen betrachtet die fiir Gebdude Nr. 53
erforderlich sind. Die Umwandlungsflichen (berlappen sich teilweise mit jenen
Umwandlungsflachen fiir die nordlich benachbarte Gebdude Nr. 13 geplant sind. In der
Waldbilanz fir das gesamte Gebiet werden die Uberlappenden Flachen wieder
herausgerechnet (sie sollen und kdnnen nur einmal umgewandelt werden).

Um das Gebaude Nr. 53 vollumfanglich nutzen zu kénnen muss ein Waldabstand von 30 m
hergestellt werden. Bei Abstimmungen mit dem Forstamt Torgelow wurde festgestellt, dass
die Voraussetzungen fir eine zuldssige Unterschreitung oder Ausnahme vom Waldabstand
(etwa durch eine Waldrandbewirtschaftung) an dieser Stelle nicht erfiillt sind. Daher wird eine
Umwandlung von 2520 m? Waldfliche angestrebt.

Gebdude Nr. 53 bildet einen weiteren Teil der friiheren militarischen Anlage, die fiir die
Charakteristik des Gebiets pragend ist. Neben den o.g. Griinden sprechen fiir den Erhalt der
(historischen) Bestandsgebdude auRerdem folgende Griinde:

e Gebdude Nr. 53 ist Teil einer stadtebaulich klar strukturierten Kasernenanlage. Eine
Besonderheit dieser Anlage ist die Gliederung in einen nérdlichen und einen sidlichen
Teilbereich — gewissermalen die Schwerpunkte der Gesamtanlage. An einen zentralen
Punkt im Zwischenraum der beiden Teilbereiche befindet sich Gebdaude Nr. 53. Die
konsequente Geometrie der Gesamtanlage wie durch die Positionierung von Gebaude
Nr. 53 wiederrum aufgegriffen. Als Teil der Struktur der fiir ihre Ursprungszeit
einmaligen Kasernenanlage ist auch dieses Gebaude erhaltenswert.

e Die Weiternutzung bestehender Bausubstanz spart den Einsatz zusatzlicher grauer
Energie und verursacht somit weniger Emissionen von Treibhausgasen — selbst in
Fallen wenn nur wenige Bauteile wiedergenutzt werden kdnnen. An zahlreichen
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Stellen in der Bau- und Planungsbranche bis hin zur Bundesstiftung Baukultur und zum
Bauministerium wird aus diesem Grund die Starkung einer ,Umbaukultur” gefordert.

e Selbst wenn beim Umbau / der Sanierung nur bestimmte Bauteile wiedergenutzt
werden kénnen waren die dann ggf. hoheren Bau-/ Sanierungskosten mit dem Erhalt
charakteristischer Beziige zum historischen Erbe in Abwagung zu stellen. Vor diesem
Hintergrund ist auch zu erwdagen, dass eben diese charakteristischen Bezlige zur
historischen Bebauung auch einen weichen Standortfaktor fiir kreativwirtschaftliche
Nutzungen bzw. deren Zielgruppen darstellen.

Die zentrale Lage des Gebaudes innerhalb des Plangebiets macht es fir verschiedene
Nutzungen attraktiv. Vorgesehen ist jedoch insb. eine Nutzung als Galerie bzw. fir
Ausstellungen. Auch ein kleiner Souvenirshop ware moglich. Die Eigenschaft des Gebaudes als
»Halle” mit relativ hohen Decken begilinstigt eine Galerienutzung. So waren flr erste
Ausstellungen keine Anderungen an den Grundrissen erforderlich. Ja nachdem was ausgestellt
werden soll ist die Eigenschaft, dass das Gebaude keine Fenster hat ebenfalls von Vorteil. So
wurden zahlreiche Kunstmuseen bewusst so gebaut, dass kein direktes natiirliches Licht in die
Ausstellungsraume vordringt. Aufgrund der hohen Decken ware aber auch eine Nachristung
langfristig im Rahmen des moglichen (Tageslicht kann durch hohe Fenster auch tiefer in den
Raum eindringen, weshalb andernorts bspw. auch ehem. Industriehallen gern fiir dhnliche
Zwecke genutzt werden).

Flr die Realisierung eines auch wirtschaftlich tragfahigen Nutzungskonzepts kann auf die
Integration der bereits bebauten Grundflache nicht verzichtet werden.

Angesichts dessen, das am Erhalt und der Wiedernutzung des Gebdudebestands ein hohes

offentliches Interesse besteht, sprechen in der Gesamtabwagung liberwiegende Griinde fir
die Umwandlung der Flachen.
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5. Abstandsflachen um die Gebdude Nr. 13; 14 und 58

? i ) 5 : Rt

Im Abstand von 30 m um die Gebadude Nr. 13;
14 und 58 ist eine Umwandlungsflache
vorgesehen. Sie umfasst 3283,0 m? (links ist die
Abstandsflache um die Gebdude blau markiert,
die geplante Umwandlungsflache ist wieder
rot.).

Die siidwestliche Spitze der
Umwandlungsflache Uberlappt sich wiederum
mit den Umwandlungsflachen die fir Gebaude
j Nr. 53 sowie flir eine Verkehrsfliche
« —— erforderlich sind. Zu beachten ist wieder, dass
die Uberlappenden Flachen in der Waldbilanz
flr das gesamte Gebiet wieder
herausgerechnet werden (sie sollen und
kénnen nur einmal umgewandelt werden).

Da am Erhalt und der Weiternutzung der gegenstdandlichen Gebdude &hnlich hohes
offentliches Interesse besteht und zum Teil groRe Uberschneidungen der jeweiligen
Umwandlungsflachen bestehen, werden die fiir sie erforderlichen Umwandlungsflachen hier
gesammelt betrachtet.

Um die Gebaude vollumfanglich nutzen zu kdnnen muss ein Waldabstand von 30 m hergestellt
werden. Bei Abstimmungen mit dem Forstamt Torgelow wurde festgestellt, dass die
Voraussetzungen fiir eine zulassige Unterschreitung oder Ausnahme vom Waldabstand (etwa
durch eine Waldrandbewirtschaftung) an dieser Stelle nicht erfillt sind. AuRerdem wurde
festgestellt, dass der Wald norddstlich von Gebaude Nr. 58 als Kistenschutzwald einen
besonderen Schutzstatus geniellt. Eine Umwandlung dieses Waldes zugunsten von
Abstandsflachen ist daher nicht moglich. Die Umwandlungsflachen fiir Gebdaude Nr. 58
beschranken sich also auf den Teil des Waldes der kein Kiistenschutzwald ist. Insgesamt wird
hier eine Umwandlung von 3283 m? Waldflidche angestrebt.

Die Gebadude Nr. 13; 14 und 58 sind Teil der friiheren militarischen Anlage, die fir die
Charakteristik des Gebiets pragend ist. Neben den o.g. Griinden sprechen fiir den Erhalt der
(historischen) Bestandsgebdude auRerdem folgende Griinde:

o Die drei Gebadude sind Teil der stadtebaulich klar strukturierten Kasernenanlage. Sie
sind exakt so ausgerichtet wie die langlichen Gebdude im stdlichen Teilgebiet der
Kaserne und spiegeln die Gebaudestruktur auf der westlichen Seite des nérdlichen
Teilbereichs wieder, die ebenso ausgerichtet ist. Sie zeichnen also die strenge
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geometrische Struktur der Anlage konsequent weiter. Als Teil der Struktur dieser fir
ihre  Ursprungszeit einmaligen Kasernenanlage sind auch diese Gebdude
erhaltenswert.

e Die Weiternutzung bestehender Bausubstanz spart den Einsatz zusatzlicher grauer
Energie und verursacht somit weniger Emissionen von Treibhausgasen — selbst in
Fallen wenn nur wenige Bauteile wiedergenutzt werden kénnen. An zahlreichen
Stellen in der Bau- und Planungsbranche bis hin zur Bundesstiftung Baukultur und zum
Bauministerium wird aus diesem Grund die Starkung einer ,,Umbaukultur” gefordert.

e Selbst wenn beim Umbau / bei der Sanierung nur bestimmte Bauteile wiedergenutzt
werden kénnen, waren die dann ggf. hheren Bau-/ Sanierungskosten mit dem Erhalt
charakteristischer Beziige zum historischen Erbe in Abwagung zu stellen. Vor diesem
Hintergrund ist auch zu erwéagen, dass eben diese charakteristischen Beziige zur
historischen Bebauung auch einen weichen Standortfaktor fiir kreativwirtschaftliche
Nutzungen bzw. deren Zielgruppen darstellen.

Flr die Realisierung eines auch wirtschaftlich tragfahigen Nutzungskonzepts kann auf die
Integration der bereits bebauten Grundflache nicht verzichtet werden. Die Planung eréffnet
hier mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung die Nutzbarkeit fir kulturelle,
gesundheitliche und soziale Zwecke auBerdem insb. Gewerbebetriebe kultureller und
kreativer Produktion. Zusatzlich ist die Nutzbarkeit fliir Beherbergungsbetriebe, fir
Wohnungen und fiir Ferienwohnungen festgesetzt. Erstere sind aufgrund des Bedarfs an nicht
dauerhaften Unterkiinften im Plangebiet erforderlich. Dauerhafter Wohnraum ist in einem
Anteil des Gebadudes Nr. 14 vorgesehen. Ein Teil des Gebdaude Nr. 58 soll fiir kreativ-
gewerbliche Nutzungen, auch fiir den dauerhaften Aufenthalt von Menschen zuganglich sein.
Besonderheit dieses Gebdudes wird sein, dass es nur zu einem kleinen Teil fiir den
dauerhaften Aufenthalt von Menschen genutzt werden kann. Es wird damit gerechnet, dass
maximal 2 Nutzungseinheiten, bspw. Werkstatten, entstehen kénnen. Mit den Radien, die sich
fir die Abstandsflachen um den zu erhaltenen Kistenschutzwald ergeben, kann und soll bei
der Grundrissgestaltung kreativ umgegangen werden (bspw. konnen bepflanzte Lichthofe
innerhalb der Abstandsflichen eingeplant werden). Hierdurch kénnen umso attraktivere
Arbeitsstatten verwirklicht werden.

Angesichts dessen, das am Erhalt und der Wiedernutzung des Gebaudebestands ein hohes
offentliches Interesse besteht, sprechen in der Gesamtabwagung liberwiegende Griinde fir

die Umwandlung der Flachen.

6. Verkehrsflache der Zuwegung zur ,Stralle der Freundschaft”

Zur Realisierung einer Verbindung zur ,StraRe der Freundschaft” im unmittelbar
benachbarten Ortsteil ,, Altwarp Siedlung” ist die Umwandlung einer Waldflache vorgesehen.
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Diese Flache ist aufgerundet 524 m? groR. Hiervon befinden sich 414,5 m? auf Flurstiick 2/1
und 109,0 m? auf Flurstiick 1 /6.

Zu beachten ist wieder: hier werden die Flachen betrachtet die fiir die StraRRe erforderlich sind.
Die Umwandlungsflache Uberlappt sich teilweise mit der fir das Gebdude Nr. 14
erforderlichen Umwandlungsflache. In der Waldbilanz fiir das gesamte Gebiet werden die
Uberlappenden Flachen wieder herausgerechnet (sie sollen und koénnen nur einmal
umgewandelt werden).

Die geplante Zuwegung schneidet festgestellte Waldflachen. Sie soll zusammen mit der
Zufahrt an der ,NordstraRe” die duBere ErschlieBung des Plangebiets sichern. Als solche hat
sie besonders flr das nordliche Teilgebiet eine hohe Bedeutung. Aufgrund dieser hohen
verkehrlichen Bedeutung ist damit zu rechnen, dass die Zuwegung nur in befestigter Bauweise
realisiert werden wird. Eine unbefestigte Bauweise, wie sie bspw. bei Waldwirtschaftswegen
zum Einsatz kommen mag ist hier nicht zweckdienlich. Aufgrund dessen werden die
Voraussetzungen flr eine Sonstige Benutzung des Waldes (§ 29 LWaldG MV) fir die Zuwegung
innerhalb des Waldes nicht erfillt sein. Die Umwandlung einer Waldfliche von 524 m? ist
damit erforderlich.

Neben ihrer grundsatzlichen Funktion zur Sicherung der duReren ErschlieRung, sprechen
folgende Griinde fir die Zuwegung:

e Zusammen mit der Zufahrt zur Nordstralle wird die dulRere ErschlieBung Uber zwei
Zufahrten erfolgen. Damit verteilt sich der Verkehr, was insb. der Verkehrssicherheit
und dem Verkehrsfluss an der NordstralRe dienlich ist.

e Die Verbindung zur Siedlung ist auch zur funktionellen Verknlpfung verschiedener
Nutzungsarten erwilinscht. So sind innerhalb des Plangebiets bspw. gewerbliche,
sportliche, kulturelle sowie Bildungsangebote geplant, die auch von Seiten der
Siedlung nutzbar sein sollen. Umgekehrt sollen mit der StraRRe bspw. die KITA innerhalb
der Siedlung sowie der 6ffentliche Strandabschnitt nérdlichen von Altwarp Siedlung
besser erreichbar sein.

e Die bessere Erreichbarkeit des 6ffentlichen Strandabschnitts beférdert aulerdem eine
Reduzierung von potenziellen Stérungsquellen fiir die sensiblen Naturflachen nordlich
des Plangebiets.

e Innerhalb des Plangebiets soll die Moglichkeit bestehen den ruhenden Verkehr an
zentralen Stellplatzanlagen zu bindeln. Eine solche zentrale Stellplatzanlage /
Parkgarage ist am bzw. im ehemaligen Gebdude Nr. 72 vorgesehen. Die Zuwegung
dient auch dazu, dass die Stellplatze von Seiten der nordlich gelegenen Bauflachen gut
erreichbar sind.

Der gewahlte Verlauf der Zuwegung folgt der kiirzesten Verbindung zwischen den nordlichen
Bauflachen und dem bestehenden Anschluss zur ,,Stralte der Freundschaft“ an den Gebduden
Nr. 71 und 72. Alternative StraBenverlaufe, die eine kleinere Waldflache in Anspruch nehmen
wirden, sind daher nicht moéglich.

Eine zweite Zufahrt zum Plangebiet aus westlicher Richtung ist nicht moglich. Diese Option
wurde im Zuge der Auslegung des Vorentwurfs gepriift und seitens straBenverkehrlicher
Bestimmungen fiir die LandstraRe L 31 durch das StraRenbauamt Neustrelitz ausgeschlossen.
AuBBerdem missten hier Waldflachen in noch gréRerem Umfang umgewandelt werden.

Begriindung - Stand August 2026 84



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

Andere StraRenanschliisse aus ostlicher Richtung sind auch nicht moglich. Fiir eine solche
Option missten Waldflaichen auf dem Flurstick 1/10 umgewandelt werden, welche
eigentumsrechtlich jedoch nicht verfiigbar sind. AuRerdem besteht dort kein offentlicher
StralRenanschluss zur ,Stralle der Freundschaft”. Es misste auf relativ enge, private
Grundstilickszufahrten zuriickgegriffen werden, bspw. stidlich vom Flurstiick 4 / 181.

Angesichts dessen, das an einer gesicherten ErschlieBung des Plangebiets ein hohes
offentliches Interesse besteht und da keine besseren Alternativen vorliegen, sprechen in der
Gesamtabwagung liberwiegende Griinde fir die Umwandlung der Flachen.

Ergebnis

Keine der angestrebten Umwandlungsflaichen ist von wesentlichen Bedeutung fir die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die forstwirtschaftliche Erzeugung, das Landschaftsbild
oder die Erholung der Bevolkerung. |hrer Umwandlung kann auch nicht die fehlende
Notwendigkeit flr den beabsichtigten Nutzungszweck entgegengehalten werden. Weiterhin
liegt der beabsichtigte Zweck der Umwandlung im 6ffentlichen Interesse. Auch angesichts der
dargelegten Belange der Allgemeinheit wird der Erhalt der betroffenen Waldflache mit ihrer
Nutzfunktion, ihrer Bedeutung fiir die Umwelt und ihrer Schutz- und Erholungsfunktion als
weniger gewichtig bewertet. Ein (iberwiegendes Interesse der Offentlichkeit am Erhalt der
betroffenen Waldflachen kann der Umwandlung hier daher auch nicht entgegengehalten
werden. Die Uibrigen Versagensgriinde nach § 15 Abs. 4 LWaldG M-V wurden bereits fur die
Gesamtplanung ausgerdaumt (siehe oben: Tab. Versagensgriinde).

Auch die Bestimmungen nach § 15 Abs. 3 LWaldG M-V sprechen nicht gegen die vorgesehene
Umwandlungsflache.

Waldbilanz
Fir die oben begriindeten Umwandlungsflachen ergibt sich folgende Bilanz:

FI.-Stk. Flache Flache Flache
Wald Bestand | Wald Erhalt Waldumwandlung
2/1 Einzelne Umwandlungsflachen
Flurstick2 /1
Nr. 1 (,Geb3ude Nr. 6) 505 m?
Nr. 2 (,Wohnen im Griin“) 7.877 m?
Nr. 3 (,Waldinsel”) 6.707 m?
Nr. 4 (,Geb3ude Nr. 53“) 2.520 m?
Nr. 5 (,Geb3ude Nr. 13; 14 und 58“) 3.283 m?
Nr. 6 (,,Zuwegung”) 415 m?
Zwischensumme 21.307 m?
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Abzug Uberschneidungsflachen 735 m?

Summe Flurstiick 2 / 1 74.899 m? 54.327 m? 20.572 m?
1/6 Einzelne Umwandlungsflachen

Flurstiick 1/ 6

Nr. 6 ,,Zuwegung” 109 m?

Summe Flurstiick 1/ 6 680 m? 571 m? 109 m?

Summe gesamtes Plangebiet 75.579 m? 54.898 m? 20.681 m?

Tab.: Waldbilanz

Die bestehenden Waldflachen auf dem benachbarten tberplanten Flurstick Nr. 1/7 bleibt
erhalten.

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

Ausgleich

Nach Ermittlung des Forstamts Torgelow ist fur die angestrebten Umwandlungsflachen ein
Waldausgleich in Hohe von 58.420 Waldpunkten zu erbringen. Die Ermittlung erfolgte anhand
der vor Ort aufgenommenen Wuchsklassen und unter Anwendung eines landesweit
einheitlichen Berechnungsmodelles.

Die Entscheidung in welcher Form der Ausgleich erfolgen wird, steht gegenwartig noch aus
(Stand Juni 2026), erfolgt jedoch in jedem Fall vor Satzungsbeschluss. Der Ausgleich soll
bevorzugt Uber eine Ersatzaufforstung erfolgen.

3.9 Bedingte Zulassigkeit bei Kliffriickgang

Infolge des klimabedingten Anstiegs des Meeresspiegels und haufiger auftretenden
Extremsturmfluten wird generell mit einer Verstarkung des Kiistenrlickgangs gerechnet.
Angesichts des langerfristig angelegten Planungshorizonts wird daher die Moglichkeit eines
Abbruchs der Kliffkanten infolge von Meeresspiegelanstieg und Extremwetterereignissen
berlicksichtigt. Ein Rilickgang des Kliffs hatte zur Folge, dass sich der von Bebauung
freizuhaltende Sicherheitsabstand landeinwarts verschiebt.

Um planerische Vorsorge fiir eine solche Entwicklung zu leisten, trifft der Plan auf Grundlage
von § 9 Abs. 2 BauGB eine textliche Festsetzung. Diese Festsetzung regelt den Wechsel
bestimmter Zuldssigkeiten, der durch das Eintreten einer bestimmten Bedingung ausgelost
wird:

,Sollte sich die Oberkante des nérdlich gelegenen Kliffs (siehe Beschriftung in der

Planzeichnung) verschieben, treten innerhalb jener Fldchen die eine Entfernung von 13 m zur
Oberkante des Kliffs unterschreiten, die Festsetzungen zu Art und Maf$ der baulichen Nutzung,
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zur iiberbaubaren Grundstiicksfldche; zur Bauweise und zu MafSnahmen zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung der Natur aufler Kraft. Stattdessen tritt auf diesen Fldchen dann die
Festsetzung einer privaten Griinfliiche ohne ndhere Zweckbestimmung in Kraft.”

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung bleibt durch die Festsetzung auf Grundlage von
§ 9 Abs. 2 BauGB auch fiir den moglichen Fall des Kliffrlickgangs gewahrt. Die bedingte
Festsetzung begriindet sich im Ubrigen in der Verantwortung gegeniiber kiinftigen
Generationen sowie der Klimaanpassung.

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

3.10 Immissionsschutz, Klimaschutz und -anpassung

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken zum einen Schallimmissionen durch Strallenlarm seitens der stidlich
anliegenden L31 ein. Zum anderen wirken Schallimmissionen seitens der durch die
Festsetzungen ermoglichten baulichen Nutzung in Form von Gewerbeldarm auf das Plangebiet
und seine Umgebung ein.

Fir die Schallimmissionen durch Stralenlarm werden bei der planerischen Abwéagung die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 (,,Schallschutz im Stadtebau®)
beriicksichtigt. Demnach ergibt sich die Schutzbedirftigkeit 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. Zusatzlich konnte
eine Reduzierung der hier erlaubten HoOchstgeschwindigkeit zu noch geringeren
Schallimmissionen im Plangebiet beitragen.

Fir die Schallimmissionen durch Anlagen der im Plangebiet zuldssigen gewerblichen
Nutzungen (bspw. Handwerk und anderes Gewerbe) werden die Immissionsrichtwerte der TA
Larm (,, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*“) im Zuge der planerischen Abwagung
berlicksichtigt. Demnach ergibt sich die Schutzbedirftigkeit 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 konnen bestimmte
Betriebsablaufe erforderlich werden, mit denen kurzfristige Pegelspitzen einhergehen (bspw.
in Handwerksbetrieben durch den Einsatz bestimmter Maschinen, die nur selten benutzt
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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 zuldssigen gewerblichen Nutzungen sind vergleichbar jenen in
Misch-, Kern- und Dorfgebieten typisch bzw. allgemein zuldssigen gewerblichen Nutzungen,
die das Wohnen nicht wesentlich stdoren. Sie sind innerhalb des Plangebiets als zumutbar
einzuschatzen.

Flr die aulRerhalb des Plangebiets befindliche Wohnnutzung an der Stralle der Freundschaft
ist gemdR TA Larm eine hohere Schutzbedirftigkeit gegeniiber den durch die Planung
verursachten Gewerbeldarm anzusetzen. Hier sind gemals 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) gemall 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 abgerilickt 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
bericksichtigt wird.

Er wird zur Beurteilung der an den bestehenden Bunkeranlagen (Gebaude 48 und 61)
vorgesehenen kulturellen Nutzung relevant sein. Hier sind kiinstlerische 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.
AuBerdem liegen in diesem Zwischenraum diverse Bestandsgebaude, die als Barriere wirken
und eine GbermaRige Schallausbreitung verhindern. Die Boschung des Bunkers (Gebdude Nr.
48) selbst Giberragt das umliegende Gelande um ca. 10 m und stellt damit fiir sich genommen
schon eine Abschirmung von Schallimmissionen in Ostlicher und stid6stlicher Richtung dar.
Das Gebdude Nr. 61 (ebenfalls ein ehemaliger Bunker) schirmt mit seiner Boschung (ca. 5 m
Hohe) die Ausbreitung von Schallimmissionen in nordlicher Richtung ab. Angesichts der GréRe
der Flache sind keine groReren Veranstaltungen moglich, von denen grofSere Gerdauschspitzen
ausgehen konnten. Die Festsetzungen auf den betreffenden Flachen (SO mit einer 6rtlichen
Bauvorschrift, die die weitere Bedeckung des Bunkers mit Erde gewahrleistet sowie
Grunflachen) lassen lediglich die Errichtung kleiner Triblinen oder sonstiger Sitzgelegenheiten
zu, womit keine grofSeren Veranstaltungen zu erwarten sind.

Fiir die im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen sind gemaf Freizeitlarmrichtlinie M-V
folgende Immissionsrichtwerte zu beachten; tags an Werktagen auRerhalb 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 ndchstgelegenen geplanten Wohnnutzungen befinden sich ca. 100 m
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nordlich der geplanten Tribline (Baufenster beim ehemaligen Gebdude Nr. 11). Der
bestehende Wald in diesem Zwischenraum soll ebenso wie Teile des Gebdaudes Nr. 11 erhalten
bleiben. Hierdurch wird (zusatzlich zum Gebdude Nr. 61) ein ergdanzender abschirmender
Nutzen erzielt.

Sportanlagen, die unter die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) fallen wiirden,
sind innerhalb des Plangebiets nicht vorgesehen.

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

Immissionsrechtlich relevante Regelungen der angestrebten Nutzungen bzw. Auflagen zur
Minimierung von Immissionen kénnen bei Erfordernis im Zuge der in der Objektplanung nach
LBauO zu erbringenden Nachweise verbindlich im Rahmen der Baugenehmigung festgelegt
werden. Unabhadngig 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 ermoglicht. Hierflir trifft die Planung geeignete Festsetzungen.
Jedoch auch beim Neubau lassen sich Emissionen durch Treibhausgase reduzieren. So kénnen
bei der Wahl der Baumaterialien und -konstruktionen klimatische Aspekte bericksichtigt
werden. Der Bebauungsplan steht dem nicht entgegen.

Um den Warmebedarf einer realisierten Bebauung zu decken sind ggf. Emissionen von
Treibhausgasen verbunden. Diese konnen bspw. durch den Betrieb von Luftwarmepumpen
vermieden werden, die mit Strom aus erneuerbaren Energien betrieben werden. Weiterhin
lasst sich der Warmebedarf insbesondere durch eine kompakte Bauweisen reduzieren. Zudem
lasst die Planung die Moglichkeit technischer Vorkehrungen zur Warmedammung und der
passiven Nutzung von Solarenergie offen, womit zusatzlich ein geringerer Warmebedarf
erreicht werden kann. Zur aktiven Nutzung solarer Strahlungsenergie — insbesondere durch
Photovoltaikanlagen — trifft die Planung explizit ermoglichende Festsetzungen. AuRerdem
wird die Nutzung von Batteriespeicheranlagen bspw. zur Erganzung grolflachiger
Photovoltaikanlagen auf den Dachern oder auch in der Funktion eines Quartiersspeichers
explizit zugelassen. Auch der Nutzung anderer regenerativer Energietrager steht die Planung
grundsatzlich nicht entgegen. Dem starken 6ffentlichen Interesse am weiteren Ausbau der
erneuerbaren Energien, welches der Gesetzgeber insb. im § 2 EEG zum Ausdruck bringt, wird
damit Rechnung getragen.
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Die Planung leistet somit einen Beitrag, um KlimaschutzmaBnahmen zur realisieren und um
damit absehbaren Klimafolgeerscheinungen wie haufigerer Extremwetterereignisse und des
steigenden Meeresspiegels entgegenzutreten.

3.11 Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinden haben, aufgrund der Ermachtigung ,0rtliche Bauvorschriften“ erlassen zu
konnen, die Moglichkeit, eigenverantwortlich im Sinne der Gestaltungspflege tatig zu werden.
Die Rechtsgrundlage fiir 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 6rtlichen Bauvorschriften sollen
einen Gestaltungsrahmen abstecken, der stadtebauliche Qualitat und das Einfligen der mit
der Planung ermoglichten 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

Fir die Hauptgebaude sind nur die in der Planzeichnung fiir die jeweiligen Baufenster
angegebenen Dachformen und Firstrichtungen zuldssig. Diese Beschrankung zuldssiger
Dachformen und Firstrichtungen begriindet sich im Erhalt der durch den Gebaudebestand
vorherrschenden stadtebaulichen Pragung.

Ist fir ein Baufenster keine Dachform und / oder Firstrichtung angegeben, ist sie abweichend
von Satz 1 freigestellt. Die fur bestimmte Baufenster in der Planzeichnung angegebenen
zuldssigen Dachformen "unterbrochenes Satteldach", ,unterbrochenes Walmdach” und
"unterbrochenes Erddach" dirfen, auf insgesamt bis zu zwei Dritteln der durch das Dach
Uberdeckten Grundflache, durch freigestellte Dachformen unterbrochen werden. Diese
Freistellung von obiger Regelung wurde aufgenommen um den Rahmen individueller
baulicher Losungen moglichst offen zu halten, ohne den Erhalt der vorherrschenden
stadtebaulichen Pragung zu riskieren.

Fiir die bestehenden Bunkeranlagen sind u.a. die Dachformen ,Erddach” bzw.
yunterbrochenes Erddach” zuldssig. Hiermit wird deren bestehende Bedeckung mit Erde
stadtebaurechtlich gesichert. Diese Bedeckung erstreckt sich auch auf die Boschung der
Bunker, die ebenfalls ein unselbststandiger Teil des jeweiligen Bunkers ist. Die Dachform
»,unterbrochenes Erddach” ist Teil des Plans um Auf- oder Anbauten zu ermdéglichen, die kein
erdbedecktes Dach haben missen.

Gestaltung von Aussichtstiirmen

Auf dem nordlichen Baufeld des Flurstiicks 1/7 besteht die Moglichkeit einen Aussichtsturm
mit einer Hohe von bis 38 m tiber NHN zu errichten. Die Geldndehohe betragt hier ca. 6 m
Uiber NHN und in der ndheren Umgebung ist davon auszugehen, dass die Bdume ca. 30 m Hohe
erreichen. Ein zuldssiger Aussichtsturm kann daher bis zu 2 m Uber die Baumkronen
hinausragen.
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Um innerhalb des Waldes eine fiir das Landschaftsbild riicksichtvolle und harmonische
Gestaltung des Aussichtsturms zu erwirken wurde folgende ortliche Bauvorschrift
aufgenommen:

LAussichtstiirme und andere Gebdude mit einer Gesamthéhe von mindestens als 30 m (iber
der Bezugshéhe sind mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach (max. 10° Neigung)
auszufiihren. Eine vegetative Begriinung ist zuldssig. Die Material- und Farbwahl ist so zu
treffen, dass die nach aufien sichtbaren Bauteile in gedeckten Farbténen erscheinen.
Signalfarben sind nicht zuléissig (zuldssige Farbténe sind nicht nur aber auch: RAL 8003; 8004,
7013; 6006. Nicht zuldssig sind Farbténe wie bspw. RAL 1016; 2004). Grelle sowie hoch
gldnzende Materialien sind fiir alle nach aufSen sichtbaren Bauteile unzuléissig.”

Fassaden

Fassaden mit metallisch glanzenden, spiegelnden und signalfarbenen Oberflachen sind
ausgeschlossen, da sie im Konflikt zum angestrebten Siedlungsbild stehen. Kiinstlerische
Fassadengestaltungen insbesondere durch Wandbilder, Graffiti oder sonstige
bildkiinstlerische Gestaltungen fallen nicht unter diese Vorschrift. Mit dieser Offnungsklausel
fir kinstlerische Wandgestaltungen soll sicher- bzw.- klargestellt werden, dass Wandbilder
jeglicher Art sowie baubezogene Kunst an Fassaden moglich sind.

Glasflachen

Stark reflektierende Glasflachen sind unzulassig. Fenster und andere Glasflachen sind bei Neu-
oder Umbauten sowie bei SanierungsmaRnahmen mit reflexionsarmen Glas auszufiihren (als
reflexionsarm gilt im Sinne dieser Bauvorschrift ein AuRenreflexionsgrad von maximal 15 %).
Die Bauvorschrift wurde aufgenommen um Blendwirkungen, die das Gestaltungsbild des
Plangebiets storen wirden einzuschranken. Gebaude, die mit weniger reflektierenden
Fenstern bzw. anderen Glasflachen ausgestattet sind wirken im Gesamtbild des Plangebiets
harmonischer, da von ihnen keine Blendwirkungen ausgehen.

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 Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten
konnen gemal § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer GeldbuRRe geahndet werden.

3.12 Nachrichtliche Ubernahmen

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

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

Festgestellte Waldflachen
In der Planzeichnung sind die durch das Forstamt Torgelow auf Grundlage von § 2 WaldG M-
V festgestellten Waldflachen nachrichtlich lbernommen.

Kiistenschutz

Die Planzeichnung bildet die Abgrenzung des naturschutzrechtlichen Kistenschutzstreifens
(150 m gem. § 29 NatSchAG M-V) und des wasserrechtlichen Kiistenbereichs (200 m gem. § 89
LWaG M-V und § 53 LWaKiiG M-V) ab. Diese nachrichtliche Ubernahme dient der Information
Uber die Abgrenzung der in den jeweiligen Bereichen zu berlicksichtigenden Bestimmungen.

3.13 Hinweise, Darstellungen ohne Normcharakter

Diese Hinweise und Darstellungen wurden in die Planzeichnung bzw. im Teil B - Text
aufgenommen, buntu auf bestimmte rechtliche und technische Anforderungen aufmerksam
zu machen. Sie haben fiir sich genommen keinen Normcharakter.

Maogliche Aufstellflachen fur Wertstoff- bzw. Restmiillbehiltern
Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Aufstellflachen sollen mdgliche Standorte von
Abfallsammelbehaltern (fir Wertstoffen bzw. Restmiill) verdeutlichen.

Mogliche Standorte fiir Léschwasserentnahmestellen.
Das Plangebiet muss mit Feuermeldern und einer ausreichenden Menge an L&schwasser
versorgt werden konnen. Hierfir werden mogliche Standorte von
Loschwasserentnahmestellen gekennzeichnet, die den Abstandsanforderungen nach DVGW
Arbeitsblatt  W405 entsprechen. Alternative  Varianten zur Verteilung von
Loschwasserentnahmestellen sind jedoch unbenommen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

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

Die Planzeichnung beinhaltet punktuelle Darstellungen von Geldndehdhen, basierend auf der
Vermessung des Biros Haff Vermessung, Jatznick vom November 2021. Die Darstellungen
dienen der Orientierung und dem Verstandnis der Festsetzungen.

MaRnahmen nach AFB

Die Realisierung baulicher Vorhaben ist mit den Mal3gaben von § 44 Abs. 1 BNatSchG nur
vereinbar, wenn die im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ermittelten und empfohlenen
MalRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande (VM) sowie
MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktionalitat (CEF)
durchgefliihrt werden. Diese MalBnahmen wurden im Text — Teil B aufgefiihrt, um auf deren
Notwendigkeit aufmerksam zu machen.

Gewadsserschutz

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

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

BundeswasserstraRe

Nordlich des Plangebiets befindet sich das Stettiner Haff, welches eine Bundeswasserstralie
darstellt. Innerhalb des Plangebiets sind daher bestimmte Ver- und Gebote nach §§ 31 und 34
WaStrG zu bericksichtigen. Der Plan enthdlt einen Hinweis um auf diese Bestimmungen
aufmerksam zu machen.

Ausgleich Eingriffsregelung

Mit der Planung sind Eingriffe in Natur und Landschaft nicht zu vermeiden. Um iber Umfang,
Art und Weise des erforderlichen Ausgleichs Auskunft zu geben, enthdlt der Plan einen
Hinweis.

Ausgleich Waldumwandlung

Fir die Realisierung der Planung wird die Umwandlung bestimmter Waldflachen erforderlich.
Im Zuge der Umwandlung wird der Ausgleich des verlorengehenden Waldes erforderlich. Um
Uber Umfang, Art und Weise des erforderlichen Ausgleichs Auskunft zu geben, enthélt der
Plan einen Hinweis.

Munitionsverdacht

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

Bodendenkmalschutz

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemal § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde 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 Grundeigentiimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

GemaR § 9 Abs. 1 DSchG M-V sind Eigentlimer, Besitzer und sonstige Nutzungsberechtigte
dazu verpflichtet, Auskiinfte zu erteilen, die zur Erfillung der Aufgaben des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege notwendig sind.

Steigende Anforderungen an den Hochwasserschutz

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

Plangrundlage, Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter

Zeichnerische Grundlagen des Plans ist eine Vermessung des Bliros 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 mogliche Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und Entsorgungsleitungen, und eventuelle
Folgen aufmerksam zu machen.?®

4 Wesentliche Auswirkungen der Planung

4.1 Nutzungen und Bebauung

Dieser Bebauungsplan ist eine verbindliche Bauleitplanung, die rechtsverbindliche
stadtebaurechtliche Festsetzungen sowie Ortliche Bauvorschriften fir die stadtebauliche

25 ygl. Stellungnahme des StALU VP Stralsund vom 06.09.2022.
26 Die Lage der abgebildeten Leitungen ist nach den erteilten Leitungsauskiinften teilweise unsicher bzw. unverbindlich.
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Entwicklung und Ordnung enthalt. Der stddtebaurechtliche Rahmen wird durch den
Bebauungsplan erweitert. Verschiedenen Nutzungsarten werden mit den Festsetzungen der
Planung umfassende Entwicklungsmoglichkeiten eingeraumt. Durch die Planung werden
unter anderem Vorhaben fiir touristische und kreativwirtschaftliche Gewerbenutzungen
sowie Freizeit und Erholung ermoglicht. Auerdem werden Wohnnutzungen moglich.

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 fiir die unmittelbar Betroffenen in ihren persoénlichen Lebensumstidnden 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.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wurde eine
Umweltprifung durchgefihrt, um in Bezug auf die Schutzgiter mogliche 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 Schutzglter verbunden sind. Unter Durchfiihrung von
AusgleichsmaRnahmen sowie MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der
Umweltauswirkungen konnen Verbesserungen fiir die einzelnen Schutzgtliter erreicht werden.

5 AbschlieRende Erlauterungen

5.1 Verfahrensablauf

Folgender Verfahrungsablauf wurde bisher erreicht bzw. wird von der Projekttragerin
angestrebt:

o Aufstellungsbeschluss 23.06.2020
e friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 3. Quartal 2022
e frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange 3. Quartal 2022
e  Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 4. Quartal 2024

D

. Quartal 2024 /
1. Quartal 2025

e formelle Beteiligung der Offentlichkeit
e formelle Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange 4. Quartal 2024 /
1. Quartal 2025

Begriindung - Stand August 2026 95



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

5.2

a

erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 2. Quartal 2026
erneute Beteiligung der Offentlichkeit 3. Quartal 2026
erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange 3. Quartal 2026
Abwdgungs- und Satzungsbeschluss ggf. 3./4. Quartal 2026
Genehmigungsantrag ggf. 4. Quartal 2026 / 1.
Quartal 2027
Rechtskraft ggf. 1./2. Quartal 2027

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) gedandert worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der 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) gedndert
worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedandert worden
ist

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) geandert worden ist

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V 2010, S. 66), letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Méarz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015,
S. 344), letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geidndert sowie §§ 65a bis 65d und
Anlage neu eingefligt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V
S. 130)

Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) In der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Marz 2026 (GVOBI. M-V S. 230, 279)
Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher
Anlagen zum Wald (Waldabstandsverordnung — WAbstVO M-V) vom 1. Februar 2025,
letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 2 und 3 geindert sowie § 4 neu gefasst durch
Verordnung vom 12.03.2026 (GVOBI. M-V S. 226)

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30. November
1992, zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 14. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 154,
184)
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e Wasser- und Kistenschutzgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Landeswasser-
und Kistenschutzgesetz — LWaKiG M-V) vom 24. Marz 2026 (GVOBI. M-V S. 230, 279)

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
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TEIL 2 - UMWELTBERICHT
(§ 2 a BauGB)

Der Entwurfsstand legt dar,

. welche fiir den Bebauungsplan zutreffenden umweltrelevanten Dokumente bereits
vorliegen und
. in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des

Umweltschutzes fiir die Abwagung beabsichtigt ist.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemal §§ 3 und 4 BauGB bestand die Gelegenheit
sich auf eine Grundlage des bisherigen Umweltberichts zu dullern 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 Griinflichen sowie von
Flachen fir Wald. Mit dem Bebauungsplan sollen die stadtebaurechtlichen Voraussetzungen
fiir eine nachhaltige und behutsame Entwicklung des baulichen Bestands geschaffen werden.
Auf der Konversionsflaiche ist ein differenziertes Nutzungsspektrum aus Kultur- und
Kreativwirtschaft, Beherbergung, Freizeit, Erholung und Wellness vorgesehen. AulRerdem soll
der stadtebaurechtliche Rahmen fir sonstiges Gewerbe und Wohnen geschaffen werden.

1.1.1 Angaben zum Standort

Es handelt sich lberwiegend um eine Konversionsflache. Sie wurde bis in die 90ger Jahre
militarisch genutzt. Es folgten verschiedenen Teilnutzungen. 2009 wurde der B-Plan Nr.4/2009
»,Sondergebiet Altwarp-Siedlung” aufgestellt, um die Nutzung der Dacher fir Photovoltaik
genehmigungsfahig zu machen. Der B-Plan wurde nicht bis zur Genehmigung fortgefiihrt.

Ein Teil des Gebiets wird durch Wald tiberlagert.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Gemeinde Altwarp westlich des Ortsteils , Altwarp
Siedlung”. Es ist ca. 29,2 ha grol. Ein Teil des Gebiets wird durch Waldflachen beansprucht.
Der Umfang bereits bebauter Flachen, inkl. Nebenanlagen kann mit ca. 12 ha bis ca. 13 ha
angegeben werden. Der Geltungsbereich umfasst in der Flur 9, der Gemarkung Altwarp die
Flurstucke 1/6; 1/7; 1/9 und 2/1 sowie Anteile der Flurstticke 1/10; 4/225 und 5.

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich der im Zusammenhang bebaute Ortsteil
L»Altwarp Siedlung”, das Stettiner Haff sowie umfangliche Waldflachen. Die nachstgelegene
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offentliche Badestelle ist Gber die NordstraBe und die StralRe der Freundschaft und einen
Waldweg erreichbar. Sie befindet sich ca. 300 m nordlich der ,,Siedlung”.
e Das Plangebiet wird begrenzt:
e westlich durch ein Wasserwerk und Wald,
e sidlich durch den Verlauf der L 31 ,Nordstralle” zwischen Altwarp und Ueckermiinde,
e Ostlich durch Wald, den Siedlungsflaichen des Ortsteils ,Altwarp Siedlung” und die
Verkehrsflache der ,StraBe der Freundschaft” sowie
e nordlich durch Wald.

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 Gebdaude. 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 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 stéren
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 (einschlieBlich der ihnen
zugeordneten Verkaufsstellen),

. sonstige Handwerksbetriebe,

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

U Blirogebaude, einschlielllich Co-Working- Spaces,

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

U sonstige Gewerbebetriebe,

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

. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Batteriespeicheranlagen und

J Aussichtstiirme.
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Zusatzlich zur Unterbringung von Kulturprojekten dienen einzelne Teilflichen des
Sondergebiets der Unterbringung folgender Nutzungsarten:

e Die Teilflachen mit der Bezeichnung ,, Wohnen“ dienen zusatzlich der Unterbringung
von Wohnnutzungen.

e Die Teilflaichen mit der Bezeichnung ,Beherbergung” dienen zusatzlich der
Unterbringung von Rdumen zum vorilbergehenden Aufenthalt wechselnder
Ubernachtungsgiste (wie Ferienwohnungen und Betriebe oder
Beherbergungsgewerbes).

e Die Teilflaichen mit der Bezeichnung ,,Wohnen und Beherbergung” dienen zusatzlich
der Unterbringung von Wohnnutzungen und von Raumen zum voribergehenden
Aufenthalt wechselnder Ubernachtungsgiste (wie Ferienwohnungen und Betriebe
oder Beherbergungsgewerbes).

e Die Teilflachen mit der Bezeichnung ,,Camping” dienen zusatzlich der Unterbringung
von Campingplatzen und Zeltplatzen.

e Die Teilflaichen mit der Bezeichnung "ruhender Verkehr" dienen zusatzlich der
Unterbringung von Anlagen des ruhenden Verkehrs.

1.1.3 Umfang des Vorhabens, Bedarf an Grund und Boden
Es ergibt sich fiir den Geltungsbereich folgende Flachenbilanz:
BauGB Flachenart Flache Flachenart (Teilflachen) Flache
Plangebiet 29,12 ha
§9(1)1 Bauflachen 4,90 ha | Sondergebiet (ohne erganzende 2,76 ha

Zweckbestimmung)

Teilflichen (mit ergdnzender

Zweckbestimmung): 0,99 ha
,Wohnen“ 0,60 ha
»,Beherbergung” 0,36 ha
»Wohnen und Beherberhung” 0,21 ha
»Camping”“ 0,18 ha
,ruhender Verkehr”

§9(1)11 Verkehrsflachen 0,98 ha | Verkehrsflachen 0,01 ha

Private Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich 1,34 ha
Geh- und Radweg 0,35 ha
Ruhender Verkehr / Parkplatz 0,25 ha
Verkehrsberuhigter- und Geschéftsbereich 1,03 ha
§9(1)12 Flache fir 0,01 ha | Flache fir Versorgungsanlagen, 0,01 ha
Versorgungsanlagen Zweckbestimmung: Elektrizitat (Trafostation)
§9(1) 15 Grunflachen 8,15 ha | Private Grunflache,
ohne Zweckbestimmung 5,93 ha

mit Zweckbestimmung:

Garten 0,49 ha
Parkanlagen 0,43 ha
Spielplatze 0,15 ha
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Parkartige Anlagen 2,79 ha

Offentliche Griinflache, 0,12 ha
ohne Zweckbestimmung

§9(1) 18b Flachen fur Wald* 11,0 ha | Flachen fur Wald 11,0 ha

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

Die Uberbaubare Grundflache ist fir die einzelnen Bauflachen durch die Festsetzung von
Grundflachenzahlen (GRZ) bzw. die Festsetzung der maximalen Grundfliche baulicher
Anlagen (GR) begrenzt.

1.2 Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und
Zielvorgaben aus Fachplanen und ihre Beriicksichtigung

1.2.1 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
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-schutzausfliihrungsgesetz M-V), WHG (Wasserhaushaltsgesetz), LWaldG M-V
(Landeswaldgesetz), WAstVO M-V (Waldabstandsverordnung)

Baugesetzbuch, Bundesnaturschutzgesetz und Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V

Fiir 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
Naturschutzausfihrungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V).

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

Das Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur  Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz 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:

° Naturschutzgebiete

° Nationalparke, Biospharenreservate

° geschitzte Landschaftsbestandteile

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebiets LSG Nr. 34 , Haffklste”.
sowie innerhalb des Naturparks Nr. 6 ,,Am Stettiner Haff”.

Nordlich des Plangebiets beginnt das EU-Vogelschutzgebiet DE2250-471 Kleines Haff,
Neuwarper See und Riether Werder sowie des FFH-Gebiets DE2049-302 Peeneunterlauf,
Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff.

Im Sliden grenzt das Plangebiet an das EU-Vogelschutzgebiet DE 2251-403 ,,Binnendilinen und
Walder bei Altwarp“ stidlich der Landesstralle L31 an das Plangebiet an.

Das Flachennaturdenkmal , Kiefernaltholz Altwarp“ UER 001, eine typische Form des
Haffklstenwaldes grenzt ebenfalls im Norden an das Plangebiet an.

Im Plangebiet befinden sich gem. Umweltkartenportal MV folgende geschiitzte Biotope:
e Dinenkiefernwald westlich des ummauerten Bereichs mit typischem Diinenrelief
(UER00527)

Wasserschutzgebiete, Kiistenschutzstreifen

Der Geltungsbereich liegt komplett in einem Trinkwasserschutzgebiet gem. § 19 WHG
(Wasserhaushaltsgesetz) der Schutzzone Il (MV_WSG_2251 01). In unmittelbarer Ndhe des
Plangebiets befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone Il. sowie ein
Wasserwerk.

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

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

Wald und Waldabstandsfldachen

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

1.2.3 Zielvorgaben aus Fachpldanen

Fachpldane: 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 fiir die Gemeinde Altwarp betreffen den Geltungsbereich des
Bebauungsplans:

. 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 auRerdem
ein Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung festgelegt.

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

° Der  Geltungsbereich  befindet sich im  Schwerpunktraum  Tourismus/
Tourismusentwicklungsraum.

° naturnahe Kistenabschnitte zahlen zu den Vorbehaltsgebieten fiir Naturschutz und
Landschaftspflege

° Er befindet sich im Vorbehaltsgebiet Trinkwasser.

° Er befindet sich an einem geplanten regional bedeutsamen Radroutennnetz.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern 2009 (GLRP-VP) des Landesamts fiir

Umwelt, Naturschutz und Geologie

Folgende Aussagen des GLRP-VP fiir 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 ,,Ueckermiinder Heide” zugeordnet.

e Das Planungsgebiet selbst befindet sich in Schutzgebieten (Landschaftsschutzgebiet und
Naturpark).

e Arten und Lebensrdaume: Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit hoher
Schutzwiirdigkeit.

e Zielbereich des MaRnahmenkomplexes 401 Anhang VI.5
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e Bereich mit herausragender Bedeutung fir die Sicherung 6kologischer Funktionen

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,) 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 gegeniber kiinftigen Generationen (Art. 20a GG) eine
Verpflichtung zum Klimaschutz. In Abwagungsentscheidungen nimmt das relative Gewicht des
Klimaschutzes gegeniliber anderen Belangen mit fortschreitenden Klimawandel weiter zu.

Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie - Weiterentwicklung 2021 (DNS) — graue Energie
»Mit Blick auf den Klimaschutz sollen sektoriibergreifende MaBnahmen 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.

Bedeutsame Landschaften in Deutschland des BfN

Das Bundesamt fir Naturschutz hat mit dem Projekt "Bedeutsame Landschaften in
Deutschland" eine bundesweite Referenz fir das Schutzgut Landschaft ermittelt. Die
dargestellten Landschaften sind Teil des nattirlichen und kulturellen Erbes und als solches
dauerhaft zu erhalten, zu entwickeln und gegebenenfalls wiederherzustellen. Der Bereich
,Ueckermiinder Heide und Stettiner Haffkiste" gehort zu diesen bedeutsamen Landschaften.
Dazu zadhlen u.a. auch das Landschaftsschutzgebiet , Haffkiiste", Kiefernwalder und die
Haffkliste selbst. Diese Landschaften sind Teil des natirlichen und kulturellen Erbes
(einschlieRlich der Qualititen Asthetik Erholungsnutzung) und als solches dauerhaft zu
erhalten, zu entwickeln und gegebenenfalls wiederherzustellen. Die ,bedeutsamen
Landschaften" sind als einschlagiges bundesweites Gutachten zum Schutzgut Landschaft /
Landschaftsbild anerkannt (Erbelandschaften - Sicherung des natirlichen und kulturellen
landschaftlichen Erbes).

Nationale Naturerbeflachen

Der Deutschen Bundesstiftung Umwelt GmbH (DBU GmbH) wurden groBe Flachen der
Ueckermiinder Heide tbertragen. Um das Plangebiet herum befinden sich auch Flachen der
DBU:

Die Deutsche Bundesstiftung Umwelt (DBU) fordert dem Stiftungsauftrag und dem Leitbild
entsprechend innovative, modellhafte und I6sungsorientierte Vorhaben zum Schutz der
Umwelt unter besonderer Beriicksichtigung der mittelstandischen Wirtschaft. Sie soll dabei in
der Regel aulRerhalb der staatlichen Programme tatig werden, kann diese allerdings erganzen.
Das Gesetz zur Errichtung einer Stiftung ,,Deutsche Bundesstiftung Umwelt“ wurde am 18. Juli
1990 verkindet. Die Stiftung wurde als rechtsfahige Stiftung des bilirgerlichen Rechts
eingerichtet. Der Name, die Aufgaben und die Ziele der Stiftung sind gesetzlich festgelegt.
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Nationales Naturerbe

Zusatzlich  zu  verschiedenen  geschitzten Landschaften  wie  Nationalparke,
Biospharenreservate oder Naturschutzgebiete zahlen zu naturnahen Gebieten auch die
insgesamt 156 000 Hektar umfassenden Flachen des Nationalen Naturerbes. Das sind ehemals
militdarisch genutzte Gebiete, Braunkohlefolgelandschaften und Flachen entlang der
ehemaligen innerdeutschen Grenze, bekannt als »Griines Band«. Diese Naturerbeflachen
werden langfristig fiir den Naturschutz gesichert und fiir nachfolgende Generationen als Orte
der biologischen Vielfalt erhalten. Deshalb hat die Bundesregierung diese Gebiete an
Stiftungen, Bundeslander und Naturschutzverbande Ubertragen. Seit 2012 ist die DBU
Naturerbe GmbH Eigentliimerin der Flache Ueckermiinder Heide. Sie ist fiir die Sicherung und
Betreuung der Naturerbeflaichen verantwortlich. Gemeinsam mit der Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben (BImA), Sparte Bundesforst, erhalt und optimiert die DBU Naturerbe
GmbH wertvolle Lebensrdaume fiir 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 Ueckermiinder Heide gehort zu den nationalen Naturerbeflachen.
Schutz- und Entwicklungsziele das Plangebiet betreffend sind:

Erhaltung, Umbau und natlirliche Entwicklung der Walder —

- Naturliche Entwicklung von Altkiefernbestanden.

- Erhaltung ausgewabhlter lichter Kiefernwadlder in Kombination mit strukturreichen
Saumbiotopen und Offenflachen.

- Umbau naturferner, nicht autochthoner Nadelholzbestinde in naturnahe,
standortheimische Mischwalder durch Naturverjingung mit Arten der potenziell
natirlichen Vegetation sowie Etablierung als Naturentwicklungsflachen bei Erreichen
der natirlichen Waldgesellschaften.

2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands

2.1.1 Schutzgut Mensch

Immissionen / Emissionen

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

Die ostlich des Plangebiets befindlichen Wohngebadude an der StraRe 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 Gewerbeldrm
einzuschatzen sind. Es liegen jedoch keine Anhaltspunkte daflir vor, dass durch diese
Nutzungen eine maRgebliche Beeintrachtigung flr die angrenzende Wohnnutzung einherging.
Es wird daher davon ausgegangen, dass die zur Beurteilung von Gewerbeldarm relevanten
Immissionsrichtwerte der TA Larm (,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*)
eingehalten wurden.

In 9 km Entfernung vom Plangebiet befindet sich der Truppeniibungsplatz (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 TrUbPl wird davon ausgegangen, dass von der bestehenden
Gerauschkulisse keine Beeintrachtigung fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
ausgehen.

Kampfmittel

Fiir das Plangebiet besteht Munitionsverdacht (Kat. 2 — Kampfmittelbelastung — weiterer
Erkundungsbedarf). Allerdings wurden auf dem Gelande 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.

Erholungsnutzung

Die Gemeinde Altwarp liegt in einer touristisch etablierten Region. Gem. GLRP hat das
Plangebiet und seine Umgebung eine herausragende Bedeutung fiir die Sicherung der
Erholungsfunktion der Landschaft unter Beachtung des Vorrangs 6kologischer Funktionen.
Ferienunterkiinfte werden in Altwarp und Umgebung bereits angeboten. Die umgebende
Landschaft eignet sich insbesondere fiir den naturnahen Tourismus.

Die bestehenden Waldwege auBerhalb des Plangebiets sind gem. LWaldG-MV o6ffentlich
zuganglich und werden als Wander- und Spazierwege genutzt. In ca. 300 m Entfernung
befindet sich nordlich des Plangebiets eine 6ffentliche Badestelle, die von der Siedlung Altwarp
aus erschlossen ist. In dem Plangebiet findet derzeit keine Erholungsnutzung statt.
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2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieflich 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
»Haffklste” (Bekanntmachung 1993). Schutzgegenstand sind die durch die Weichselkaltzeit
gepragten Landschaftsformen, die in enger 6kologischer und geomorphologischer Beziehung
zueinander stehen. Dazu gehoren insbesondere Gewasser des Oderhaffs, Landschaften
kiistennaher Endmoranen und Sander nacheiszeitlicher Binnendiinen sowie binnenwartige
Feuchtgebiete, Moore, Bruchwalder 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
Landschaftsschutzgebiets wurden besiedelte und bereits bebaute Flachen mit einbezogen, so
dass auch die Konversionsflache aber auch die benachbarte Siedlung Teil des LSG sind.

Nordlich des Plangebiets grenzt das EU-VogelschutzgebietDE2250-471 Kleines Haff,
Neuwarper See und Riether Werder sowie des FFH-Gebiets DE2049-302 Peeneunterlauf,
Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff an.

Im Sliden grenzt das Plangebiet an das EU-Vogelschutzgebiet DE 2251-403 ,,Binnend{inen und
Walder bei Altwarp” slidlich der LandesstralRe L31 an das Plangebiet an. Die Erhaltung und
Beruhigung dieser storungsarmen Bereiche wurde im Managementplan zu den Natura 2000-
Gebieten behoérdenverbindlich festgelegt.

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
schliel$t sich das Flachennaturdenkmal Nr. UER 001 ,Kiefernaltholz Altwarp” an.

Klistenschutz

Nordlich des Plangebiets befindet sich ein aktives Kliff. Artifizielle KistenschutzmaBnahmen
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Wald

Innerhalb des Plangebiets erstrecken sich Waldflachen. Ein Teil dieser Waldflachen
entwickelte sich erst sukzessive nach der Aufgabe der militarischen Nutzung. So ist der Wald
in den letzten Jahren teils sehr nah an die Bestandsgebaude und die umliegenden versiegelten
Flachen herangewachsen. 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 geman
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§ 2 LWaldG M-V festgestellt. Diese wurde durch das Forstamt Torgelow am 30.04.2024
bestatigt. Die festgestellten Waldflachen wurden in die Biotoptypenkartierung lbernommen.
Gegenwartig werden die Waldflachen kaum genutzt. Nach der Aufgabe der militarischen
Nutzung fand im Plangebiet keine forstwirtschaftliche Nutzung statt. Es handelt sich
Uberwiegend um Kiefernwald, teilweise mit Eichen durchsetzt auf magerem Standort.

Im Abstand von bis zu 300 m zum Ufer erfillt der Wald gem. § 89 LWalG M-V und § 53 LWaKiG
M-V eine besondere Schutzfunktion als Kiistenschutzwald.

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 demgegeniiber auch keine Schutzfunktion
wahrnehmen.

Nationale Naturerbefldche

Die Nationalen Naturerbeflachen erstrecken sich auBerhalb der Konversionsflachen und damit
auBerhalb des Plangebiets. Hier sind im wesentlichen Waldflachen (Kiefernwald und
Diinenkiefernwald) sowie ein Kistenabschnitt mit Rohrichten, Kliff und Naturstrand
vorhanden. Ein Weg entlang der Kiste befindet sich innerhalb der Waldflache und verlauft
Uber das das Kliff und den Naturstrand. Eine Erholungsnutzung ist auch hier vorhanden.

Schutz- und Entwicklungsziele das Plangebiet betreffend sind:

Erhaltung, Umbau und natlrliche Entwicklung der Walder

- Naturliche Entwicklung von Altkiefernbestanden.

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

- Umbau naturferner, nicht autochthoner Nadelholzbestinde in naturnahe,
standortheimische Mischwalder durch Naturverjingung mit Arten der potenziell
natirlichen Vegetation sowie Etablierung als Naturentwicklungsflachen bei Erreichen
der natirlichen Waldgesellschaften.

Geschiitzte Biotope

Gem. Geoportal MV befindet sich angrenzend und z. T. auch innerhalb des Plangebiets das
geschiitzte Biotop Nr. UER00527 ,Kiiste zu damaligen B-Plan Nr. 4/ Binnenndine
Trendel” (Gesetzesbegriff: Diinen; Trocken- und Magerrasen; Naturnahe Feldgehoélze; Fels-
und Steilklsten).

Ostlich des Plangebiets befindet sich das geschiitzte Biotop Nr. UER00525 ,Feldgehélz;
Kiefer” (Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgeholze). Vor Ort stellt sich dieses Biotop als
Kleingartenanlage mit Altbdumen dar. Weitere Ausfiihren s. Kap. 2.1.8

Weiterhin befinden sich

° das Biotop Nr. UER00528 ,Trockenbiotop noérdlich von Siedlung Altwarp” in einer
Entfernung von ca. 470 m

° das Biotop Nr. UER01553 ,,Pionier- und Zwergstraucheide” in einer Entfernung von ca.
410 m zum Plangebiet.
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° Die Biotope
o Offenwasser Bodden, Boddengewasser mit Verlandungsbereichen (UER09999)
o Strand, Boddengewadsser mit Verlandungsbereichen (UER00524)
o Offenwasser Bodden, Phragmites-Rohricht, Boddengewasser mit
Verlandungsbereichen; Rohrichtbestande und Riede (UER00526)
grenzen an das Plangebiet an oder befinden sich in einem Abstad von ca. 50 m zum
Plangebiet.

Beurteilung der Empfindlichkeit nach Gutachtlichem Landschaftsrahmenplan

e Arten und Lebensrdume: Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit hoher
Schutzwiirdigkeit.

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 einschlieRlich 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. Weitere Nachkartierungen fanden im Herbst
2025 statt.

Die Erfassung von Natur und Landschaft erfolgte nach der , Anleitung fiir die Kartierung von
Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen” des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie Mecklenburg-Vorpommern (LUNG M-V 2013). Die zeichnerische Darstellung der
erfassten Biotope erfolgt im Plan Biotoptypen (Plan ,Biotoptypen und Konflikte oder
Wahlweise Plan ,Biotoptypen und MalRnahmen®, jeweils Stand Juni 2026).

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

Als HPNV befinden sich westlich und 6stlich des Plangebiets bodensaure Buchenwadlder als
Drahtschmielen-Buchenwald einschlieBlich der Auspragungen als Schattenblumen-
Buchenwald. Weiterhin grenzen Buchenwdlder mesophiler Standorte als Flattergras-
Buchenwald einschlieRlich der Auspragungen als Hainrispengras-Buchenwald und
Waldschwingel-Buchenwald an das Plangebiet an. In Richtung Kiiste befinden sich Gehoélzfreie
Bereiche eutropher Moore als R6hrichte und Grol3seggenriede der eutrophen Moore.

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

Begriindung - Stand August 2026 109



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

Grundlage fiir die Bewertung der Biotope sind die ,Hinweise zur Eingriffsregelung” (HzE M-V,
MLU, 2018). Zur Bewertung werden gemaR den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” die Kriterien

. Regenerationsfahigkeit, sie leitet sich vor allem aus der zeitlichen
Wiederherstellbarkeit der Biotope ab

. 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), tlw. Aufwuchs aus Kiefer

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

Kein § 20-Biotop, da kein typisches Dinenrelief

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), tlw. 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

1.9.2 Vorwald aus heimischen Baumarten trockener Standort (WVT)

Pappelbestand

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 1, 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)§
Reste einer Baumreihe aus Kiefern entlang der StralRRe
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Die ehemals vorhandene Birkenreihe wird nicht als geschiitzt eingestuft, da die verbliebenen
Birken einen starken Mistelbefall aufweisen und im Absterben begriffen sind. Die Kiefernreihe
entlang der Alndesstralie ist als llickige Baumreihe einzustufen.

Mehr als 3 Baume pro 100 m, Verluste >60-80%, geschutzt nach §19 NatSchAG M- § 18
NatSchAG MV

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 geschiitzt. Baume in befestigten Flachen
(Betonplatten) sind lGberwiegend abgangig und haben keine langfristige Perspektive. Diese
Baume werden nicht berticksichtigt.

2.7.2 Jingerer Einzelbaum (BB)J)

Die als Einzelbdume dargestellten Bdume haben einen Stammumfang unter 100 cm in 130 cm
Hohe. Baume in befestigten Flachen (Betonplatten) sind Gberwiegend abgadngig und haben
keine langfristige Perspektive. Diese Baume werden nicht bericksichtigt.

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, Robinienaufwuchs

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

13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten (PHX)

Hier: Uberwiegend Sanddorn

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

13.2.2 Siedlungsgebiisch aus nichtheimischen Gehdlzarten (PHY)

Hier: Uberwiegend Spireen-Gebiische, Flieder

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

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

13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)

Bankette

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

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

14.7.1 Pfad, Rad- und Gehweg (OVD)

Waldwege, nicht befestigt

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

14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt (OVW)

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

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

14.8.4 Militarobjekt (OIM)

Hier: Gebdude des ehemaligen Militdrobjekts, teilweise ruinds, teilweise mit
Photovoltaiknutzung

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

14.10.1 Kldranlage (OSK)

Ehemals genutzte Klaranlage mit Nebenanlagen und Sandfang.

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

Innerhalb der Wirkzone | (50 m) s. Kap.2.2.2 wurden folgende Biotoptypen kartiert:

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)

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

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

13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)

Bankette

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

13.7.1 Strukturreiche 3ltere Kleingartenanlage (PKR)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe 0,
Gesamtbewertung Stufe 0

13.10.2 Sonstige Grinanlage ohne Altbdume (PSJ)

Hier: Zwinger

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

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

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

14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt (OVW)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe 0,
Gesamtbewertung Stufe 0

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

14.10.5 Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage (OSS)

Hier: Wasserwerk mit Nebenanlagen

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfihigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe 0,
Gesamtbewertung Stufe O
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Artenschutz

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

Der erste Untersuchungszeitraum war von August 2021 bis Januar 2022. Es konnte zudem auf
eine Erfassung von 2009 zurlickgegriffen werden. Dadurch konnten teilweise Rickschliisse auf
die Entwicklung der Flache gezogen werden. Erweiterte Kartierungen von Brutvogeln und
Reptilien sowie erganzende Erfassungen von Fledermadusen wurden in den Monaten Marz bis
Juli 2025 nach Empfehlungen der HzE 2018 durchgefihrt.

Vogel: Im Rahmen der Erfassungen 2025 gelangen in und an Gebduden Brutnachweise der
siedlungstypischen Arten Hausrotschwanz, Mauersegler und Rauchschwalbe aber auch von
Amsel, Bachstelze, Gartenrotschwanz und Kohlmeise. Eine erneute Besiedlung vormals
genutzten Nistplatze durch Mehlschwalben blieb in diesem Jahr aus. Nachweise von
Haussperlingen fehlen, wohingegen Feldsperlinge kinstliche Nisthilfen an Gebauden bzw.
Baumen nutzten.

Auf Grund der Biotopausstattung kommen auf dem Geldande neben gebaudebesiedelnden
Arten vor allem Wald- und Halboffenlandarten vor. Das Vorkommen des Waldkauzes konnte
erneut bestatigt werden. Ein groBer Teil der Planflache besteht aus Kiefernwald, der auf Grund
des Bestandsalters und der ausgebliebenen Durchforstung vergleichsweise reich an Hohlen
ist. Es handelt sich vorwiegend um Spechtschlage und Spechthohlen, welche durch weitere
Faulnisprozesse unterschiedlichen Arten als Lebensraum dienen. Es wurden Schwarz-, Griin-
und Buntspecht nachgewiesen. Eine Nachnutzung von Spechthéhlungen wurde fir Kohlmeise,
Kleiber und Star beobachtet und wird fir die Hohltaube vermutet. Bezogen auf die
waldbewohnenden Arten sind weiterhin insbesondere Tannenmeise, Waldlaubsanger und
Pirol zu nennen. Der Schwarzmilan nutzt halboffene Waldlandschaften mit haufig raumlicher
Ndhe zu Gewassern (z. B. Haff). Im Erfassungszeitraum wurde sowohl ein nahrungssuchender,
als auch ein nahrungtragender Altvogel (kurz rastend auf einem Baum) auf dem Geldnde
beobachtet. Weitere Sichtungen waren nicht gelandebezogen (kreisend oder (iberfliegend).
Es ist davon auszugehen, dass sich unweit des Gelandes ein Horst der Art befindet.

Auf Grund der Zunahme der Bestockung ist zukiinftig das Vorkommen von Halboffenlandarten
(z. B. Goldammer, Heidelerche und Baumpieper) unsicher.

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

Reptilien: In Mecklenburg-Vorpommern kommt die Zauneidechse flachendeckend, aber
Uberwiegend in geringer Dichte vor. Die Bestande liegen oft bei weniger als 20 adulten Tieren.
Im Jahr 2025 konnten bei den Kontrollen der Reptilienplots drei Zauneidechsen und drei
Blindschleichen nachgewiesen werden. Bei den Begehungen wurden ebenfalls wiederholt
Eidechsen gesichtet, so dass von einem regelmaRigen Vorkommen ausgegangen werden muss.
2009 und 2021 - In 2009 wurde keine gezielte Erfassung von Reptilien durchgefiihrt, doch es
konnten wiederholt zufallig Wald- und Zauneidechsen beobachtet werden. Auf Grund des
weiterhin vorhandenen Strukturreichtums wird von einem Fortbestand der Artvorkommen
ausgegangen.
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Ein sporadisches Auftreten der Schlingnatter ist ebenfalls moglich, da das Vorkommen in der
Region belegt ist.

Fledermduse: Es konnten die Arten Zwerg-, Miicken-, Rauhhaut-, Breitfligelfledermaus,
GrolRer Abendsegler und Braunes Langohr, sowie Arten der Gattung Myotis nachgewiesen
werden. Die Wasserfledermaus konnte am Haff beobachtet werden. Die Fransenfledermaus
wurde bereits in Winterquartieren auf dem Geldande nachgewiesen. Die Mickenfledermaus
weist die hochste Aktivitat auf. Dies ist auf Grund der Quartiervorkommen (u. a.
Wochenstubenkolonie der Miickenfledermaus) auch zu erwarten gewesen. Die Kolonie nutzte
in 2025 vor allem das Gebaude Nr. 75. Es konnten im Juli 102 Individuen gezahlt werden
(Adulte und fligge Juvenile).

Die 2009 festgestellten Art- und Quartiervorkommen konnten durch die Nachsuche in 2021
und 2025 bestatigt werden. Bis auf Quartierverluste durch den vollstandigen Zerfall von
Gebduden konnten die bekannten Lebensstatten der Zwerg- und der Miickenfledermaus
bestatigt werden. In 2009 wurden zudem GroRBe Abendsegler als Nutzer der ausgefaulten
Spechthohlen in den Kiefern festgestellt. In 2025 wurde die Art erneut beobachtet. 2009
wurden dariber hinaus zahlreiche Hinweise auf Winterquartiere in Gebduden festgestellt,
eine Kontrolle wurde jedoch damals nicht beauftragt. Im Januar 2022 erfolgte eine
Winterquartierkontrolle. Der Bunker Gebdaude-Nr. 48 weist weiterhin zahlreiche Kotspuren der
Gattung Pipistrellus neben dem Zugang auf (Schwarmverhalten). Jedoch konnten im Bunker
keine Hinweise auf eine regelmallige Nutzung festgestellt werden. Es wurde lediglich eine
verendete Breitfligelfledermaus gefunden. Das Schwarmen steht wahrscheinlich im
Zusammenhang mit einer Quartiernutzung an einem Gebdude im Umfeld.

Uberwinternde Fledermduse wurden in den Kellerrsumen der Gebiude Nr. 3 und 5
festgestellt. In Gebdude Nr. 5, welches in einem sehr schlechten baulichen Zustand ist, was
sich jedoch noch nicht auf den Keller ausgewirkt hat, wurden sechs Wasserfledermause, vier
Fransenfledermduse und vier Braune Langohren nachgewiesen. Durch angeschlagene Ziegel
sind zudem die Spannkeramikdecken zuganglich bzw. bieten Fledermausen nicht einsehbare
Versteckmoglichkeiten. Um die Einfluglécher herum sind Spuren zu erkennen, die auf eine rege
Nutzung hinweisen. Die gleichen Spuren finden sich auch in den Gebdauden Nr. 6, 3 und 4. In
diesen Gebaudekellern gelang jedoch nur der Nachweis eines einzelnen Braunen Langohrs
(Gebdude Nr. 3). Insbesondere im Keller des Gebdudes Nr. 5 ist eine hohe Dunkelziffer an
Uberwinternden Tieren zu erwarten.

Xylobionte Kafer: keine Nachweise
Falter: keine Nachweise, Nachtkerzen als relevante Futterpflanzen

Weitere Tierarten: Ameisenhligel, Uferzone als Streifgebiet von Biber und Fischotter

Pflanzen und Moose des Anhangs Il und IV der FFH-Richtlinie finden keine geeigneten
Standortbedingungen und haben daher keine signifikante Auftretenswahrscheinlichkeit.
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Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt ist im Plangebiet aufgrund der stark anthropogenen Beeinflussung
insbesondere des ummauerten Bereichs der Konversionsfliche eingeschrankt. Die
Uberwiegende Zahl der im Plangebiet angetroffenen Biotope weist eine geringe Bedeutung fiir
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.

Hinsichtlich der Fauna weist das Gebiet eine hohere biologische Vielfalt auf. Der z. T. ruindse
Gebdudebestand bietet einigen Fledermausarten sowie Gebaudebesiedelnden Végeln gute
Quartiersmoglichkeiten. Die zunehmend verbuschenden Offenbiotope sind noch geeignete
Lebensrdaume fiir Zauneidechsen.

2.13 Schutzgut Flache

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine FlachengroRe von ca. 29,2
ha.

Die Konversionsflache ist groRtenteils ummauert und stark anthropogen beeinflusst. Es sind
zahlreiche Gebaude, auch Hallen und Bunker sowie eine komplette ErschlieBung mit
versiegelten Flachen vorhanden. Die Gebdaudekomplexe sind eingebettet in liberwiegend
bewaldete und Offenlandflachen, die verbuschen. Es dominieren Kiefern- und
Landreitgrasbestande.

214 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 Schutzwirdigkeit.
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Baugrund

GemaR Bodengutachten (1B Seidler, 2021) wird flachendeckend eine Aufschiittung 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 fur die Aufnahme von Bauwerkslasten geeignet.

Die untersuchten Bdden sind geeignet, als Aushubbdden im offenen eingeschrankten
Einbauverfahren wieder verwendet zu werden. Innerhalb des Plangebiets kann dies 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
durchgefihrt.

Die vorliegende Baugrundvoruntersuchung konnte fir folgende Bereiche einen erhohten
Quecksilbergehalt feststellen: der Werkstattbereich (Gebaude 15), der Tankstellenbereich mit
Waschplatz (zwischen Gebdude 12 und 13) und kleine Flachen des Flurstlicks 1/7. Der Eintrag
von Quecksilber erfolgte moéglicherweise infolge friiherer Kohleheizungen Uber die Luft. Die
Prifwerte nach der BBodSchVo werden jedoch nicht Uberschritten, so dass kein
umwelttechnischer Handlungsbedarf besteht. Eine PAK-Belastung wurde nicht festgestellt. In
der Vergangenheit wurden die im Bereich von Gebaude Nr. 15 vorhandenen 6lverseuchten
Boden Uber Rammkernsondierungen (RKS) geprift und ausgetauscht (ca. 60 m*® mit
Flllboden). Der Boden wurde entsorgt.

Weitere Altlasten und sonstige Verunreinigungen sind nicht bekannt.

Bodenverunreinigungen

Durch die Baugrunduntersuchung wurden in Teilbereichen ein leicht erhohter
Quecksilbergehalt festgestellt. Der untersuchte Boden wurde daher in die Deklarationsklasse
Z1 (nach LAGA-Richtlinie) eingruppiert und darf als Aushubboden im offenen eingeschrankten
Einbauverfahren aullerhalb der Trinkwasserschutzzone wieder eingebaut werden. Erhohte
TOC-Gehalte flihren gemdR Gutachten (IB Seidler, 2021) nicht zu einer
Wiederverwendungsbeschrankung.

2.15 Schutzgut Wasser

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone Ill. Alle
Malnahmen, die das Gesamtprojet betreffen sind daher mit der Unteren Wasserbehorde
abzustimmen. In  unmittelbarer Ndhe des Plangebiets befindet sich ein
Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone Il. In diesem Bereich befindet sich das Wasserwerk.
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Oberflachengewasser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Grundwasser

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

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

Kiistengewadsser

Der Steilkiiste nordlich des Plangebiets sind mit Rohricht bestandene Flachen vorgelagert.
Die innerhalb des Plangebiets bereits bebauten Flachen befinden sich an der tiefsten Stelle
nicht weniger als 5,0 m iber NHN. Damit liegen sie deutlich tGber den bisher anzulegenden
Bemessungshochwassersstand (BHW) von 2,60 m. In Anbetracht des klimabedingten
Meeresspiegelanstiegs werden die Anforderungen an den Kisten- und Hochwasserschutz
zuklnftig steigen.

2.1.6 Schutzgut Klima und Luft

Vorpommern liegt im Bereich des noch stark ozeanisch gepragten Klimas, wobei an der siid-
Ostlichen Grenze kontinentale Einfllsse bereits splirbar sind.

GemadR 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 Képpen 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 Kistenndhe positiv beeinflusst, da die héheren
Windgeschwindigkeiten den Luftaustausch begiinstigen.

2.1.7 Schutzgut Landschaft

Landschaftsbild

Unter Landschaftsbild wird die sinnlich-wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und
Landschaft verstanden. Natur und Landschaft dienen als Lebens- und Erholungsgrundlage fiir
den Menschen.

Landschaftliche Freirdume sind unbebaute und unzerschnittene Landschaftsraume. Art und
Umfang von Freirdumen kennzeichnen das okologische Entwicklungspotential von
Landschaften gegeniiber 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.
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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 natirlicher Elemente und Strukturen, aber
auch um vielfaltige Nutzungsformen, sofern sie den naturraumlichen Bedingungen angepasst
sind und den Eindruck einer nachhaltigen, die Landschaft nicht Uberfordernden
Wirtschaftsweise vermitteln.

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

Eigenart ist ein eher wertneutraler Begriff. So konnen 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.

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

Das Fehlen von Uberbauungen, Versiegelungen und regelméiRig-geometrischen
Strukturmustern sowie die Existenz , weicher” Uberginge geben in dsthetischer Hinsicht das
Erlebnis von Naturnahe.

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

GemaB GLRP ist das Plangebiet mit hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit des
Landschaftsbilds  eingeschatzt. Im  Rahmen der landesweiten Analyse der
Landschaftspotentiale Mecklenburg-Vorpommerns (Kartenportal Umwelt) wurde die
Funktion ,Landschaftlicher Freiraum® mit hoher Schutzwiirdigkeit eingestuft. Bei der
Bewertung wurden die bestehenden Siedlungsraume, zu denen auch die ehemalige Kaserne
gehort, mit bertcksichtigt.
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2.1.8 Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten und
anderen nationalen Schutzgebieten

Schutzgebiete ,,Natura 2000 (nach europdischem 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, Zwergmowe,
Zwergsager, Kampflaufer, Flussseeschwalbe) und Zugvogel (Loffelente, Schnatterente,
Blassgans, Tafelente, Reiherente, Bergente, Schellente, Lachmoéwe, 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-GroBlaufkafer)

Angrenzendes EU-Vogelschutzgebiet DE 2251-403 ,Binnendiinen und Walder bei Altwarp“:
Schutz von Anhang I-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
»Haffkliste”. Sowie innerhalb des Naturparks Nr. 6 ,Am Stettiner Haff".

Geschiitzte Biotope
Folgende geschiitzte Biotope sind innerhalb des Plangebiets vorhanden:

e Diinenkiefernwald westlich des ummauerten Bereichs mit typischem Dinenrelief
(UER00527) (siehe hierzu auch Seite 132)

AuBerhalb des Plangebiets und somit auBerhalb der Einfriedung befinden sich folgende
geschitzte Biotope:
e Offenwasser Bodden, Boddengewasser mit Verlandungsbereichen (UER09999)
e Strand, Boddengewadsser mit Verlandungsbereichen (UER00524)
e Offenwasser Bodden, Phragmites-Rohricht, Boddengewadsser mit
Verlandungsbereichen; Rohrichtbestande und Riede (UER00526)

Baume

Bdaume mit einem Stammumfang ab 50 cm in einer H6he von 130 cm sowie Baumreihen sind
gem. HzE und Baumschutzkompensationserlass geschiitzt. Die Baume wurden aufgenommen
und werden nach Art, Umfang und Standort auf dem Biotoptypenplan verzeichnet.

Es handelt sich Gberwiegend um Kiefern und Kiefernaufwuchs. Vereinzelt sind auch Birken,
Eichen, Robinien, Feldahorn, Zitter-Pappel und Obstbaume.

Begriindung - Stand August 2026 120



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

Entlang der stidlichen Freiflache befinden sich Reste einer Birkenreihe, die starken Mistelbefall
aufweist und im Absterben begriffen ist. Entlang der StralRe Vogelsand — Altwarp stehen Reste
einer Baumreihe aus Kiefern. Diese befinden sich auBerhalb des eingefriedeten
Konversionsgelandes.

Baume in befestigten Flachen (Betonplatten) sind lGberwiegend abgangig und haben keine
langfristige Perspektive. Diese Bdume werden nicht bericksichtigt.

2.19 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Bau- und Kunstdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt.
Archdologisch 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 Sachgliter zu betrachten. lhr Erhalt
bzw. Umbau bindet sog. ,Graue Energie”.

2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

Im Plangebiet sind keine erheblichen negativen Wechselwirkungen bekannt.

2.1.11  Anfilligkeit fiir schwere Unfalle und Katastrophen

In der ndheren 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 nach dem Bebauungsplan
zuldssigen Vorhaben fir Storfille, sonstige schwere Unfdlle oder Katastrophen ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

2.1.12 Zusammenfassung der Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist ein weitgehend von einer Mauer umschlossener Bereich mit zahlreichen
Gebduden und Verkehrsanlagen einer ehemals militdrischen Nutzung, eingebettet in
Uberwiegend Kiefernwaldflachen und verbuschenden Offenlandflachen. Es wirken derzeit
keine maligeblichen Immissionen auf das Gebiet ein, innerhalb des Plangebietes entstehen
keine Emissionen.

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

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der fiir die Erholungsnutzung eine sehr hohe
Bedeutung hat.

Das Artenspektrum hinsichtlich Flora und Fauna wurde erfasst.

Ein Teil des Plangebiets ist mit Wald bestockt.

Geschiitzte Biotope befinden sich in Randlage aulRerhalb des Plangebietes, Schutzgebiete
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werden tangiert. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes und
innerhalb eines Naturparks. Der Boden ist liberwiegend sandig und stellt einen fiir Bauwerke
guten Baugrund dar. Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone |ll.
Oberflachengewasser existieren nicht, im Norden grenzt das Plangebiet an das Haff.

2.1.13  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
fur diverse Lagerungen genutzt. Eine Pflege der Flachen wiirde voraussichtlich nicht erfolgen.
Die befestigten Pflasterflachen Gberwuchern. Eine weitere Verbuschung und Bewaldung der
unversiegelten und auch der versiegelten Flachen mit einem Verlust der
Offenlandlebensraume waren die Folge. Die Gebdude 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.

2.2 Prognose liber 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
gemald Bundesnaturschutzgesetz werden Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung der
Eingriffe durch das Bauvorhaben aufgezeigt. Fir die verbleibenden Eingriffswirkungen werden
MalBnahmen, die zu einer Kompensation fiihren, genannt.

2.2.1 Schutzgut Mensch

Emissionen

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

Larmimmissionsschutz

Fiir die Schallimmissionen durch StralRenlarm werden bei der planerischen Abwagung die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 (,,Schallschutz im Stadtebau”)
berlicksichtigt. Demnach ergibt sich die Schutzbedirftigkeit 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).
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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 StralRenlarm erreicht werden.

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

Fir die Schallimmissionen durch Anlagen der im Plangebiet zuldssigen gewerblichen
Nutzungen (bspw. Handwerk und anderes Gewerbe) werden die Immissionsrichtwerte der TA
Larm (,, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*“) im Zuge der planerischen Abwagung
bericksichtigt. Demnach ergibt sich die Schutzbediirftigkeit 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) 45dB(A). In zulassigen gewerblichen Nutzungen konnen 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) gemald TA Larm
zumutbar.

Die innerhalb des Plangebiets zuldssigen 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.

Fiir die aulRerhalb des Plangebiets befindliche Wohnnutzung an der StralRe der Freundschaft
ist gemaB TA Larm eine hohere Schutzbedirftigkeit gegeniiber den durch die Planung
verursachten Gewerbeldarm anzusetzen. Hier sind gemads 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) gemaR 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 abgerilickt 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 genehmigungsbedirftige Freizeitanlagen (Nr. 1b TA Larm). Fir diese setzt die
Freizeitlarmrichtlinie M-V einen Rahmen, der im Zuge der planerischen Abwagung
bericksichtigt wird.Er wird zur Beurteilung der an den bestehenden Bunkeranlagen (Gebdude
48 und 61) und auf der Multifunktionsflache vorgesehenen Nutzung relevant sein. Hier sind
kiinstlerische und kulturelle Veranstaltungen oder sonstige Workshops fiir einen kleineren
Personenkreis vorgesehen.

Angesichts seiner Lage im Plangebiet ist die Flache westlich des Bunkers (Gebdude 48)
geeignet eventuellen immissionsschutzrechtlichen Bedenken entgegenzutreten. So betragt
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der geringste Abstand einer bestehenden Wohnnutzung zu dieser Flache ca. 430 m.
AulRerdem liegen in diesem Zwischenraum diverse Bestandsgebaude, die als Barriere wirken
und eine GbermaRige Schallausbreitung verhindern. Die Béschung des Bunkers (Gebaude Nr.
48) selbst Giberragt das umliegende Gelande um ca. 10 m und stellt damit fiir sich genommen
schon eine Abschirmung von Schallimmissionen in ostlicher und siidostlicher Richtung dar.
Das Gebdude Nr. 61 (ebenfalls ein ehemaliger Bunker) schirmt mit seiner Boschung (ca. 5 m
Hohe) die Ausbreitung von Schallimmissionen in nordlicher Richtung ab. Angesichts der GréRe
der Flache sind keine groBeren Veranstaltungen moglich, von denen groRere Gerauschspitzen
ausgehen konnten. Die Festsetzungen auf den betreffenden Flachen (SO 1 mit einer 6rtlichen
Bauvorschrift, die die weitere Bedeckung des Bunkers mit Erde gewahrleistet sowie
Grunflachen) lassen lediglich die Errichtung kleiner Triblinen oder sonstiger Sitzgelegenheiten
zu, womit keine gréBeren Veranstaltungen zu erwarten sind.

Flr die im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen sind gemal Freizeitlarmrichtlinie M-V
folgende Immissionsrichtwerte zu beachten:

tags an Werktagen auBerhalb der Ruhezeiten: 60 dB(A)

tags an Werktagen innerhalb der Ruhezeit

an Sonn- und Feiertagen 55 dB(A)

und nachts: 45 dB(A).

Die nachstgelegenen geplanten Wohnnutzungen befinden sich ca. 100 m noérdlich der
geplanten Triblne (Baufenster um das ehemalige Gebdude Nr. 11).

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

Immissionsrechtlich relevante Regelungen der angestrebten Nutzungen bzw. Auflagen zur
Minimierung von Immissionen kénnen bei Erfordernis im Zuge der in der Objektplanung nach
LBauO zu erbringenden Nachweise verbindlich im Rahmen der Baugenehmigung festgelegt
werden. Unabhadngig 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
maligeblichen Immissionen durch die Planung zu erwarten.

Sonstiger Immissionsschutz

Geriliche: Es sind keine maBgeblichen Immissionen bekannt. Mit den

Festsetzungen des  Bebauungsplans sind keine maligeblichen Erhéhungen von
Geruchsemissionen verbunden.

Erschiitterungen: Es sind keine maRgeblichen Immissionen bekannt.
Warme: Es sind keine maRgeblichen Immissionen bekannt.
Strahlung: Es sind keine maRgeblichen Immissionen bekannt.
Staub: Es sind keine maRgeblichen Immissionen bekannt.
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Kampfmittel

Auf Grund des Munitionsverdachts muss folgendes beachtet werden: 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. Nétigenfalls ist die Polizei
und ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Erholungsnutzung

Die Angebote im Bereich der Konversionsflache tragen dazu bei, die Erholungsmaglichkeiten
im Plangebiet zu verbessern. Dabei konzentrieren sich Angebote fiir die Offentlichkeit im
sidlichen Teil des Plangebiets mit einer Anbindung an die LandesstralSe L31. Durch die Lage
der ErschlieBung und die das ehem. militdrisch genutzte Gelande umgebende Mauer sowie
vorhandene Zaune erfolgt bereits eine Besucherlenkung. Die Einfriedung wird im nérdlichen
Bereich festgesetzt. Die zweite geplante Anbindung des Gebiets verlauft in Richtung Altwarp-
Siedlung und ermoglicht die Nutzung des 6ffentlichen Badestrands der Gemeinde Altwarp.
Weitere besucherlenkende MalRnahmen werden empfohlen.

Bewertung

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

2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlie3lich Artenschutz, biologische
Vielfalt

Eingriffe in Natur und Landschaft

Es ist davon auszugehen, dass das Plangebiet zum Aufienbereich nach § 35 BauGB zahlt.
Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen. Eingriffe in Natur und Landschaft sind
auszugleichen. Die naturschutzfachliche Ermittlung des Eingriffsflichendquivalents (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.

e Verlust von Bdumen

Ermittlung des Biotopwerts fiir Biotope_innerhalb des Plangebiets

Die Gesamtbewertung wird Uber die Kriterien ,,Regenerationsfahigkeit”, und , Gefahrdung”,
wobei der héhere Wert angenommen wird. Dieser Wertstufe wird ein entsprechender
Biotopwert zugeordnet.
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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
1.9.2 WVT Vorwald heimischer Pappeln 1 1,5
Baumarten trockener
Standorte
1.14.3 WLT Schlagflur durchschnittlich 1 1,5
/Waldlichtungsflur
13.1.1 PWX Siedlungsgehélz aus unterdurchschnittlich 2 2
heimischen Baumarten
13.1.2 PWY Siedlungsgeholz aus unbefestigt 0 1
nichtheimischen
Baumarten
13.2.1 PHX Siedlungsgebiisch aus durchschnittlicher Biotopwert 1 15
heimischen Gehdlzarten
13.2.2 PHY Siedlungsgebiisch aus unbefestigt 0 1
nichtheimischen
Geholzarten
13.2.3 PHZ Siedlungshecke aus Durchschnittlicher Biotopwert 1 1,5
heimischen Geholzen
13.3.2 PER Artenarmer Zierrasen Bankette, radspursicher befestigt 0 0,7
13.8.3 PGN Nutzgarten teilbefestigt 0 0,7
13.9.8 A Sonstige Sport- und unbefestigt 0 1
Freizeitanlage
13.10.2 PSJ Sonstige Griinanlage ohne | Zwinger 1 1,5
Altbdume
14.7.1 ovD Pfad, Rad- und FuRweg teilbefestigt 0 0,5
14.7.4 OVW | Wirtschaftsweg, versiegelt | vollversiegelt 0 0
14.7.5 OoVL StraBe / Zufahrten Die StraBen und Zufahrten sind versiegelt 0 0
14.8.4 oM Militarobjekt Gebaude — voll versiegelt 0 0
14.10.1 OSK Kldranlage vollversiegelt 0 0
Tab. 2: Biotopwerte innerhalb des Plangebiets
Ermittlung des Biotopwerts fir Biotope innerhalb des Wirkbereichs | (50 m):
Biotop- Code Biotoptyp Begriindung Gesamt- Biotop-
nr. bewer- wert
tung
1.84 WKZ Sonstiger Kiefernwald durchschnittlich 2 3
trockener bis frischer
Standorte
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1.14.3 WLT Schlagflur durchschnittlich 1 1,5
/Waldlichtungsflur

13.1.1 PWX Siedlungsgeholz aus unterdurchschnittlich 2 2
heimischen Baumarten

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
FuBweg

14.7.4 OVW | Wirtschaftsweg, versiegelt | vollversiegelt 0 0

14.7.5 OVL StraBe / Zufahrten Die StraBen und Zufahrten sind 0 0

versiegelt
14.10.5 0SS Sonstige Ver- und tlw. versiegelt 0 0,7

Entsorgungsanlage

Tab. 3: Biotopwerte auRRerhalb des Plangebiets

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

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

Berechnung des Eingriffsflichenaquivalents fiir Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung
(unmittelbare Wirkungen / Beeintrachtigungen)

Sondergebiete sind mit einer Grundflachenzahl bzw. einer GRZ von 0,3 ohne
Uberschreitungsmoglichkeit festgesetzt. Fiir alle Flichen im Waldabstand ist die Zuldssigkeit
der Art der baulichen Nutzung eingeschrankt. Die Flachen dirfen nicht dem voriibergehenden
oder langeren Aufenthalt von Menschen dienen. Die Festsetzungen fir die Bunker Gebaude
Nr. 48/49/61 lassen eine Nutzung der vorhandenen Gebdude zu. Die weiteren
Sondergebietsflachen sind nur eingeschrankt nutzbar.

Die Verkehrsflachen sind Gberwiegend vorhanden. Eine Anpassung an heutige Anforderungen
ist vorgesehen. Zwei Stellplatzanlagen werden neu errichtet.

Innerhalb der ohne besondere Zweckbestimmung festgesetzten Griinflachen ist der Erhalt der
Biotoptypen mit einer Begrenzung der Uberkronung und dm Ausschluss baulicher Anlagen
vorgesehen. Es erfolgt somit kein Eingriff in Natur und Landschaft.

Innerhalb der Griinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlagen, Garten und Spielplatze ist
die Anlage von Loschwasserteichen und fiir Versickerung notwendigen Anlagen mdglich.

Die Waldumwandlungsflaichen werden als Biotopverlust berlicksichtigt. Der forstliche
Bestockungsgrad wurde durch die Forstbehorde festgestellt, so dass zur Umwandlung der
Flache eine Reduktion der (iberkronten Flache um ca. jeweils 50 % vorgesehen ist, um nicht
weiter als Wald eingestuft zu werden. Da es sich hierbei nur um einen teilweisen Biotopverlust
handelt, wird der Eingriff um 50 % reduziert.
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Flachen, die keinen Biotopwert besitzen (vollversiegelte Flachen, Gebdude) werden nicht

berilicksichtigt.

Biotop- Code Biotoptyp Flachen- Bio- Lagefaktor Eingriffsflachen-
nr. verbrauch | top- dquivalent
in gm wert (EFA)
Sondergebiet
1.8.4 WKZ Sonstiger Kiefernwald trockener 2.168 3 1,25 8.130
bis frischer Standorte
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 12.196 1,5 1,25 22.868
trockener bis frischer Standorte
13.1.2 PWY Siedlungsgeholz aus 744 1 1,25 930
nichtheimischen Baumarten
13.2.1 PHX Siedlungsgebiisch aus heimi- 603 1,5 1,25 1.131
schen Gehdlzarten
13.2.2 PHY Siedlungsgebiisch aus 1.599 1 1,25 1.999
nichtheimischen Geholzarten
Zwischensumme Sondergebiet 1 35.058
Verkehrsflachen
1.8.4 WKz Sonstiger Kiefernwald trockener 1.099 3 1,25 4121
bis frischer Standorte
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 4.095 1,5 1,25 7.678
trockener bis frischer Standorte
13.1.2 PWY Siedlungsgeholz aus 143 1 1,25 179
nichtheimischen Baumarten
13.2.1 PHX Siedlungsgebiisch aus heim- 4 1,5 1,25 8
ischen Geholzarten
13.2.2 PHY Siedlungsgebiisch aus 41 1 1,25 51
nichtheimischen Geholzarten
13.2.3 PHZ Siedlungshecke aus heimischen 124 1,5 1,25 233
Geholzen
13.3.2 PER Artenarmer Zierrasen 1 0,7 1,25 1
14.7.1 OoVvD Pfad, Rad- und FuBweg 300 0,5 1,25 188
Zwischensumme .459
Waldumwandlung (Fldchen, die nicht in den anderen Kategorien beriicksichtigt sind)
1.8.4 WKZ Sonstiger Kiefernwald trockener 10.360 3*0,5 1,25 19.425
bis frischer Standorte
Zwischensumme 19.425
Flachen fiir Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung ...
1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 104 1,5 1,25 195
trockener bis frischer Standorte
Zwischensumme 195
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Grinflachen

1.8.4 WKz Sonstiger Kiefernwald trockener 1.579 3 1,25 5.921
bis frischer Standorte

1.14.3 WLT Schlagflur/Waldlichtungsflur 6.238 1,5 1,25 11.696
trockener bis frischer Standorte

13.1.2 PWY Siedlungsgeholz aus 92 1 1,25 115
nichtheimischen Baumarten

Zwischensumme 17.732
Summe 84.869

Tab. 4: Berechnung des EFA durch Biotopbeseitigung und -beeintrachtigung

Berechnung des Eingriffsflaichenaquivalents fiir Funktionsbeeintrachtigungen von Biotopen
(mittelbare und graduelle Eingriffswirkungen, unvollstindige Regeneration /
Beeintrachtigungen)

Fir die Vorhabentypen Wohnbebauung / Ferienhausgebiete/ Sport- und Freizeitanlagen sind
folgende Wirkbereiche zu betrachten: Wirkbereich I: 50 m, Wirkbereich [l 200 m

Abgrenzung des Wirkbereichs |

Der Wirkbereich | (rot) verlauft um die mit Nutzungen belegten Bereiche. Gebaude, die Im
Kistenschutzwald bzw. in dessen Waldabstand liegen, werden nicht berticksichtigt, ebenso
die Bereiche westlich der Mauer, die dem Naturerleben und der Naturbildung dienen.

Im Wirkbereich | (50 m) befindet sich gem. Geoportal-MV geschiitzte Biotope mit einer
Wertstufe von 3:
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© Geoportal.MV, Zugriff am 20.05.2026

Dabei handelt es sich um das Biotop Nr. UER00525: Feldgeholz, Kiefer / Naturnahe

Feldgeholze.

© Geoportal.MV, Zugriff am 20.05.2026
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Das Biotop grenzt an die Mauer des B-
Plangebiets und wird an allen anderen Seiten
eingerahmt durch Kleingartennutzung, einen
Garagenhof und die Wohnbebauung von
Altwarp-Siedlung. Die in Lila dargestellten
Bereiche innerhalb der Flache werden durch
Géarten, Gebdude mit Garten, einen Teil des
Parkplatzes, Wirtschaftsgebaude und Zufahrten
in Anspruch genommen. Der Gehdlzbestand
unterscheidet sich nicht von den (brigen
Waldbiotopen, die als ,Sonstiger Kiefernwald
trockener bis frischer Standorte” angesprochen
werden. Die Voraussetzung fir die Klassifizierung
als Feldgeholz ist die Lage in der freien
Landschaft, wobei i. d. R. an mindestens drei
Seiten Landwirtschaftsflachen anschliel3en.
Typischer Weise sind sie im Innern waldahnlich
und besitzen einen ausgepragten,
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stabilen Aulenmantel. Da das Biotop bereits gestort ist und die o. g. Voraussetzungen nicht
zutreffen, wird das Biotop als Waldbiotop mit einer naturschutzfachlichen Wertstufe von 2
und nicht als Feldgeho6lz mit Schutzstatus gefiihrt. Somit ist das Biotop in der 50 m-Pufferzone
nicht zu bericksichtigen.

L

Wassertechnische Anlage, angrenzende Lager- und Gartenflachen

angrenzende Gartenflachen, eigentliche Geholzflache

Als weiteres geschlitztes Biotop ist das Biotop mit der Nr. UER00527 genannt. Hier handelt es
sich um eine Auspragung des ,Sonstigen Kiefernwaldes trockener bis frischer Standorte” als
Diinenkieferwald. Voraussetzung fiir diese Einstufung ist gem. § 20 NatSchAG M-V vor allem
die Auspragung des typischen Diinenreliefs.
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Im linken Bild ist ein Auszug aus dem Geoportal zu sehen, im rechten Bild mit roter Umrandung
das ausgewiesene Biotop in der Biotoptypenkartierung.

Der im B-Plangebiet und im Wirkbereich | liegende Teil dieses Biotops ist in seiner
urspriinglichen Form nicht mehr vorhanden. In braun ist die Umgrenzungsmauer des
Kasernengeldandes dargestellt. AuRerhalb wurden die Raketen betankt. Dieser Bereich ist noch
heute umzaunt. Der Zaun ist in Pink dargestellt. Innerhalb des militarisch genutzten Bereichs
wurde das Gelande komplett verandert. Es wurde einplaniert und um einige Anlagen
technische Erdwalle aufgeschittet. Die Voraussetzungen fiir den Status als Diinenkiefernwald
sind in diesem Bereich nicht mehr vorhanden.

Ehemals militarische Nutzung

Im Wirkbereich | sind somit keine zu berticksichtigenden Wertbiotope vorhanden.
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Im Wirkbereich Il von 200 m befinden sich geschiitzte Biotope:

Biotop- Code Biotoptyp Begriindung Wert- Biotop-

nr. stufe wert

1.8.4 WKZ/ | Dunenkiefernwald § 2 4

UKG

3.2.1 KVR Brackwasserbeeinflusstes § 2 3
Rohricht

3.34 KSB Naturnaher Sandstrand § 3 6
der Boddengewasser

3.6.3 LLS Sandkliff § 4 10

5.2 NAF Schluffreiche Feinsande § 2 3

der Astuare

Tab. 5: Biotoptypen im Wirkbereich Il

Derzeit ist das Areal der ehemaligen Kaserne durch eine ca. 2 m hohe Mauer umfriedet. Der
nordliche Bereich der Mauer zwischen dem Beginn des Areals der Tankstelle westlich der
Kaserne und dem ehemaligen Heizkraftwerk 6stl. der ehemaligen Kaserne wird als dauerhafte
Einfriedung festgesetzt. Die Lenkung der Besucher erfolgt liber das Gelande des ehemaligen
Heizkraftwerks in Richtung Altwarp-Siedlung und dort direkt zum &ffentlichen Badestrand. Die
Hauptzuwegung des Gelandes erfolgt Uber die Landesstralle von Vogelsand-Warsin nach
Altwarp mit einer direkten Anbindung an den Radweg. Wege in Richtung der geschiitzten
Biotope existieren vom B-Plan-Bereich aus nicht.

Zudem konzentrieren sich Nutzungen (gem. Nutzungskonzept) mit einem gréReren
Publikumsverkehr auf den slidlichen Bereich des Gelandes, Parkplatze sind der Hauptzufahrt
und den Gebauden 3 und 4 zugeordnet. Diese Bereiche sind liber die angrenzende LandstraRe
mit Geh- und Radweg verkehrlich angeschlossen. Durch geplante weitere
BesucherlenkungsmaBBnahmen soll eine Beeintrachtigung geschiitzter Biotope verhindert
werden. Beeintrachtigungen durch Emissionen von Licht, Lirm, Gerlichen und Stauben sind
nicht zu erwarten.

Somit gibt es keine mittelbaren Auswirkungen auf die genannten Biotope.

Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

In dem Sondergebiet mit einer GRZ von 0,3 ist keine Uberschreitung der Versiegelung
vorgesehen, so dass von einem Versiegelungsgrad von 30 % ausgegangen wird. Sind zwei
Grundflachen festgesetzt so werden diese zusammengerechnet.

Die Verkehrsflache wird als potenziell zu 100 % versiegelt angesehen, ebenso die Flachen fur
Versorgungsanlagen. Ein Grofteil der Verkehrsflaichen ist bereits versiegelt, da die
ErschlieBung schon vorhanden ist.

Im Bereich der festgesetzten Griinflichen mit Zweckbestimmung Garten, Spielplatz oder
Parkanlage sowie dort, wo in auch die Anlage einer Feuerwehrzufahrt und
Loschwasseranlagen moglich sind, wird eine Teilversiegelung angenommen (s. Tabelle).

Bei den Bunkern Gebdude Nr. 48/49/61 sind die weiteren Sondergebietsflichen nur
eingeschrankt nutzbar, da sie im Waldabstand liegen. Daher wird eine Teilversiegelung der
Flachen angenommen.
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Zusatzlich bereits Zuschlage fir Eingriffsflaichen
Teil-/ Voll- versie- Teil-/ Voll- dquivalent fiir
versiegelte gelt versiegelung Teil-/
bzw. Bestand bzw. Vollversiege-
liberbaubare in m? Uberbauung lung bzw.
Fliche in m? 0,2/0,5 Uberbauung
(m2 EFA)
Sondergebiet 1 GRZ 0,3, keine Uberschreitung
Nr.12/65 0 0,5 0
Camping und Nr. 57 539 97 0,5 270
Beherbergung/Wohnen Nr. 9 2.657 584 0,5 1.329
Zwischensumme Sondergebiet GR 0,3 1.599
Sondergebiet mit GR
Nr.51/75/H3 GR 2.640 m? 49 2.591 0,5 25
Nr. 15 GR 890+250+200 m? 0 0,5 0
Nr. 50 GR 855 m? 0 0,5 0
Nr. 54/55/64/52 tlw. GR 905 m? 25 880 0,5 13
Nr. 52 tlw. GR 570 m? 0 0,5 0
Nr. 11 GR 1.330 m? 0 0,5 0
Nr. 63 GR 58 m? 0 0,5 0
Nr. 56 GR 260 m? 0 0,5 0
Nr.22/41 GR 360 m? 0 0,5 0
Nr. 40 GR 1.950 m? 0 0,5 0
Nr. 13 GR 900 m? 0 0,5 0
Nr. 25/58 GR 1.360 m? 0 0,5 0
Nr. 14 GR 865 m? 0 0,5 0
Nr. 61 GR 550 m? 246 343 0,2 49
Nr. 48 GR 2.260 m? groRer Bunker 1.864 396 0,2 373
Nr. 49 GR 230 m? 121 109 0,5 61
Nr. 19 GR 20 m? 0 0,5 0
Nr. 53 GR 890 m? 7 883 0,5 4
Nr. 17 GR 95 m? + GR 18 m? 0 0,5 0
Nr. 7 GR 495 m? 18 477 0,5 9
Nr. 8 GR 490 m? 10 480 0,5 5
H1 GR 520 m? 120 400 0,5 60
Nr. 10/59/60 GR 2.080 m? 33 2.047 0,5 17
H2 GR 390 m? 48 342 0,5 24
Nr. 6 GR 2.300 m? 14 2.286 0,5 7
Nr. 5 GR 2.050 m? 0 0,5 0
Nr. 2 GR 560 m? 0 0,5 0
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Nr. 3 GR 2.050 m? 135 1.915 0,5 68
Nr. 4 GR 2.450 m? 26 2.424 0,5 13
Nr.1GR 70 m? 0 0,5 0
Nr. 23 GR 680 m? 183 497 0,5 92
Nr.71/72 GR 1.570 m? 0 0,5 0
SO westl. GR 125 m? + 375 m? 270 230 0,5 135
SO westl. GR 100 m? + 250 m? 40 260 0,5 20
Zwischensumme Sondergebiete 975

Verkehrsflachen, Flichen fiir Versorgungsanlagen

Verkehrsflachen 5.508 0,5 2.754
100% Versiegelung

Verkehrsfliachen 300 0,3 90
100% Versiegelung, bereits teilversiegelt

Flachen fiir Versorgungsanlagen, 104 0,5 52
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
100% Versiegelung

Zwischensumme Verkehrsflachen 2.896
Griinflache
Zweckbest. Spielplatz  keine Befestigung 0 0,2 0
Zweckbest. Garten an Halle 15 0 0,2 0
Zweckbest. Parkanlage mit Feuerwehrzufahrt 320 156 0,2 64
und Léschwasserteich
Zweckbest. Parkanlage mit Loschwasser 0 2.370 0,2 0
Zweckbest. Garten 5% Wege 50 19 0,2 10
Zweckbest. Park, Eingang Campingplatz 30% 70 35 0,2 14
Wege
Zweckbest. Garten an Haus 4  zus. 5% Wege 130 144 0,2 26
l Zwischensumme Griinflachen 114
‘ SUMME 5.584

Tab. 6: Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Kompensationsmindernde MalRnahmen

Fiir die privaten Griinflichen ohne Zweckbestimmung ist der mit von Baumen liberkronte oder mit
Strauchern (berwachsener Flachenanteil auf 50 % begrenzt. Die Pflege der Flachen erfolgt
Eidechsenfreundlich durch Erhalt des Offenlandcharakters.
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Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

a

Eingriffsflachen-
dquivalent far
Biotopbeseitigung bzw.
Biotopveranderung

+

Eingriffsflachen-aquivalent
flr Funktions-
beeintrachtigung

+

Eingriffsflachen- aquivalent
fur Teil-/ Vollversiegelung
bzw. Uberbauung

+

Multifunktonaler
Kompensationsbedarf
m?2 EFA

84.869

5.584

90.453

Tab. 7: Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Der multifunktionale Kompensationsbedarf betrigt 90.453 m? EFA.

Baumschutz

Die zu erhaltenden Baume auRerhalb der Waldflichen werden festgesetzt. Die nicht
festgesetzten Baume missen nicht erhalten werden. Sie sind auf dem Plan mit einem Kreuz

gekennzeichnet.

Es gilt der Baumschutzkompensationserlass MV vom 15. Oktober 2017 in Verbindung mit dem

NatSchAG M-V:

Gem. Baumschutzkompensationserlass MV ist die Kompensation folgendermallen zu

Stammumfang des zu fallenden Baumes (cm)/

berechnen:
Durchmesser

50-150 / 16-48
> 150-250 / 48-80

Folgende Baume kdnnen gefallt werden.

Anzahl der Ersatzpflanzungen bei einer

PflanzgroRe

der

Baumschulqualitat

Hochstamm StU 16-18cm

1
2

Baum Nr. Art D Kompensation

1 Birke Betula pendula 17 1

Birke Betula pendula 17 1
3 Kiefer Pinus silvestris 26 1
4 Kiefer Pinus silvestris 20 1
5 Kiefer Pinus silvestris 20 1
6 Kiefer Pinus silvestris 19 1
7 Kiefer Pinus silvestris 30 1
8 Apfel Malus spec. 35 1
9 Kiefer Pinus silvestris 30 1
10 Kiefer Pinus silvestris 30 1
11 Kiefer Pinus silvestris 30 1
12 Kiefer Pinus silvestris 30 1
13 Kiefer Pinus silvestris 40 1
14 Zitter-Pappel | Populustremula 18 1
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15 Zitter-Pappel | Populustremula 20 1
16 Zitter-Pappel | Populustremula 18 1
17 Zitter-Pappel | Populustremula 18 1
18 Zitter-Pappel | Populustremula 18 1
19 Zitter-Pappel | Populustremula 18 1
20 Kiefer Pinus silvestris 40 1
21 Kiefer Pinus silvestris 16 1
22 Birke Betula pendula 20 1

Summe 22

Tab. 8: Baume und Ersatzpflanzungen nach Baumschutzkompensationserlass

Durch die Fallung der 22 gekennzeichneten Baume entsteht ein Kompensationsbedarf von 22
Baumen.

Wald

Ein Teil der Waldflachen wird umgewandelt, um eine weitgehende Nutzung des Areals zu
ermoglichen. Der beabsichtigte Zweck der Umwandlung besteht in der Nutzbarkeit
vorhandener Gebaude, der Neuanlage einer verkehrlichen Anbindung des Areals, der Anlage
eines Campingplatzes im Waldabstand und dem Bau von Tiny-Hausern/Ferienwohnungen im
Waldabstand. Dies ist in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt und liegt im
offentlichen Interesse.

In den Teilflaichen des Sondergebiets, die sich im Waldabstand bzw. im Wald befinden sind
nur Nutzungen zuldssig, die mit den forstlichen Bestimmungen einhergehen. Im
Kistenschutzwald erfolgt keine Waldumwandlung.

Waldbilanz
Fir die oben begriindeten Umwandlungsflachen ergibt sich folgende Bilanz:

FI.-Stk. Flache Flache Flache
Wald Bestand | Wald Erhalt Waldumwandlung
2/1 Einzelne Umwandlungsflachen
Flurstick2 /1
Nr. 1 (,Geb3ude Nr. 6“) 505 m?
Nr. 2 (,Wohnen im Griin“) 7.877 m?
Nr. 3 (,Waldinsel) 6.707 m?
Nr. 4 (,Geb3ude Nr. 53“) 2.520 m?
Nr. 5 (,Geb3ude Nr. 13; 14 und 58“) 3.283 m?
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Nr. 6 (,,Zuwegung®) 415 m?

Zwischensumme 21.307 m?

Abzug Uberschneidungsflachen 735 m?

Summe Flurstiick 2 / 1 74.899 m? 54.327 m? 20.572 m?
1/6 Einzelne Umwandlungsflachen

Flurstiick1/ 6

Nr. 6 ,,Zuwegung” 109 m?
Summe Flurstiick 1/ 6 680 m? 571 m? 109 m?
Summe gesamtes Plangebiet 75.579 m? 54.898 m? 20.681 m?

Tab. 9: Waldbilanz

Es sollen 20.681 m? festgestellter Wald umgewandelt werden.
Artenschutz

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

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

,Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(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
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- Bodenabtrag/-umlagerung durch Verlegung von Erdkabeln und
Gelandemodellierungen

- temporare Larmemission und Erschitterung

- temporare Scheuchwirkung fiir Tiere

- temporare Schadstoffemissionen

- temporare optische Stérung

Anlagenbedingte potentielle Wirkungen:
- Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
- Bodenversiegelung, Verlust von Bodenfunktionen und Nutzungsanderungen
- Veranderung des Bodenwasserhaushalts
- Visuelle Wirkungen
- Flachenentzug und Barriereeffekte, Zerschneidung von Lebensraumen
- Flachenbeanspruchung
- Ggf. Zerstorung von Lebensstatten durch Rodungen und Verdanderungen an Gebauden

Betriebsbedingte Wirkungen:

Es werden vorwiegend die vorhandenen Gebdude genutzt und die Freiflaichen um und
zwischen den Bestandsgebauden.

Es ist auf Grund der langjahrigen Nutzungsaufgabe mit einer zunehmenden menschlichen
Prasenz und zunehmende Emissionen (Larm und Licht) zu rechnen. Ein GroRteil der Flachen
verbleibt auf Grund der Bestockung jedoch in einem naturnahen Zustand. Erhebliche Aus-
wirkungen auf naheliegende Biotopflachen sind nicht zu erwarten. Ebenso kénnen erhebliche
Auswirkungen auf Schutzgebietsflaichen auf Grund der geringen Wirkintensitaten und
Wirkreichweiten ausgeschlossen werden.

Biologische Vielfalt

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

Gebdudebesiedelnde Arten werden gem. AFB berticksichtigt. Bei Wiederinnutzungnahme
entfallen Quartiere, die durch ArtenschutzmalRlnahmen ausgeglichen werden. Zudem ist fiir
betroffene Gebdude eine 06kologische Baubegleitung vorgesehen, um MaRnahmen zu
begleiten.

Bewertung

Durch das Vorhaben werden Entwicklungs- und Erhaltungsziele der Natura-2000-Gebiete nicht
beeintrachtigt. Hinsichtlich des Artenschutzes sind Vermeidungs- und CEF-Malinahmen
notwendig. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird mit einem EFA in Hohe von 90.453 m?
ermittelt. Zuséatzlich wird die Umwandlung von 20.681 m? Wald notwendig. Es kbnnen 22
Bdume gefallt werden, die 1:1 ersetzt werden missen.
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2.23 Schutzgut Flache

Mit der Festsetzung von Bauflachen (Sondergebiete mit Grundflachenzahlen von 0,3, sowie
Festsetzung der Grundflache) soll die Inanspruchnahme von Flachen durch bauliche Anlagen
ermoglicht werden. Eine intensivere, als die bisher vorgesehene stadtebauliche Verdichtung,
ist stadtebaulich unerwiinscht. Lediglich im Bereich um das Gebaude Nr. 9 ist ein groReres
Baufenster vorgesehen, welches in seiner Tiefe lber den bisherigen Gebdudebestand
hinausgeht. Durch Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung (GRZ 0,3) und zu einer
abweichenden (kleinteiligen) Bauweise wird der Eingriff in den natirlichen Bestand auf dieser
Flache gering gehalten. Als dazugehorige Verkehrsflachen werden die vorhandenen bzw. die
notwendigen Flachen festgesetzt. Es sind somit zusatzliche Versiegelungen erforderlich, die
in die Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung eingehen. Mit ca. 5.500 m? halt sich mogliche zuséatzlich
zu versiegelnde Flache fir ein so groRe Vorhaben in Grenzen. Die mogliche Versiegelung
resultiert Gberwiegend aus der geplanten Anlage von Stellplatzen.

Durch die Inanspruchnahme einer Konversionsfliche mit vorhandenen Gebduden und
vorhandener ErschlieRung wird das Projekt flachensparend geplant und sog. Graue Energie
genutzt.

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.

2.2.4 Schutzgut Boden

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

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

Baugrund

GemaR Baugrunduntersuchung (IB Seidler, 2021) wird die Tragfahigkeit des Untergrunds als
ausreichend fiir die Griindung von Bauwerken eingestuft. Somit ergeben sich voraussichtlich
keine zusatzlichen Aufwendungen fir die Fundamentierung.
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Altlastenflachen

Gem. Gutachten (IB Seidler, 2021) liegen im Bereich des Flursticks 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
aulRerhalb der Trinkwasserschutzzone wieder eingebaut werden. Erhohte TOC-Gehalte flihren
gemal Gutachten (IB Seidler, 2021) nicht zu einer Wiederverwendungsbeschriankung.

Bewertung

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

2.25 Schutzgut Wasser

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

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone Ill. Alle
Malnahmen, die das Gesamtprojekt betreffen sind daher mit der Unteren Wasserbehorde
abzustimmen.

Oberflaichengewasser

Das auf versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll innerhalb des Plangebiets
grundsatzlich ortsnah versickert werden, was durch die sandigen Bdden voraussichtlich
moglich ist. Die friihere Regenentwasserung ins Haff wurde zuriickgebaut.

Die Erh6hung der einzuleitenden Niederschlagsmengen bedarf einer Einleitgenehmigung.
Ebenso ist fir 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

Begriindung - Stand August 2026 141



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

Erlaubnis erforderlich. Eine Entscheidung dartiber kann nur im jeweiligen Einzelfall getroffen
werden. Die qualitativen Anforderungen an das zu beseitigende Niederschlagswasser sind
sicherzustellen.

Bewertung

Der Boden im Plangebiet ist flr 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.

2.2.6 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 Temperaturerhéhung zu
erwarten, da das ortliche Klima Luftaustausch beglinstigt. 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 ermdglicht.

Bewertung

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

2.2.7 Schutzgut Landschaft

Die Planung ermoglicht die Wiederinnutzungnahme, Umnutzung bzw. Ergdnzung 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 erhdlt und sensibel erginzt. Die baulichen Erganzungen
beeintrachtigen das Landschaftsbild auf Grund ihrer Hohe und Lage nicht. Es wird ermoglicht
innerhalb des Sondergebiets einen Aussichtsturm anzulegen. Auf Grund der H6henvorgaben
ist dies nur einem Standort mdglich. Der Aussichtsturm steht in Zusammenhang mit
Einrichtungen zur naturkundlichen Bildung. Das Nutzungskonzept sieht einen Aussichtsturm
im nordlichen Bereich der Konversionsflache vor. Hierbei handelt es sich um die Moéglichkeit
zur Beobachtung von Natur und Landschaft. Einzelne punktartige Dominanten beeintrachtigen
das Landschaftsbild nicht. Durch 6rtliche Bauvorschriften wird eine zurilickhaltende Gestaltung
mit gedeckten Farbtonen vorgeschrieben.
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Mit der Planung wird auch ein wesentlicher Beitrag dazu geleistet einen sogenannten
»stadtebaulichen Missstand” (§ 136 BauGB) zu beseitigen.

Das Landschaftsbild ist eines der Schutzkriterien im bestehenden Landschaftsschutzgebiet -
LSG ,Haffkuste”. Jedoch wurden bei Ausweisung des Landschaftsschutzgebietes
Siedlungsflachen und bebaute Flachen wie das Plangebiet iberplant und nicht differenziert
behandelt. Die bebauten Bereiche des Plangebiets sollen aus dem Landschaftsschutzgebiet
ausgegliedert werden.

Die Durchfiihrung der Planung wird aufgrund der Vorbelastung der Flache des Plangebiets zu
keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft fihren.

Bewertung

Das Schutzgut Landschaft wird durch die im Plangebiet zuldssige 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-Gebiet werden in der
Natura-2000-Vertraglichkeits-Vorprifung untersucht. Der Natura-2000-Vorprifung lag der
Vorentwurf mit einer deutlich intensiver geplanten Nutzung des Gelandes zu Grunde.

Von betriebsbedingten Beeintrachtigungen sind keine LRT/ Arten der EU-Schutzgebiete
betroffen. Durch die mégliche 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, kdnnen ausgeschlossen werden. Es ist keine Natura-2000-
Vertraglichkeitsprifung erforderlich. (Berg, J., 2022)

Bzgl. des Schutzgebiets DE2251-403 Binnendiinen 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 auRerhalb 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 malRgeblichen Bestandteil des Schutzgebietes darstellen,
auswirken kénnten, sind nicht zu erwarten, weil die Wirkungen der BaumalRnahme temporar
und/ oder rdumlich eng begrenzt sind bzw. nicht in fir Zugvogel sensiblen Zeitraumen
(Wintermonate) auftreten.

Bzgl. des Schutzgebiets DE2049-302 Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines
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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”

Der Schutzgegenstand des Landschaftsschutzgebiets erstreckt sich auf:

»(...) Uferbereiche und zahlreiche charakteristische Landschaftsformen (...)“ Dabei sind
»insbesondere” genannt:

o Gewasser des Oderhaffs mit charakteristischen Kiistenformen

. Landschaften kiistennaher Endmoranen und Sander

J (...)

Kiefernforste und -Walder sind hier zwar nicht explizit genannt, zahlen aber mit Sicherheit
implizit zu den geschitzten charakteristischen Landschaftsformen.

Durch die Planung gehen keine Eingriffe in die vorhandene Kistenform einher. Die Eingriffe in
den bestehenden Kiefernforst wurden im Zuge der Planung in Abstimmung mit der Forst auf
ein erforderliches Mal3 reduziert.

In der Verordnung ist aulRerdem die Funktion des Landschaftsschutzgebiets als ,,Pufferzone fiir
Schutzgebiete mit hoheren Schutzstatus” als Schutzgegenstand bestimmt. Diese Funktion
nimmt das Landschaftsschutzgebiet hier vor allem gegeniiber den angrenzenden Natura2000-
Gebieten ein. Angesichts der vorliegenden Vorpriifung kann davon ausgegangen werden, dass
durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutz- oder Erhaltungsziele
dieser Schutzgebiete einhergehen. Die ,,Pufferzone” als Schutzgegenstand ist demnach in ihrer
tragenden Ausbildung nicht negativ betroffen sein.

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

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

Bedeutsame Landschaften des BfN

Der Teil des Plangebiets der bereits bebaut bzw. fiir zukinftige bauliche Nutzungen mit
Bauflachen (berplant wird, ist durch einen zusammenhdngenden und mittlerweile teils
ruinésen und unansehnlichen Gebadudezustand sowie durch bauliche Nebenanlagen langjahrig
gepragt. Es befinden sich keine wertgebenden Merkmale im Sinne der vom BfN
zusammengestellten ,Bedeutsamen Landschaften in Deutschland” innerhalb des vom
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Bebauungsplan Gberplanten Bereichs, der auch aus dem LSG ausgegrenzt werden soll.

Nationale Naturerbeflachen

Den offiziellen Schutzzielen der Nationalen Naturerbeflache Ueckermiinder Heide“ steht das
Vorhaben nicht entgegen. Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Flachen der DBU. Das
Plangebiet bleibt in Richtung Norden eingefriedet. Es ist nur von der Landesstral’e und der
neuen Anbindung an Altwarp Siedlung zuganglich. Der Zugang zum 6ffentlichen vorhandenen
Badestrand erfolgt tGiber die neue Anbindung von Altwarp-Siedlung.

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

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

2.29 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Kulturgiiter betroffen. Durch die Ausweisung von Bauflachen und die
Entwicklung der Konversionsflache ist eine Erhéhung von Bodenrichtwerten zu erwarten.

Bewertung

Kultur- und Sachgliter werden nicht beeintrachtigt.

2.2.10 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

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

2.2.11 Anfilligkeit fiir schwere Unfalle oder Katastrophen

In der ndheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Betriebsbereiche oder Anlagen,
die unter die 12. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Storfallverordnung - 12. BImSchV) fallen. Eine Anfélligkeit der Vorhaben des Plangebiets fiir
schwere Unfille 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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2.2.12 Zusammenfassung der Prognose

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es zu den unter Kapitel 2.2-2.10 genannten
Umweltauswirkungen. Unter Durchfiihrung von AusgleichsmalRnahmen sowie MaRnahmen
zur Vermeidung und Verringerung der Umweltauswirkungen kdnnen Verbesserungen fiir die
einzelnen Schutzgiiter erreicht werden.

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkung Erheblichkeit
Mensch Keine Beeintrachtigung -
Pflanzen und Tiere Biotopverluste, Funktionsbeeintrachtigung, Auswirkungen auf Lebensrdume | xx
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
Uberwachungsmafnahmen

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

Baume
Die zu erhaltenden Baume auRerhalb der Waldflachen werden festgesetzt.

Bdaume, die durch natiirlichen Aufwuchs auf befestigten Flachen ausgesamt sind, werden nicht
berlicksichtigt, da diese durch den fehlenden Wurzelraum und die Einengungen durch die
Befestigungen (i. d. R. Ortbetonplatten) nicht standsicher sind und auch im Laufe der
Bearbeitungszeit, viele davon zusammengebrochen und abgestorben sind.

Es konnen 22 Baume gefallt werden, die 1:1 zu kompensieren sind. Die Kompensation erfolgt
im Plangebiet. Hier sind Flachen 3 Flachen zur Anpflanzung von Einzelbdumen festgesetzt: Auf
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den groRen Betonflachen im nordlichen Bereich ist die Pflanzung von 13 bzw. 5 Bdumen
festgesetzt. Im Bereich der Parkflachen an der LandesstraRe ist die Pflanzung von 9 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. Diese Baume dienen gemal
Baumschutzkompensationserlass als Kompensation fiir die zu fallenden Baume.

Natur und Landschaft

Um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren wurden wertvolle Bereiche aus den
Sondergebietsflaichen ausgegrenzt. Erhaltenswerte und geschiitzte Baume werden im
Bebauungsplan auch in den Sondergebietsflichen festgesetzt und sind bei Abgang zu
ersetzen. Es ist vorgesehen Besucher entsprechend zu lenken, um eine die menschliche
Prasenz in den Naturerbeflachen in anderen wertvollen Bereichen nicht zu steigern bzw. sogar
zu mindern.

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

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

KompensationsmalRnahmen

Fir alle MaRBnahmen im Bereich des Plangebiets ist die MaRBnahme 6.11 Anlage von
parkartigen Griinflaichen gem. HzE vorgesehen: Beschreibung:
Anforderungen:
- Frei von baulichen Anlagen, Spiel- und Sportplatzen
- maximal 10 % der Gesamtflache als Verkehrsflachen (z. B. Wege- oder Platzflachen) in
wassergebundener Bauart zuldssig
- Mindestbreite: 50 m
- Vorlage eines Pflanzplans und eine Pflegeplans mit Kosten
- Schaffung glinstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung entsprechend
den jeweils geltenden DIN-Vorschriften
- Flachenanteil von Baumen und Strauchern mind. 30 % (mit Baumen Uiberkronte bzw.
mit Strduchern bestandene Flache)
- Verwendung standortheimischer Baum- und Straucharten aus maoglichst
gebietseigenen Herkunften, Anteil von nichtheimischen Gehdlzen max. 20 %
- Pflanzqualitat: Baume als Heister mind. 175/200 cm, Verankerung der Bdume,
Straucher mind. 125/150 cm
- Pflanzdichte: auf 100 m? ein Baum, Straucher im Verband 1,0 m x 1,5 m
- Einsaat mit einer Wiesenmischung mit Regiosaatgut
- keine Dilingung, kein Einsatz von Herbiziden und Pflanzenschutzmittel auf den
Grinflachen
- Erstellung von Schutzeinrichtungen gegen Wildverbiss im Bedarfsfall

Begriindung - Stand August 2026 147



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

Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:
- Ersatzpflanzungen bei Ausfall von Baumen, bei Strauchern bei mehr als 10 % Ausfall
- Jungwuchspflege der Geholze (jahrliche Mahd von Gras- und Ruderalvegetation) 5
Jahre
- Auslichten der Junggeholzbestinde, bedarfsweise Bewasserung
- Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen
Vorgaben zur Unterhaltungspflege:
- Baum- und Strauchpflege sind im Pflegeplan zu regeln
- Mahd der Grinflaichen max. dreimal jahrlich gemaR Pflegeplan mit Abfuhr des
Mahgutes
- MindestflachengréRe: 5.000 m?

Der Leistungsfaktor betragt 1, da sich die MaBnahme an sich innerhalb von
Siedlungsbereichen angesiedelt ist. Die im Zusammenhang mit einer Malnahme
durchzufiihrende Entsiegelung wird mit dem Faktor 0,5 berechnet.

Da es sich um nahrstoffarme Standorte handelt, entfillt die Aushagerungsmahd. Das
Mahregime wird in Abstimmung mit dem Artenschutz Reptilienfreundlich gestaltet.

Mafllhahme 1

Malnahme 1 befindet sich im Norden des Bearbeitungsgebiets und grenzt direkt an den
Kistenschutzwald an. Die MaRnahmefldache betrdgt 5.150 m2. Durch die Lage unmittelbar
angrenzend an Waldflachen kann auf die Mindestbreite von 50 m verzichtet werden.

Es wird groRflachig entsiegelt.
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Malhahme 2
A >\ wr
OIMX=""N

MaBnahme 2 befindet sich in der Mittelfliche des nordlichen Bereichs. Sie besteht aus
mehreren Teilflachen, deren Zusammenhang durch die Teilentsiegelung befestigter Flachen
hergestellt wird. Die Lila-gestreiften Flachen stellen die mogliche Entsiegelung dar, so dass
unter 10 % der Gesamtflache von 7.183 m? versiegelt bleiben. Auf der Flache gibt es derzeit
einen nennenswerten Aufwuchs an Robinien, auch sind weiter Siedlungsgebiische vorhanden.
Durch die MaRnahme kann eine deutliche Aufwertung der Flache erfolgen.

MalRhahme 3
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Malnahme 3 befindet sich auf der Ostseite des Grundstiicks auf Hohe der mittleren Achse.
Die Flache grenzt direkt an den Waldrand. In diesem Bereich werden sonnige Bereiche fiir
Eidechsen integriert. Ebenfalls wird die CEF-MaRnahme Nr. 4 — Habitatelemente fiir
Zauneidechsen in diesem Bereich umgesetzt (Darstellung in Griin-transparent). Fir Reptilien
werden Habitatelemente aus Steinen und Totholz angelegt, Abgrabungen durchgefiihrt und
Sandlinsen geschaffen. Dazu wird ein Teil der befestigten Flachen (hier: 410 m? llickig verlegte
Betonplatten) erhalten. Auf der Flache wachsen derzeit einige Einzelbdume.

ahme 4

Malnahme 4 befindet sich mittig im stidlichen Bereich des B-Plangebiets. StraBenbegleitend
existieren Reste eine ehemaligen Birkenreihe. Die verbliebenen Birken weisen einen starken
Mistelbefall auf und bilden keine Baumreihe mehr. Die Flache an sich ist weitestgehend
Baumfrei und nicht versiegelt.
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Im Rahmen der externen  vorgesehen Erstaufforstung  sollen  ebenfalls
Kompensationsflachendqivalente zum Ausgleich des naturschutzrechtlichen Eingriffs
angerechnet werden. Je nachdem in welcher Hohe dies ausfallen wird, soll nach Moglichkeit
auf einen Teil der gebietsinternen KompensationsmaBnahmen verzichtet werden, um eine

Uberkompensation zu vermeiden.

Flache der Wert x| Leistungs- = | Flachendquivalen
kompensationsmin- faktor t
dernden MaRnahme (m2FA)
1 5.150 m? 1
M 6.11 Anlage von parkartigen 30 %Geholze (Krone) 1 1.545
Grinflachen 70 % Wiese 2 7.210
Am Kistenschutzwald Entsiegelung 2.377m? 0,5 1.189
9.944
2 7.183 1
M 6.11 Anlage von parkartigen Davon 6.500 m?
Grinflachen 30 % Geholze (Krone) 1 1.950
Mitte 70 % Wiese 2 9.100
Entsiegelung 345 m? 0,5 173
11.223
3 6.999 1
M 6.11 Anlage von parkartigen Davon 6.589 m?
Griinflachen 30 %Geholze (Krone) 1 1.976
Mit MaRBnahmen fiir Eidechsen 70 % Wiese 2 9.225
Entsiegelung 1.540 m? 0,5 770
11.971
4 8.605 1
M 6.11 Anlage von parkartigen 30 %Geholze (Krone) 1 2.581
Grinflachen 70 % Wiese 2 12.047
Entsiegelung 0 m? 0,5 0
14.628
Summe 47.766

Tab. 11: Ermittlung der kompensationsmindernden MaRnahmen

Berechnung des Kompensationsbedarfs aulerhalb des Plangebiets

Multifunktonaler
Kompensationsbedarf
m?2 EFA

90.453

Abzgl. KompensationsmaBnahmen innerhalb des 47.766
Plangebiets

SUMME 42.687

Tab. 12: Ermittlung des Kompensationsbedarfs aullerhalb des Plangebiets

Die Kompensation auBerhalb des Plangebiets erfolgt durch MaBnahmen, die gleichzeitig dem
Ausgleich der Waldumwandlung dienen wund innerhalb der Landschaftszone 2
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,Norpommersches Flachland” und des Landschaftsschutzgebiets LSG Nr. 34 ,Haffklste” liegen.
Sie werden zum Satzungsbeschluss konkret festgelegt.

Wald

Fir die Umwandlung von Wald ist ein Ausgleich notwendig. Die auszugleichenden Waldpunkte
werden durch das Forstamt berechnet. Den In Anspruch zu nehmenden 20.681 m? Wald
stehen 58.420 errechnete Waldpunkte gegeniiber. Es ist beabsichtigt den Ausgleich durch
waldbauliche MaBnahmen (Aufforstung, Sukzession) in der Landschaftszone 2
»Vorpommersches Flachland” innerhalb des Landschaftsschutzgebiets LSG Nr. 34 , Haffkiiste”
zu realisieren.

Die Entscheidung in welcher Form der Ausgleich erfolgen wird, steht gegenwartig noch aus
(Stand Juni 2026), erfolgt jedoch in jedem Fall vor Satzungsbeschluss. Der Ausgleich soll
bevorzugt Uber eine Ersatzaufforstung erfolgen.

Im Rahmen der vorgesehen Erstaufforstung sollen ebenfalls Kompensationsflachenagivalente
zum Ausgleich des naturschutzrechtlichen Eingriffs angerechnet werden. Je nachdem in
welcher Hohe dies ausfallen wird, soll nach Moglichkeit auf einen Teil der gebietsinternen
KompensationsmaRnahmen verzichtet werden, um eine Uberkompensation zu vermeiden.

Fauna, Artenschutz

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

Grundsatzlich gilt
e das Storungs- und Totungsverbot fur Tiere, Pflanzen und Lebensrdaume gem. § 38 Abs. 1
BNatSchG

Als Vermeidungsmalinahmen sind vorgesehen:

VM 1 Bauzeitenregelung fiir BaumaRBnahmen an Gebduden/ Besiedlungskontrolle und
AusschlussmaRnahmen durch eine 6kologische Baubegleitung.

Um bei BaumaBnahmen (Umgestaltungen, Sanierungen, Modernisierungen, Teilriickbau,
Abbruch etc.) an Gebauden Verletzungen, Tétungen und erhebliche Stérungen von Tieren zu
vermeiden, werden folgende Bauzeiten empfohlen, sowie im Vorfeld eine
Besiedlungskontrolle durch einen Sachverstandigen (6kologische Baubegleitung)
durchgefihrt:

e Fledermaus-Sommerquartiere: 1. November bis 1. April,
e Fledermaus-Winterquartiere: 15. Juni bis 30. Juli,
e Vogelbrutplatze: 1. Oktober bis 1. Marz.

Da Fledermausquartiere auch ganzjahrig genutzt werden kdonnen, wird eine Besatzkontrolle
durch einen Sachverstiandigen im Vorfeld notwendig. Kbnnen geschiitzte Lebensstatten nicht
erhalten werden sind im Vorfeld Ersatzlebensstitten anzulegen. Durch einen
Sachverstandigen konnen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde
AusschlussmalRnahmen getroffen werden, um eine Wiederbesiedlung im Vorfeld von
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BaumalRknahmen zu verhindern bzw. um zwingende BaumalRnahmen ggf. in der Brutzeit etc.
zu ermoglichen.

VM 2 Bauzeitenregelung fiir Geholzrodungen/ Besiedlungskontrolle und AusschlussmaR
nahmen durch eine 6kologische Baubegleitung

Geholzrodungen werden auf das absolut notwendige MalR reduziert. Rodungen werden
zudem auBerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz.
Hohlenbdaume bleiben erhalten. Es wird ein Hohlenbaumkataster angelegt. Die Biume werden
eingemessen und markiert. Bei einer zwingend notwendigen Rodung eines Hohlenbaumes
erfolgt eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde und es wird zuvor ein
Sachverstandiger (0kologische Baubegleitung) hinzugezogen, der eine Besiedlungspriifung
und ggf. Schutz-/ AusschlussmalRnahmen durchfiihren kann.

VM 3 Vermeidung von Kleintierfallen/ Reptilienschutzzaun/ Vergramung

Um To6tungen und Verletzungen von Amphibien und Reptilien aber auch von anderen
Kleintiere durch temporare Fallenwirkung auszuschlieBen, wird wahrend der Bauphasen ein
mobiler Schutzzaun um die beanspruchten Flachen (Baufeld, Lagerplatze und Zuwegungen)
errichtet. Mit einem Sachverstindigen ist zu prifen, ob ein Abfang innerhalb der
beanspruchten Flachen erforderlich ist oder ob selbstleerende Fangeimer verwendet werden
konnen und ob ggf. VergramungsmalRnahmen durchgefiihrt werden missen. Um die
Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, werden keine offenen Schachte angelegt,
bestehende potenzielle Kleintierfallen werden innerhalb von 5 Jahren zuriickgebaut oder
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 (siehe amphibtec.ch). Zudem
werden keine oder nur Flachborde verwendet, um Barriere- und Leiteffekte zu vermeiden.

VM 4 Minimierung der Lichtemissionen der AuBenbeleuchtungen
Die Emissionen der StralRen-/Wegebeleuchtung und AuBenbeleuchtung der Gebdude werden
auf das absolut notwendige MalR reduziert und es werden insekten-/fledermausfreundliche
Lichtquellen verwendet. Es werden geschlossene LED-Lampen verwendet, keine
Insektenfallen, Leuchtmittel ohne signifikanten UV-Anteil, kleiner Grenzaustrittswinkel,
Leuchten sorgfaltig platzieren und ausrichten, Beleuchtung nach Bedarf durch z. B.
Bewegungsmelder, ggf. Abschirmungen und Blendschutzvorrichtungen einrichten, moglichst
niedrige Masthohen, Grundausrichtung von oben nach unten. Es wird warmweiRes Licht mit
einer Farbtemperatur < 2.800 Kelvin genutzt. Weitere Minimierungsmoglichkeiten des
Einflusses von Lichtemissionen:
e Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind
abzulehnen
e Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unnétigen Mehrfachbeleuchtungen)
e Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen
e Beleuchtungsdauer und Lichtstarke sind auf das Notwendigste zu reduzieren
e unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtpulse so kurz wie maoglich,
Dunkelphasen dazwischen so lang wie moglich (ggf. Bewegungsmelder)
e Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit auch mit
weniger Kunstlicht gewahrleistet werden kann
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e zielgerichtetes Licht - Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck
erfullt
e Streulicht vermeiden - Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache

VM 5 Vermeidung von Kollision von Végeln mit Glasflachen

Individuenverluste durch Kollision von Vogeln mit Glasflaichen werden vermieden indem bei
Neubauten und Sanierungen reflexionsarmes Glas verwendet wird, d. h. entspiegelte Glaser
mit einem Aullenreflexionsgrad 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., iiberarbeitete Auflage.
Schweizerische Vogelwarte Sempach). Bei Vorliegen der konkreten Ausfiihrungsplanungen fiir
einzelne Gebaude ist eine entsprechende Risikobewertung durchzufiihren, um die
Erforderlichkeit dieser MalRnahme zu spezifizieren.

VM 6 Erhaltung/ Wiederherstellung offener Vegetationsflichen und kleintierfreundliche
Griinflachenpflege

Alle Flachen mit Zielstellung Erhaltung Schlagflur / Waldlichtungsflur trockener bis frischer
Standorte (WLT), ausgenommen sind Flachen fir die gemal Bebauungsplan eine bestimmte
Zweckbestimmung vorgesehen ist, werden von einer weiteren Bestockung freigehalten bzw.
der Geholzaufwuchs wird in Abstimmung mit einem Sachverstandigen auf einen
Deckungsgrad unter 50 % reduziert, um die Eignung fur Reptilien zu erhalten bzw.
wiederherzustellen. Zudem werden diese Flachen zur Erhaltung als Lebensraum von Reptilien
entsprechend eines Pflegekonzeptes gemaht und das Mahdgut abgefahren.

Empfehlungen:

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

VM 7 Erhalt von Lebensstatten an und in Gebauden

Lebensstatten an und in Gebauden sind moglichst zu erhalten. Dazu sind Sanierungs-, Umbau-
und Abbruchmafnahmen durch einen Sachverstindigen (6kologischen Baubegleitung) zu
begleiten. Das Koloniequartier der Miickenfledermaus (Spaltraum zwischen Dachrinne und
Deckenplatte) wird dauerhaft erhalten und wird bei einem Austausch der Dachrinne
wiederhergestellt. Der Keller des Gebdudes Nr. 5 bleibt ungenutzt und somit als
Fledermauswinterquartier erhalten. Bei einer Uberbauung muss die Quartierfunktion und
mussen die Quartierbedingungen hinsichtlich des Klimas (Temperatur und der

Begriindung - Stand August 2026 154



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

Luftfeuchtigkeit), Licht und der Einflugsituation erhalten bleiben und der Keller baulich
gesichert werden.

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

CEF 1 Fledermauswinterquartiere in Kellern

Um den Verlust von Keller-Winterquartieren zu vermeiden, wird der nicht verzeichnete,
aktuell stark vermillte Keller (Gebdude Nr. 26) als Fledermauswinterquartier gesichert und
optimiert. Dazu wird der Zugang vermauert mit einem Einflug und einer Kontrollluke (Modell
FG Fledermausschutz Greifswald) versehen und im Keller werden Versteckplatze geschaffen
(Montage von mind. 20 Hohlkammersteinen oder Fledermauswandschalen). Die Umbauten
sind durch einen Sachverstandigen zu begleiten, um die Funktionalitat zu gewahrleisten.

CEF 2 Schaffung von Ersatzlebensstatten gebdudebesiedelnder Arten (Artenschutzhaus)
Fir Lebensstatten, die nicht am besiedelten Gebdude erhalten werden kdonnen, werden
jeweils im Vorfeld Ersatzlebensstatten angelegt. Dazu stehen das ehem. Trafohaus (Gebdude
Nr. 41), die nordliche Halfte vom Gebdude Nr. 45 (insbesondere Rauchschwalbe) zur
Verfliigung. Das Trafohaus wird als Ersatzlebensstatte v. a. flir den Waldkauz genutzt. Es wird
im Trafohaus ein Eulenkasten montiert. Mind. zwei weitere Waldkauzkdsten werden an
Baumen montiert. Die nordliche Halfte von Gebaude Nr. 45 wird v. a. fir Rauchschwalben
(mind. 20 Kassetten unter der Decke mit je einem Kunstnest) und fiir Hausrotschwanz,
Bachstelze etc. (mind. 2 Halbhohlen) optimiert, zudem wird mit Ersatzlebensstatten fir
Fledermduse (Verschalung mit mind. zwei Kammern, vier Koloniespaltenkdsten und 8
Einbaukésten zur Uberwinterung), Mauersegler mind. 10 Kisten und andere Nischenbriiter
(mind. 4 Sperlingskoloniekasten, 2 Halbhohlen) und ggf. mit Brutmdglichkeiten fiir
Mehlschwalben (bis zu 60 mdoglich) ausgestattet. Menschliche Aktivitaten im Bereich der
meisten Ersatzlebensstatten sind gewlinscht, da es sich um Kulturfolger handelt. Flir konkrete
MalBnahmen ist jedoch eine Detailplanung durch einen Sachverstindigen noétig. Die
Umsetzung Bedarf ebenfalls einer 6kologischen Baubegleitung durch einen Sachverstandigen.
Die Ersatzlebensstatten kénnen umgehend geschaffen werden oder bei Bedarf im Vorfeld
konkreter BaumaRnahmen oder Umnutzungen.

CEF 3 Schaffung von Ersatzlebensstatten fiir verlorengehende Hohlenbaume

Fir den Verlust von Lebensstatten (Hohlungen) durch Rodungen werden im Verhaltnis 1 zu 1
in Abstimmung mit einem Sachverstandigen witterungsbestandige Fledermausquartierkasten
und Bruthdhlen an Nachbarbdaumen montiert. Dazu wird ein Baumhdhlenkataster erstellt. Es
sind witterungsbestandige Kasten zu wahlen, die die Funktion der verlorengehenden Héhlung
Ubernehmen kénnen.

CEF 4 Habitatelemente fiir Zauneidechsen

Auf einer ausgewahlten Flache Ostlich von Gebaude 17 werden fiir Reptilien Habitatelemente
aus Steinen und Totholz angelegt, Abgrabungen durchgefiihrt und Sandlinsen geschaffen.
Nicht alle erforderlichen MaBnahmen konnen mit stdadtebaurechtlichen Festsetzungen
untermauert werden. lhre Durchflihrung ist jedoch zur Einhaltung der Bestimmungen gemaf
§ 44 BNatSchG erforderlich. Im Zuge der Ausfiihrungsplanung bzw. bei Bauantragen sind die
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genannten MaBnahmen jedoch auch zu beriicksichtigen, um eine gesetzeskonforme
Realisierung zu gewahrleisten. Die Durchfihrung der MaRnahmen wird durch einen
ErschlieBungsvertrag abgesichert.

GemaR Hinweisen der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
sind bei der Errichtung von Zauneidechsenhabitaten insbesondere folgende Strukturen in die
Flache einzubringen:

e Ruheplatz (Sommer- und Winterquartier)

o Eiablageplatz

o Versteckmoglichkeiten

e Sonnenplatz

e Jagdgebiet

Zur Bereitstellung von warmebegilinstigten Teilflaichen sind siidexponierte Boschungen, die
Linsen aus grabbarem Substrat (Sand) enthalten, anzulegen. Auch sind Lesestein- und
Totholzhaufen als Versteckplatz sowie Stein-Holz-Aufschittungen, die sich durch ihre GrofR3e
und Materialanreicherung als Sommer- und Winterquartier eignen, herzustellen. Die
Aufschittungen sind in ausreichender Tiefe in das Erdreich einzulagern, um so frostfreie
Unterschliipfe zu gewdhrleisten. Fir die Entwicklung von nahrstoffarmen Bodenbereichen
sind die Habitatelemente mit nahrstoffarmem Substrat zu umgeben. Weiterhin ist ein Mosaik
aus schitterer und hoherer Vegetation mit Rohbodenstellen zu gestalten.

Die Habitatfliche ist so zu planen und zu gestalten, das die geschaffenen
Grundstrukturelemente sich verbinden, die langen Seiten der Steinriegel nach Siiden
ausgerichtet sind und so insgesamt ein funktionsfahiges Zauneidechsenhabitat entwickelt
werden kann. Der hergestellte Ersatzlebensraum ist regelmafig zu pflegen. Dabei ist
insbesondere darauf zu achten, dass die Sonnenplatze in ihrer Funktion erhalten bleiben. Eine
Beschattung ist zu unterbinden und der aufkommende Gehdlzaufwuchs ist durch regelmaRige
Mahd zu entfernen.

Der Aufbau der Lesesteinhaufen ist wie folgt, vorzunehmen:

1. Grundflache auskoffern (ca. 1m Tiefe) mit schragen Wanden, geeigneten Boden nach Ober-
und Unterboden getrennt zwischenlagern.

2. Grube mit Lesesteinen (Kérnung 100/200mm), Totholz und Wurzelstubben locker fillen,
schichtweise grobes Holz- Schreddermaterial oder etwas Erde ausfillen. Verhiltnis
Steine:Holz ist 1:1.

3. AnschlieBend Lesesteine (Kérnung 100/300mm) bis 40 cm uUber GOK schitten und dann
diesen Haufen mit einer 20 cm dicken Schicht Lesesteinen (Kérnung 80/120 mm) umhdllen.
4. Sand auf nordexponierter Seite anschitten, nach Siden, Osten und Westen den Haufen
ebenfalls mit Sand ummanteln; weniger stark als auf der Nordseite (bis 20 cm).

5. Den Lesestein-Gehdlzhaufen mit Asten und Reisig locker abdecken.
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¢ L \om
Die Eidechsenhabitatflache ist in Griin-transparent dargestellt.
Ndhe publikumsintensiver Nutzungen. Auf der Flache befinden sich einige Baume sowie
Betonplatten, die in Streifen und mit Abstand verlegt wurden, so dass bereits eine
eidechsenfreundliche Grundstruktur vorhanden ist, die durch o. g. Habitatstrukturen erganzt

werden soll.

Sie 'befindet sich nicht in der

Boden, Wasser, Klima / Luft

Die Neuversiegelung von bislang naturhaushaltswirksamen Freiflachen durch die Errichtung
von Gebduden sowie die Anlage von Verkehrsflaichen wird durch die multifunktionale
Kompensation (iber die Biotopfunktion kompensiert. Die Lagerung von Oberbdden wahrend
der Bauphase und dessen Wiederverwendung hat entsprechend § 202 BauGB zu erfolgen.
Oberflachenwasser soll nicht wie bisher in das Haff eingeleitet sondern vor Ort versickert bzw.
als Brauchwasser genutzt werden. Versickerung dient der Grundwasserneubildung.

24 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Unter Berlicksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs Bebauungsplans
bestehen keine anderen Planungsmoglichkeiten. 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
Verfligung.

3 Zusatzliche Angaben
3.1 Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Unterlagen

Die Umweltprifung wurde auf Grundlage der Umweltschutzziele (bergeordneter
Fachplanungen wie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern sowie dem
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Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Vorpommern durchgefihrt. Weiterhin wurden die
Daten des Kartenportals Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fiir Umwelt,
Natur und Geologie (http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/) und des Geoportals
(gaia-mv.de) fiir 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, Gérmin 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,
gedndert 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-Vorpriifung — Bebauungsplan Nr. 06/2020“Sondergebiete
Kunst und Tourismus, Konversionsflachen“ der Gemeinde Altwarp

e Berg, ). und Schatz, J. (Stand 06.09.2025, lUberarbeitet April 2026):
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - Bebauungsplan Nr. 06/2020“Sondergebiete Kunst
und Tourismus, Konversionsflachen” der Gemeinde Altwarp

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

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

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

e  https://www.lung.mv-
regierung.de/insite/cms/umwelt/natur/landschaftsplanung_portal, Zugriffsdatum:
12.07.2022

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

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen
auf die Umwelt

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

Uberpriifung

Zeitpunkt

Zustandigkeit

Art der Durchfiihrung

Umsetzung der
KompensationsmaRnahmen
far Baumfallungen

Unmittelbar nach Fallung

Gemeinde Altwarp
Landkreis VG

Begehung/Kontrolle

Umsetzung der
KompensationsmaRnahmen
flr Eingriffe in Natur und
Landschaft im Plangebiet

Vor den BaumalRnahmen

Gemeinde Altwarp
Landkreis VG

Abnahme
Begehung/Kontrolle

Umsetzung der
KompensationsmaRBnahmen
flr Eingriffe in Natur und
Landschaft auBerhalb
Plangebiet

Mit Satzungsfassung

Gemeinde Altwarp
Landkreis VG

Bestatigung
Begehung/Kontrolle

Kompensation fir
Waldumwandlung

Mit Satzungsfassung

Forstamt Torgelow

Bestatigung
Kontrolle

Vermeidungsmalnahme
Artenschutz

vor und wahrend der
BaumaRnahmen

Landkreis VG
Gemeinde Altwarp

Begehung/Kontrolle

CEF-Malnahmen

Vor den BaumaRnahmen

Landkreis VG
Gemeinde Altwarp

Abnahme
Begehung/Kontrolle

Tab. 13: geplante UberwachungsmaRnahmen

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die RITAWERDA Verwaltungsgesellschaft mbH plant die Wiederinnutzungnahme sowie
partielle Erganzung der Konversionsflache im Plangebiet fiir 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
Gebdude erhalten Gartenflachen. Im Wesentlichen bleibt der Gebdaudebestand erhalten und
wird nur geringfligig erganzt.

Die Verkehrsflachen sind bereits vorhanden und werden den zukiinftigen Anforderungen
angepasst. Parkflachen sind zusatzlich geplant.

Das Gelande weist einen hohen Waldanteil auf. Die Waldflaichen wurden durch die
Landesforst festgestellt. Ein Teil der vorhandenen und geplanten Gebadude befindet sich im
30 m-Waldabstand. Zur Nutzung mit Aufenthaltsfunktionen wird in Teilbereichen eine
Waldumwandlung durchgefiihrt. Im Waldabstand verbleibende Gebdude bzw. Gebadudeteile
konnen fiir Nutzungen wie Lager oder versorgungstechnische Anlagen genutzt werden.

Der Uberwiegende Teil der Wald- und der Griinflachen bleibt erhalten.

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

Die Erholungsnutzung wird durch Angebote im Bereich der Konversionsflache gefordert. Um
okologisch sensible Areale auRerhalb der Konversionsfliche zu schiitzen wird eine
Besucherlenkung empfohlen.

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

Hinsichtlich des Artenschutzes sind VermeidungsmaRnahmen genannt. Als CEF-MaRnahmen
sind Fledermauswinterquartiere im Keller Gebaude Nr. 80 vorgesehen, als Ersatzlebensstatten
gebdudebesiedelnder Daseinsformen werden zwei Artenschutzhduser v. a. flir Waldkauz und
Rauchschwalben optimiert. Fiir verlorengehende Hohlenbdume bei Rodungen soll die
Montage von Fledermauskasten in Nachbarbdaume erfolgen. Und fiir die Zauneidechse wird
eine geeignete Flache mit Habitatelementen ausgestattet.

Die Berechnung der Eingriffe in Natur und Landschaft bericksichtigt den Biotopverlust durch
Nutzungsanderungen und zuséatzliche Versiegelung. Es entsteht ein Kompensationsbedarf in
Héhe von 90.453 EFA. Ein Teil der Eingriffe kann durch MaBnahmen zur Anlage von
Parkartigen Grinflaichen gem. HzE innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden. Es
verbleiben 42.687 m? die auRerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

Die nicht festgesetzten Bdume werden gem. Baumschutzkompensationserlass durch neue
Baumpflanzungen kompensiert.

Die Waldumwandlungsflachen werden in Abstimmung mit der Forst ausgeglichen.

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

Der Blrgermeister
Jan Herzfeld
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