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1. GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

11

1.2

Rechtsgrundlagen:

1. Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1 S. 2141, 1998 |, S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Europarechtsanpassungsgesetzes Bau-EAG vom 24. Juni 2004 (BGBI. I, S. 1359)
i. V.m. § 233 BauGB

2. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I, S.132), geéandert durch das Investitions- und
Wohnbaulanderleichterungsgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

3. Die Planzeichenverordnung (PlanzZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (G-S M-V GI. Nr. 2130-3)

4. Die Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 20. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468)

5. Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20. Mai 1998
(GVOBI. M-V S. 503)

6. Die Kommunalverfassung (KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13. Januar
1998 (GVOBI M- V S. 29) zuletzt geandert durch das zweite Gesetz zur Anderung
der Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg- Vorpommern (2. AndG. KV
M-V) vom 22. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 78)

Planungsgrundlagen:
1. Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung Uber den Bebauungsplan
~Sondergebiet Hafen" vom 08.03.2001

2. Flachennutzungsplan der Gemeinde Altwarp, Entwurf 1998

3. Kartengrundlage: Lage- und Hohenvermessung durch Vermessungsburo
Krawutschke + MeifRner + Schénemann vom September 2001, Lagebezug: GK
42/83 3°, Hohenbezug: HN, Gemarkung Altwarp, Flur 2, Flurstlicke diverse, im
MaRstab 1: 500. Die Darstellung der Grenzen erfolgte durch Digitalisierung der
amtlichen Flurkarte im Mafstab 1: 1.500 und dient nur zu Ubersichtszwecken.

4. Erganzende Kartengrundlage: Lage- und Hohenplan, M 1: 250, Lageplan Be- und
Entwasserung vom Vermessungsbiro W. Genz, Pasewalk, gemessen im Juni
2000 fur das Bauvorhaben: Sanierung Hafenanlagen Altwarp, 2. BA

5. Geotechnischer Bericht, Baugrundbeurteilung vom Ingenieurbiiro Dipl.- Ing. A.
Hoffmann vom 07.11.1998, fir das Bauvorhaben: Sanierung Hafenanlagen
Altwarp, 2. BA

6. Bauantrag (Genehmigungsplanung von AIU Stralsund), Hafenanlage Altwarp-
Errichtung von Verkaufscontainern, Baugenehmigung zum Antrag vom 04.12.2000
(Landkreis Uecker-Randow, Untere Bauaufsichtsbehorde)

7. Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern von 09/1998
8. Stellungnahmen der Trager Offentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen

Beteiligung
9. Internet: www.altwarp.de
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10. Planungsstand und Entwicklungsziele des geplanten Naturparks ,Am Stettiner
Haff*, Stand Juni 2002

11. Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz- WHG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 12. November 1996 (BGBI. | S 1695),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27. November 2000 (BGBI. |
S. 2048),

12. Denkmalschutzgesetz in der Fassung vom 06.01.1998,

13. Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November
1992 (GVOBI. M-V S. 669), geandert durch Gesetz vom 02. Marz 1993 (GVOBI.
M-V S. 178),

14. Verordnung Uber Anforderungen an das Einleiten von Abwasser in Gewasser
(Abwasserverordnung — AwV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 9.
Februar 1999 (BGBI. | S. 86), zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom
20. Februar 2001 (BGBI. | S.305).

15. Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und tber
Fachbetriebe (Anlagenverordnung — VAwS) vom 5. Oktober 1993 (GVOBI. M-V S.
887), geandert durch Verordnung vom 8.12.1998 (GVOBI. M-V 1999 S. 139),

16. Verordnung Uber die Genehmigungspflicht fir das Einleiten oder Einbringen
gefahrlicher Stoffe oder Stoffgruppen in Abwasseranlagen
(Indirekteinleiterverordnung — Indir. VO) vom 9. Juli 1993 (GVOBI. M-V S. 783),
geandert durch Verordnung vom 18. Oktober 1999 (GVOBI. M-V S. 601),

17. Gesetz zum Schutz des Bodens vom 17. Marz 1998 — BBodSchG (BGBI. | S. 502)
und Bodenschutz-Zusténdigkeitsverordnung — AbfBodSchZV) vom 12. Juli 1994
(GVOBI. M-V S. 797) geandert durch Verordnung vom 24. Februar 1999 (GVOBI.
M-V S. 206)"

18. BImSchG Bundes-immissionsschutzgesetz i. d. F. vom 14.05.1990 (BGBI. I,
S. 880), zul. ged. am 26.09.2002, Bekanntmachung der Neufassung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BGBI. 2002, | Nr. 71, S. 3830
ff.)

19. KrwW-/AbfG Gesetz zur Vermeidung, Verwertung und Beseitigung
von Abféllen (KrwW-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. I, Nr. 66, S. 2705),
zul. ged. am 21.08.2002 (BGBI. S. 3342)

20. ImSchZustVO M-V
Verordnung uber die Zustandigkeit der Immissionsschutzbehdrde v.
14.11.2002 (GS M-V GI. Nr. 2000-4-6, Gesetz- u. VO-Blatt M-V 2002,
Nr. 21, S. 771 ff.), (Immissionsschutz-Zusténdigkeitsverordnung —
ImSchZustvVO M-V)



GEMEINDE ALTWARP

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.BImSchV Geréte- und Maschinenlarmschutzverordnung vom 29. August 2002
(BGBI. 1 S. 3478 vom 29.08.2002)

GewAbfV Verordnung Uber die Entsorgung von gewerblichen
Siedlungsabfallen und von bestimmten Bau- und Abbruchabféllen v.
19.06.2002 (GewAbfV — Gewerbeabfallverordnung, BGBI. | Nr. 37 vom
24.06.2002 S. 1938)

AVV Abfallverzeichnis-Verordnung vom 10.12.2001 (BGBI. | S. 3379),
zul. ged. am 24.07.2002 (BGBI. | S. 2847)

TgV Transportgenehmigungsverordnung vom 10.09.1996
(BGBI. |, S. 1411)"

Bundesnaturschutzgesetz (BGBI. 1998 Teil I, Nr. 66, 29. Sept. 1998)

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern (April 1996)
Hinweise zur Eingriffsregelung des LUNG M-V von 1999

8 1la BauGB in Verbindung mit 8 21 BNatSchG in Verbindung mit 88 14-18 LNatG
M-V- Eingriffsregelung

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpommmern
(Landes-UVP-Gesetz LUVPG M-V) in Kraft getreten als Artikel 1 des Gesetzes
vom 9. August 2002 (GVOBI. M-V S. 531)

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege  und  zur  Anpassung anderer  Rechtsvorschriften
(BNatSchGNeuregG) vom 25. Marz 2002. (Bundesgesetzblatt Jahrgang 2002 Teil
I Nr. 22).

Gesetz Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster des Landes
M/V — Vermessungs- und Katastergesetz (VermKatG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.07.2002 (GVOBI. M-V S. 524)
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2. UBERGREIFENDE PLANUNGEN
Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) ,Vorpommern*

- Die Gemeinde Altwarp z&hlt zum landlichen Raum in Vorpommern. Landliche Raume
sind als gleichwertige und eigenstandige Lebensrdume unter Wahrung ihrer typischen
Eigenarten zu entwickeln. Die landlichen Raume sollen unter Nutzung aller ihrer
Potenziale insbesondere des endogenen Entwicklungspotenziales, so entwickelt
werden, dass fur ihre Bevolkerung auch kinftig ausreichende Grundlagen einer
wirtschaftlichen Existenz bestehen.

- (Punkt 4) In den landlichen Raumen soll die weitere Siedlungsentwicklung vor allem auf
die Starkung der zentralen Orte gerichtet sein. Grundsatzlich haben jedoch alle
Gemeinden die Mdglichkeit, im Rahmen ihrer Eigenentwicklung bedarfsorientiert
Bauflachen auszuweisen.

- Der Tourismus ist als bedeutende Erwerbsquelle der Region angemessen weiter zu
entwickeln. Die Tourismusbranche soll fiir die Bevdlkerung der Region dauerhaft
Erwerbsmadglichkeiten bereitstellen und den Gemeinden Einnahmequellen sichern.

- Die Nahe zu den Nachbarlandern Polen, insbesondere zum Oberzentrum Stettin,
Schweden und Danemark ist als regionsspezifisches Potenzial hinsichtlich
touristischer Angebote starker nutzbar zu machen.

- Tourismusgebiete und Tourismusorte (zu denen Altwarp zahlt) missen moglichst gut
erreichbar sein. Innerhalb der und zwischen den Tourismusgebieten sowie an den
einzelnen Standorten sollen bei entsprechender Nachfrage und Wirtschaftlichkeit als
Alternativen zum Individualverkehr attraktive Angebote des OPNV auf dem
StrafRen-, Schienen- und Wasserweg entwickelt werden.

- Altwarp wird als Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen. In den
Tourismusschwerpunktraumen soll der Tourismus in besonderem MaRe als
Wirtschaftszweig gesichert und entwickelt werden. Seine Belange haben hier Vorrang
gegeniber den Belangen anderer Wirtschaftszweige. Alle raumbedeutsamen Planungen
und MaRRnahmen sollen so abgestimmt werden, dass die den Fremdenverkehr stérenden
Faktoren ausgeschlossen werden bzw. gemindert werden.

- An der Sudkiste des Stettiner Haffs ist die Qualitatsverbesserung im
Fremdenverkehrsgewerbe mit einer raumvertraglichen Schaffung von
Beherbergungskapazitaten und mit dem Ausbau von Erlebnisbereichen zu
verbinden.

Naturpark , Am Stettiner Haff"

Altwarp befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des Naturparks ,Am Stettiner Haff".
Die Entwicklungsziele der Naturparke in Mecklenburg-Vorpommern beinhalten u. a.:

- die Entwicklung und den Erhalt einer abwechslungsreichen Kulturlandschaft mit
besonderem landschaftlichen Reiz,

- die nachhaltige Flachennutzung (Land-, Forst-, Fischerei- und Wasserwirtschaft,
Tourismus),

- die ErschlieBung des Gebietes fiir einen landschaftsgebundenen Tourismus und die
Erholung sowie

- die Unterstutzung bei der Entwicklung regionaler Wirtschaftskreislaufe und der
Direktvermarktung im Schutzgebiet.
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- Des Weiteren wird die Entwicklung des Hafens Altwarp und seiner ndheren Umgebung —
unter Beachtung des EU-Beitritts der Republik Polen — als ein wesentlicher Bestandteil in
die REK-Projekte des Landkreises ,Strukturentwicklungskonzept Haff-Heide-Fenn*
eingehen.

Aussagen aus Flachennutzungsplan (FNP)

Die im Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Hafen“ festgelegten
allgemeinen Planungsziele ergeben sich aus den derzeitigen und zukiinftigen Bedurfnissen
der Gemeinde Altwarp.

Der Flachennutzungsplan steht auf einem Anarbeitungsstand von 1997, so dass bei der
vorliegenden Planung von einem vorzeitigen Bebauungsplan nach 88 Abs. 4 BauGB
ausgegangen werden kann.

Der Flachennutzungsplan soll den Zielen des B-Planes entsprechend angepasst werden.
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3.  VERANLASSUNG UND ZIELE

Altwarp ist aufgrund seiner Lage und reizvollen Natur hervorragend fur den individuellen
Boots- und Jachtverkehr geeignet, verfligt jedoch derzeit Uber eine nur sehr begrenzte
Anzahl von Anlegestellen. Die stetig steigende Nachfrage kann nicht mehr befriedigt werden.

Ebenso nahmen in den letzten Jahren die Anfragen nach Mdglichkeiten des Naturcampings
in Haffnahe zu. Beides zeigt deutlich, dass ein Defizit hinsichtlich touristischer Angebote im
Ort vorhanden ist.

In  Anbetracht der Entwicklungsziele der Raumordnung, welche Altwarp als
Tourismusschwerpunktgebiet definiert, sowie aufgrund der Entwicklungsziele des geplanten
Naturparks ,Am Stettiner Haff* (in Umsetzung befindliches Verfahren), ist Handlungsbedarf
geboten.

Speziell das Gebiet des Hafens und seine nahere Umgebung waren und sind immer wieder
Interessensschwerpunkt fur Investitions- und Bauwillige.

Ab 2004 droht aufgrund des EU- Beitritts Polens und dem damit verbundenen Wegfall der
sogenannten Butterfahrten (zollfreier Einkauf) eine Nutzungsschwéche der Anlagen des
Fahrschiffverkehrs.

Durch diese Rahmenbedingungen sahen sich die Gemeindevertreter veranlasst, die
Aufstellung eines Bebauungsplanes zu beschlieRen, um frihzeitig planerisch eingreifen und
die bereits bestehenden Flachenangebote fiir bedarfs- und marktorientierte Nutzungen
sicherstellen zu kénnen.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Hafen" soll eine sinnvolle,
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Gebiet ermdglichen.

Das bereits bestehende Baurecht soll durch die Neuordnung rechtssicher dargestellt werden.

Die geordnete Existenz verschiedener Nutzungen, das Ermoglichen bzw. die Sicherung
zukunftsorientierter ~ Wirtschaftszweige, insbesondere des Tourismus, wie auch
traditionsbewusster Wirtschaftszweige, insbesondere der Schifffahrt und Fischerei, soll hier
unterstlitzt werden.

Durch das Ausweisen neuer Wohnbauflachen im raumlichen Zusammenhang mit der im
Plangebiet vorhandenen Wohnbebauung soll im Sinne einer Arrondierung die vorhandene
Siedlungsstruktur zur Eigenentwicklung vervollstandigt werden.

Der Erlass drtlicher Bauvorschriften fir die Gestaltung der Wohngebaude soll die Erhaltung
des vorhandenen Ortshildes gewahrleisten und eine bessere Eingliederung in das
Landschaftsbild ermdglichen. Eine flexible, moderne architektonische Gestaltung soll
dennoch realisierbar sein.

Die Beschrankung von Nutzungen hinsichtlich ihres zulassigen Stérungsgrades soll in
Anbetracht des zu gewahrleistenden Immissionsschutzes zur Vertraglichkeit der
Nutzungsvielfalt beitragen.

Ferner steht der Schutz wichtiger Landschafts- und Naturbestandteile im Vordergrund der
Planung. Die vorliegende Raumsituation soll in Hinblick auf ihr reizvolles, naturrdumliches
Potenzial gesichert werden. Die zu versiegelnde Flache soll auf das fur die Nutzungen
funktionell erforderliche Mal3 reduziert bleiben.

10
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Das bestehende ErschlielBungssystem soll weitestgehend beibehalten und effektiv genutzt
und erganzt werden. Der Ausbau soll funktionell und damit 6konomisch sowie 6kologisch
vertraglich erfolgen. Der schonende Umgang mit den Naturressourcen wird bei der
verkehrlichen Entwicklung im Plangebiet bericksichtigt.

Im Auftrag der Gemeinde Altwarp wurden in einer friihzeitigen Beteiligung wichtiger Trager
offentlicher Belange und Nutzungsbeschrankungen erfasst.

11
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4., BESTANDSANGABEN

4.1 Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

im Norden: von der sudlichen Grenze des Flurstiicks 64 der Flur 2 der Gemarkung
Altwarp, angrenzend an die nordliche Einfriedung der Park- und
Parkplatzflache weiter in gedachter Linie zum Ufer

im Osten: von der Uferlinie des Stettiner Haffs

im Suden: von der Uferlinie des Stettiner Haffs, einschlief3lich eines Teilbereiches der
BundeswasserstralRe Oderhaff / Neuwarper See, sowie vom vorhandenen
Anlegeplatz des Bootsvereins

im Westen: von der Hafengasse

Das Bebauungsplangebiet erstreckt sich vollstandig tber die Flurstiicke 65; 66/1; 66/2; 67/4;

68/2; 68/3; 68/4; 68/5; 68/6; 68/7; 69; 70/1; 70/2; 70/3, 71 und teilweise Uber die Flurstiicke

67/7 und 111/35 der Flur 2 der Gemarkung Altwarp sowie Uber Teile des Flurstickes 1/4 der
Flur 1 der Gemarkung Altwarp.

12
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ehemals Flur 18
Gemarkung Ueckerminde

-y

Fluriibersichtsskizze (unmafR3stablich)

13



GEMEINDE ALTWARP B — PLAN ,Sondergebiet Hafen"

4.2 Geschichte

Das malerische Altwarp liegt auf einer Landzunge im Stettiner Haff, unmittelbar an der
Seegrenze zu Polen.

Der Ursprung der Ortschaft liegt vermutlich in der Zeit der slawischen Besiedlung des
Gebietes im 12. Jahrhundert. Altwarp war bis zur Reformation ein Klosterdorf. Die
vergangenen Jahrhunderte waren hier vor allem von Landwirtschaft und Fischerei gepragt
(bereits 1148 wurde das Fischereirecht verliehen). Ende des 18. Jahrhunderts kam die
Schifffahrt hinzu und lie3 den Ort erbliihen, verbunden mit einem starken Einwohnerzuwachs
(1865: ca. 1.500 EW).

Insbesondere nach Ausbau des Swinemiinder Hafens (1751) wurden die Waren in Altwarp
Ubernommen und in das polnische Stettin verschifft, auch die Flussschifffahrt war durch den
Verlauf der Oder wichtig fur die Handels- und Logistikbeziehungen nach Schlesien und
Bohmen. 1862 hatte Altwarp acht Seeschiffe die die Weltmeere befuhren.

Mit dem Aufkommen der Dampfschifffahrt endete der Hohepunkt der Segelschifffahrt. Damit
ging auch ein Bedeutungsverlust Altwarps einher. Bis 1925 sank die Einwohnerzahl auf 1000
ab und reduzierte sich bis 1939 weiter auf 500.

1937 errichtete die Wehrmacht einen Truppenibungsplatz. Das Kriegsende verhinderte eine
aus militarischen Motiven geplante Umsiedlung der Bewohner nach Neuwarp, dem heute
polnischen Nachbarort, welcher Ende des 13. Jahrhunderts auf der Ostseite des Neuwarper
Sees gegriindet wurde.

S : B
Eiveh - Haken|

s

©L T Fiiderbirtic

Auszug historisches Messtischblatt ca. 1942 (unmalf3stablich)

14
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Auch nach 1945 riss das militdrische Interesse am strategisch wichtigen Standort nicht ab.
1952 wurde Altwarp Militarstandort der NVA, u. a. als Stutzpunkt der Luftverteidigung. Mit
der militéarischen Nutzung waren bauliche Erweiterungen und Entwicklungen verbunden
(Entstehung der Wohnsiedlung Altwarp fur Berufssoldaten und ihre Familien,
Kasernenanlagen, Werkstatten und Lager). Die traditionelle Fischerei wurde zu Teilen
beibehalten, die allgemeine Seeschifffahrt blieb jedoch unbedeutend, da die Nutzung als
Grenzhafen im Vordergrund stand. Im Zuge der Wiedervereinigung wurden 1991 alle
stationierten Einheiten aufgeltst.

Heute wohnen ca. 750 Einwohner in Altwarp. Die reizvolle Natur, ortliche Bademdglichkeiten,
die Kustenlage sowie die raumliche Nahe zum Nachbarland Polen sorgten daflr, dass sich
der Tourismus zu einem der wichtigsten Wirtschaftszweige entwickelte. Speziell die
Fahrschifffahrt (Personen — und seit April 2001 auch PKW) in Verbindung mit dem
Tagestourismus nahm in den letzen Jahren stark zu.

4.3 Gebietscharakter / Flachenbilanz

Neben der in den 50er Jahren errichteten, separaten Wohnsiedlung fur Militdrangehérige
(Altwarp-Siedlung) und zwei weiteren Wohnblocken sowie gewerblich oder (ehemals)
militarisch genutzter Objekte, Uberwiegt eine lockere und kleinteilige Bebauung in Altwarp.
Zumeist werden die schmalen ErschlieBungsstralRen durch die vorwiegend eingeschossige
Wohnbebauung rdumlich gefasst. Im Allgemeinen befinden sich rickwartig Gartenflachen
und Nebengebaude. Die Wohnbebauung erstreckt sich im Osten und Suden bis kurz vor die
Klste.

Hinter der sudostlichen Wohnbebauung, schlie3t sich der Geltungsbereich des
Sondergebietes an. Es grenzt im Nordosten, Osten und Stden an das Stettiner Haff und hat
damit direkten Wasserzugang.

Das Areal schliet die wohl in der Vergangenheit und Zukunft wichtigste
Infrastruktureinrichtung des Ortes ein: die Hafenanlage. Sie ist dominierende und
charakterisierende Nutzung im Gebiet.

Bereits im 12. Jahrhundert war der Fischfang ein wichtiger Wirtschaftszweig, die Kiste
Ausgangspunkt der Fangzige. Der Errichtungszeitpunkt der ersten befestigten
Hafenanlagen ist nicht bekannt, Ende des 18. und im 19. Jahrhundert gewann jedoch auch
die Schifffahrt an Bedeutung und machte aller Wahrscheinlichkeit nach die Anlage eines
Hafens erforderlich. Das heutige Hafenbecken wurde bereits von 1997 bis 2000 umfassend
saniert bzw. fir den Fahrverkehr ausgebaut. Zuvor befand sich die Hauptanlegestelle weiter
sudlich in der Bucht, wo nunmehr ca. 25 Bootsanlegeplatze vorhanden sind.

HaupterschlieBungsstralle des ca. 6,6 ha groRen Gebietes ist die im Zuge des Aus- bzw.
Umbaus des Hafens neu errichtete Stral3e. Ihr Ausbaustandard ist hoch, bereichsweise liegt
ein Gehweg an. Sie beginnt an der Hafengasse und endet in einer Wendeschleife neben den
zum Fahrschiffbetrieb zugehdrigen Parkflachen. Auf gleicher Hohe trifft ein unbefestigter und
lediglich ful3laufig zu begehender Weg vom Bootshafen aus Richtung Stiden kommend und
auf die Verkehrsanlage. Er folgt im Verlauf annahernd der Uferlinie. Die zwei Stral3en und
der Weg schlieRen eine ca. 22.000 m2 grol3e Flache ein, Weg und neu ausgebaute Stral3e
grenzen ferner die Hafen- bzw. Uferseite ab.

Generell wird das Gebiet durch Uberlagerung von privaten und 6ffentlichen Nutzungen
gepragt, die Situation ist ungeordnet.
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Am nordlichen Gebietseingang befindet sich auf der Sidseite der Stral3e eine Kkleine
Grunflache. Daneben ist der Container einer Reederei stationiert. Auf der
gegeniberliegenden StralRenseite befindet sich ein kleinflachiger Park mit Strduchern und
Baumen.

Seine Ostliche Baumreihe grenzt einen 6ffentlich Parkplatz ab. Er hat eine Kapazitat von ca.
110 Pkw-Stellplatzen und wird derzeit saisonal voll ausgelastet.

Weiter in Richtung Haff schlief3t sich an den Parkplatz eine Brachflache an, welche zeitweise
wild als Stellflache fiir Wohnwagen genutzt wird.

Die davon sudliche Geholzflache grenzt die baulichen Anlagen der ansassigen
Fischereigenossenschaft sowie den Lagercontainer einer Reederei ab. Sie sind als
gewerbliche Nutzer direkte Anlieger am ca. 35 m X 100 m gro3en Hafenbecken, welches
durch den B- Plan nicht erfasst ist.

Gegenuber des Hafenbeckens und damit an zentraler Stelle befindet sich eine grole,
unbefestigte Flache, welche als Marktplatz genutzt wird. Hier stellen fliegende Héandler und
Gastronomen ihre mobilen Verkaufsstdnde bzw. Fahrzeuge auf. Ein Toilettencontainer ist
vorhanden. Nordlich des Marktplatzes befindet sich der Netzplatz der Fischer. Direkt
anliegend sind ein weiterer unbefestigter Parkplatz mit einer Flache von ca. 2.840 mz2 fir die
Gaste des Hafens bzw. der Fahrschifffahrt sowie eine strallenseitige Busparktasche
vorhanden.

Auf der sudlichen Seite des Hafenbeckens befinden sich Objekte der Zoll- und
Bundesgrenzschutzbehérde (zwei Container unter Uberdachung), ein groRflachiger,
befestigter Parkplatz sowie ein eingeschossiges Hafengebdude mit Toilettentrakt. Nach
Planung der neuen Autoféhrverbindung (Swinemiinde) wurde der umfassende Ausbau des
Hafens und dieser Einrichtungen realisiert.

Bei dem beschriebenen Bereich handelt es sich um den baulich am intensivsten genutzten
Teil des Gebietes.

Weiter im Suden und Sudosten des Plangebietes bzw. in direkter Kiistenlage befinden sich
im Kontrast dazu Réhricht- und Gehdlzflachen. Diese werden z. T. durch unbefestigte Wege
zerschnitten, die auch durch die Gehdlzflache eine kleine Steganlage erschlief3en.

Das sidliche Plangebiet wird durch den naturnahen Bootshafen und landwirtschaftlich
genutzte Flachen gepragt.

Im Westen des Plangebietes befinden sich im Wechsel mit Wiesen- und Brachflachen zwei
zur Hafengasse orientierte Wohnhauser mit umfangreichen Nebenanlagen.

Charakteristisch fir das Gebiet ist demnach das Nebeneinander von gewerblicher und
touristischer Nutzung im Wechsel mit hochwertigen naturraumlichen Potenzialen.

Aus dem geotechnischen Bericht zur Baugrundbeurteilung/ Grundungsberatung zum
Bauvorhaben ,Sanierung Hafenanlagen Altwarp 2. Bauabschnitt® (Bereich: Zollanlagen,
Hafengebdaude) aus dem Jahr 1998 geht hervor, dass sich das Untersuchungsgebiet
nordostlich der Hauptrandlage des Mecklenburger Stadiums der Weichselkaltzeit im Bereich
des ,Haffstausees* befindet und durch holozéne und pleistozane Bodenbildungen
gekennzeichnet ist. Bereichsweise werden die oberflachennah anstehenden organischen
Boden (Torfe/ Mudden) von &olischen Sedimenten (Dunensande der Braundine) und
Bildungen der Becken (Talsande) Uber- bzw. unterlagert. In groReren Aufschlusstiefen von
10 bis 20 m liegt pleistozan vorbelasteter Geschiebemergel an. Von bereichsweisen
anthrophogenen Auffillungen wird ausgegangen.
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Der Standort ist durch einen geringen Grundwasserflurabstand gekennzeichnet, wobei sich
auch ein gelandegleicher Wasserstand (Uberflutung bei Hochwasserereignissen) einstellen
kann. Zum Zeitpunkt der Feldaufnahmen lag der Grundwasserspiegel bei ca. 0,1 m bis 0,2 m
HN landseitig nahezu auf dem Niveau des Wasserstandes im Hafenbecken, saisonale
Schwankungen zwischen 0,5 und 0,8 m sind jedoch méglich.

Zur genaueren Beurteilung des Baugrundes im Plangebiet sind detaillierte Untersuchungen
notwendig. Angemerkt wird, dass im gesamten Plangebiet nur geringe Gelandebewegungen
vorhanden sind.

Fléachenbilanz:

Bei einer GroRRe des Plangebietes von 65.900 m? handelt es sich um

- 32.450 m2 Grunflachen, 49 % der Gesamtflache:

davon 13.560 m2 Geholzflache,
davon 15.090 m2 Grunflache,
davon 3.800 m2 Brachflache

9.168 m2 Wasserflache, 14 % der Gesamtflache

- 9.640 m? Verkehrsflache, 15 % der Gesamtflache:

9.525 m2 Sondergebiet Hafen, 14 % der Gesamtflache::

- 5.117 m?2 Wohnbauflache, 8 % der Gesamtflache.

4.4  VerkehrserschlieBung

Die ca. 5 m breite Zufahrtsstral3e von Norden erschlie3t das Hafengeléande.
Sie ist asphaltiert und gehwegbegleitend. Das heutige und auch kunftig erwartete
Verkehrsaufkommen wird durch die Stral3e bewaltigt.

Der sudliche ausgebaute Bereich des Hafens wird durch Verkehrsflachen und
Stellplatzanlagen der Zollstelle gepragt. Der vorhandene Versiegelungsgrad ist bereits sehr
hoch und reizt die geplante Grundflachenzahl aus. Der Bootshafen wird durch eine
gesonderte unbefestigte Zuwegung von der Hafengasse aus erschlossen. Sie ist nur fir
Anlieger benutzbar. Der unbefestigte FuBweg zwischen Bootshafen und Hafengelénde stellt
keinen verkehrlichen Ringschluss her. Der Bootshafen wurde jedoch aus dem
Geltungsbereich des B-Planes ausgegrenzt. Die Zuwegung zum Bootshafen erfolgt
verkehrstechnisch von der Hafengasse im Westen des Plangebietes aus. Dort ist der Bedarf
an Stellplatzen fur die Anlieger gegeben.
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4.5 Technische ErschlieBung

Die vorhandene Hafenanlage weist im Offentlichen Raum alle erforderlichen technischen
ErschlieBungsanlagen auf, wie Elektroenergieversorgung, Wasserversorgung,
Schmutzwasserentsorgung, Regenwasserentsorgung und Telekommunikationsanlagen. Der
sudliche Planbereich ist technisch nicht erschlossen.

Notwendige ErschlieBungsanlagen sind mit Anbindung an das nérdliche Hafengebiete bzw.
die Hafengasse im 6ffentlichen Raum zu verlegen.

4.6 Begrunung / Freiflachen

Darstellungen und Erlauterungen beinhaltet der Teil Il / Griinordnungsplan.

18



GEMEINDE ALTWARP B — PLAN ,Sondergebiet Hafen"

5. PLANUNG
5.1 Stadtebauliche Idee

Die Konzeption sieht die planmaRige Weiterentwicklung des Gebietes, Ubereinstimmend mit
den Festlegungen und Entwicklungszielen des zukinftigen Flachennutzungsplans vor.

Im Wesentlichen soll das Gebiet durch Bereitstellung baulicher Erweiterungskapazitaten
vorhandener Nutzungen, durch die Abrundung gegenwartiger Bauflachen und die
Zulassigkeit weiterer Nutzungen gefestigt werden.

Fur die zukinftige Bebauung ist die Art der Nutzung aus der Umgebung abzuleiten. Als
MaRstab fir die Festsetzungen und das Mal3 der baulichen Nutzung sollen die
stadtebauliche Situation und die vorhandenen Baulichkeiten im Gebiet und der ndheren
Umgebung mafigebend sein. Demnach sind die Erhaltung einer kleinteiligen Struktur und die
harmonische Einbindung in den Grinraum erforderlich.

Vorgesehen ist die Beibehaltung des ,griinen Auftakts® am nérdlichen Gebietseingang. Der
bestehende Park und die gegeniiberliegende Grinflache sind attraktive BegrufRung flr
Gaste und Anlieger des Hafens und sind nicht in Frage zustellen.

Auch der ndrdliche Parkplatz soll zur Unterbringung des Besucherverkehrs im Bestand
gesichert werden.

Die sich anschlieRende Grinflache soll kiinftig zur Férderung der touristischen Nutzung als
Antwort auf die erhfhte Nachfrage zur Unterbringung von Caravanen und Campmobilen
hergerichtet werden. Bei der Herrichtung der Flache zur Unterbringung von Caravanen und
Campmobilen ist die ,Richtlinie Uber Camping- und Wochenendplatze (CWVO)* vom 9.
Januar 1996 (GVBI. M-V 1996 Nr. 3 S. 84) zu beachten und einzuhalten.

Gegenuber des Hafenbeckens soll durch die Ausweisung eines ca. 50 m X 40 m grof3en
Baufeldes, die Moglichkeit geboten werden, einen baulichen Komplex zu errichten, der
gewerbliche, touristische und freizeitorientierte Nutzungen beherbergen kann. Die heutige
Nutzungspramisse als ,Marktplatz* und damit Agglomeration verschiedenster Angebote, soll
aufgrund der stadtebaulich glnstigen Lokalisierung als Leitbild und Nutzungsprogramm einer
kiinftigen Bebauung aufgenommen werden.

Die bestehenden Flachen fir Fischerei und Schifffahrt sollen durch entsprechende
Festsetzungen im Bestand gesichert werden und die Mdglichkeit erhalten, durch die
Ausschopfung des  baurechtlichen  Nutzungsspektrums auf sich  veréndernde
Rahmenbedingungen reagieren zu kénnen und damit zukunftsfahig zu bleiben.

Der Erhalt und Schutz besonders wertvoller und hochwertiger Grinraume im Gebiet,
insbesondere mit geschitztem Biotopcharakter, sind stadtebauliches Ziel. Die heute
charakteristische starke Durchgriinung des Gebietes und Auf3enwirkung als ,griiner Hafen"
sollen beibehalten werden. Dennoch ist zur Hafenentwicklung der Eingriff in einige
geschuitzte Biotope nicht vollig vermeidbar. Eine Ausnahme hierfir wird beantragt. Die
Entwicklung des Hafens vom Bestand aus im raumlichen Zusammenhang, beispielsweise
sudlich der bisherigen Zollstation durch Erweiterung fir die geplanten 45 Liegeplatze eines
Sportboot- und Freizeithafens ist nutzungsvertraglicher, als weiter stidlich nahe des FFH-
Gebietes.

Der Sport- und Freizeithafen soll durch die Planung neue Entwicklungsimpulse erhalten.
Eine Kapazitatserhbhung ist als Reaktion auf steigende Nachfrage und aufgrund des
Anstrebens einer tragfahigen Betreibung wichtig fur die Entwicklung des Tourismus in
Altwarp.
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Kern des Entwicklungskonzeptes fir den Hafen ist neben den genannten Vorhaben der
Freizeithafen. Daflr wird zusatzlich ein bisher ungenutzter Uferstreifen beansprucht. Die
vorhandenen Hafenanlagen, wie Parkplatz und Sanitargebdude konnen in die
Freizeithafennutzung einflieRen. Dieser erhalt jedoch gegeniiber den zu ca. 80% bebauten
Hafenflachen eine maximale Nutzungsdichte von ca. 20% Versiegelung. Besonderheit ist die
Uberplanung von Anlandungsflachen und z.T. Flachen der Bundeswasserstrale Oderhaff /
Neuwarper See.

Die beabsichtigten 45 Liegeplatze fir Sport- und Freizeitboote sind vorrangig an
Schwimmstegen unterzubringen, um den Eingriff wasserseitig zu minimieren und aufwendige
Molebauwerke zu vermeiden. Ein Uferschutzbauwerk ist naturgerecht auszufiuihren. Die
Uberplanung der Wasserflache sichert die Anbindung an die vorhandene Fahrrinne in ca.
80m Entfernung von der Uferkante. Das Anlegen von Booten mit einem Tiefgang von
maximal 90cm ist vorgesehen. Dafiir sind Ausbaggerungen der Anfahrrinne in einer Breite
von 20 — 30m notwendig. Die Aushubmassen kodnnen auf gemeindeeigenen Flachen
verbracht werden. Der Umfang der Ausbaumalinahmen kann erst mit der
ErschlieBungsplanung beziffert werden. Mit der Festsetzung des MafRes der baulichen
Nutzung kann jedoch der Eingriff ermittelt werden.

Mit der Planung von 45 Liegeplatzen wird eine vorhandene Anlage von 5 Liegeplatzen im
Planungsraum des Sondergebietes Freizeithafen aufgegeben und in die neue Anlage
integriert. Die  Neuordnung wird durch die Gemeinde vorgenommen. Das
Hafenentwicklungskonzept sieht derzeit keinen Uberseeverkehr von Handels- oder
Fahrschiffen vor. Die Beibehaltung des Fahr- und Passagierverkehrs nach Polen erfordert
langfristig keine baulichen Vorkehrungen zur Grenzkontrolle, da mit einem Beitritt von Polen
zur Schengen-Ubereinkunft zu rechnen ist. Auch der Fahrverkehr wird schon jetzt nicht mehr
langfristig in gesonderten Zonen kontrolliert. Damit kdnnen die vorhandenen baulichen
Einrichtungen zur Zollkontrolle dem regularen Hafenbetrieb und dem geplanten
Nutzungsspektrum entsprechend zugeordnet werden. Der Freizeitbootbetrieb wird durch die
Gemeinde keiner Einschréankung unterworfen. Hier ist jedoch keine gesonderte bauliche
Vorkehrung fur eventuelle Kontrollen erforderlich.

Die bestehende Wohnbebauung an der Siudseite der Hafengasse soll im Sinne einer
Arrondierung des Dorfgefliges baulich verdichtet werden. Durch einige wenige wirksame
Gestaltungsanforderungen soll eine hohe stadtebauliche Qualitat erreicht werden.

Das ErschlieBungssystem des Plangebietes verfiigt bereits Uber einen relativ hohen
Qualitatsstandard, die Anbindung an das ortliche Verkehrssystem ist gewéhrleistet. Fir das
kinftige Verkehrsaufkommen wird keine wesentliche Erh6hung erwartet, da die Erweiterung
der Nutzungsmdglichkeit durch Beherbergung und Sport- und Freizeitboote lediglich die
Einbrliiche der Besucherzahlen des ehemals zollfreien Einkaufs auf den Passagierschiffen
kompensiert.

Im westlichen Plangebiet wird zur Gewahrleistung der ErschlieBbarkeit des vorhandenen
Bootshafens jedoch der ©konomische Ausbau (minimale Ausbaubreite) des heute
unbefestigten Weges (ab der Hafengasse bis zum vorhandenen Bootshafen), erforderlich.
Vorgesehen werden die Errichtung einer Wendemoglichkeit und der Neubau von
Stellflachen. Von einem Komplettausbau des Weges bis zur HaupterschlieRungsstral3e des
Hafens wird abgesehen. Das Teilstiick wird dem ful3laufigen Verkehr vorbehalten, um zum
einen den hochwertigen Naturraum keiner erhéhten Stérung auszusetzen und zum anderen
um die bestehenden Verkehrsflisse nicht auf weniger ginstige Verbindungen umzulenken.
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5.2 Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Planbereich wird durch die besondere Art der baulichen Nutzung als
Hafengebiet gepragt. Verschiedene Nutzungsarten, die gemischten oder Wohnbauflachen
eigen sind, finden sich darin wider.

Dennoch kann das Gebiet nicht nur den Nutzungsarten zugeordnet werden, die den
Baugebieten nach den 88 2 bis 10 der BauNVO entsprechen. In den unterschiedlichen
Teilbereichen sind differenzierte Zulassigkeitsvoraussetzungen gegeben.

Den gréRten Flachenanteil macht das ,Hafengebiet* aus, was zum tberwiegenden Anteil die
Zulassigkeitsvoraussetzung von bestehenden Nutzungsarten regelt. Dennoch st
beabsichtigt, nach geédnderten gesellschaftlichen Verhaltnissen einen Entwicklungsspielraum
neben Fischereiwirtschaft, Hafen- und Zollbetrieb zuzulassen, beispielsweise durch nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe, sowie Beherbergungsgewerbe und auch Laden-,
Schankwirtschaft- und Einzelhandelsbetriebe bis 300 m2 Verkaufsflache.

Es wird davon ausgegangen, dass durch die hohere Frequentierung von Dauergasten (nicht
nur Uberwiegend Tagesgaste wie bisher) ein erhdhter Versorgungsbedarf mit Waren des
taglichen Bedarfes besteht, der in letzteren abzudecken ist. Damit soll in Uberregionale
Einzelhandelsbeziehungen nicht eingegriffen werden, um die Besonderheit des Gebietes
nicht durch Verbrauchermarkte zu tberformen.

Auch die Zulassigkeit von Raumlichkeiten fir freie Berufe soll gewahrleistet werden, um das
Nutzungsspektrum anzureichern und gewisse Dienstleistungen vor Ort anbieten zu kdnnen.
Die Einschrankung von allgemeiner und ausnahmsweiser Zulassigkeit ist auf die Spezifik der
Hafennutzungen zu beziehen.

Dasselbe trifft fir Speditionen und Logistikunternehmen zu. Es soll vermieden werden, dass
durch Neuansiedlung solcher Unternehmen ein erhthtes Verkehrsaufkommen verursacht
wird. Daher werden sie nur ausnahmsweise zugelassen, wenn sie mit dem Hafenbetrieb
verknipft sind.

Die zulassigen Nutzungsarten werden struktur- und nutzungsvertraglich zu den vorhandenen
Nachbarschaften im Gebiet zoniert (H1 — 3).

Die weiteren Entwicklungsansatze sollen Altwarp Uberwiegend als
Tourismusschwerpunktraum stérken.

Dabei geht es um den Kapazitatsausbau von Sport- und Freizeitbootliegeplatzen, der nur
durch bauliche Eingriffe erreicht werden kann sowie die Anlage eines Sondergebietes fur
Freizeit und Erholung gem. 8 10 BauNVO fir Stellplatze von Campmobilen und Caravane.
Die Flachenverfugbarkeit flr letzteres ist nur &stlich des vorhandenen 6ffentlichen
Parkplatzes in Nahe des Hafens auf einer Graslandflache gegeben. Auch hier muss baulich
eingegriffen werden, um Standsicherheiten zu gewahrleisten und technische Ausstattung
vorzuhalten.

Die Zulassigkeiten in den zuletzt genannten Sondergebieten sind nutzungsspezifisch
eingeschrankt und sollen nicht dariber hinausgehen, da die Flachenverfligbarkeit begrenzt
ist.

In allen Baugebieten sind gebietsspezifische Nebenanlagen, Nebenanlagen der technischen
Versorgung und Stellplatze zulassig. Dies ist gebietsvertraglich, da der Hafenbereich mit
seiner technischen Uberformung die Besonderheit in der strukturellen Mischung bereits
widerspiegelt.
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Aulerdem wird durch die umfangreichen grinordnerischen Festsetzungen das Bild als
,Gruner Hafen" erhalten bleiben und auch den vorhandenen Erholungswert des
Planbereiches nicht schmalern. Die Bebauung wird durch die Festsetzung zur Erhaltung und
Neuanlage von 6ffentlichen und privaten Griinflachen eingeschrénkt. Damit kann ein relativ
ausgewogenes natirliches Gleichgewicht zwischen Bau- und Grinflachen nachgewiesen
werden.

Der Planbereich umfasst im Weiteren Ortserganzungsflachen (Bauliicken Hafengasse), die
eine der Umgebung angepasste Wohnbebauung einem Allgemeinen Wohngebiet
entsprechend vorsieht. Hier werden nur Gartenbetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da
diese der Gebietstypik an diesem Standort nicht entsprechen.

Die Storanfalligkeit des vorhandenen Hafengebietes ist derzeit mit der eines Mischgebietes
vergleichbar. Daher soll sie im Planungsansatz so auch festgeschrieben werden. Dasselbe
trift dann auch fir den neuen Freizeithafen zu. Die dem Allgemeinen Wohngebiet
entsprechenden Nutzungszonen sind das Sondergebiet Campmobile und Caravane und das
Hafengebiet mit der Teilflachenbezeichnung 3. Hier ist eine hdhere Ruhebedirftigkeit zum
Erholen erforderlich. Allerdings muss die Nahe zur Hafenanlage mit der ihrer Nutzung
entsprechenden Eigenart durch die Nutzer Berucksichtigung finden.

5.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Durch das MalR der baulichen Nutzung wird wesentlich die strukturelle Entwicklung
beeinflusst. Neben der Bestimmung der Dichte, pragt es u. a. auch das stadtebauliche
Erscheinungsbild der Bebauung im Gebiet.

Die Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung entsprechend 8 16 der BauNVO wird
durch die im Gebiet vorhandene und anliegende Bebauung sowie die stadtebauliche Idee
begriindet.

Die Nutzungsintenstitat innerhalb des Geltungsbereiches ist differenziert zu betrachten,

Die zuldssige Grundflaichenzahl (GRZ) wird im Sinne eines maximal zuldssigen
HoéchstmalRes beziglich der mdoglichen Versiegelung oder Bebauung der Grundstiicke
festgesetzt.

Die Gebietsteile Sondergebiet Hafen 1 und 2 stellen prinzipiell das Kerngebiet des Hafens
dar. Die Bebauungsdichte innerhalb des Geltungsbereiches ist hier am hochsten. Die
gewerbliche Pragung und vorhandene Bebauung mit eingeschossigen Lagern, mehreren
Containern und Uberdachungen im Sondergebiet Hafen 2 mit dem Hafengebaude sowie die
bereits allgemein hohe Versiegelung der Flachen ist mal3gebend fur die Festlegung einer
Grundflachenzahl von 0,8. Die hier begrinten Restflachen sind untergeordnet und
wirtschaftlichen Nutzungsablaufen unterworfen. Ihr Pflegezustand ist gering.

Im Bereich des Sondergebietes Hafenteilbereich 3 wird eine Grundflachenzahl von 0,6
festgesetzt. Der vorliegende Bebauungsbestand und seine unmittelbare Umgebung sind
weniger stark verdichtet. In Verbindung mit der Festsetzung von max. 2 Vollgeschossen,
wird dadurch kiinftigen Nutzungsanforderung Rechnung getragen.

Eine Grundflachenzahl von 0,2 wird fir den Bereich sonstiges Sondergebiet Freizeithafen
sowie eine maximal zulassige Hochstgrenze von 45 Bootsliegeplatzen ausschlief3lich fir
Sport- und Freizeitboote festgesetzt. Die Gebietsrandlage und damit Naturndhe des
Teilbereiches fordert die geringe Grundflachenzahl, sichert jedoch ausreichend bauliche
Entwicklungsmaoglichkeiten vor allem landseitig. Die Bericksichtigung von Wasserflachen
innerhalb des dargestellten Freizeithafens als unversiegelte Flache ist vorzunehmen.
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Im Bereich des Sondergebietes Erholung / Campmobile und Caravane werden 30
Stellplatze/ Standflachen ausschlie3lich fir Caravane/ Campmobile als maximal zulassige
Hochstgrenze festgesetzt. Zelte durfen nicht aufgeschlagen werden. Eine Grundflachenzahl
von 0,6 wird geplant, damit mdgliche Standflichen mdglichst unversiegelt und damit
naturnaher ausgefihrt werden sollen.

Allgemein sollten die au3eren Bereiche durch geringere Grundflachenzahl gepragt sein, um
die Randbereiche lockerer als im Zentrum des Hafengebietes zu strukturieren und damit eine
Annaherung an das dorfliche Geflige zu bewirken.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird eine allgemein zuldssige Grundflachenzahl
von 0,4 festgesetzt. Die GRZ entspricht den Gegebenheiten in der unmittelbaren
Nachbarschaft bzw. dem StralRenzug selbst. Damit wird die stadtebauliche Einordnung
kunftiger Bebauungen in das Ortsbild erreicht.

Die gemalR § 19 BauNVO ausnahmsweise zulassige Uberschreitung der GRZ um 50 %
durch Stellplatze wird nur fur das allgemeine Wohngebiet und den Caranvanplatz ermoglicht.
Die anderen Bereiche sollen auf Grund der bereits erhdohten Festsetzungen oder der
sensiblen naturraumlichen Lage nicht héher versiegelt werden. Eine Mindestbegriinung ist
somit dauerhaft gesichert.

Nach 8§ 20 BauNVO wird die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse zur Steuerung der
Bebauungsdichte festgesetzt. Im gesamten Geltungsbereich wird entsprechend der
Gebietstypik und zur Unterstitzung der harmonischen Einbindung in den Griinraum die
Bebauung mit max. 1 Vollgeschoss geplant. Ausnahme ist das Sondergebiet Hafen 3.
Aufgrund seiner pradestinierten und zentralen Lage innerhalb des Hafengebietes und in
seiner derzeitigen und geplanten Funktion als Haupterlebnis- und Aktionsraum insbesondere
fur den Tourismus wird eine Bebauung mit max. 2 Vollgeschossen festgesetzt, um das
Zentrum fur Besucher und Anlieger rdumlich erlebbar zu machen.

54 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um die typische Lockerheit der Baustrukturen in Ortsrandlage zu erhalten, ist es erforderlich,
dass kinftige Neubebauungen wie auch bisher in offener Bauweise erfolgen.

Die Anordnung des Bebauungskomplexes im Sondergebiet Hafen 3 auf dem Grundstiick
selbst, wird durch eine Baugrenze bestimmt und unterstiitzt die stadtebauliche Grundidee
des erlebbaren Zentrums. Um die mit hochbaulichen Anlagen bebaubare Flache
raumwirksam auszunutzen, konnen hier ebenerdige Stellplatze und technische
Nebenanlagen aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden.

5.5  VerkehrserschlieBung

Fur die VerkehrsschlieBung wird das vorhandene Gebietsstralennetz genutzt und
weiterentwickelt.

HauptstraRenraum ist weiterhin die bereits mit hohem Ausbaustandard vorliegende
ErschlieBungsstralle des Hafengebietes. Sie bietet auch bei eventuell kinftiger
Nutzungsverdichtung gentigend Kapazitdt, um den flieRenden Verkehr garantieren zu
koénnen. Die vorhandene Geschwindigkeitsbegrenzung auf 10 km/h soll beibehalten werden.

Der unbefestigte Weg ab Freizeithafen bis zur Hauptgebietsstralle des Hafens soll in etwa
im Bestand verbleiben.
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Mit der Satzung wird die Gesamtbreite des Verkehrsraumes verbindlich festgesetzt. Die
innere Verkehrsgestaltung (Stral3enquerschnitte) ist informell und kann in Abh&ngigkeit des
weiteren Planverfahrens Anderungen erfahren. Die StraRenquerschnitte werden deshalb
,hachrichtlich” in den B- Plan tlbernommen.

Zur ErschlieBung des vorhandenen Bootshafens ist die vorhandene Stichstrae ab
Hafengasse auszubauen und oOffentlich zu widmen. Zur Verminderung zusétzlicher
Larmimmission wird sie als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Zusatzlich werden
ca. 15 offentliche Stellplatze in Senkrechtaufstellung ausgewiesen.

Bei der Ausfiihrung der neu geplanten Stral3en und Wege ist zu beachten:

Die Aufstellung jeglicher Verkehrszeichen gemall Verkehrszeichenkatalog ist mit
gleichzeitiger Vorlage eines Beschilderungsplanes rechtzeitig beim Landkreis Uecker-
Randow, Fachbereich 2, Fachdienst StralBenverkehr, zu beantragen.

Bei der Anlage des verkehrsberuhigten Bereiches sind die baulichen Voraussetzungen
gemal der VwV zu Zeichen Nr. Vz. 325/326 zu erflllen.
(VWV zu 8 42 zu Zeichen 325 und 326 Nummer IV.)

Die wahrend des Ausbaus notwendigen Einschrdnkungen des offentlichen Verkehrsraumes
sind rechtzeitig, jedoch spétestens 14 Tage vor Baubeginn, Uber die bauausfiilhrende Firma
beim Landkreis Uecker-Randow, Fachdienst Stralenverkehr, zu beantragen.

Der Bebauungsplan beabsichtigt insgesamt die Belebung der touristischen und gewerblichen
Entwicklung von Altwarp. Eine Bezifferung dieser Entwicklung in Form von
Verkehrsmengenerhdhung ist derzeit nicht méglich. Es wird davon ausgegangen, dass das
flichenhaft begrenzte Entwicklungspotential eine sanfte Tourismusentwicklung und die
Sicherung des Hafens als Gewerbestandort bewirkt. Die Uberregionale Verkehrsanbindung
durch die L31 wird hierfir als geeignet und ausreichend angesehen.

5.6  Technische ErschlieBung

Die Loschwasserentnahme erfolgt aus dem Haff. Bei der Loschwasserentnahme aus dem
Haff ist es erforderlich die Ldschwasserentnahmestelle in Anlehnung an DIN 14210
(Loschwasserteiche) herzustellen.

Die Bemessung des LoOschwasserbedarfs hat nach Arbeitsblatt W405 des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen. Fir den Einsatz der Feuerwehr
sind Bewegungsflachen fur Feuerwehrfahrzeuge entsprechend der ,Richtlinie tGber Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstlicken — Fassung August 1997 in unmittelbarer Nahe der
Loschwasserentnahmestellen anzuordnen.

Das B-Plangebiet wird an die vorhandenen ErschlieBungsanlagen in der Hafengasse
angeschlossen. Damit ist eine zentrale normativgerechte Entwasserung und
Wasserversorgung gesichert.

Schmutz- und Niederschlagswasser sind im Trennsystem abzuleiten.

Das Niederschlagswasser von den ErschlieBungsstralen ist (ber entsprechende
wasserwirtschaftliche Anlagen abzuleiten, die den anerkannten Regeln der Technik
entsprechen. Das unverschmutzte Niederschlagswasser von den Dachflachen sollte
vorrangig als Brauchwasser genutzt werden oder grof3flachig am Ort des Anfalls versichert
werden, wenn es die Bodenverhdltnisse zulassen und eine Beeintrachtigung der
Nachbargrundstiicke nicht zu besorgen ist.

Sollten bei Tiefbauarbeiten Dradnungen oder andere wasserwirtschaftliche Anlagen
angetroffen werden, ist ihre Funktionsfahigkeit zu erhalten.
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Zum Schutz der Gewasser ist der Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen (z.B. Heiz6l) der
unteren Wasserbehorde gemaf 820 LWaG anzuzeigen.

Im B-Plan-Gebiet befinden sich derzeit 1 kV-Kabel der e.dis AG. Notwendige
Versorgungsanschliisse sind mit diesem Versorgungstrager rechtzeitig vor Baubeginn
abzustimmen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG,
Technikniederlassung, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs durch die Deutsche
Telekom AG ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien  vorzusehen. Hinsichtlich  geplanter
Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989; siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
nicht behindert werden.

Aus wirtschaftlichen Grinden ist eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch
die Deutsche Telekom AG nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschliel3ung
mdglich. Es ist daher folgendes sicherzustellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet
eine ungehinderte, unentgeldliche und kostenfreie Nutzung der vorhandenen und
kunftigen Stralen und Wege mdglich ist,

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der
Deutschen Telekom AG als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend 89 (1)
Ziffer 21 BauGB eingerdumt wird,

- dass zur Herstellung der Hauszufiihrungen der ErschlieBungstrager verpflichtet wird,
vom jeweiligen dinglich Berechtigten (Grundstiickseigentiimer) die
Grundstickseigentimererklarung einzufordern und der Deutschen Telekom AG
auszuhandigen,

- dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumalnahmen
fur Stral3enbau und Leitungsbau durch den Erschliel3ungstréager erfolgt.

Bei der Bauausfihrung st darauf zu achten, dass Beschadigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle
von Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang Zu vorhandenen
Telekommunikationslinien mdoglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
bauausfuhrende Firma  vor  der Bauausfuhrung Uber die vorhandenen
Telekommunikationslinien bei der Deutschen Telekom AG, T-Com, Tl NL NO, Rs PTI 21,
Bauherrenberatung 1, Herr Frohbdse (Tel. 0331-123 78251; Fax 0331-123 78264), Postfach
229, 14526 Stahnsdorf informieren.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralBenbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallinahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom AG so frih wie méglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich
bei der Deutschen Telekom, T-Com, Tl NL NO, Rs.PTI 21, Postfach229, 14526 Stahnsdorf
angezeigt werden.

Das Gebiet des Hafens und das in der Planung ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet
werden als erschlossen bewertet. Bei Errichtung baulicher Anlagen sind die vorhandenen
Leitungsbestdnde zu nutzen. Anschlusspunkte sind durch die Versorgungstrager zu
benennen.
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Im Zuge des Ausbaus der Anliegerstrale zum Freizeithafen sind alle zur Ver- und
Entsorgung notwendigen Leitungen im 6ffentlichen Raum zu verlegen. Der Anschluss an die
Netze im Hafen bzw. in der Hafengasse ist vorzunehmen.

5.7 Immissionsschutz

Der Schutz der vorhandenen Wohnbebauung gegenlber &auferen Stérquellen ist in
Anwendung mit dem 815 Abs. 1 BauNVO zu gewabhrleisten.

Die Pflichten der Betreiber sowie die Anforderungen an die Errichtung, die Beschaffenheit
und den Betrieb nicht genehmigungsbedurftiger Anlagen ergeben sich aus den 88 22 und 23
Bundes-Immissionsschutzgesetz.

Die geplanten Anlagen in SO-Gebieten sind zu errichten und zu betreiben, dass die in der
Sechsten Allgemeinen  Verwaltungsvorschrift zum  Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm-TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI. S.
503) festgesetzten Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten werden.

Das allgemeine Wohngebiet weist iiberwiegend Bestandscharakter auf. Bei der Uberplanung
handelt es sich lediglich um mogliche Lickenbebauungen. Die Nutzungsintensitat des
Hafenbeckens durch Fahranlieger wird sich zukinftig nicht erhéhen. Derzeit ist keine
unzulassige Storung des Wohngebietes durch den Hafen zu verzeichnen. Die im
Sondergebiet H3 zulassigen Nutzungen stehen jedoch im Zusammenhang mit der
umgebenden Hafennutzung, die das besondere Flair des Gebietes pragen. Eine mit der
Hafennutzung verbundene Gerauschkulisse ist hierfir vertraglich bzw. sogar erforderlich.

Es wird davon ausgegangen, dass durch die hohe Verkehrsberuhigung (7 — 10 km/h) und die
Beschrankung der Gewerbebetriebe auf nicht wesentlich stérend keine Erhéhung der
Schallimmission im Gebiet auftritt. Durch den Verzicht eines Kreisschlusses des
ErschlieBungssystems werden die Verkehrsflisse auf das notwendige Maf3 beschrénkt (kein
Durchgangs- bzw. Abkurzungsverkehr).

Den Nutzungen im Gebiet wurden hochstzulassige Storungsgrade dem Allgemeinen
Wohngebiet bzw. dem Mischgebiet entsprechend zugeordnet. Die Begrenzung der
Emissionen entsprechend den Orientierungswerten nach DIN 18 005 soll gewahrleisten,
dass Belastungen auf das dem Gebietscharakter entsprechende vertragliche Mal
beschrankt bleiben.

5.8  Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften sollen gemaR 8§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§ 86 LBauO M-V Uber die Gestaltung baulicher Anlagen und der nicht iberbaubaren Flachen
der bebauten Grundstiicke, hier im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes erlassen
werden.

Sie haben die Aufgabe, die mit den Festsetzungen nach 8§ 9 BauGB formulierte
stadtebauliche Grundidee gestalterisch umzusetzen, damit sich das ,Neue” der bestehenden
Struktur anpasst bzw. sich besser einfligt. Gestalterische Storfaktoren im historischen
Dorfbild sollen somit vermieden werden.

Die Festsetzung der Stellung der Wohngebaude durch Traufstellung zum
ErschlieBungsraum soll dazu beitragen, den stadtebaulichen Raum klar zu definieren und die
vorhandene stadtebauliche Ordnung zu sichern. Die Traufstellung ist durch die Ubernahme
einer planmafigen Gebietsgestaltung aus den Vorbildern der Umgebung begriindet.
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Entscheidend flur die stadtebauliche Gesamtwirkung ist in diesem Fall die Gestaltung der
Déacher. Die Einschrankung der Dachneigung auf 38-45° fir Hauptgebdude dient der
Anpassung an die Gestaltung der umgebenden Siedlung und ermdglicht den Ausbau des
Dachgeschosses zu Wohnzwecken. Die Symmetrie der Dachform bestimmt wesentlich den
Gestaltungszusammenhang dieses Gebietes. Aus diesem Grund wird die Dachform als
Satteldach und Krippelwalmdach erméglicht. Damit kénnen Unruhe und gestalterische
Disharmonie vermieden werden. Gebietsuntypische Pult- und Flachdacher werden damit
ausgeschlossen.

Die offene dorftypische Gestaltung der Grundstiicksansicht wird auch fir das Plangebiet
durch Ausschluss von vollflachigen Holzeinfriedungen oder Mauern gewébhrleistet.

5.9 Begrinung/ Ausgleichsregelung
An dieser Stelle wird auf den Teil Il Grinordnungsplan verwiesen.

Im Vollzug des Artenschutzrechtes ist auf die Verbotstatbestadnde des §20f Abs. 1 Nr. 1 und

2 BNatSchG hinzuweisen:

- Verbot u.a. des Verletzens oder der Tétung wildlebender Tiere besonders geschutzter
Arten sowie das Verbot des Beschadigens und Zerstdérens von deren Nist-, Brut-, Wohn-
und Zufluchtstatten,

- Verbot u.a. des Ausgrabens, Beschadigens oder Vernichtens wildlebender Pflanzen
besonders geschutzter Arten.

Es ist davon auszugehen, dass bei Eingriffstatbestanden diese Sachverhalte im Rahmen der
Eingriffsregelung bertcksichtigt und ggf. entsprechende Ausgleichsmaflinahmen festgelegt
werden.

Die dafur zustandige Behorde ist in diesen Fallen die Untere Naturschutzbehorde. Sollten
nach Abschluss des Planverfahrens Vorkommen besonders geschiitzter Arten bekannt
werden, die nicht im Rahmen der Eingriffsregelung gemafl? 88 BNatSchG erfasst worden
sind, gelten die Verbotstatbestande des 820f Abs.1 BNatSchG unmittelbar, d.h. es ist
umgehend eine Befreiung nach 831 BNatSchG beim Landesamt fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V zu beantragen. Dieser Fall tritt auch ein, wenn die MaRnahme nicht die
Voraussetzungen eines Eingriffes erfullt (z.B. bei Sanierungsmal3nahmen oder
Dachausbauten in Gebauden, bei denen weder die Gestalt noch die Nutzung einer
Grundflache verandert wird).

5.10 Flachenbilanz

Entsprechend der Planung handelt es sich bei dem Geltungsbereich mit der Gesamtflache
von 65.900 m2 um

- ca. 18.240 m2 Grunflachen, 28 % der Gesamtflache:

davon 1.230 m2 fir Anpflanzungen
davon 1.140 m2 zur Erhaltung

davon 6.470 m2 als Schutzgebiete
davon 8.330 m2 zur Entwicklung N + L
davon 1.070 m? als Park

- ca. 9.160 m2 Verkehrsflache, 14 % der Gesamtflache:
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davon 5.995 m2 StralRenflachen
davon 2.145 m2 Parkflachen
davon 1.020 m2 Wegflachen

- ca. 33.170 m2 Sondergebiet, 50 % der Gesamtflache::

davon 3.540 m2 Sondergebiet Campmobile und Caravan
davon 17.650 m? Sondergebiet Hafen,
davon 11.980 m2 Sondergebiet Freizeithafen,

- ca. 5.330 m2 Wohnbauflache, 8 % der Gesamtflache.
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5.11 Nachrichtliche Ubernahme

Hinsichtlich bodendenkmalpflegerischer Belange ist folgendes zu beachten:

Werden bei den Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt,
von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gem. 82 Abs.1 DSchG M-V ein
offentliches  Interesse  besteht, z.B. archdologische Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen, ist gemall 811 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehdrde zu
benachrichtigen.

Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer und
zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle
sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach
Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spétestens nach einer Woche. Die untere
Denkmalschutzbehérde kann im Benehmen mit dem zustédndigen Landesamt die Frist im
Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgemafle Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

Seeseitiger Bereich:

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand ist in den ungestorten Bereichen des Vorhabens
mit Bodendenkmalen zu rechnen, die jedoch in Qualitat und Ausdehnung nicht bekannt sind.
In den Bereichen muss mit dem Vorhandensein von Uberresten einer Landestelle gerechnet
werden. Hier konnen sowohl historische Wrackreste, Teile der alten Uferbefestigung und
Verlustgegensténde aus dieser Zeit lokalisiert werden.

Fir das Bauvorhaben ist deshalb eine Genehmigung nach 87 Abs. 7 DSchG M-V
erforderlich. Das Einvernehmen zur Erteilung dieser Genehmigung kann nur hergestellt
werden, wenn gem. 87 Abs. 5 DSchG M-V beachtet wird:

Vor Beginn der Bauarbeiten muss eine fachgerechte archéologische Prospektion zu Wasser
zur Feststellung der Ausdehnung und Qualitdt des Bodendenkmals im betroffenen
Teilbereich erfolgen. Fiur dabei festgestellte Funde und Befunde muss die fachgerechte
Bergung und Dokumentation sichergestellt werden. Die Kosten fur diese MalRnahmen tragt
der Verursacher des Eingriffs (86 Abs. 5 DSchG M-V; Neufassung vom 06.01.1998; GVbl.
M-V Nr. 1/1998, S. 12 ff.).

Hinweis:

Eine Beratung zur Prospektion sowie zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen
erhalt man beim Landesamt fir Bodendenkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern, Schloss
Wiligrad, 19069 Lubstorf. (Herr Dr. Harald Libke, Tel. 03867/8805 und Herr Dipl. Mus.
Thomas Forster, Tel. 03867/8805 od. 0177/2341532)

Landseitiger Bereich:

Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
so ist unverziglich das Landesamt fir Bodendenkmalpflege M-V (Dr. Schirren, AuRenstelle
Stralsund, Tel. 03831/291850) durch den Entdecker, Leiter der Arbeiten, Grundeigentimer
oder zufalligen Zeugen, dem der Wert des Gegenstandes bekannt ist, zu benachrichtigen
(811 (1) und (2) DSchG M-V). Der Fund und die Fundstelle sind 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige in unverandertem Zustand zu sichern, wobei diese Frist, die eine sachgerechte
Untersuchung und Dokumentation des Denkmals gewéhrleisten soll, im Rahmen des
Zumutbaren verlangert werden kann (811 (3) DSchG M-V). Die Baufirmen sind durch den
Bauherren von dem Inhalt der Stellungnahme zu belehren.

Ordnungswidrig handelt, wer nicht unverziiglich Anzeige erstattet oder das entdeckte
Bodendenkmal bzw. die Entdeckungsstatte nicht in unverandertem Zustand erhalt (829 (1)
DSchG M-V).
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Erlauterungen:

Bodendenkmale sind nach 82 Abs. 1 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (DSchG M-V; Neufassung vom 06.01.1998; GVbl. M-V Nr. 1/1998, S. 12ff.)
Sachen sowie Teile oder Mehrheiten von Sachen, an deren Erhaltung ein offentliches
Interesse besteht, da sie fir die Geschichte des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen u.a.
vom menschlichen Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschliisse Uber die Kultur-,
Wirtschafts-, Sozial- und Geistesgeschichte sowie (ber Lebensverhéltnisse und
zeitgendssische Umweltbedingungen des Menschen in ur- und friihgeschichtlicher Zeit (82
Abs. 5 DSchG M-V).

Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen auf der betroffenen Flache liegen der Abteilung
Kreislaufwirtschaft, Abfall und Bodenschutz zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor.

Sollten sich im Falle von BaumalRnahmen Hinweise auf Altlastenverdacht oder sonstige
schadliche Bodenveranderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem Staatlichen
Amt far Umwelt und Natur Ueckerminde, Abteilung Kreislaufwirtschaft, Abfall und
Bodenschutz (zustandige Behdorde nach 8§2Nr.1 der Abfall- und Bodenschutz-
Zustandigkeitsverordnung M-V) sowie dem Umweltamt des Landkreises Uecker-Randow
abzustimmen.

Entsprechend den Zielen der Abfallwirtschaft gemall 8 1 und der Deponieschonung nach
§ 18 des Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes fiir Mecklenburg-Vorpommern in der
Fassung vom 15. Januar 1997 (GVOBI. M-V S 43) sind bei Durchfuhrung der geplanten
Bauarbeiten Abfélle so weit wie mdglich zu vermeiden bzw. vorrangig der Verwertung
zuzufuhren.

Bewohnte sowie gewerblich oder landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke unterliegen gemaf
87 der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis (Abfallsatzung) dem Anschluss- und
Benutzerzwang gegeniiber der offentlichen  Abfallentsorgung. Unmittelbar nach
Fertigstellung sind Wohn- und Gewerbegrundstiicke daher gem. 88 Abfallsatzung
anzumelden. Bei der StralRen- und Wegebauplanung ist die Erreichbarkeit der Grundstiicke
mit Entsorgungsfahrzeugen zu sichern und es sind ggf. Standplatze fir die Aufstellung von
Recycling- und RestmillsammelgefdaBen vorzusehen. Bei der Planung von
StraBennebenanlagen, wie Geh- und Radwege, sollte die Regelung der Abfallsatzung
Berticksichtigung finden, wonach die Grundstiicksbesitzer das Restmillgefal am Abfuhrtag
am StralBenrand zur Abfuhr bereitstellen missen.

Fur bei den Arbeiten gegebenenfalls anfallende besonders Uberwachungsbedirftige Abfélle
nach 83 Abs.8 S. 1 und 41 Abs. 1 und 3 Nr. 1 KrW-/ AbfG in Verbindung mit 83 der
Abfallverzeichnis-Verordnung (AVV), verkiindet als Artikel 1 der Verordnung zur Umsetzung
des Europaischen Abfallverzeichnisses vom 10. Dezember 2001 (BGBI. S. 3379), sind
diesbezugliche Informationen bzw. Genehmigungen im Staatlichen Amt fir Umwelt und
Natur Ueckerminde, Abteilung Immissions- und Klimaschutz, Abfall und Kreislaufwirtschaft
einzuholen.

In  dem B-Plangebiet befinden sich Aufnahmepunkte, Hohenfestpunkte und
Schwerefestpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-
Vorpommern.

Die genaue Lage der Aufnahmepunkte kann den Unterlagen des Katasteramtes und die der
Hohen- und Schwerefestpunkte den Unterlagen des Landesvermessungsamtes entnommen
werden. In der Ortlichkeit sind die Punkte durch entsprechende Vermessungsmarken
gekennzeichnet (,vermarkt®).
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Aufnahmepunkte werden im Rahmen von Liegenschaftsvermessungen aufgebaut und sind
zu schitzen.

AulBerdem konnen sich in dem angegebenen Bereich vermarkte Grenzpunkte des
Liegenschaftskatasters befinden, die durch die BaumalRnahme gefahrdet sein kdnnen und
deren Erhaltung zu gewébhrleisten ist.

Folgende Vermarkungsarten sind Ublich:
Stein, Rohr, Adapterbolzen, Dranrohr, Meil3elzeichen, Kunststoffmarke, Bolzen,
Vermessungsmarke, Nagel, Platte, Pfahl

Vermessungsmarken sowohl von Festpunkten als auch von Grenzpunkten sind nach 87 des
Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster des Landes M/V —
Vermessungs- und Katastergesetz (VermKatG) — in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. Juli 2002 (GVOBI. M-V S. 524), gesetzlich geschitzt:
- Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verandert oder
entfernt werden
- Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-,
Hohen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutzflache von zwei
Metern Durchmesser weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise
verandert werden.

Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken dirfen
nicht gefahrdet werden, es sei denn, notwendige MalRnahmen rechtfertigen eine Gefahrdung
der Vermessungsmarken.

Falls einer der angegebenen Punkte durch das Bauvorhaben gefahrdet wird, ist rechtzeitig
(ca. 4 Wochen) vor Beginn der Baumaflinahme ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes,
Aufnahmepunktes sowie Grenzpunktes beim Fachdienst Vermessung/Kataster, Sachbereich
Grundlagenvermessung (Tel. 09373/25 55 52, Fax. 255 77 62) zu stellen. Das beauftragte
Bauunternehmen ist entsprechend aktenkundig zu belehren.

Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen ist eine
Ordnungswidrigkeit und kann mit einer Geldbuf3e bis zu 5.000€ geahndet werden.
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5.12 Sonstiges

- Ausnahme fur den Eingriff in Biotope (siehe GOP- Teil Il, Punkt 4)

- Herauslésen des B- Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Haffkiiste* (siehe
GOP- Teil Il, Punkt 4)

- Ausnahmeantrag fur die Planung im 200 m Gewasserschutzstreifen der Haffkiiste (siehe
GOP- Teil Il, Punkt 4)

Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist hochwassergefahrdet. Es muss mit einem Bemessungshochwasser
(BHW) wvon 1,55m 0. HN gerechnet werden. Dieser Wasserspiegel stellt einen
Ruhewasserstand dar und bericksichtigt nicht den mit Hochwasser zumeist einhergehenden
Seegang bzw. Wellenauflauf.

Auch im Fall der etwaigen Errichtung von Hochwasserschutzanlagen seitens des Landes M-
V fir die im Zusammenhang bebauten Gebiete der Ortslage Altwarp wird fir das Plangebiet
kein Hochwasserschutz gewabhrleistet.

Fur die vorgesehene Bebauung im B-Plangebiet sind durch die Bauherren geeignete, dem
jeweiligen Nutzungserfordernis entsprechende Kiisten- bzw. Hochwasserschutzmal3nahmen
selbstandig vorzunehmen, (z.B. Geldndeerhdhung, Anhebung der FufRbodenoberkante,
Verzicht auf Unterkellerung, sonstige objektbezogene Malinahmen).

Fur die vorgesehene Wohnbebauung (Allgemeines Wohngebiet) sowie fir die Gebaude und
die Anlagen im Sondergebiet Hafen H 3 (Betriebswohnungen, L&den, Schank- und
Speisewirtschaft u.s.w.) ist zwingend ein dem Bemessungshochwasser (BHW = 1,55m HN)
gerecht werdender Hochwasserschutz sicherzustellen. Des Weiteren mussen aufgrund der
unmittelbaren Nahe zur Kiste See- bzw. Eisbelastungen (z.B. bei der Statik) beachtet
werden, um einerseits Schaden der baulichen Anlagen selbst und andererseits
Beeintrachtigungen anderer Personen- bzw. Sachwerte zu vermeiden. Aus dem
vorgenannten Grund ist aul3erdem mindestens ein Freibord von 30 cm zusatzlich zum BHW
anzusetzen.

Des Weiteren ist das BHW bei der Lagerung wassergefahrdeter Stoffe bzw. der Installation
elektrotechnischer  Anlagen zu bericksichtigen. Die  Anforderungen an den
Hochwasserschutz werden festgesetzt.

Das Bebauungsgebiet grenzt an die Bundeswasserstralle Oderhaff / Neuwarper See.

- Nach 831 Bundeswasserstral3engesetz (WaStrG) vom 02. April 1968 in der Neufassung
der Bekanntmachung vom 04. November 1998 (BGBI. | S. 3301) ist fur die Errichtung, die
Veranderung und den Betrieb der Anlagen in, Uber oder unter einer Bundeswasserstral3e
oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzuholen, in
der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen bericksichtigt werden. Die
strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung ist beim Wasser- und Schifffahrtsamt
Stralsund rechtzeitig zu beantragen.

- Es durfen keine Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schifffahrt
storen, zur Verwechselung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsfihrer
durch Blendwirkungen oder Spiegelungen irrefiihren.

Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der Wasserstraf3e aus
sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig anzuzeigen.

Im B-Plangebiet befinden sich keine der Schifffahrt dienenden Schifffahrtszeichen bzw.

Anlagen sowie Einrichtungen.

- Fur die Anlage des Sondergebietes Freizeithafen ist aul3erdem eine wasserrechtliche
Genehmigung erforderlich. Mit den Antragsunterlagen ist ein Betreiberkonzept
vorzulegen, welches ausschliel3t, dass angrenzende Schutzgebiete beeintrachtigt werden
koénnen.
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5.13 Vollzug der Planung

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes entstehen Kosten fiir die Herstellung der
ErschlieBungsanlagen des vorhandenen und des geplanten Freizeithafens und fur die
Herstellung des naturrdumlichen Ausgleiches.

Die Neuanlage der Erschliel3ung fur den Bau des Freizeithafens und des Caravanplatzes ist
erforderlich. Das Sondergebiet Hafen 1 + 2 ist im wesentlichen baulich abgeschlossen und
kann den Festsetzungen entsprechend erganzt bzw. umgenutzt werden. Das Sondergebiet
Hafen 3 ist gemal B- Plan- Festsetzungen ausbaufahig, gilt jedoch als o6ffentlich
erschlossen. Das zuletzt genannte Grundstick verfigt neben der baulichen
Verdichtungsmadglichkeit auch tber zahlreiche Biotopflachen und Ausgleichsangebote.

Bei Durchfihrung des Eingriffes zur Nutzungsverdichtung hat der Bauherr den Ausgleich
gemal den Festsetzungen, die sein Grundstiick betreffen auf diesen vorzunehmen. Die
RestmalBnahmen hat er als Ausgleichszahlung gegeniiber dem ErschlieBungstrager
abzugelten. Die ermittelten Ausgleichsmaflinahmen fir die ErschlieBung des Freizeithafens
und des Caravanplatzes inclusiv der moglichen Verdichtung des Hafengebietes werden mit
der Durchfihrung der ErschlieBung realisiert, spatestens nach deren Abschluss. Die Kosten
werden auf die Grundstiickspreise umgelegt.

Zur offentlichen ErschlieBung zahlen StralRenausbau
offentliche Stellplatze
StraRenbeleuchtung
Schmutzentwasserung
Regenentwasserung
Wasserversorgung
naturrdumlicher Ausgleich
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Il Grinordnungsplan
1. Beschreibung des Vorhabens

Von den ca.6,6 ha des Plangebietes im Stden der Ortslage Altwarp umfassen:

0,5 ha Teile des vorhandenen Dorfes

1,9 ha die vorhandene Hafenanlage

2,4 ha Neubebauung und

1,8 ha von der Bebauung ausgesparte Bereiche

Bei einer GRZ von 0,2 bis 0,8 im Bereich der geplanten Sondergebiete und einer GRZ von
0,4 im Bereich des vorhandenen Dorfes ist von einer Versiegelung von insgesamt 3,0 ha
auszugehen. Die Neuversiegelung betragt 1,2 ha. Dabei werden die nach dem Gesetz
zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg — Vorpommern v. 21.Juli
1998 (LNatG M-V) vorhandenen geschuitzten Biotope mit einer Flache von 1,7 ha auf 0,7ha
von der Bebauung ausgespart und auf 1,0 ha verandert oder beeintrachtigt.

Die Neubebauung beinhaltet im Wesentlichen:

Ausbau Tourismus/ Einzelhandel/ Gewerbe — Sondergebiet Hafen

Einen Caravanstellplatz — Sondergebiet Campmobile und Caravane
Einen Hafen fur Sport- und Freizeitboote = — Sondergebiet Freizeithafen

Neben dem Caravanstellplatz und der Einrichtung von Ubernachtungsmaoglichkeiten mit max.
200 Betten ist die Einordnung eines Freizeithafens sldlich des vorhandenen
Fahrschiffhafens vorgesehen.

HierfUr liegt noch keine konkrete Planung vor. Festgelegt ist bisher, dass der Hafen eine
Kapazitat von 45 Liegeplatzen erhalt. Zudem werden Schwimmstege zum Einsatz kommen.
Die Entsorgung des Aushubmaterials der Fahrrinne ist auf der gemeindeeigenen Kippe
moglich.

Die geplanten Gebaude werden maximal 2- geschossig errichtet.

Die Aufteilung des Plangebietes It. B- Plan &ndert sich wie folgt:

Bestand Planung
1. Griunflachen 32.450,00 m2 1. Grinflachen 18.240,00 m2
dav. Gehdlz 13.560,00 mz dav. Anpflanzungen 1.230,00 mz
dav. Grinflachen 15.090,00 mz dav. Erhaltung 1.140,00 mz
dav. Schutz 6.470,00 m2
dav. Brache 3.800,00 m2 dav. Entwicklung N+L  8.330,00 m2
dav. Park 1.070,00 m2
2. Wasser 9.168,00 m2
3. Hafen 9.525,00 m2 2. Sondergebiete 33.170,00 m2
dav. SO Caravan 3.540,00 m?
dav. SO Hafen 17.650,00 m2
dav. SO Freizeithafen 11.980,00 m2
4. Dorf 5.117,00 m2 3. Allg. Wohngebiet  5.330,00 m?
5. Verkehr 9.640,00 m?2 4. Verkehr 9.160,00 m2
dav.StralRen 5.995,00 m2
dav. Parkplatz 2.145,00 m2
dav. Wege 1.020,00 m?
Gesamtflache 65.900,00 m2 65.900,00 m2

38



GEMEINDE ALTWARP B — PLAN ,Sondergebiet Hafen"

2. Gesetzliche Grundlagen

Zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird der Griinordnungsplan, auf
Grundlage folgender gesetzlicher Grundlagen erarbeitet:

Die Definition fur Eingriffe ist im 8§ 14 des Landesnaturschutzgesetzes Mecklenburg-
Vorpommern in Anlehnung an § 8 Bundesnaturschutzgesetz wie folgt definiert:

(1) Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne diesen Gesetzes sind Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Gewdassern aller Art, welche die
Okologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen.

(2) Eingriffe sind insbesondere: )
4. die Errichtung oder wesentliche Anderung von Hafen- Kiisten- und Uferschutzanlagen, Seebriicken, Stegen,
Sportboothafen, Bootsliegeplatzen und Bootsschuppen...

12. die Errichtung baulicher Anlagen auf bisher baulich nicht genutzten Grundstiicken und die wesentliche
Anderung baulicher Anlagen im AuRenbereich sowie die Versiegelung von Flachen von mehr als 300 m2 ...

In § 15 LNatSchG ist die Zulassigkeit, Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft beschrieben.

1. die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu vermeiden sind oder

2. die Beeintrachtigungen nicht zu vermeiden und nicht auszugleichen sind, es sei denn, dass die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwagung aller Anforderungen an Natur und Landschaft
zurtickzutreten haben.

Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn das Vorhaben mit geringeren Auswirkungen auf Natur und Landschaft
in gleicher Weise erreicht werden kann.

(1) Wer in Natur und Landschaft eingreift, ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
und des Landschaftshildes zu unterlassen

(2) Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 14 Abs. 1 und 2 bedurfen der Genehmigung

(3) Die Genehmigung ist zu versagen, wenn und soweit

1. die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu vermeiden sind oder
2. die Beeintrachtigungen nicht zu vermeiden und nicht auszugleichen sind, es sei denn, dass die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwagung aller Anforderungen an Natur
und Landschaft zuriickzutreten haben
Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn das Vorhaben mit geringeren Auswirkungen auf Natur und
Landschaft in gleicher Weise erreicht werden kann.

(4) Unvermeidbare Beeintrachtigung bei Eingriffen in Natur und Haushalt hat der Planer darzustellen und
innerhalb einer zu bestimmenden Frist so auszugleichen, dass nach dem Eingriff oder Ablauf der Frist keine
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts zurickbleiben und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist (AusgleichsmalRnahmen). Dabei
hat die Wiederherstellung Vorrang vor der Neugestaltung.

(5) Ist ein Eingriff nicht in dem erforderlichen Mal3e ausgleichbar, aber vorrangig, hat der Verursacher mdéglichst
in der vom Eingriff betroffenen GroR3landschaft durch geeignete MalRnahmen die beeintrachtigten Strukturen,
Funktionen und Prozesse von Natur und Landschaft mdglichst gleichwertig oder ahnlich zu ersetzen.
(Ersatzmafnahmen). Dabei ist auf das Landschaftsbild Riicksicht zu nehmen

(6) Konnen die durch einen nicht ausgleichbaren, aber vorrangigen Eingriff verursachten Beeintrachtigungen der
Natur auch durch ErsatzmaRnahmen nach Absatz 5 nachweisbar nicht behoben werden, so hat der
Verursacher fiir die verbleibenden erheblichen Beeintrdchtigungen der Natur und Landschaft eine
Ausgleichszahlung zu leisten. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Ersatzmaflnahmen aus rechtlichen oder
tatséchlichen Griinden nicht vorgenommen werden kénnen
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3. Schutzausweisungen

= das Vorhaben befindet sich im Landschaftsschutzgebiet 34 — ,Haffkiiste “.

= Das Vorhaben liegt fast vollstdndig im 200 m Kistenschutzstreifen des Stettiner Haffs.

=» Es gibt im Plangebiet geschitzte Biotope nach § 20 LnatSchG - MV

= In ca. 200 m Entfernung zum Plangebiet liegt das EU — Vogelschutzgebiet Altwarper
Binnendunen/Riether Werder, Gottesheide und Ahlbecker Seegrund welches das NSG 186
und gleichzeitig FFH und Natura 2000 - Gebiet 2251 — 301 Altwarper Binnendinen,
Neuwarper See, Riether Werder beinhaltet.

= Das Plangebiet befindet sich mit dem Bereich des Jachthafens in ca. 600 m Entfernung
zu dem potentiellen FFH — Schutzgebiet E 054 — 2 - Erweiterung Kleines Haff It.
Gebietsvorschlag Stand 22.02.2003.

4. Ausnahmegenehmigungen

Ausnahme vom 819 Abs.1LNatG M-V — Ausnahme vom Gewasserschutzstreifen

Eine Ausnahme vom 819 Abs.1LNatG fur das B- Plan — Gebiet ,Sondergebiet Hafen®,
aufgestellt von der Gemeinde Altwarp, wurde beantragt. Grundlage ist der 819 Abs.5 LNatG,
welcher eine Ausnahme fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes zulasst. Die Ausnahme
wurde mit dem Schreiben der unteren Naturschutzbehérde vom 01.08.2005 erteilt.

Der Bebauungsplan dient der Ordnung der bereits vorhandenen Bebauung und der
planmaiigen Weiterentwicklung des Gebietes, Ubereinstimmend mit den Festlegungen und
Entwicklungszielen des Flachennutzungsplanes. Die Notwendigkeit fiir die vorgesehenen
Nutzungen ist vorhanden. Daher ist es sinnvoll, diese geblindelt am vorgesehenen Standort
anzusiedeln.

Der raumliche Zusammenhang zur historischen Ortslage, die sich hier z. T. im genannten
Gewasserschutzstreifen befindet, ist gegeben.

Antrag auf Herausldsen aus dem Landschaftsschutzgebiet 34 — ;Haffkliste”

Das Herauslésen des B- Plan — Gebietes aus dem LSG 34 wurde beantragt. Die Neunte
Anderungsverordnung zum LSG ,Haffkiiste* vom 05.08.2005 ist seit dem 23.09.2005
rechtskréaftig.

Der B- Plan ist notwendig, um die bestehenden Nutzungen zu ordnen und weiter zu
entwickeln. Es kommt zu einer Blindelung geplanter und bestehender Nutzungen auf einem
bereits stark vorbelasteten Standort. Fir die geplanten Funktionen kann die bestehende
Infrastruktur genutzt werden. Es wird einer Zersiedelung der okologisch hochst sensiblen
Umgebung vorgebeugt. Eine Ortsabrundung wird vorgenommen, so dass nach Realisierung
des Vorhabens der Ortszusammenhang hergestellt ist.

Ausnahme vom Biotopschutz nach §20 LNatG M-V

Die Ausnahme vom 820 LNatG M-V fir die Biotope wurde beantragt, welche fir das
geplante Vorhaben ,Sondergebiet Hafen" durch Versiegelung oder Funktionsverlust
beeintrachtigt werden. Betroffen sind die Biotope:

KBA - Flachwasserzone der Boddengewasser, makrophytenreich § 1.100,00m?2
KVR - Salzbeeinflusstes Rohricht 8 3.580,00m?2
VSX - Standorttypischer Gehdélzsaum an stehenden Gewassern § 1.610,00mz

Die Ausnahmegenehmigung wurde mit dem Schreiben der Unteren Naturschutzbehdrde
vom 24.05.2005 erteilt.

Der B- Plan ist notwendig, um die bestehenden Nutzungen zu ordnen und weiter zu
entwickeln. Es kommt zu einer Biindelung geplanter und bestehender Nutzungen, auf einem
bereits stark vorbelasteten Standort. Fir die geplanten Funktionen kann die bestehende
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Infrastruktur genutzt werden. Es wird einer Zersiedelung der 6kologisch hochst sensiblen
Umgebung vorgebeugt. Der wirksame Schutz der noch bestehenden Biotope kann damit
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besser gewahrleistet werden.

5. Bestandsaufnahme, Bewertung

5.1. Relief, Landschaftsbild

Bestand

Das Plangebiet gehdrt zur GroRRlandschaft
Nordostliche Heide — und Moorlandschaft, das
zur Landschaftszone Nordostliches Flachland
zahlt.

Die Gegend sudlich des Haffs erhielt seine
mal3gebliche Pragung wahrend der letzten
Eiszeit. ,In der Zeit des Abschmelzens des
Inlandeises von der Rosenthaler Staffel bis zur
vollen Auspragung der Velgaster Staffel hatte
der Haffstausee seine maximale Ausdehnung
erreicht.  In ihm sind nicht nur das
Schmelzwasser des Inlandeises und das
Anstauwasser der umliegenden Toteisgebiete,
sondern auch Flusswasser aus sudlicheren
Raumen, so z.B. Uber die Randow — Rinne
gesammelt worden.“ (Physische Geographie,
1991)

Durch diese Vorgdnge sammelten sich im

Bereich des Haffstausees mineralische
Abschlammassen, aus welchen sich die
heutigen ausgedehnten Sandflachen

entwickelten.

Das Plangebiet besitzt ein ebenes Relief, welches bei einem kaum erlebbaren Wechsel von
flachen Senken und leichten Anhdhen eine Differenz von max. 70 cm aufweist. Das Gelande
ist stark von der Nutzung als Fahrhafen bzw. von dem Fischerei- oder Hobbyschiffereibetrieb
und der Lage im Ortsgebiet gepragt. Es befinden sich Anlegestellen und entsprechende
Nebenanlagen auf der Flache. Die zu den Gehoften gehérenden Grinflachen werden
intensiv genutzt. Die Gehdlzflachen sind stellenweise verunreinigt. Trotzdem bilden letztere
zusammen mit den ufernahen Gehdlzflachen, den Einzelbdaumen, dem Landréhricht und
dem Griinland eine Griinkulisse die einen wirkungsvollen Ubergang zu den angrenzenden
z.T. hochempfindlichen Landschaftsraumen schafft.

Es befinden sich keine denkmalgeschiitzten Objekte im Untersuchungsgebiet.

Es werden im Uferbereich archaologisch bedeutsame Gebiete vermutet. Das Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege M-V ist bei der weiteren Planung mit einzubeziehen.
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Bewertung:

Zur Bewertung werden 5 Kriterien herangezogen. Die Bewertung erfolgt auf einer Skala von
1-4 (1-gering, 2-mittel, 3-hoch, 4-sehr hoch) nach dem Gesichtspunkt, inwieweit
nachfolgende Kriterien erflllt werden.

@® Natlrliche und naturnahe Lebensraume mit ihrer spezifischen Auspragung an Formen,
Arten und Lebensgemeinschaften (z.B. Hecken) 2 - mittel

@ Gebiete mit kleinflachigem Wechsel der Nutzungsarten 2- mittel

® Landschaftsraume mit Raumkomponenten, die besondere Sichtbeziehungen ermdglichen
2 - mittel

@ Charakteristische, auffallende Vegetationsaspekte im Wechsel der Jahreszeiten

(z.B. Obstblite) 1 - gering
® Markante gelandemorphologische Auspragungen

1 - gering
® Naturhistorische bzw. geologisch bedeutsame Landschaftsteile 1 - gering

Laut Gutachterlichem Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern- Landesamt fir
Umwelt und Natur Mecklenburg - Vorpommern v. April 1996 (GLRP) Karte 8: ist die
Schutzwiirdigkeit des Landschaftshildes im Untersuchungsgebiet hoch bis sehr hoch, Karte
15: liegt das UG in einem unzerschnittenen stérungsarmen Raum mit Anteilen von
Siedlungs- und Verkehrsflache bis 1,5%.und Karte 22 stellt das Untersuchungsgebiet als
einen Bereich mit herausragender Bedeutung fiir die Erholung dar.

Aufgrund dessen und durch seine Lage im LSG weisen die Hinweise zur Eingriffsregelung
Schriftenreihe des Landesamtes flr Umwelt Naturschutz und Geologie 199/ Heft 3 das
Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet als Funktion mit besonderer Bedeutung aus.
Trotz der Einordnung It. GLRP und den Hinweisen zur Eingriffsregelung wird das
Landschaftsbild als mittel - wertig eingeschéatzt, da die 6rtlichen Gegebenheiten geringere
Landschaftsmerkmale als die Umgebung aufweisen.
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5.2. Wasser
Bestand

Oberflachengewésser

Im Untersuchungsgebiet befindet sich ein intensiv bewirtschafteter Graben.

Bewertung:

Zur Bewertung werden 2 Kriterien herangezogen. Die Bewertung erfolgt auf einer Skala von
1-4 (1-gering, 2-mittel, 3-hoch, 4-sehr hoch) nach dem Gesichtspunkt, inwieweit
nachfolgende Kriterien erflllt werden.

® Naturnahe Oberflachengewasser und Gewéassersysteme
(einschlieRlich Uberschwemmungsgebiete) ohne oder nur mit extensiver Nutzung.

1- gering
@ Freiheit von Schadstoffen und Eutrophierungsgrad der Oberflaichengewéasser. Die
intensive Nutzung des umgebenden Grinlandes lasst auf eine hohe Belastung mit Schad-
und Nahrstoffen schlieen.

1-gering

Der Grabenlauf wird mit gering bewertet

Das Plangebiet liegt mit dem Bereich des Freizeithafens im Stettiner Haff.
Bewertung:

® Naturnahe Oberflachengewasser und Gewassersysteme

(einschlief3lich Uberschwemmungsgebiete) ohne oder nur mit extensiver Nutzung -

Das Haff unterliegt einer starken Nutzung als Fischereigewasser und Schifffahrtsgewasser.
2 - mittel

@ Freiheit von Schadstoffen und Eutrophierungsgrad der Oberflachengewdasser. - Der
Fahrbetrieb sowie der Fischerei- und Hobbyschifffahrtsbetrieb im Bereich des zuklnftigen
Freizeithafens lassen auf eine hohe Belastung mit Schad- und N&hrstoffen schliel3en.

2 - mittel

Die Wasserflache des Haffs wird mit mittel bewertet.

Grundwasser

» Im Gebiet der Ueckermiinder Heide (Ueckermiinde — Eggesin — Torgelow) liegen stark
organisch belastete flurnahe Grundwasserleiter vor, die keine gro3en Machtigkeiten
erreichen. Tiefere Grundwasserleiter fehlen in diesem Bereich oder weisen groR3tenteils
erhohte Chloridwerte auf‘. (GLRP — Vorpommern). Laut GLRP — Vorpommern und aufgrund
des sehr flurnahen Grundwasserstandes liegt das Plangebiet in einem Bereich von hoher bis
sehr hoher Schutzwirdigkeit des Grundwassers, da eine hohe Empfindlichkeit gegen
flachenhaft eindringende Schadstoffe und eine hohe Grundwasserneubildungsrate bestehen.
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Bewertung:

Zur Bewertung werden 3 Kriterien herangezogen. Die Bewertung erfolgt auf einer Skala von
1- 4 (1-gering, 2-mittel, 3-hoch, 4-sehr hoch) inwieweit nachfolgende Kriterien erfillt werden.

@ Freiheit der Grundwasservorkommen von Schad- und Nahrstoffen — Das Grundwasser ist
nicht geschitzt gegen flachenhaft eindringende Schadstoffe. Aufgrund der intensiven
gewerblichen Nutzung des Gelandes ist von einer Nahr- und Schadstoffbelastung des
Grundwassers auszugehen. 1- gering
@ Grad der Grundwasserneubildung — Die Versickerung des Oberflachenwassers durfte
angesichts des durchldssigen Deckungssubstrats hoch sein. Andererseits werden erhebliche
Mengen von versickertem Wasser durch die durchlassigen Deckungsschichten verdunstet.
Daher wird die Grundwasserneubildungsrate wie folgt eingeschatzt 2- mittel
® Einordnung als Heilquellen und Mineralbrunnen 1- gering

Das Grundwasser wird mit mittel bewertet

5.3 Boden
Bestand
Laut Baugrundgutachten wird der anstehende Boden hauptsachlich aus Sanden gebildet.
Der GLRP — Vorpommern sagt aus, dass im Plangebiet:
- keine Bdden mit hoherer naturlicher Ertragsfahigkeit vorkommen
- kein Rohstoffabbau erfolgt
- der anstehende Boden eine sehr hohe Schutzwirdigkeit aufweist
@ Freiheit von anthropogener Beeinflussung — Der Grad der anthropogenen Beeinflussung
infolge gewerblicher Nutzung durch Befahren (Verdichtung), Nahr- und Schadstoffeintrag
(Beeinflussung des Bodenlebens) ist sehr hoch

1- gering
@ Bodenfruchtbarkeit 1- gering

® Grundwasserschutzfunktion — Sandbéden sind empfindlich gegentber Nahr- und
Schadstoffeintragen 1 - gering

@ Seltene Bodentypen (Vorkommen von offenen trockenwarmen Standorten) 1 - gering
® Grad der Grundwasserneubildung — (siehe Oberflachenwasser) 2 - mittel

Der anstehende Boden wird mit mittel bewertet
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5.4 Klima/ Luft

Bestand

,Das Klima der Region ist durch einen doppelten Ubergangscharakter gekennzeichnet: Es
besteht ein Ubergeordneter grofraumiger Klimawandel in west-Ostlicher Richtung vom
ozeanisch gepragten subatlantischen zum kontinentalen Klima des eurasischen
Kontinentinneren mit einem breiten Ubergangsgebiet. Die Planungsregion liegt im Bereich
des noch stark ozeanisch gepragten Klimas, wobei an der sudostlichen Grenze
(Ueckermiinder Heide, Uckermérkisches Higelland) kontinentale Einflisse bereits deutlicher
feststellbar sind. Dieser grof3raumige Klimatbergang wird von Nord nach Sid durch den
Ubergang vom Kiistenklima der Ostsee zum Binnenlandklima uberlagert.

Der grof3raumige West-Ost Klimawandel ist durch eine kontinuierliche Abnahme der
Luftdruckgradienten und Windgeschwindigkeiten, der Luftfeuchte und der Niederschlage
sowie eine langsame Zunahme der taglichen und jahreszeitlichen Temperaturamplituden,
der Frostgefahrdung und Winterstrenge sowie der Sonnenscheindauer gekennzeichnet.
Wahrend die Gebiete westlich der Planungsregion und der nérdliche Kuistenraum fast
durchweg jahrliche Niederschlage von mehr als 575 mm, auf Inner-Rigen sogar mehr als
650 mm aufweisen, gehdren die sidlichen und 6stlichen Bereiche der Planungsregion zu
den niederschlagsbenachteiligten Gebieten: Die Niederschlagsmenge liegt hier durchweg
unter 575 mm, im Raum 0stlich der Randow, sudlich der B 104 sogar unter 525 mm." (GLRP
— Vorpommern)

Laut GLRP — Vorpommern liegen folgende Werte fur die Planungsregion vor:

Durchschnittliche Lufttemperatur: 7,9 — 8,1° Celsius

Mindeststandards zum Schutz der menschlichen Ge- Locknitz Zingst Ueckermiinde
sundheit (Wohnen, siedlungsnahe Erholung)
Schadstoff Vergleichswerte Mindest-
(TA/Luft) standards
W1 1Iw2 W1 1Iw2 I1 12 I1 12 11 12
SO, [Hg/nf] 140 400 50 140 12 75 5,1 395 9,5 57
NO, [pg/mB] 80 200 50 140 14 41 8,6 32 11 40
CO [mg/m’] 10 30 10 15 | 009 | 038 - - - -
Schwebstaub [ug/m3] 150 300 75 150 24 83 16 53 29 102
Mindeststandards zum Schutz der Vegetation
Schadstoff Mindeststandard Lécknitz Zingst Ueckermiinde
(MaBeinheit)
- .
30 12 5,1
SO, [ug/m ] 9,5
3
30 8,6
NO, [ug/m’] 14 11
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Bewertung:

Zur Bewertung werden 4 Kriterien herangezogen. Die Bewertung erfolgt auf einer Skala von
1-4 (1-gering, 2-mittel, 3-hoch, 4-sehr hoch) nach dem Gesichtspunkt, inwieweit
nachfolgende Kriterien erfullt werden.

@ Freiheit von Schadstoffen der Luft — Es besteht eine Beeinflussung der Luftqualitat durch

die Nahe zum Fahrhafen 1- gering
@ Existenz von Luftaustauschbahnen (Haff) 2- mittel
® Frischluftproduktion (Siedlungsgeh6lz) 2- mittel
@ Kaltluftproduktion (Intensivgrinland) 2- mittel

Das Klima im Untersuchungsraum wird mit mittel bewertet

5.5. Fauna

Es wurden keine faunistischen Aufnahmen durchgefiihrt. Die Vorbelastung des Plangebietes
lasst die Vermutung zu, dass sensible Arten sich in die angrenzenden Schutzgebiete
zuruickgezogen haben.

In ca. 200 m Entfernung zum Plangebiet liegt das EU — Vogelschutzgebiet Altwarper
Binnendinen/Riether Werder, Gottesheide und Ahlbecker Seegrund welches das NSG 186
und gleichzeitig FFH und Natura 2000 - Gebiet 2251 — 301 Altwarper Binnendinen,
Neuwarper See, Riether Werder beinhaltet.

Es ist unwahrscheinlich, dass das Plangebiet als Nahrungs- oder Ausweichrevier fir das
angrenzende Vogelschutzgebiet dient, da die anthropogene Vorbelastung durch die
bestehende Hafenanlage und das Dorf relativ gro3 ist. Zudem ist das Plangebiet sehr
kleinteilig und bietet somit nicht die Fluchtdistanzen fur empfindliche Vogelarten.

Der Vogelzugaspekt wird durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt, da vom Vorhaben
keine wesentlichen visuellen Reize und Larmbeeintrachtigungen ausgehen.

Durch den Bau des Freizeithafens wird eine schon stark durch den Fahrhafen beeintrachtigte
Schilfflachen beseitigt. Die Gefahr der Stérung von Schilfbriitern durch diese Mal3nahme ist
durch die Vorbelastung der Flache eher gering. Auf die zusammenhéngenden Schilfflachen
des angrenzenden FFH — Gebietes wird das Vorhaben nicht auswirken.

Das FFH - Gebiet 2251 — 301 Altwarper Binnendiinen, Neuwarper See, Riether Werder
umfasst die Lebensraumtypen 1130 — Astuarien, 2330 Dunen mit offenen Grasflachen mit
Corynephorus und Agrostis, 7140 — Ubergangs- und Schwingrasenmoore, 91 DO
Moorwdlder. Darin vorkommende FFH — Arten sind: Fischotter, Steinbeil3er, Rapfen,
Flussneunauge.

Die Planung kommt der Entwicklung oder Erhaltung von Lebensrdumen fir o.g. Arten
teilweise entgegen. Zwar kommt es zur Zerstérung von Schilfflachen, zu Uferverbau und
Versiegelung im Bereich des Freizeithafens. Durch die Anordnung des Freizeithafens in
unmittelbarer Nahe zum Fahrhafen werden die Beeintrachtigungen aber auf das Zentrum
des B- Plan — Gebietes konzentriert. Die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur ist moglich.
Der gewéahlte Standort flr den Freizeithafen ist mit Sicherheit nicht Lebensraum fir den
storungsempfindlichen Fischotter.

Es entsteht eine grofRe Pufferzone zum FFH — Gebiet . Der Beruhigungseffekt wird durch die
Entwicklung einer grof3en zusammenhangenden Feuchtwiesenflache auf
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Intensivgraslandstandorten als Kompensationsmalinahme unterstiitzt. Einer Zersiedelung
der Flache in FFH — Gebietsnahe wird entgegengewirkt.

Die Beeintrachtigung der o.g. Fischarten (Flussneunauge, Rapfen, Steinbeil3er) und deren
Wanderverhalten durch das geplante Vorhaben ist aufgrund der anthropogenen
Vorbelastung des Gebietes und der fehlenden Verbindung zu SiRBwasserlaufen
unwahrscheinlich.

5.6 Flora

Die heutige potentiell natrliche Vegetation im Plangebiet sind- Grundwasserbedingte Birken
— Stieleichen- und Stieleichen — Buchenwalder/Kiefern- Birken — Stieleichenwald. Folgende
Aussagen zum Naturraum sind enthalten:

im GLRP: Karte 6: Schutzwurdigkeit Arten und Lebensraume -Bereiche mit sehr hoher
Schutzwirdigkeit
Karte 21. Bereiche mit besonderer (Festland) und herausragender (Kiste)
Bedeutung fir den Naturhaushalt im marinen Kiistenbereich

im RROP: Vorsorgeraum fur Naturschutz und Landschaftspflege

Bestandsaufnahme
Im Rahmen der Bestandserfassung der Flora wurde eine Biotoptypenkartierung erstellt.

Alle nachfolgend aufgefuhrten Biotope, vor allem jene ohne Siedlungscharakter sind stark
grundwasserbeeinflusst und stehen einen grof3en Teil des Jahres unter Wasser.

KBA- Flachwasserzone der Boddengewasser, makrophytenreich §
Dieser Biotoptyp wird von der Wasserflache des Haffs bestimmt. Der Bereich ist stark durch
Fahrbetrieb beeintrachtigt. (Ein- und Ausfahrtsbereich)

KVR- Salzbeeinflusstes Réhricht §

Dieser Biotop befindet sich im Bereich des zukunftigen Jachthafens. Diese Bereiche sind
stark durch Fischerei ,- Hobbyfischerei- und Fahrbetrieb beeintrachtigt. (Ein- und
Ausfahrtsbereich)

VRL- Schilf — Landrdhricht 8
Die zum Erhalt festgesetzten Flache Schilf — Landréhricht befindet sich sudlich des
Allgemeinen Wohngebietes.

VSX- Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden Gewassern §
Die zum Erhalt festgesetzten Flachen werden von Weiden bestimmt und befinden sich
sudlich des Fahrhafens.

GIM- Intensivgrasland auf Mineralstandorten

Intensivgrinland auf Mineralstandorten sind als Koppel im Norden des Plangebietes und als
eingezaunte Wiese im Westen des Plangebietes zu finden.

FGB- Graben mit intensiver Instandhaltung

Der technisch ausgebildete (schmal, steile Bdschungen) Entwasserungsgraben ohne

Geholzsaum befindet sich auf dem eingezaunten Intensivgrinland im Westen des
Plangebietes.
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BBJ- Jiingerer Einzelbaum
Zu den jungeren Einzelbdumen zéhlen die ca. 5 Jahre alten Eichen und Eschen am
Parkplatz stidlich des Fahrhafens.

BBA- Alterer Einzelbaum

Eine einzelne Eiche befindet sich im Wendehammer der StralRe, eine Reihe von
Einzelbdumen sind die Pappeln im Park, 5 Einzelbdume mit den Arten Weiden, Pappeln,
Eichen, Birken bilden eine Reihe westlich des Grabens.

Siedlungsbiotope:
PHW- Siedlungshecke aus nicht heimischen Gehdlzen
Die Siedlungshecken werden aus Koniferen — Saulenwacholder und Fichten- gebildet.

PHZ- Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen

setzt sich

bei dem Intensivgrasland an der Nordgrenze aus Eichen, Erlen, Birken, Feldahorn
bei dem Grundstiick an der Hafengasse aus Baumweiden

bei den Brachflachen hinter dem Marktplatz aus Weide und Holunder

zusammen

PWX- Siedlungsgehdolz aus heimischen Geholzen

besteht

im Zentrum des Plangebietes nordlich der Hafenanlagen aus Eichen, Eschen und Weiden
neben dem Landréhricht aus Pappeln und Weiden

PPJ- Jingere Parkanlage

beinhaltet eine Reihe ausgewachsener Pappeln und Intensivgrinland

PZB- Bootshauser und Schuppen mit Steganlagen

besteht landseitig aus Intensivgrinland und Bootsschuppen einschlie3lich entsprechender
Anlagen und wasserseitig aus Bootsstegen und dazugehdrigem Haffgewasser.

Nachfolgende Siedlungsflachen haben keinen oder einen sehr geringen dkologischen Wert
und werden durch die Planung zum gré3ten Teil nicht veréndert

OVU- Wirtschaftsweg nicht — oder teilversiegelt

OBD- Brachflache der Dorfgebiete

OVH- Hafen

ODF- Landlich gepragtes Dorfgebiet

ODV- Verstéadtertes Dorfgebiet

OVL- Stral3e

OVP- Parkplatz
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Die Zusammensetzung der Biotope stellt sich folgendermal3en dar:

Biotoptyp Flache (m?) |Anteil (%)

KBA |- Flachwasserzone der Boddengewasser, makrophytenreich § 5.500,00 8,35
KVR |- Salzbeeinflusstes Réhricht 8 3.580,00 5,43
VRL | Schilf — Landréhricht § 3.080,00 4,67
VSX | Standorttypischer Gehdélzsaum an stehenden Gewassern § 5.000,00 7,59
GIM | Intensivgrasland auf Mineralstandorten 12.010,00 18,22
FGB |- Graben mit intensiver Instandhaltung 88,00 0,13
BBJ |- Jingerer Einzelbaum 360,00 0,55
BBA |- Alterer Einzelbaum 320,00 0,49
PHW/| Siedlungshecke aus nicht heimischen Gehélzen 200,00 0,30
PHZ | Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen 460,00 0,70
PWX - Siedlungsgehdlz aus heimischen Gehdlzen 6.350,00 9,64
PPJ | Jingere Parkanlage 870,00 1,32
OVU |- Wirtschaftsweg nicht — oder teilversiegelt 1.295,00 1,97
PZB |- Bootshduser und Schuppen mit Steganlagen 797,00 1,21
OVH |- Hafen 3.050,00 4,63
ODF |- Landlich gepragtes Dorfgebiet 4.320,00 6,56
OBD |- Brachfl&che der Dorfgebiete 3.800,00 5,77
ODV |- Verstadtertes Dorfgebiet 6.475,00 9,83
OVL |- Stral3e 4.680,00 7,10
OVP |- Parkplatz 3.665,00 5,56

65.900,00 100,00

6. Konfliktanalyse und Kompensationsbedarf

Gemal den Hinweisen zur Eingriffsregelung wird in erster Linie der biotische Komplex als
hochintegrativer Ausdruck landschaftlicher Okosysteme zur Bewertung des Eingriffes
herangezogen.

Die gesonderte Ermittlung des Eingriffes und der daraus resultierenden
KompensationsmaBhahmen ist nur bei betroffenen Funktions — und Wertelementen mit
besonderer Bedeutung und sofern ein Ausgleich dieses Eingriffes aufgrund der
Multifunktionalitat der Ubrigen Kompensationsmaf3nahmen nicht bereits gegeben ist,
notwendig.
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Die eingangs, zusétzlich zu den Biotopen beschriebenen und bewerteten Schutzgiter
Landschaftsbild, Klima, Wasser, Boden und Fauna, wurden trotz teilweise
entgegenstehender Aussagen aus dem GLRP und der Lage des Plangebietes im LSG und in
unmittelbarer Nahe von FFH — Gebieten mit einer maximalen Wertigkeit von mittel belegt,
womit der Status besondere Bedeutung fir diese Wert- und Funktionselemente
ausgeschlossen wurde und eine additive Ermittlung von Eingriff und Kompensation hierfr
als ungerechtfertigt angesehen wurde.

Analyse des Konfliktpotential der Biotope

Nachfolgend kommt es zu einer Bewertung (Wertfaktor It. Anlage 9 der Hinweise zur
Eingriffsregelung) der im vorherigen Abschnitt beschriebenen und in Karte 1 o6rtlich
verzeichneten Biotope und gleichzeitiger Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfes
durch Multiplikation des Wertfaktors mit einer Kompensationswertzahl.

Es wird aufgezeigt, auf welche Art die von den Biotopen derzeit belegten Flachen It. Planung
gestaltet werden sollen.

Daraus ergeben sich 5 Arten von Eingriffsermittiungen.

1. kein Eingriff - auf Flachen mit 6kologischem Wert ohne
Veranderung oder auf MaRnahmenflachen

2. kein Eingriff - auf Flachen ohne dkologischen Wert oder ohne
Veranderung

3. Biotopbeseitigung - Versiegelung von Biotopen

4. Funktionsverlust - Umwandlung von Biotopen zu anderen

Biotopen
5. mittelbare Beeintrachtigung - Beeintrachtigung von Biotopen durch das

Vorhaben bei Beibehaltung der Funktion

Zu 1. Nachfolgende Biotope besitzen einen hohen Wertfaktor It. Anlage 9 der Hinweise zur
Eingriffsregelung und bleiben unverandert oder werden als Flachen fir Malinahmen zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft verwendet .Es ergibt sich kein
Kompensationserfordernis.

Bestand Flache in m2Umwandlung zu Flachen in
m2

VRL - Landréhricht 3.080,00Schutzgebiet 3.080,00
VSX - Gehdlzsaum 3.390,00/Schutzgebiet 3.390,00
FGB - Graben intensiv 88,00Entwicklung N+ L 88,00
BBJ - Jungerer Einzelbaum 60,00|Erha|t 60,00
BBA - Alterer Einzelbaum 320,00|Erha|t 320,00
PHW - Siedlungshecke nichtheimisch 140,00Entwicklung N+ L 140,00
PHZ - Siedlungshecke 100,00Anpflanzungen 100,00
PWX - Siedlungsgehdlz heimisch 3.140,00Entwicklung N+L 3.140,00
1.060,00Erhalt 1.060,00,
PPJ - Park 870,00Erhalt 870,00
OBD - Brache 1.130,00Anpflanzungen 1.130,00
GIM - Intensivgrasland 4.487,00Entwicklung N+L 4.487,00
OVU - Wirtschaftsweg 45,00Entwicklung N+L 45,00
ODF - Landlich geprégtes Dorfgebiet 330,00Entwicklung N+L 330,00
18.240,00 18.240,00

(N + L = Natur + Landschaft)
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Zu 2. Nachfolgende Biotope besitzen den Wertfaktor O It. Anlage 9 der Hinweise zur
Eingriffsregelung oder bleiben unverandert. Es ergibt sich kein Kompensationserfordernis.

Bestand Flache in  |[Umwandlung zu Flachen in
m?2 m?

OVH - Hafen

Hafen GRZ 0,8 3.050,00Bauflachen versiegelt 2.440,00
Bauflachen unversiegelt 610,00

ODF - Landlich gepragtes

Dorfgebiet

Wohngebiet GRZ 0,4 3.990,00Bauflachen versiegelt 1.596,00
Bauflachen unversiegelt 2.394,00

ODV - Verstadtertes Dorfgebiet

Hafen GRZ 0,8 5.110,00Bauflachen versiegelt 4.088,00
Bauflachen unversiegelt 1.022,00

Freizeithafen GRZ 0,2 1.365,00Bauflachen versiegelt 273,00
Baufldchen unversiegelt 1.092,00

OVL - Stral3e

Stralle 4.680,00Stral3e versiegelt 4.680,00

OVP - Parkplatz

Hafen GRZ 0,8 2.555,00Bauflachen versiegelt 2.044,00
Bauflachen unversiegelt 511,00

Hafen GRZ 0,6 1.110,00Bauflachen versiegelt 666,00
Bauflachen unversiegelt 444,00

OVU - Wirtschaftsweg

Stral3e 470,00Bauflachen versiegelt 470,00

Wege 780,00Bauflachen versiegelt 780,00

23.110,00 23.110,00
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Zu 3. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung
(Totalverlust) an. Hierbei wird das Kompensationserfordernis aus Wertstufe und
Kompensationswertzahl mit dem Wirkfaktor 1 fir 100% Beeintrachtigung multipliziert und mit
dem Versiegelungsfaktor 0,5 addiert. Mit dem Ergebnis wird ein Freiraum-
Beeintrachtigungskorrekturfaktor von 0,75 fur den Abstand des Vorhabens zu Stérquellen
bzw. vorbelasteten Bereichen </= 50 m multipliziert. ( Fahrhafen, Fischerei- und
Hobbyschiffereibetrieb = Abfallablagerungen, Vorhandenes Gewerbe, befahrene Wege und

Straf3en).

Bestand Flachen in[Umwandlung zu Flachen in . “—
m? m? 15 |E |« |85,
245 (8 2 |28
£ 1288 |E |g.(28
3 (2845 |B |xL |25
5 |ESE |5 B |EST
2 IS8 |I |2S|esE
KBA - Flachwasserzone
Freizeithafen GRZ 0,2 5.500,00Schwimmstege 1.100,00] 4,00 8,00 1,00, 0,75 6,38 7.012,50
KVR - Rohricht
Freizeithafen GRZ 0,2 3.100,00Bauflachen versiegelt 620,00| 2,00 2,000 1,00 0,75 1,88  1.162,5
Hafen GRZ 0,8 480,00Bauflachen versiegelt 384,00) 2,00 2,000 1,00, 0,75 1,88 720,00
VSX - Gehdlzsaum
Wege 240,00Wege 240,00| 3,00 4,000 1,000 0,75 3,38 810,00
Freizeithafen GRZ 0,2 1.370,00Bauflachen versiegelt 274,00 3,00 4,00 1,00 0,75 3,38 924,75
BBJ - Jungerer Einzelbaum
Hafen GRZ 0,8 285,00Bauflachen versiegelt 228,00 1,00 1,000 1,000 0,75 1,13 256,50
Freizeithafen GRZ 0,2 15,00Bauflachen versiegelt 3,00| 1,00/ 1,00 1,00 0,75 1,13 3,38
GIM - Intensivgrinland
Caravan GRZ 0,6 3.540,00Bauflachen versiegelt 2.124,00| 1,00 1,00 1,00 0,75 1,13 2.389,50
Wohngebiet GRZ 0,4 1.160,00Bauflachen versiegelt 464,00 1,00 1,00/ 1,000 0,75 1,13 522,00
Parkplatz 2.145,00Parkplatz 2.145,00 1,00 1,00 1,00 0,75 1,13 2.413,13
StralRen 678,00/StralRen 678,00] 1,000 1,00 1,00 0,75 1,13 762,75
PHW - Siedlungshecke
nichtheimisch
Wohngebiet GRZ 0,4 60,00Bauflachen versiegelt 24,00 0,50/ 0,50 1,00/ 0,75 0,75 18
PHZ - Siedlungshecke
Hafen GRZ 0,6 240,00Bauflachen versiegelt 144,00| 1,00 1,00 1,00/ 0,75 1,13 162,00
Wohngebiet GRZ 0,4 120,00Bauflachen versiegelt 48,00 1,00 1,000 1,00 0,75 1,13 54,00
PWX - Siedlungsgehdlz
heimisch
Hafen GRZ 0,8 1.390,00Bauflachen versiegelt 1.112,00| 1,00/ 1,00 1,00 0,75 1,13 1.251,00
Hafen GRZ 0,6 760,00Bauflachen versiegelt 456,00| 1,00 1,00 1,000 0,75 1,13 513,00
PZB - Bootshauser
Freizeithafen GRZ 0,2 630,00Bauflachen versiegelt 126,00| 0,30 0,30/ 1,00/ 0,75 0,6 75,60
StralRen 167,00/Stral’en 167,00 0,30 0,30| 1,000 0,75| 0,6 100,20
OBD - Brache
Hafen GRZ 0,8 100,00Bauflachen versiegelt 80,00/ 1,00/ 1,00 1,00 0,75 1,13 90,00
Hafen GRZ 0,6 2.570,00Bauflachen versiegelt 1.542,00] 1,00 1,00 1,00 0,75 1,13 1.734,75
11.959,00 20.975,55
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Zu 4. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust an. Hierbei
wird das Kompensationserfordernis aus Wertstufe und Kompensationswertzahl mit dem
Wirkfaktor 1 fir 100% Beeintrachtigung multipliziert. Mit dem Ergebnis wird ein Freiraum-
Beeintrachtigungskorrekturfaktor von 0,75 fur den Abstand des Vorhabens zu Stérquellen
bzw. vorbelasteten Bereichen </= 50 m multipliziert.

( Fahrhafen, Fischerei- und Hobbyschiffereibetrieb = Abfallablagerungen, Vorhandenes

Gewerbe, befahrene Wege und Straf3en)

Bestand Flachen in Umwandlung zu Flachen in . “—
m? m? £ |58 |E|L |5,
20883 |38
[ Rl ) 0 o
5 | £E|lo |E g oS
% |238|S |8 |xL|2%
5 |ESIE |5 |Bw|EST
2 €512 L |2S|esE
KVR - Roéhricht
Freizeithafen GRZ 0,2 3.100,00Bauflachen unversiegelt | 2.480,00 2,00 2,00/1,000,75 1,50, 3.720,00
Hafen GRZ 0,8 480,00Bauflachen unversiegelt 96,00] 2,000 2,0011,000,75 1,50 192,00
VSX - Gehdlzsaum
Freizeithafen GRZ 0,2 1.370,00Bauflachen unversiegelt| 1.096,00| 3,000 4,001,000,75 3,00 3.288,00
BBJ - Jingerer Einzelbaum
Hafen GRZ 0,8 285,00Bauflachen unversiegelt 57,00 1,00 1,001,000,75 0,75 42,75
Freizeithafen GRZ 0,2 15,00Bauflachen unversiegelt 12,00 1,000 1,00[1,00[0,75 0,75 9,00
GIM - Intensivgrinland
Caravan GRZ 0,6 3.540,00Bauflachen unversiegelt | 1.416,00 1,00 1,00/1,000,75 0,75 1.062,00
Wohngebiet GRZ 0,4 1.160,00Bauflachen unversiegelt 696,00] 1,000 1,001,000,75| 0,75 522,00
PHW - Siedlungshecke
nichtheimisch
Wohngebiet GRZ 0,4 60,00Bauflachen unversiegelt 36,00| 0,50, 0,50/1,00[0,75| 0,38 13,50
PHZ - Siedlungshecke
Hafen GRZ 0,6 240,00Bauflachen unversiegelt 96,00 1,00 1,001,000,75 0,75 72,00
Wohngebiet GRZ 0,4 120,00Bauflachen unversiegelt 72,00 1,000 1,00/1,000,75 0,75 54,00
PWX - Siedlungsgehdlz
heimisch
Hafen GRZ 0,8 1.390,00Bauflachen unversiegelt 278,00 1,000 1,001,0000,75 0,75 208,50
Hafen GRZ 0,6 760,00Bauflachen unversiegelt 304,00 1,000 1,001,000,75 0,75/ 228,00
PZB - Bootshauser
Freizeithafen GRZ 0,2 630,00Bauflachen unversiegelt 504,00| 0,30, 0,30/1,000,75| 0,23 113,40
OBD - Brache
Hafen GRZ 0,8 100,00Bauflachen unversiegelt 20,00| 1,000 1,00[1,00[0,75 0,75 15,00
Hafen GRZ 0,6 2.570,00Bauflachen unversiegelt 1.028,00/ 1,000 1,001,000,75 0,75 771,00
8.191,00 10.311,15

Zu 5. Die nachfolgende Tabelle zeigt die mittelbaren Beeintrachtigungen an. Dies gilt fur die
unversiegelten Flachen der Flachwasserzone des Haffs. Diese Bereiche werden durch das
An- und Ablegen der Sportboote beeintrachtigt. Dies fuhrt nicht zum Funktionsverlust des
betreffenden Biotopes.

Es wird das Kompensationserfordernis aus Wertstufe und Kompensationswertzahl mit dem
Wirkfaktor 0,5 flr 50% Beeintrachtigung multipliziert. Mit dem Ergebnis wird ein Freiraum-
Beeintrachtigungskorrekturfaktor von 0,75 fur den Abstand des Vorhabens zu Stdrquellen
bzw. vorbelasteten Bereichen </= 50 m multipliziert.

( Fahrhafen, Fischerei- und Hobbyschiffereibetrieb
Gewerbe, befahrene Wege und Stral3en)

Abfallablagerungen, Vorhandenes
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Bestand Flachen in [Umwandlung zu Flachen in . “—
m?2 m2 g 5 |E |t g
§e L |lo JOR
colg (2] |58
qq_) Nn'eclwn E -— 0w o
5 C o | D < = C o
2 |loo|lc |S L |o €&
12T |2 |8 | X |20
s |ESIZ |3 Bw|5S5T
S ICG|ZS|I|ES|esE
KBA - Flachwasserzone
Freizeithafen GRZ 0,2 5.500,00Bauflachen unversiegelt| 4.400,00[4,00 8,000,50/0,75 3,0013.200,00

7.

Zur Ko

Kompensationsmassnahmen

mpensation des Eingriffes durch das Bauvorhaben sind nachfolgende Mal3hahmen

vorzusehen. Die Beschreibung der Kompensationsmalnahmen gelten gleichzeitig als
Festsetzungen, welche zur Ubernahme in den B- Plan vorgesehen sind. Das
Flachenausmall der Malinahmen wird anschlieRend ermittelt:

1

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf den mit MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzten Flachen ist die Entwicklung eines Feuchtgebietes auf
Intensivgrasland auf Mineralstandorten und auf Siedlungsgehdlz durch Freihaltung
von jeglicher Nutzung, der Berdumung von Unrat, der Freihaltung der Flache von
Unrat und Gartenabféllen, dem Herausschlagen der standortfremden Pappeln zur
Forderung der Entwicklung vorhandener Weiden und der Unterlassung von
Entwasserungsmalnahmen vorzusehen.

Auf den unversiegelten Grundstlcksflachen der zeichnerisch folgendermalRen
festgesetzten Flachen

Sondergebiet fir Campmobile und Caravane,

Sondergebiet Freizeithafen - auf dem Festland

Allgemeines Wohngebiet,

Sondergebiet Hafen

ist eine extensive Bewirtschaftung zur Entwicklung eines artenreichen
Extensivgrinlandes (Ansaat mit entsprechender Wiesenmischung, max. 1x Mahd im
ersten Jahr nach der Ansaat und Blute und in den Folgejahren max. 2x Mahd nach
der Blute, Verzicht auf Herbizid- und Pestizideinsatz) bzw. einer Stauden-
[Trittstaudenflur vorzusehen.

Auf den zeichnerisch als Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des
Naturschutzrechtes festgesetzten Flachen ist die Erhaltung von standorttypischem
Geholzsaum an stehenden Gewdassern, von Schilf — Landrbhricht und von
salzbeeinflusstem Réhricht durch Freihaltung der Flachen von jeglicher Nutzung und
Stérung vorzusehen.

Anpflanzgebot - Anpflanzen von B&umen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB; i. V. m. § 8a BNatSchG)
Auf den unversiegelten Grundstticksflachen ist die Pflanzung von 1 St einheimischem

Laubbaum It. Artenliste 1, 1 St pro /400 m? versiegelter Grundstuicksflache (Qualitat
Hochstamm, Stammumfang 14 -16 cm mit einer offenen Baumscheibe von 12 m?2)

54



GEMEINDE ALTWARP B — PLAN ,Sondergebiet Hafen"

vorzusehen. Es ist eine Bewasserung von mindestens 6 x jahrlich tber einen
Zeitraum von 4 Jahren zu sichern.

Auf den zeichnerisch zur Anpflanzung von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzten Flachen ist die Pflanzung einheimischer Laubbaume It.
Artenliste 1 (Qualitat Hochstamm, Stammumfang 14 -16 cm) 1 St/ 50 m2 vorzusehen.
Es ist eine Bewasserung von mindestens 6 x jahrlich Uber einen Zeitraum von 4
Jahren zu sichern.

Artenliste 1:
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Quercus robur Stieleiche
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudo — platanus Bergahorn
Sorbus aucuparia Eberesche
Betula pendula Birke
Alnus glutinosa Schwarzerle
Salix — Arten Baumweiden
3 Erhaltungsgebot - Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (8 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB i. V. m. § 8a BNatG)

Bei den zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Baumen sind Eingriffe durch bauliche
Anlagen jeglicher Art im Abstand von 2,5 m ab Stammauf3enkante in alle Richtungen
Zu vermeiden.

Bei der zeichnerisch zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzen Flache sind Eingriffe durch bauliche Anlagen jeglicher
Art im Abstand von 1,5 m ab Kronentraufbereich in alle Richtungen zu vermeiden.
Alle auf dem Plangebiet vorhandenen Baume mit einem Stammumfang > 50 cm, die
zeichnerisch nicht zur Erhaltung festgesetzt sind, stehen unter Schutz und sind zu
erhalten (Erhaltungsgebot) sowie wahrend der Bauzeit vor Beschadigungen,
Auffullungen, Bauschuttverkippungen und Befahren mit Baufahrzeugen zu schitzen.
Graben fur Ver- und Entsorgungsleitungen im Wurzelbereich sind durch
Handschachtung oder mit Durchérterung vorzunehmen. Das Féllen von Baumen, die
unter Bestandsschutz stehen, stellt eine Ordnungswidrigkeit nach § 213 BauGB dar
und ist ohne vorheriges Genehmigungsverfahren unzulassig. Zusatzliche
Baumfallungen missen begriindet werden und sind zu beantragen.

Alle Baum- und Strauchpflanzungen, die zum Ausgleich der Beeintrachtigungen
durch die BaumalRnahme dienen, sind dauerhaft zu erhalten. Bei natiirlichem Verlust
von Baumen, die dem Ausgleich von Beeintrachtigungen durch die Baumaflinahmen
dienten, sind diese im unmittelbaren Umfeld in gleicher Qualitat, Art und GréRRe, wie
urspriinglich festgesetzt, zu ersetzen.
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Planung Kompensationsmaflinahmen . - .
innerhalb des Baugebietes 2 €% L 2o
o S 5 = 238
£ IS ) <~ ®E
= 2 2 _ 8t <2 = 235
5 =2 o E33 X gc
< 8 ayN — © D b3 (o<}
S §Ef Z5E 3 Egg
L] T2z =2IL&8 =T xfLE
Baumstandorte 105 St |je 400m? zusatzlich
\versiegelter
Grundsticksflache ist 1 St
Baum zu pflanzen mit 12 m2
Baumscheibe/Baum 360,00 2,00 3,00 1,00 0,75 2,25 810,00
Anpflanzungen auf Brache 1.230,00 2,00 3,00 1,00 0,75 2,25 2.767,50
auf Intensivgrasland auf
Mineralstandorten und
Entwicklung -Feuchtgebiet Siedlungsgehdlz 8.330,00[ 3,00 6,00 1,00 0,75 4,50 37.485,00
Extensivgrasland auf unversiegelten
Grundsticksflachen bei
Freizeithafen nur - Festland {8.191,00, 1,00 1,00 1,00 0,75 0,75 6.143,25
Kompensationsflachenumfang 47.205,75
Der Kompensationsflachenbedarf verhalt sich zum Kompensationsflachenumfang
nahezu 1:1 (44.486,70 : 47.205,75). Der Eingriff ist ausgeglichen.
8. Kostenschatzung
€/Einheit €
M1+2 Baumpflanzungen 30,005t 400,00 12.000,00
M3 Anpflanzung 1.230,00m?2 10,00 12.300,00
M4 Entwicklung - Feuchtgebiet 8.330,00m2 5,00 41.650,00
M6 Rasenansaat auf Bauflachen 8.191,00m? 2,50 20.477,50
86.427,50
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Il Anlagen

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls tber die Durchfihrung einer UVP nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung - Anlage 2 Kriterien fir die Vorprufung
des Einzelfalles

Vorhaben: B- Plan Altwarp ,Sondergebiet Hafen"

Es besteht bei 0. g. Vorhaben keine generelle Pflicht zur Durchfihrung einer UVP.
Entsprechend Pkt. 18.1.2 aus dem UVPG ( Geplante Anzahl der Bettenplatze ist grol3er als
100) ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vorzunehmen.

Kumulierende Vorhaben nach 8 3b existieren nicht. Die vorhandene Hafenanlage wurde vor
dem 14. Marz 1999 errichtet, so dass kein ,Hereinwachsen’ in die UVP — Pflicht erfolgt,
welche aufgrund der geringen GroRRe der vorhandenen Hafen- und anderer Anlagen
(Parkplatze 0,6 ha, Gesamthafenanlage 1,9 ha) und der Nutzungskriterien generell ohnehin
nie bestand.

1. Merkmale des Vorhabens

1.1 Grole des Vorhabens

- Das Plangebiet ist ca. 6,6 ha grof3. Davon umfassen

- 0,5 ha Teile des vorhandenen Dorfes

- 1,9 ha die vorhandene Hafenanlage

- 2,4 ha Neubebauung ( davon 1,2 ha versiegelte Flache)

- 1,8 ha von der Bebauung ausgesparte Bereiche

- Bei einer GRZ von 0,2 bis 0,8 im Bereich der geplanten Sondergebiete und einer
GRZ von 0,4 im Bereich des vorhandenen Dorfes ist von einer Versiegelung von
insgesamt 3,0 ha auszugehen. Die Neuversiegelung betrégt 1,2 ha. Dabei werden
die nach dem Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande
Mecklenburg — Vorpommern v. 21.Juli 1998 (LNatG M-V) geschitzten Biotope mit
einer Flache von 1,7 ha auf 0,7 ha von der Bebauung ausgespart und auf 1,0 ha
verandert oder beeintrachtigt

1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

- Die Neubebauung beinhaltet:

- Ausbau Tourismus/Einzelhandel und Gewerbe — Sondergebiet Hafen

- Einen Campingplatz — Sondergebiet Campmobile und Caravane

- Einen Freizeithafen — Sondergebiet Freizeithafen

- Die geplanten Gebaude werden maximal 1 bzw. 2 geschossig errichtet.

- Die vorhandenen wertvollen Lebensraume werden nach Mdglichkeit von der
Bebauung ausgelassen

- Fur die verbleibenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden
Kompensationsmal3nahmen vorgesehen, um einen Ausgleich zum Eingriff zu
schaffen und die Funktion des vorhandenen Okosystems wieder zu gewéhrleisten.

1.3 Abfallerzeugung
- Der anfallende Abfall wird gemaf Abfallsatzung des Landkreises Uecker — Randow
entsorgt.

1.4 Umweltverschmutzungen und Belastigungen

- Umweltverschmutzungen werden vom geplanten Vorhaben nicht ausgehen.
Belastigungen sind nur im Rahmen der festgelegten Nutzungsart zulassig.
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1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien
- Von dem geplanten Vorhaben gehen keine Unfallrisiken aus.

2. Standort des Vorhabens

2.1 Bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Flache flr Siedlung und
Erholung, fur land-forst,- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, flr sonstige
wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr- Ver- und Entsorgung

Die von der Neubebauung betroffenen Gebiete werden als Grinland genutzt oder
unterliegen als geschiitztes Boddengewdasser mit salzbeeinflusstem Ro6hricht sowie
geschutzter Flachwasserzone bzw. als Siedlungsgehdlz oder Brache keiner Nutzung
(Bereich Sondergebiet Hafen). Die bestehende Bebauung des Dorfes und der Hafenanlage
bleibt im wesentlichen in der jetzigen Form erhalten.

2.2 Reichtum Qualitdt und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft des Gebietes

Das B — Plan — Gebiet liegt stdlich der Ortslage Altwarp direkt am Stettiner Haff.

Das anstehende oberflachennahe Grundwasser ist gegenuber flachenhaft eindringende
Schadstoffen ungeschutzt.

Der anstehende Boden ist Gberwiegend mineralischen Ursprungs.

Die Eingriffsflache fur das Vorhaben befindet sich zum Uberwiegenden Teil auf 6kologisch
weniger bedeutsamen Flachen mit Intensivgrasland und Siedlungsgehdlzen. Die
empfindsamen Bereiche ( Salzbeeinflusstes Rohricht , Schilf — Landrohricht,
Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden Gewassern, Flachwasserzone der
Boddengewasser) wurden wo mdglich von der Bebauung ausgenommen. Eine
Beeintrachtigung der geschiitzten Biotope ( Salzbeeinflusstes Réhricht , Flachwasserzone
der Boddengewasser) wird durch entsprechende MalRnahmen kompensiert.

2.3 Belastbarkeit der SchutzgUter unter besonderer Berlicksichtigung folgender
Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes:

2.3.1 Im Bundesanzeiger gemaR 810 Abs.6 Nr.1 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt
gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete

In ca. 200 m Entfernung zum Plangebiet liegt das EU — Vogelschutzgebiet Altwarper
Binnendinen/Riether Werder, Gottesheide und Ahlbecker Seegrund welches das NSG 186
und gleichzeitig FFH und Natura 2000 - Gebiet 2251 — 301 Altwarper Binnendinen,
Neuwarper See, Riether Werder beinhaltet.

Es ist unwahrscheinlich, dass das Plangebiet als Nahrungs- oder Ausweichrevier flr das
angrenzende Vogelschutzgebiet dient, da die anthropogene Vorbelastung durch die
bestehende Hafenanlage und das Dorf relativ gro3 ist. Zudem ist das Plangebiet sehr
kleinteilig und bietet somit nicht die Fluchtdistanzen fur empfindliche Vogelarten.

Der Vogelzugaspekt wird durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt, da vom Vorhaben
keine wesentlichen visuellen Reize und Larmbeeintrachtigungen ausgehen.

Durch den Bau des Freizeithafens wird eine schon stark durch den Fahrhafen beeintrachtigte
Schilfflache beseitigt. Die Gefahr der Stérung von Schilfbritern durch diese MalBhahme ist
durch die Vorbelastung der Flache eher gering. Auf die zusammenhéangenden Schilfflachen
des angrenzenden FFH — Gebietes wird sich das Vorhaben nicht auswirken.

Das FFH - Gebiet 2251 — 301 Altwarper Binnendinen, Neuwarper See, Riether Werder

umfasst die Lebensraumtypen 1130 — Astuarien, 2330 Diinen mit offenen Grasflachen mit
Corynephorus und Agrostis, 7140 — Ubergangs- und Schwingrasenmoore, 91 DO
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Moorwdlder. Darin vorkommende FFH — Arten sind: Fischotter, Steinbeil3er, Rapfen,
Flussneunauge.

Die Planung kommt der Entwicklung oder Erhaltung von Lebensrdumen fir o.g. Arten
teilweise entgegen. Zwar kommt es zur Zerstérung von Schilfflachen, zu Uferverbau und
Versiegelung im Bereich des Freizeithafens. Durch die Anordnung des Freizeithafens in
unmittelbarer Nahe zum Fahrhafen werden die Beeintrachtigungen aber auf das Zentrum
des B- Plan — Gebietes konzentriert. Die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur ist mdglich.
Der gewéahlte Standort flr den Freizeithafen ist mit Sicherheit nicht Lebensraum fir den
storungsempfindlichen Fischotter.

Es entsteht eine groRe Pufferzone zum FFH — Gebiet . Der Beruhigungseffekt wird durch die
Entwicklung einer grof3en zusammenhangenden Feuchtwiesenflache auf
Intensivgraslandstandorten als Kompensationsmalinahme unterstitzt. Einer Zersiedelung
der Flache in FFH — Gebietsnahe wird entgegengewirkt.

Die Beeintrachtigung der o.g. Fischarten (Flussneunauge, Rapfen, Steinbeil3er) und deren
Wanderverhalten durch das geplante Vorhaben ist aufgrund der anthropogenen
Vorbelastung des Gebietes und der fehlenden Verbindung zu SiuRwasserlaufen
unwahrscheinlich.

Die Nahr- und Schadstoffabgabe werden durch die geltenden Bauvorschriften begrenzt.
Es sind keine HochwasserschutzmaRnahmen vorgesehen. Damit wird die
Uberflutungsdynamik nicht beeintrachtigt.

2.3.2 Naturschutzgebiete gemall 8 23 des Bundesnaturschutzgesetzes soweit nicht bereits
von 2.3.1. erfasst

Angrenzend liegt das NSG 186 Altwarper Binnendinen, Neuwarper See, Riether Werder
enthalten im EU — Vogelschutzgebiet siehe oben.

2.3.3 Nationalparke gemafR § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes soweit nicht bereits von
2.3.1. erfasst

Das Plangebiet befindet sich in keinem Nationalpark.

2.3.4 Biosphérenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemafld den 8§88 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes soweit nicht bereits von 2.3.1. erfasst

Das Plangebiet befindet sich in keinem Biosphéarenreservat aber im
Landschaftsschutzgebiet 34 — , Haffkiiste “.

Die touristische Ausrichtung des geplanten Vorhabens und die Tatsache, dass das Vorhaben
einen Ausbau vorhandener Strukturen in vorbelasteter Umgebung darstellt, lasst die
Schlussfolgerung zu, dass der Charakter des LSG nicht beeintrachtigt , der Naturhaushalt
nicht geschadigt und das Landschaftshild nicht verunstaltet wird. §23 Absatz 2 LNatG M-V
trifft somit nicht zu.

2.3.5 Einstweilig sichergestellte Naturschutzgebiete nach §8 29 und 75 Abs. 1 Satz 1 des
Landesnaturschutzgesetzes soweit nicht bereits von 2.3.1. erfasst

Das Plangebiet befindet sich in keinem einstweilig sichergestellten Naturschutzgebiet.
2.3.6 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Geotope gemal § 20 des
Landesnaturschutzgesetzes

Im Plangebiet befinden sich folgende geschitzte Biotope.

KBA - Flachwasserzone der Boddengewasser, makrophytenreich §
KVR - Salzbeeinflusstes Rohricht §
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VRL - Schilf — Landr6hricht 8
VSX - Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden Gewassern §

Alle oben aufgefihrten geschitzten Biotope unterliegen aufgrund der Siedlungs- und
Hafenn&he einer starken anthropogenen Beeintrachtigung.
VRL ist von der Bebauung nicht betroffen.

2.3.7 Wasserschutzgebiete geméaf §19 des Wasserhaushaltsgesetzes und nach 835 des
Landeswassergesetzes festgesetzte oder nach 8137 Abs.2 des Landeswassergesetzes
fortgeltende Heilquellenschutzgebiete sowie nach 8§78 Abs 1 des Landeswassergesetzes
festgesetzte oder nach 878 Abs.2 des Landeswassergesetzes fortgeltende
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich in keinem Wasserschutz-,Heilquellenschutz,-oder —
Uberschwemmungsgebiet.

2.3.8 nach 8136 Abs.1 des Landeswassergesetzes fortgeltende Kiistenschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich fast vollstandig im 200 m Kiistenschutzstreifen.

Gemal 819 Abs 2 Pkt 3 des LNatG M-V gelten die Einschrénkungen fur diesen Bereich fur
.bauliche Anlagen die aufgrund eines rechtsverbindlichen B- Planes errichtet....werden”
nicht.

2.3.9 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind

- Das geplante Vorhaben befindet sich in einer landlichen Gegend. Es ist davon
auszugehen, dass es hier zu keiner Uberschreitung von Umweltqualitdtsnormen kam.

2.3.10 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten Raumen im Sinne des 8 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes

- Die Lage des Vorhabens im landlichen Raum schliel3t eine hohe Bevolkerungsdichte
aus.
- Das Vorhaben entspricht Pkt. 2 und 5 des Raumordnungsgesetzes §2.

Das Vorhaben entspricht folgenden Aussagen des LROP:

7.5.5 Gewasserbezogener Tourismus

0} Durch die qualitative Verbesserung der Hafenanlagen einschliel3lich der
entsprechenden Zufahrtswege und die Schaffung neuer Liegeplatzkapazitaten soll die
Attraktivitat der Kistengebiete der Planungsregion fir den Segelsport erhéht und der
Wassersporttourismus nachhaltig entwickelt werden.

3) In Vorranggebieten fiir Naturschutz und Landschaftspflege ist die Umnutzung, der
Ausbau oder die Erweiterung von Hafenanlagen zu Sportbooth&fen und
Wasserwanderrastplatzen in der Regel auszuschliel3en.

Vorsorgeraume fur Naturschutz und Landschaftspflege kommen fir eine angepasste
Hafenentwicklung und Nutzung durch Sportboote in Betracht, wenn ihre Bedeutung fir
Naturschutz und Landschaftspflege nicht erheblich beeintrachtigt wird. Zerschneidungs- und
Storungseffekte sollen dabei gering gehalten werden.

7.5.5 Sonstige touristische Infrastruktur

QD Einwohner und Besucher der Planungsregion sollen ein attraktives Angebot an Sport-
und Freizeitanlagen zu ihrer Verfugung haben. Diese Anlagen sind sinnvoll in die Siedlungen
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einzubinden und verkehrlich gut anzubinden. Die Sport- und Feizeitanlagen sind ortsbild-
und landschaftsvertraglich zu gestalten.

2.3.11 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles ,
Bodendenkmale oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.

Es befinden sich keine Elemente mit 0.g. Schutzstatus im Untersuchungsgebiet.

Es werden im Uferbereich archaologisch bedeutsame Gebiete vermutet. Das Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege M-V ist bei der weiteren Planung mit einzubeziehen.

3. Merkmale der méglichen Auswirkungen

3.1 Ausmald der Auswirkungen

3.2 etwaiger Grenziuberschreitender Charakter der Auswirkungen
3.3 Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

3.4 Wahrscheinlichkeit der Auswirkungen

3.5 Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

In Bezug auf o.g. Kriterien ist folgende Aussage zu treffen:

Das geplante Vorhaben liegt in einem Gebiet mit erheblicher anthropogener Vorbelastung.
Es stellt den Ausbau von vorhandenen Anlagen dar und lasst gleichzeitig die Ordnung der
Nutzungsverhaltnisse mit Folge einer dauerhaften optimalen Lésung zu.

Von den insgesamt 1,7 ha geschitzten Biotopen im Plangebiet werden 1,1 ha von der
Bebauung beeintrachtigt ,davon 0,2 ha dauerhaft versiegelt. Dies stellt einen Eingriff in einen
durch menschlichen Einfluss zwar stark vorbelasteten aber dennoch &kologisch
empfindlichen Bereich mit Schutzstatus dar. Durch KompensationsmafRnahmen ist dieser
Eingriff auszugleichen und somit das 6kologische Gleichgewicht wieder herzustellen.

Das Vorhaben hat keine grenzuberschreitenden Auswirkungen.

Das geplante Vorhaben entspricht den Zielen der Raumordnung.

Bei einer Realisierung des Vorhabens werden fur die Ansiedlung touristischer Betriebe
bessere Voraussetzungen geschaffen. Das Vorhaben ist als ein Baustein fur die
wirtschaftliche Belebung der Region zu betrachten

Als Zusammenfassung zu den vorhergehenden Ausfiihrungen kann eingeschatzt
werden, dass die Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens Bebauungsgebiet
Altwarp ,Sondergebiet Hafen“ nicht nachteilig erheblich und in jedem Fall
ausgleichbar sein werden, so dass auf die Durchfiihrung einer UVP verzichtet werden
kann.
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Zuarbeit zur Feststellung tUber die Notwendigkeit einer Vertraglichkeitsprifung geman
818 LNatG M -V

Vorhaben/ Gemeinde:
B- Plan 3/ 2001 Altwarp ,Sondergebiet Hafen"/ Gemeinde Altwarp

Antragsteller/ Datum
Gemeinde Altwarp/ 10.06.04

Naturschutzbehorde
Landkreis Uecker — Randow

1. Fur die Durchfuhrung der FFH — Vorprifung wird angenommen , dass der B- Plan mit
der Ausweisung eines Freizeithafens ein Projekt bzw. Plan im Sinne von 810 Abs. 1
Nr. 11c) BNatSchG darstellt.

§ 10 Begriffe

(1) Im Sinne dieses Gesetzes bedeutet

11. Projekte

a) Vorhaben und MalRnahmen innerhalb eines Gebiets von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder eines Europdischen Vogelschutzgebiets, sofern sie einer
behdrdlichen Entscheidung oder einer Anzeige an eine Behorde bedirfen oder
von einer Behérde durchgefuhrt werden,

b) Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 18, sofern sie einer
behoérdlichen Entscheidung oder einer Anzeige an eine Behérde bedurfen oder
von einer Behérde durchgefuhrt werden und

¢) nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungsbedirftige Anlagen
sowie Gewasserbenutzungen, die nach dem Wasserhaushaltsgesetz einer
Erlaubnis oder Bewilligung bediirfen,

soweit sie, einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen,
geeignet sind, ein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung oder ein Europaisches
Vogelschutzgebiet erheblich zu beeintrachtigen; ausgenommen sind Projekte, die
unmittelbar der Verwaltung der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder der
Europaischen Vogelschutzgebiete dienen,

12. Plane

Plane und Entscheidungen in vorgelagerten Verfahren, die bei behdrdlichen
Entscheidungen zu beachten oder zu bertcksichtigen sind, soweit sie, einzeln oder
im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten, geeignet sind, ein Gebiet
von gemeinschaftlicher Bedeutung oder ein Europaisches Vogelschutzgebiet
erheblich zu beeintrachtigen; ausgenommen sind Plane, die unmittelbar der
Verwaltung der Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung oder der Europaischen
Vogelschutzgebiete dienen,

2. Ein Regelfall gemalR FFH — Erlass vom 16.07.2002 (Anlage 5, Bl oder C I) liegt
aufgrund der Festsetzung eines Freizeithafens nicht vor.
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3. Das Plangebiet ist insgesamt 6,6 ha grof3 Die vorhabens- bzw. planspezifischen

Wirkungen und Wirkintensitdten unterteilen sich in die baubedingten,
anlagebedingten und betriebsgedingten Wirkfaktoren

Anlagebedingt:

Flachenversiegelung:

Die Gesamtversiegelung entsprechend der Flachenfestsetzungen It. B- Plan betragt
3,0ha.

Die vorhandene Versiegelung betragt 1,8 ha. (Teile des vorhandenen Dorfes Altwarp
und der gesamte Fahrhafen mit all seinen Nebenanlagen)

Die Neuversieglung betragt 1,2 ha.

Geschitze Biotope sind davon folgendermal3en betroffen:

KBA - Flachwasserzone der Boddengewasser 0,1 ha
KVR - Rohricht 0,1 ha
VSX - Gehdlzsaum 0,04 ha

Flachenverbrauch:

Der Gesamtanteil an unversiegelter Flache im Plangebiet betragt 3,6 ha.

Die unversiegelten Flachen innerhalb der vorhandenen Bebauung betragen 0,6 ha.
0,8 ha wird durch Flachenumwandlung neu verbraucht.

Geschitze Biotope sind davon folgendermal3en betroffen:

KVR - Rohricht 0,2 ha

VSX - Geh@lzsaum 0,1 ha

0,4 ha KBA - Flachwasserzone der Boddengewasser wird durch den
Freizeithafenbetrieb mittelbarbeeintrachtigt.

1,8 ha unversiegelte Flache bleiben unverandert.

Nutzungsénderung

Biotoptyp
KBA |- Flachwasserzone der SO Freizeithafen |- z.T NUTZUNGSANDERUNG

Bodengewasser,

makrophytenreich §
KVR |- Salzbeeinflusstes SO Freizeithafen

Rohricht § Schutzgebiete | z.T NUTZUNGSANDERUNG
VRL |- Schilf — Landroéhricht 8  [Schutzgebiete — keine NUTZUNGSANDERUNG
VSX |- Standorttypischer Wege

Geholzsaum an stehenden [Schutzgebiete - 2.T NUTZUNGSANDERUNG
Gewassern §

GIM [ Intensivgrasland auf SO Caravan
Mineralstandorten SO Freizeithafen
Wohngebiet
Verkehrsflachen
Entwicklung N+L - z.T NUTZUNGSANDERUNG
FGB |- Graben mit intensiver Entwicklung N+L | keine NUTZUNGSANDERUNG
Instandhaltung
BBJ |- Jungerer Einzelbaum SO Hafen
Erhaltung - 2.T NUTZUNGSANDERUNG
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BBA |- Alterer Einzelbaum Erhaltung
Sportplatz — keine NUTZUNGSANDERUNG
Park
PHW /- Siedlungshecke aus nicht [SO Freizeithafen
heimischen Gehoblzen Wohngebiet
Sportplatz — z.T. NUTZUNGSANDERUNG
PHZ |- Siedlungshecke aus SO Hafen
heimischen Gehdlzen SO Freizeithafen
Wohngebiet
Anpflanzungen |- keine NUTZUNGSANDERUNG
PWX- Siedlungsgehdlz aus SO Hafen
heimischen Gehdlzen Erhaltung

Entwicklung N+L

- 2.T NUTZUNGSANDERUNG

PPJ | Jingere Parkanlage Park - Erhaltung | keine NUTZUNGSANDERUNG
OVU |- Wirtschaftsweg nicht —  [SO Freizeithafen
oder teilversiegelt Verkehrsflachen
Sportplatz — keine NUTZUNGSANDERUNG
PZB |- Bootshauser und SO Freizeithafen |- keine NUTZUNGSANDERUNG
Schuppen mit Steganlagen Verkehrsflachen
OVH |- Hafen SO Hafen — keine NUTZUNGSANDERUNG
ODF |- Landlich gepragtes SO Freizeithafen )
Dorfgebiet Wohngebiet — keine NUTZUNGSANDERUNG
Sportplatz — keine NUTZUNGSANDERUNG
OBD |- Brachflache der SO Hafen
Dorfgebiete Anpflanzungen | z.T NUTZUNGSANDERUNG
ODV |- Verstadtertes Dorfgebiet |[SO Hafen — keine NUTZUNGSANDERUNG
OVL |- Stral3e Verkehrsflachen |- keine NUTZUNGSANDERUNG
OVP |- Parkplatz SO Caravan
SO Hafen
Verkehrsflachen |- keine NUTZUNGSANDERUNG

Betriebsbedingt:

Zerschneidungq, Arealverkleinerung, Kollision

Das Plangebiet
Lebensraumes dar.

stellt

keine

Zerschneidung

eines

zusammenhangenden

Durch die Neuversiegelung und die Zerstérung geschiitzter Biotope kommt es auf
relativ geringer Flache zu Arealverkleinerung von Lebensraumen. Die geplanten
KompensationsmafBhahmen, so die Schaffung eines zusammenhangenden
Feuchtgebietes kann einen Ausgleich fur diese vorhabensbedingte Wirkung schaffen.
Die Lage des Plangebietes in Nutzungsadnderunghe zum Vogelschutz/FFH — Gebiet
stellt durch die Beruhigung der unmittelbar in SchutzgebietsNutzungsanderunghe
befindlichen Flache durch die KompensationsmalRnahme keine Kollision des
Vorhabens mit dem aul3erst hochwertigen Schutzgebiet dar.

stoffliche Emissionen
Diese betriebsbedingten Auswirkungen werden durch den erhfhten Motorbootbetrieb
steigen. Diese werden nicht bis ins Schutzgebiet reichen.

akustische Wirkungen
Die akustischen Wirkungen durch Motorboote werden sich erhéhen. Eine Belastung
der Schutzgebiete ist nicht zu erwarten.
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optische Wirkungen
Die geplanten Gebaude werden maximal 2 geschossig, im Bereich des Jachthafens 1
- geschossig errichtet. Die optischen Auswirkungen sind gering.

Veranderungen des Mikro- und Mesoklimas
Diesbezigliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Gewasserausbau
Dies wird eventuell in Form von Spundwanden im Bereich des Jachthafens erfolgen.
Ein Projekt liegt nicht vor.

Einleitungen in Gewasser

Es werden keine Einleitungen in Gewésser erfolgen. Es wird eine zentrale
Abwasserbeseitigung vorgesehen. In geeigneten Fallen kann unverschmutztes
Regenwasser versickert werden.

Grundwasser u.a. Wasserstandsénderungen
Diesbezigliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Baubedingt:

BaustralRe, Lagerplatze etc.

Einrichtungen dieser Art sind allerdings nur temporar und auf 0Okologisch
unempfindlichem Gelénde zu erwarten.

Bauzeiten (Gesamtzeitraum u. tageszeitlich)

Voraussichtlich 1 Jahr werktags von 8.00 — 17.00 Uhr

Sonstige

Keine

An das Plangebiet unmittelbar angrenzend liegt das Natura und gleichzeitig EU —
Vogelschutzgebiet Riether Werder, Gottesheide, Ahlbecker Seegrund, Altwarper
Binnendinen, Neuwarper See DE 2251 —402 welches das NSG 186 und gleichzeitig
FFH - Gebiet 2251 — 301 Altwarper Binnendinen, Neuwarper See, Riether Werder
beinhaltet.

Das Plangebiet befindet sich mit dem Bereich des Freizeithafens in ca. 600 m

Entfernung zu dem potentiellen FFH — Schutzgebiet E 054 — 2 - Erweiterung Kleines
Haff It. Gebietsvorschlag Stand 22.02.2003.
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5.
FFH - Zielarten und | Storwirkungen entsprechend Pkt. 3 mit max.
Lebensraume (incl. Leitarten) | Wirkbereich auf die Art bzw. Lebensraum
bzw. Zielarten des

Vogelschutzgebietes

Vogelschutzgebiet DE 2251 -—|Es ist unwahrscheinlich, dass das Plangebiet
402 als Nahrungs- oder Ausweichrevier fur das

Zum Zeitpunkt der Planung lagen | angrenzende Vogelschutzgebiet dient, da die
keine Angaben zu Zielarten vor anthropogene Vorbelastung durch die
bestehende Hafenanlage und das Dorf relativ
grol3 ist. Zudem ist das Plangebiet sehr
kleinteilig und bietet somit nicht die
Fluchtdistanzen fur empfindliche Vogelarten.
Der Vogelzugaspekt wird durch das
Bauvorhaben nicht beeintrachtigt, da vom
Vorhaben keine wesentlichen visuellen Reize
und Larmbeeintrachtigungen ausgehen.

Durch den Bau des Jachthafens wird eine
schon stark  durch den Fahrbetrieb
beeintrachtigte Schilfflache beseitigt. Die Gefahr
der Storung von Schilfbritern durch diese
MaRBnahme ist durch die Vorbelastung der
Flache eher gering. Auf die
zusammenhangenden Schilfflachen des
angrenzenden FFH — Gebietes wird sich das
Vorhaben nicht auswirken.

FFH - Gebiet 2251 — 301 Auswirkung auf Lebensraum Astuar durch

1130 - Astuarien, Motorboote und Fahrrinnenausbaggerung durch
den Abstand zum Schutzgebiet unwahrscheinlichh
Vorbelastung durch Fischerei- und
Hobbyschiffereibetrieb gegeben

2330 - Dunen m. offenen Grasfi. Puffer wird durch Feuchtgebiet geschaffen

7140 - Ubergangs- und Beeintrachtigung unwahrscheinlich

Schwingrasenmoore,

91 DO Moorwalder

Fischotter Wirkung auf den Lebensraum des Fischotters
durch Uferausbau und Bootsverkehr durch die
Vorbelastung unwahrscheinlich

Kompensation durch Feuchtgebietsentwicklung

maglich
Steinbeil3er zusatzliche Beeintrachtigung der nebenstehenden
Rapfen, Flussneunauge Fischarten und deren Wanderverhalten durch das

geplante Vorhaben ist aufgrund der
anthropogenen Vorbelastung des Gebietes und
der fehlenden Verbindung zu SiRwasserlaufen
unwabhrscheinlich
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geplante FFH —
Gebietserweiterung E 054 — 2

1130 Astuarien wie oben
1230 Steil — Klsten Lebensraum 1230 ist nicht betroffen
Flussneunauge, Rapfen wie oben

Lachs, Finte, SteinbeilRer

Schlammpeitzger Uber das Vorkommen der nebenstehenden
Fischart im Plangebiet kann keine Aussage
getroffen werden.

Eine Beeintrachtigung durch den geplanten
Freizeithafen und der damit verbundenen
Vernichtung von Schilfflachen sowie der erhéhten
Larm- und Schadstoffbelastung ist bei Vorkommen
des Schlammpeitzgers in unmittelbarer
Nutzungsanderunghe des Plangebietes gegeben

Biber wie oben Fischotter
Fischotter
Kegelrobbe stérungsarme Kuistengewdasser sowie Block- und

Sandstrande / sonstige Uferbereiche als
Lebensraum der Kegelrobbe sind nicht betroffen
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