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Zielsetzung und Erfordernis der Planaufstellung

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

Das Gesamtvorhaben wird dabei vier wesentliche Teilvorhaben umfassen:

— Ein Ferienpark mit ca. 3.200 Betten in Ferienhdusern und -apartments sowie ei-
nem Zentralgeb&ude mit Erlebnisschwimmbad und einem Angebot mit Restau-
rants, Laden, Sport-, Spiel- und Unterhaltungsangeboten.

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

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

— Ein Reiterhof samt Reithalle, Reitplatzen sowie anschlie3endem Reitwegenetz mit
umfassenden Reit- und Erlebnisangeboten.

Vorstehende Angebote stehen dabei nicht nur den Ubernachtungsgasten vor Ort
sondern auch externen Urlaubsgasten und der Wohnbevilkerung aus der Region of-
fen.

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

Weiterhin sollen die bestehenden Kasernenanlagen nordlich des ehemaligen Flug-
felds mittel- bis langfristig einer Nachnutzung, vorzugsweise im gewerblichen Be-
reich, oder alternativ als Bildungseinrichtungen im Tourismus, zugefuhrt werden.
Vorstehende Entwicklung hat, mit Ausnahme der Gebaude der ehemaligen Fahrbe-
reitschaft ostlich der westlichen Siedlung, zum aktuellen Zeitpunkt noch keinen be-
lastbaren Stand erreicht, welcher eine Berlcksichtigung im vorliegenden B-Plan er-
moglicht. Daher werden die entsprechenden Liegenschaften zunachst nicht Bestand-
teil des B-Plans. Sollte in Zukunft ein entsprechender Projektentwicklungsstand er-
reicht sein, so ist beabsichtigt, v. g. Bereiche tber ein Erganzungsverfahren in den B-
Plan aufzunehmen.

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

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

— Schaffung eines Campingplatzes mit bis zu 200 Standplatzen fir Wohnmobile,
Wohnwagen und Zelte, bis zu 100 dauerhaft aufgestellte, méblierte Zelte (Glam-
ping-Zelte), bis zu 5 méblierte Baumhauser und bis zu 10 Ferienhausern besonde-
rer, individueller Gestaltung; der Campingplatz soll mit einem zugeordneten Ver-
sorgungs-, Sport-, Erlebnis- und kulturellen Angebot Alleinstellungscharakter ent-
wickeln.
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— Berticksichtigung von jahrlich zwei, seit vielen Jahren veranstalteten Festivals.

— Planungsrechtliche Sicherung der zukinftigen Entwicklung des Technik-Museums

im Bereich des Technik-Vereins Piitnitz.

— Schaffung eines Reiterhofs.

— Entwicklung des Tourismus- und Freizeitstandorts in touristisch attraktiver Lage,
vorzugsweise in direkter Wasserlage zum Bodden und attraktiver, naturnaher Ge-

staltung.

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

vanten Einzugsbereich.

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

und kulturellen Angebots.

— Verbesserung der Nachfrage fir die ortliche und regionale Wirtschaft, sowohl was
die Tourismuswirtschaft au3erhalb des Resorts betrifft als auch in den Sektoren

Handwerk, Nahrungsmittel und tourismusbezogener Dienstleistung.

— Schaffung von qualifizierten, zukunftstrachtigen, ganzjahrigen Arbeitsplatzen und

entsprechenden Ausbildungsplatzen.

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

ders gefordert werden.

— Sicherung einer allgemein zuganglichen Ferienanlage mit Grinflachen und Erho-

lungswald mit Ful3-, Rad- und Reitwegen.

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

Standort.

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

Rahmen der Planungsziele.

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

angestrebt.

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

das erforderliche Maf.

— Gezielte Mal3Bhahmen zur natur- und artenschutzfachlichen Aufwertung des Plan-

gebiets insbesondere durch Schaffung eines Biotopverbundsystems.

Aufgrund der Lage des Vorhabens im Auf3enbereich entsprechend § 35 BauGB, von
GroRRe und Umfang des Vorhabens und folglich in erheblichem Umfang betroffenen
oOffentlichen Belangen, wird die Aufstellung eines Bebauungsplans im Regelverfahren

erforderlich.

2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich ca. 1,2 km noérdlich des Stadtkerns von Ribnitz und ca.
0,7 km westlich des Ortsteils Damgarten. Der nachstgelegene Strand der Ostsee be-

wagner Planungsgesellschaft | Fischerbruch 8] 18055 Rostock
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findet sich in der Gemeinde Ostseebad Dierhagen in ca. 5 km Entfernung Luftlinie
bzw. ca. 15 km Entfernung Uber das StraRennetz.
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Abb. 1: Rdumliche Lage des Standorts Quelle: Wagner Planungsgesellschaft 2023, Quelle
Kartengrundlage GAIA M-V 2023

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 109 " Sondergebiet touristische Ent-
wicklung Halbinsel Putnitz" erstreckt sich Uber groRe Teile des ehemaligen Militar-
flugplatzes Pitnitz. So sind der westliche Teilbereich mit den ehemaligen Flugzeug-
hangars, der mittlere Teilbereich mit dem ehemaligen Flugfeld, ausgenommen des-
sen Ostlicher, als Freiflachen-PV-Anlage genutzter Teil, der Bereich zwischen Flug-
platzallee und Flugfeld, der Bahndamm des ehemalig bestehenden Gleisanschlusses
bis zur K2 Saaler Chaussee sowie der Abschnitt der Flugplatzallee zwischen Liegen-
schaftsgrenze und K2 Saaler Chaussee Teil des Geltungsbereichs.

Gegenuber der Abgrenzung des Geltungsbereichs im Aufstellungsbeschluss sind
damit die Flachen der Westlichen, Mittleren und Ostlichen Siedlung, abgesehen vom
Bereich mit den ehemaligen Fahrzeuggaragen, sowie der wasser- und angrenzende
landseitige Bereich des ehemaligen Hafens im Nordwesten des Plangebiets nicht
mehr Bestandteil des Geltungsbereichs. Gleichzeitig ist der Abschnitt der Flugplatz-
allee zwischen Liegenschaftsgrenze und K2 Saaler Chaussee sowie der Bahndamm
des ehemaligen Gleisanschlusses in den Geltungsbereich aufgenommen worden.

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

Gemarkung Putnitz, Flur 1, Flurstlicke:
52 tw (teilweise), 53 tw, 54/1 tw, 55 tw, 56 tw, 57 tw, 62 tw, 63/4, 63/5 tw;
Gemarkung Putnitz, Flur 2, Flurstlicke:

1 tw, 2 tw, 3 tw, 13/2 tw, 14/1 tw, 14/2 tw, 15/1 tw, 15/2 tw, 25, 26, 200/3 tw, 201 tw,
201/1 tw;
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Gemarkung Putnitz, Flur 18, Flursticke:
1/13 tw, 1/14 tw, 1/15 tw, 1/128 tw;
Gemarkung Dechowshof, Flur 1, Flurstiicke:
86/3 tw, 87/8 tw, 89/2 tw.

RIbFTZ Damgarten,

/\(Be:slemstadl‘ adt ==

R‘h\&]ﬂg‘q"ﬁnm “’g::\ =

Abb. 2: Aktueller Geltungsbereich des B-Plans Quelle: Stadt Ribnitz-Damgarten, Quelle
Katengrundlage GAIA M-V 2026

Das Plangebiet wird damit begrenzt:

— Im Norden durch die zum ehemaligen Hafen abzweigende Zuwegung, die nordli-
che Grenze des Bereichs der ehemaligen Fahrzeuggaragen, die Flugplatzallee
sowie durch den ehemaligen Bahndamm,

— im Osten durch den dstlichen Abschnitt der Flugplatzallee, die westliche Grenze
des B-Plans Nr. 72 ,Photovoltaik Pitnitz“, das Umfeld des ehem. Towers ausge-
nommen und in sldlicher Verlangerung o. g. Grenze des B-Plans Nr. 72, durch die
Ostlichste Querrollbahn,

— im Sidden durch den 6stlichen Abschnitt der Flugplatzallee, die sudliche Begren-
zung der Deutschen Start- und Landebahn sowie den in westlicher Verlangerung
anschliel3enden Postenweg,

— im Westen durch den Ribnitzer See, die boddenseitigen Abgrenzungen der einbe-
zogenen Wasserflachen an bestehender nérdlicher Ablaufbahn, des im Bereich
der sudlichen Ablaufbahn geplanten Wasserzugangs und des geplanten Hafens
westlich des geplanten Ferienparks einschlieflich.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt 327,31 ha.

KatasterméaRiger Bestand

Die Vermessungsgrundlage mit dem Stand vom 30.03.2026, vom Vermessungsburo
Hansch & Bernau, Rostock erstellt, wurde von 2021 bis 2026 vor Ort gemessen. lhr
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liegt die amtliche Liegenschaftskarte ALKIS Landkreis Vorpommern-Rigen mit dem
Stand vom 18.08.2021 zu Grunde und beruht auf dem Lagebezugssystem Gaul3-
Kriger (ETRS89) und dem Hbhenbezugssystem DHHN 2016 (in Meter i NHN).

5. Planungsrechtliche Situation
51 Ubergeordnete Planungsvorgaben
5.1.1 Raumordnungsverfahren und raumordnerische Beurteilung der aktuellen Pla-

nung

In Vorbereitung einer umfassenderen touristischen Entwicklung des Standorts wurde
in den Jahren 2015/16 fir grof3e Teile des Standorts des ehemaligen Militarflugplat-
zes Putnitz unter der Vorhabenbezeichnung ,Landschaftspark am Bodden® ein
Raumordnungsverfahren durchgefuhrt.

Abb. 3: Referenzplanung aus dem ROV mit Abgrenzung des Vorhabenbereichs Quelle:
Arge B+Z Architekten GmbH / wagner Planungsgesellschaft 2015

Bezogen auf den in Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 109 umfasste der Vorhaben-
bereich des ROV dessen Geltungsbereich, allerdings ohne die Bereiche der Monta-
gehallen 1 bis 4, der Flache zwischen der noérdlichen Begrenzung des Flugfelds
(nérdliche Ringrollbahn) und der Flugplatzallee sowie die Umgebung der Gebaude
der ehemaligen Fahrbereitschaft dstlich der Westlichen Siedlung. Dafir war der dem
Geltungsbereich des B-Plans nicht zugehérige sidwestliche Uferbereich zum Bod-
den hin Teil des Vorhabenbereichs des ROV.

Im Ergebnis der landesplanerischen Beurteilung vom 13.07.2016 steht, dass das ge-
plante Vorhaben den Vorgaben der Raumordnung entspricht, wenn nachfolgende
Mal3gaben erfillt werden:

1. Das touristische, fir einen standig wechselnden Personenkreis zu errichtende
Vorhaben ,Landschaftspark am Bodden® ist auf eine Gesamtflache von max. 232
ha mit einer Kapazitat von max. 2.800 Betten (einschlieR3lich der Golfvillen eines
erweiterten Golfparcours), max. 120 Bootsliegeplatzen und einem Golfparcours
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mit 2 x 9 Loch-Spielbahnen zu beschranken. Eine Erweiterung um einen weiteren
Golfparcours mit 2 x 9 Loch-Spielbahnen und zugehdrigen Golfvillen ist nur auf
der Grundlage eines Nachweises der Wirtschaftlichkeit mdglich.

Einzelhandelseinrichtungen sind innerhalb des Vorhabengebietes ausschlief3lich
fur den Eigenbedarf zulassig. In den Bebauungsplanen sind entsprechende fla-
chen- und sortimentsbezogene Festsetzungen zu treffen, die gewéhrleisten, dass
die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt nicht beeintrachtigt werden.

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

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

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

Die Flacheninanspruchnahme fir den geplanten Stralenverlauf ist auf ein Min-
destmald zu beschréanken.

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

Maflnahmen zum Kisten- und vorbeugenden Hochwasserschutz innerhalb des
Vorhabengebietes sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens festzusetzen.

Die Waldinanspruchnahme ist auf ein Mindestmal® zu reduzieren. Der Verlust
von Kistenwald ist durch die Neuanlage von Kistenwald auszugleichen. Zum
Ausgleich der umgewandelten Waldflachen sind im Genehmigungsverfahren auf
Grundlage der zu erstellenden Waldbilanz Ersatzaufforstungsflachen festzule-
gen. Im Bereich des Vorhabengebietes stehen hierflr nicht ausreichend Flachen
zur Verfigung. Die Ersatzaufforstungen sind in enger Abstimmung mit der Lan-
desforstanstalt Mecklenburg-Vorpommern mdglichst eingriffsnah umzusetzen.

10. Fur die Tierarten Fischotter, Fledermause, Zauneidechsen, Moor- und Laubfrosch

sowie Kammmolche sind Vermeidungs- und CEF-Mafinahmen innerhalb und au-
Rerhalb des Vorhabengebiets auszufiihren.

Weiterhin wird in der Landesplanerischen Beurteilung ausgefuhrt, dass nachfolgende
im Rahmen des ROV ergangene Hinweise im weiteren Genehmigungsverfahren zu
bertcksichtigen sind:

Hinweise zur zukinftigen Stromversorgung (e.dis AG),

zur technischen ErschlieBung (Abwasserzweckverband Korkwitz, Telekom

Deutschland GmbH, e.dis AG Regionalbereich Mecklenburg-Vorpommern, Stadt-

werke Ribnitz-Damgarten, Wasser und Abwasser GmbH Boddenland),

zur verkehrlichen ErschlieBung und verkehrsbedingten Larmemissionen (Land-

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

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

— zum Hochwasser- und Kistenschutz (Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Um-
welt Vorpommern),

— zum Grundwasser- und Gewasserschutz (Landkreis Vorpommern-Rigen, Sach-
gebiet Wasserwirtschaft; Wasser- und Bodenverband ,Recknitz-Boddenkette®),

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

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

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

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

In einer Stellungnahme im Rahmen der ersten Beteiligung zum Vorentwurf (frihere
Planfassung) gemaR § 4 Abs. 1 BauGB gibt das Amt fiir Raumordnung und Landes-
planung Vorpommern (AfRL VP) am 29. November 2023 zum seinerzeit vorliegenden
Planungsstand eine Landesplanerische Bewertung ab. Der seinerzeitige Planungs-
stand umfasste bereits die wesentlichen Planungsinhalte und Kapazitaten der aktuel-
len Planung. In der Stellungnahme wird die zur Beurteilung vorgelegte Planung fol-
gendermal3en zusammengefasst:

,Mit dem Bebauungsplan Nr. 109 sollen Die Planung eines Ferienparks mit 3.200
Betten und Freizeiteinrichtungen flir einen Ganzjahresbetrieb, eines Campingplatzes
mit 300 Standplatzen in Zusammenhang im Zusammenhang mit Sport-, Erlebnis- und
kulturellen Angeboten mit Alleinstellungscharakter, eines Reiterhofs, die Weiterent-
wicklung des Technik-Museums und die Schaffung der infrastrukturellen Vorausset-
zungen fir den Fortbestand von zwei jahrlich stattfindenden GrolRveranstaltungen
geschaffen werden. Die Freizeitangebote sollen auf3er fir die Ferienparkgaste auch
fur Einheimische und Touristen der Region zugénglich sein, wofiir entsprechende
verkehrliche Anbindungen mit unterschiedlichen Verkehrstragern geschaffen werden
sollen. Die Belange des Denkmalschutzes sollen bei der Inwertsetzung des friher mi-
litarisch genutzten Gebietes berlcksichtigt werden. Im Vorhabengebiet soll ein fla-
chenumgreifendes Biotopverbundsystem geschaffen werden. Das Plangebiet um-
fasst eine Flache von insgesamt 310,0 ha.”

Es wird dann zusammenfassend festgestellt, dass die aktuelle, im Rahmen des B-
Planverfahrens verfolgte Planung, die frilhere Planung in zentralen Punkten konkreti-
siert, aktuellen Entwicklungen im touristischen Bereich Rechnung trdgt und somit
auch Anderungserfordernisse im Ergebnis des Raumordnungsverfahrens aufgreift.
Insofern werde mit der Konkretisierung der Planinhalte das Ergebnis des Raumord-
nungsverfahrens nicht unterlaufen. Es handele sich nach wie vor um ein touristisches
GroRRvorhaben, welches nicht im Widerspruch zu den geltenden Zielen und Grunds-
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atzen der Raumordnung stehe. Unter Berlcksichtigung der o. g. Belange werde der
Aufstellung des B-Plans Nr. 109 der Stadt Ribnitz-Damgarten flr das ,Sondergebiet
Touristische Entwicklung Halbinsel Putnitz“ aus raumordnerischer Sicht zugestimmt.

Neben vorstehenden beachtlichen Mafl3gaben und Hinweisen aus der Landesplaneri-
schen Beurteilung zum ROV sind noch die weiteren planungsrelevanten Ziele und
Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung beachtlich und daher nachfolgend
angefuhrt.

5.1.2 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2016)

Die raumordnerischen Vorgaben fir den Geltungsbereich werden, erganzend zu den
MalRgaben des ROV, Uber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP-LVO M-V) von Juni 2016 sowie Uber das Regionale Raument-
wicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP, s.u.) getroffen. Entsprechend sind be-
zogen auf vorliegende Planung nachfolgende Zielsetzungen und Grundsatze der
Raumordnung zu beachten:

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

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

— Laut Grundsatz 4.6(1) ist der Tourismus ein wichtiger Wirtschaftsbereich mit einer
groRen Einkommenswirkung und Beschéftigungseffekten im Land. Er soll aufgrund
seiner vielfaltigen Wechselwirkungen mit anderen Wirtschaftsbereichen nachhaltig
weiterentwickelt werden.

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

— Der gesamte Geltungsbereich ist als Vorbehaltsgebiet Tourismus festgelegt. Nach
Grundsatz 4.6(4) soll in den Vorbehaltsgebieten Tourismus der Sicherung der
Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Mal3nah-
men, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst be-
sonderes zu bericksichtigen.

— Nach Grundsatz 4.6(5), 1. Absatz sollen die Vorbehaltsgebiete Tourismus bei der
Tourismusférderung besondere Berticksichtigung finden. Zudem sollen laut Abs. 3
die Randgebiete des Kistenraumes und das Kuistenhinterland weiter als Entlas-
tungs- und Ergdnzungsgebiete entwickelt werden.

— Nach Grundsatz 4.6(7) sollen grol3e Freizeit- und Beherbergungsanlagen in Zu-
sammenhang mit Ortslagen oder raumvertraglich auf Konversionsflachen errichtet
werden und gut erreichbar sein. Von ihnen sollen positive Entwicklungsimpulse auf
das Umland ausgehen.
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5.1.3

— Die dem Geltungsbereich zugehdrigen Flachen des Boddengewassers sind als
Vorbehaltsgebiet Naturschutz auf Gewassern festgelegt. Entsprechend Ziel
(6.1(6)) ist in den Vorranggebieten Naturschutz und Landschaftspflege dem Natur-
schutz und der Landschaftspflege Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nut-
zungsansprichen einzurdumen. Diese sind auszuschlieRen, soweit es sich um
raumbedeutsame Planungen, MalRhahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen
handelt und diese die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege beeintrach-
tigen.

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

— Entsprechend dem Grundsatz 8.5(2) soll in den marinen Vorbehaltsgebieten Tou-
rismus den Funktionen des Tourismus ein besonderes Gewicht beigemessen wer-
den. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Maf3-
nahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen, auch denen des Tourismus
selbst, zu berlcksichtigen.

— Konform des Grundsatzes 8.5(3) soll die wassertouristische Attraktivitat und Er-
lebbarkeit dieser Raume fir Wassersportler und andere Nutzungsgruppen natur-
schonend erhalten und verbessert werden.

— In der Begrundung zu Ziffer 8 wird zudem ausgeftihrt, dass militarische Altlasten
und seeseitiger Miill eine Gefahr fir Leib und Leben darstellen sowie Umweltprob-
leme nach sich ziehen kénnen. Weiter wird ausgefiihrt, dass der Umgang mit die-
sen Gefahrenquellen, ihre Beraumung bzw. Beseitigung, insbesondere bei Pla-
nungen und durchzufihrenden Mal3Bnahmen, zu einer wichtigen kiinftigen Aufgabe
wird.

Leitfaden Bauen im Wasser in Mecklenburg-Vorpommern

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

Zur baulichen Entwicklung in den Gewasserbereichen hat die Landesregierung M-V
durch die zustandigen Ministerien im Jahr 2016 einen Leitfaden herausgegeben, wel-
cher einen &lteren diesbezlglichen Leitfaden aus dem Jahr 2007 ersetzt hat.

In Kapitel I. — Raumordnung - wird dargelegt, dass entsprechend den Ausfiihrungen
des am 9. Juni 2016 in Kraft getretenen Landesraumentwicklungsprogramms Meck-
lenburg-Vorpommern 2016 der Tourismus aufgrund seiner vielfaltigen (positiven)
Wechselwirkungen mit anderen Wirtschaftsbereichen nachhaltig weiterentwickelt
werden soll. Dabei sollen die Randgebiete des Kistenraums und das Kustenhinter-
land weiter als Entlastungs- und Erganzungsgebiete entwickelt werden. Auf eine ent-
sprechende Erweiterung des touristischen Angebotes und der Infrastruktur sowie auf
ein ausgewogenes Verhaltnis der verschiedenen Beherbergungsformen soll hinge-
wirkt werden. Unter Zugrundelegung der genannten landesplanerischen Aspekte wird
der Ausbau der touristischen Nutzung grundsatzlich beflrwortet. Dies schliel3t auch
die Errichtung von Gebauden zur touristischen Nutzung auf dem Wasser ein.

Der Leitfaden gibt Hinweise zur Prifung der Vorhabenvertraglichkeit von Bauprojek-
ten auf dem Wasser auf Ebene der Raumordnung, der Bauleitplanung, der Fachpla-
nungen und fir das durchzufiihrende Baugenehmigungsverfahren. Diese Hinweise
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5.14

5.1.5

finden bei der Behandlung der einzelnen Planungsvorgaben bzw. beachtlichen Pla-
nungsbelage in der weiteren Planung entsprechend Berlicksichtigung.

Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm fir die Planungsregion Vorpommern
(RREP VP) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.09.2010 trifft zum Standort
und hinsichtlich dessen zukunftiger Entwicklung, in Erganzung der MalRRgaben des
ROV und in Erganzung bzw. Préazisierung des LEP, nachfolgende Aussagen:

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

— Das gesamte Stadtgebiet einschlie3lich der Halbinsel Pitnitz ist als Tourismus-
entwicklungsraum eingestuft (Grundsatz 3.1.3(5)). Die Tourismusentwicklungs-
raume sollen nach Grundsatz 3.1.3(6) unter Nutzung der spezifischen Potenziale
als Erganzungsraume fir die Tourismusschwerpunktraume entwickelt werden. Der
Ausbau von weiteren Beherbergungseinrichtungen soll moglichst an die Schaffung
bzw. das Vorhandensein touristischer Infrastrukturangebote oder vermarktungsfa-
higer Angebote gekoppelt sein.

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

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

— Ein kleiner Teilbereich des Vorhabengebiets an der stdlichen Kiiste der Halbinsel
Pltnitz ist als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege dargestellt.
Laut Grundsatz 5.1(4) soll hier den Funktionen von Natur und Landschaft ein be-
sonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit raumbe-
deutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorhaben entsprechend zu beriick-
sichtigen.

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

Beschrankung von baulichen Anlagen an der Kiiste nach 8 89 LWaG M-V

Entsprechend § 89 Abs. 4 Landeswassergesetz (LWaG) M-V i.V.m. § 89 Abs. 2
LWaG M-V gelten die Beschrankungen nach 8§ 89 Abs. 1 LWaG M-V nicht fir die Er-
richtung, wesentliche Anderungen oder Beseitigung baulicher Anlagen, die aufgrund
eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans errichtet oder wesentlich gedndert wer-
den, der unter Beteiligung der zustandigen Wasserbehdrde zu Stande gekommen ist.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens liegen vorgenannte Voraussetzungen
vor, sodass 8 89 Abs. 1 LWaG M-V dann fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 109 der Stadt Ribnitz-Damgarten keine Anwendung mehr findet.
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5.1.6

5.1.7

5.1.8

Belange des Hochwasserschutzes

Gemal dem Regelwerk Kistenschutz Mecklenburg-Vorpommern (2009) wird fir den
Saaler Bodden im Kustenabschnitt Halbinsel Pitnitz bei sehr starken Sturmfluten mit
einem Bemessungshochwasser (BHW) von 2,40 m Gber NHN (2,25 m tber HN) zu-
zlglich des Wellengangs gerechnet. Das aus dem Beschluss der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) vom 22.12.2020, in dem der Bericht ,Auswir-
kungen des Klimawandels auf die Wasserwirtschaft - Bestandsaufnahme, Hand-
lungsoptionen und strategische Handlungsfelder” (LAWA Klimawandel-Bericht 2020)
zugestimmt wurde, anzuwendende Vorsorgemalf von 1,0 m fir einen klimabedingten
Meeresspiegelanstieg und potenzielle Anderungen von hydrodynamischen Belastun-
gen (z.B. Windstau), was bei allen Planungen zu beachten ist, ist in diesem Wert laut
Stellungnahme des StALU VP vom 17.08.2023 bereits enthalten. Damit ergibt sich,
bei pauschalem Ansatz von 50 cm fir den mdglichen Wellenschlag eine fir den
Hochwasserschutz beachtliche Gesamthéhe von 2,90 m tdber NHN (2,75 m Uber
HN).

Legt man fir den Hochwasserschutz den Wert von 2,90 m Gber NHN zu Grunde, so
sind Teilflachen des Geltungsbereichs von Uberflutung gefahrdet. Betreffend der zu-
kunftig geplanten Siedlungs- und intensiv genutzten Freibereiche sind dies Montage-
halle 1 sowie der umgebende nordwestliche Freibereich des Technikmuseums, der
zum Bodden hin orientierte Teilbereich des Sport- und Freizeitparks westlich Halle 5,
der Hafenbereich mit den Hafenapartments sowie der westliche Teil der Ferienhaus-
siedlung im Bereich der Teichlandschaft des Ferienparks.

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

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

Klisten- und Gewéasserschutzstreifen

Nach 8§ 61 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. § 29 Abs. 1 Natur-
schutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG) M-V dirfen an Klstengewassern bauliche An-
lagen in einem Abstand bis 150 m von der Mittelwasserlinie land- und seewarts nicht
errichtet oder wesentlich verandert werden. Die geplante Steganlage mit vorgesehe-
nem Anleger fur die Fahr- und Ausflugsschifffahrt und den Liegeplatzen fir Sportboo-
te liegen damit im Kisten- und Gewasserschutzstreifen.

Fur die Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bebauungsplanen oder einer
Satzung nach 8§ 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches kénnen nach
8§ 29 Abs. 3 Satz 4 Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V) Ausnahmen zu-
gelassen werden. Die entsprechende Erlaubnis der zustandigen Naturschutzbehdrde
muss vor Inkraftsetzung der Satzung vorliegen. Mit Inkrafttreten des B-Planes Nr.
109 ,Sondergebiet touristische Entwicklung Halbinsel Putnitz* greift fir die Genehmi-
gung baulicher Anlagen § 29 Abs. 2 Nr. 3 NatSchAG M-V. Die naturschutzfachlichen
Belange des Kistenschutzstreifens werden i.R.d. Eingriffsbewertung und -kompen-
sation bericksichtigt.

Internationale und nationale Schutzgebiete

Die Wasserflachen des Saaler Boddens und des Ribnitzer Sees sind in grof3en Tei-
len Bestandteil des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE1542-302
,Recknitz-Astuar und Halbinsel Zingst“ sowie des EU-Vogelschutzgebietes (BSG) DE
1542-401 ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund®. Das Plan-
gebiet selbst befindet sich laut Darstellung des Kartenportals Umwelt des LUNG
(letzter Abruf GGB: 31.07.2020, BSG: 07.08.2025) aufRerhalb der internationalen
Schutzgebietsgrenzen.

wagner Planungsgesellschaft | Fischerbruch 8] 18055 Rostock Seite 15




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

5.1.9

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

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der nationalen Schutzgebietskategorien nach
nationalem Recht (88 22-26 BNatSchG; § 14 NatSchAG M-V); das sind Nationalpark,
Naturpark, Biospharenreservat, Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, gesetz-
lich geschitzter Landschaftsbestandteil oder Flachennaturdenkmal.

Artenschutzrechtliche Belange

Bei der Durchfiihrung von Baumafl3nahmen sind die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzes nach 88 44 ff Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

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

— Geschitzte und/oder gefahrdete Pflanzen,
— Fischotter,

— Flederméause,

— Brutvogel,

— Zug- und Rastvogel,

— Amphibien und Reptilien,

— Fische- und Rundmauler (Datenrecherche),
— Tag- und Nachtfalter,

— Heuschrecken,

— Xylobionte Kéfer und Laufkéfer,

— Libellen,

— Marines und limnisches Makrozoobenthos.

Der Kartierbericht dazu liegt seit dem 29.03.2023 vor. Gegenwartig wird die Plausibi-
litat der faunistischen Kartierergebnisse aus dem Jahr 2022 tberprift, um deren fort-
bestehende Verwendbarkeit fur die weiteren umweltfachlichen Bewertungen abzusi-
chern.

Im weiteren Verfahren, nach Klarung von Art, Lage und Umfang der zukinftigen Nut-
zungen und baulichen Anlagen im Detail, erfolgt die Erstellung eines aktualisierten
Artenschutzfachbeitrags als Grundlage fur die letztendliche Artenschutzfachliche Be-
wertung.
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5.1.10 Gesetzlich geschitzte Biotope und Geotope

Die Gewasser des Ribnitzer Sees und des Saaler Bodden, einschliellich deren na-
turnahe Uferbereiche, unterliegen dem gesetzlichen Biotopschutz gemal? § 30
BNatSchG bzw. § 20 NatSchAG M-V. Der Bodstedter Bodden und der Verlandungs-
bereich sind als gesetzlich geschitzte Biotope mit den laufenden Nummern
NVP05317, NVP06740 und NVP15000 im Biotopkataster M-V. gelistet. Da der Gel-
tungsbereich des B-Plans auch Teile des Uferbereichs umfasst, sind vorgenannte
wasserseitige geschiitzte Biotope auch direkt von der Planung betroffen.

Dazu kommen landseitig weitere geschiitzte Biotope. Diese wurden im Herbst 2020
und im Fruhjahr 2021 fur die Gesamtliegenschaft in einer umfangreichen Kartierung
samtlicher Biotopstrukturen hinsichtlich Art, Zustand und raumlicher Ausdehnung er-
hoben. Die Biotopkartierung aus dem Jahr 2021 wurde im Jahr 2025 durch eine Ak-
tualisierungskartierung fortgeschrieben und auf den aktuellen Stand gebracht.

Bezogen auf den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 109 bestehen landseitig geschiitz-
te Biotope unterschiedlichster Arten bis zu max. 1 ha GroRRe. Dabei handelt es sich
vorwiegend um Feldgehdlze aus lUberwiegend heimischen Arten, Baumhecken sowie
vegetationsfreie Bereiche néhrstoffreicher Stillgewasser.

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bebauungspléanen
Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachti-
gung geschutzter Biotope fuhren kénnen, zu erwarten, kann gemald § 30 Abs. 4
BNatSchG auf Antrag der Stadt/Gemeinde Uber eine erforderliche Ausnahme oder
Befreiung von den Verboten des § 30 Abs. 2 BNatSchG entschieden werden. Hierzu
ist ein schriftlicher Antrag bei der zustandigen Fachbehoérde (Untere Naturschutzbe-
horde des Landkreises Vorpommern-Rigen) einzureichen. Die Zulassung der Aus-
nahme bzw. Gewédhrung der Befreiung muss vor Satzungsbeschluss vorliegen.

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

5.1.11 Gesetzlich geschitzte (Einzel)Baume

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand aul3erhalb der als Wald nach § 2 Lan-
deswaldgesetz M-V eingestuften Flachen, unterliegt dem gesetzlichen Schutz nach §
18 und 19 NatSchAG M-V. Nach § 18 NatSchAG M-V unterliegen Baume ab einem
Stammumfang von 1,0 m, gemessen in einer Hohe von 1,30 m dem gesetzlichen
Schutz. Im Rahmen der Biotopkartierung 2021 erfolgte auch eine Aufnahme der ge-
schitzten Einzelgehdlze gemal der 88 18 und 19 NatSchAG M-V.

Bei notwendigen Baumfallungen im Zuge von derzeit noch nicht vollstandig absehba-
ren Neuerrichtungen von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen, ist ein schrift-
licher Antrag auf Ausnahme von den Verboten des 8§ 18 NatSchAG M-V mit Angaben
zur Notwenigkeit/Begriindung der Baumfallung sowie Angaben zur Ersatzpflanzun-
gen (Art und Pflanzqualitat der Ersatzbdume sowie Standort) bei der Unteren Natur-
schutzbehoérde einzureichen. Der zu leistende Ausgleich richtet sich nach dem
Baumschutzkompensationserlass M-V.

5.1.12 Wald und forstrechtliche Belange

Gemal der seitens der Landesforstbehdrde vorgenommenen Feststellung des aktu-
ellen Waldbestands von Januar 2026 sind grol3e Teile der Liegenschaft und damit
auch des Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 109, Wald entsprechend § 2 LWaldG M-
V. Die festgestellten Waldflachen umfassen dabei nicht nur entsprechend bestockte
Flachen (Holzbéden) sondern auch grol3ere Fldchen ohne oder nur mit geringem
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Geholzbestand, die von Wald eingefasst und/oder dem Wald funktional dienlich sind
(sog. Nichtholzboden).
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Abb. 4: Waldflachen laut Waldfeststellung von 01.2026 Quelle: Landesforst MV

Gegenuber der Waldfeststellung in Vorbereitung des ROV aus dem Jahr 2011 sind,
bezogen auf den Geltungsbereich des B-Plans, noch erhebliche Flachen zum Wald-
bestand hinzugekommen. Dazu zéhlen insbesondere die Flachen, welche an den
ehemaligen Hafen landseitig angrenzen, der Bereich stdlich der Westlichen Siedlung
sowie kleinere Flachen im Bereich des nérdlichen Flugfeldes und westlich des Flug-
felds. Diese Waldflachen setzen sich auf3erhalb der Liegenschaft entlang der Bod-
denkuste fort. Es besteht im Geltungsbereich des B-Plans damit aktuell ein Waldan-
teil von ca. 39 %.

Waldabstand

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

Kustenschutzwald

Gemal § 13 Abs. 3 LWaldG (Stand letzte Novellierung LWaldG: 27.07.2011) gelten
alle Waldflachen, die in einem Abstand von bis zu 300 m zur Mittelwasserlinie an
Kistengewassern nach 8 1 Abs. 1 Wassergesetz M-V liegen, als Kistenwald. Ent-
sprechend § 13 Abs. 3 Satz 1 LWaldG M-V sind Kahlhiebe in Kistenschutzwaldfla-
chen grundsatzlich nicht zulassig. Ein Verlust von Kistenwaldflachen, der sich aus
dem Ergebnis der Alternativenprifung und der Abwagung nicht verhindern lasst, ist
durch die Neuanlage von Kistenwald auszugleichen. Kiistenschutzwalder haben ei-
ne besondere Schutzfunktion. Sie schiitzen den unmittelbaren Kistenbereich vor den
Auswirkungen von Wasser- und Winderosionen, Bodenrutschungen oder Aushage-
rungen. Kustenschutzwaélder vermindern im Hinterland Schéadigungen, u.a. durch
Windeinflisse, auf landwirtschaftliche Nutzflachen und verbessern das Kleinklima.
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5.1.13

Waldumwandlung

GemaR § 15 Abs. 1 LWaldG MV benétigen Uberfiihrungen von Wald in andere Nut-
zungsarten (Waldumwandlung) eine Genehmigung der zustandigen Landesforstbe-
horde. Im Zuge dieses Genehmigungsverfahrens sind die Belange der Allgemeinheit,
sowie die Rechte, Pflichten und wirtschaftlichen Interessen des Waldbesitzers ge-
geneinander und untereinander abzuwagen. Durch den Antragsteller ist im Rahmen
der Planung das uUberwiegende o6ffentliche Interesse an der Umsetzung der Vorhaben
sowie die Alternativiosigkeit der Inanspruchnahme von Waldflachen darzustellen
bzw. nachzuweisen. Dazu ist entsprechend § 10 LWaldG M-V auch eine Prifung
mdoglicher Planungsalternativen, gerade auch im Hinblick auf Alternativen, welche
keine oder eine geringere Waldinanspruchnahme bendétigen.

Aufgrund der voraussichtlichen, erheblichen GréRenordnung der erforderlichen
Waldumwandlung ist beachtlich, dass entsprechend des Gesetzes zur Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG), Anlage 1 Ziffer 17.2.1, bei Rodungen von Waldflachen
zum Zwecke der Waldumwandlung ab 10 ha GrofRe eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung durchzufuhren ist. Bei Rodungen ab 5 ha und weniger als 10 ha Umfang hat ei-
ne allgemeine Vorprifung des Einzelfalls entsprechend § 7 Abs. 1 UVPG zu erfolgen.
Bei mehreren kleineren Waldumwandlungsflachen sind bei Uberschneidung der Ent-
wicklungsbereiche bzw. bei Vorhaben, die wirtschaftlich und funktional aufeinander
bezogen sind, die Vorgaben zu kumulierenden Vorhaben entsprechend § 10 UVPG
beachtlich. Danach werden eine UVP bzw. eine Allgemeine Vorprufung des Einzel-
falls erforderlich, wenn die Vorhaben zusammen, die in Anlage 1 UVPG benannten
Schwellenwerte erreichen bzw. Uberschreiten. Die Prufung nach Anlage 1 Nr. 17.2.1
UVPG erfolgt dabei getrennt nach Schutzguitern und unter Bezugnahme auf die kon-
kreten Waldumwandlungsflachen. Vorstehende Prifung muss eine Waldbilanz bein-
halten.

Fur die Umsetzung der mit dem B-Plan begriindeten Vorhaben wird eine Waldum-
wandlung gréReren Ausmalles erforderlich. Erlauterungen dazu werden in Kapitel
7.1.7 gegeben.

Ersatzaufforstung

Gemal § 15 Abs. 5 LWaldG MV ist der Antragsteller zum Ausgleich der nachteiligen
Folgen der Waldumwandlung verpflichtet. Nach § 15 Abs. 5 Ziffer 1 LWaldG M-V
kann dem Antragsteller die Aufforstung und Pflege einer anderen Flache, die bisher
nicht Wald ist, im ermittelten Ausmalf3 als Ausgleich aufgegeben werden. Fir die Er-
satzflachen, die den Ausgleich einer zeitlich befristeten sowie einer dauerhaften
Waldumwandlung sichern sollen, ist nach § 25 LWaldG eine Erstaufforstungsgeneh-
migung vorzulegen bzw. ist diese rechtzeitig bei der jeweilig zustandigen Forstbehor-
de zu beantragen. Die aufgegebenen AusgleichsmalRhahmen sind vor der Verwirkli-
chung der Waldumwandlung umzusetzen. Die Umsetzung der Erstaufforstungen
kann nur auf dafiir geeigneten Flachen, die bisher nicht bestockt sind, erfolgen. Die
Eignung einer Flache ergibt sich Gber die Einleitung eines Erstaufforstungsgenehmi-
gungsverfahrens. Daflr ist vom Flacheneigentimer ein entsprechender Antrag auf
Erstaufforstung zu stellen. Im Zuge der forstrechtlichen Prifung ist immer die zustan-
dige Untere Naturschutzbehérde mit einzubeziehen und das Einvernehmen aus na-
turschutzfachlicher Sicht ist einzuholen.

Wasserverkehrsrecht

Der wasserseitige Teil des Geltungsbereichs ist Teil der Bundeswasserstral3e. Zur
Ermdglichung der Nutzung dieser Wasserflaichen durch einen Hafen und weitere
Nutzungen muss neben der Aufstellung eines Bebauungsplans fir die im Bundesei-
gentum befindliche BundeswasserstralRe eine Verfigungsberechtigung durch Pacht-
vertrag oder Ubertragung des Nutzungsrechts erlangt werden. Zudem bediirfen Vor-
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5.1.14

5.1.15

haben im Bereich der Bundeswasserstral3e, auch nach Rechtskraft eines B-Plans der
Strom- und Wasserpolizeilichen Genehmigung seitens des Wasserstral3en- und
Schifffahrtsamts.

Nach § 31 und § 34 Bundeswasserstral3engesetz (WaStrG) vom 02.04.1968 in der
aktuell gultigen Fassung

— st fur die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, tber oder
unter einer Bundeswasserstrafl3e oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrts-
polizeiliche Genehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebe-
nenfalls durch Auflagen berlcksichtigt werden,

— ddrfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestal-
tung noch durch ihren Betrieb zu Wechselwirkungen mit Schifffahrtszeichen An-
lass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die
Schiffsfuihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irrefihren oder-
behindern.

Grenznaher Raum

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

Es gilt ein Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. 8§ 14 Abs. 2 ZollVG, welches
auch wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss. Dartber hin-
aus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentimer und -besitzer
einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergange ein-
richten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2
und 3 ebendort).

Gemal § 15 Abs. 1 ZollVG dirfen Bauten innerhalb einer Entfernung von 100 m, in
Orten mit geschlossener Bauweise von 50 m, vom deutschen Teil der Zollgrenze der
Gemeinschaft nur mit Zustimmung des Hauptzollamtes errichtet oder geandert wer-
den. Die Entfernung bestimmt sich an der Kiste von der Strandlinie. Der Zustand von
Grundsticken darf innerhalb dieses Gelandestreifens nur mit Zustimmung des
Hauptzollamtes verandert werden, wenn die Veranderung Uber die Ubliche Bewirt-
schaftung hinausgeht. Die Zustimmung kann versagt werden, wenn die Sicherheit
der Zollbelange gefahrdet wird. Sind Bauarbeiten oder Veranderungen ohne Zustim-
mung des Hauptzollamts ausgefiuhrt worden, so kann das Hauptzollamt verlangen,
dass der frihere Zustand wiederhergestellt wird. Das vorsatzliche oder fahrlassige
Errichten oder Andern einer baulichen Anlage ohne Zustimmung des Hauptzollamts
kann als Ordnungswidrigkeit geahndet werden (8 31 Abs. 2 Nr. 3 ZollVG). Die Zu-
stimmung wird im Rahmen eines eigenstandigen Verfahrens erteilt. Da diese jedoch
nicht pauschal, sondern erst vor Beginn eines konkreten Bauvorhabens unter Vorla-
ge der individuellen Planungen erteilt werden kann, ist das Einholen dieser Geneh-
migung auf die ndchste Planungsebene, dem Baugenehmigungsverfahren, zu ver-
schieben.

Denkmalschutz

Der Fliegerhorst Putnitz ist als Sachgesamtheit in die Denkmalliste des Landkreises
Vorpommern-Rigen eingetragen.
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A = Gesamtanlage E = Gedenkstitte mit Obelist H = Bstliche Shelter L= Hangar |

Of)}(k c F = Kommandantur 1= westliche Shelter M = Hangar 2
0 B = westliche Siedlung G = Tower N = Hangar 3

C = mitilere Siedlung 3 = deutsche Rollbahn 0~ Hangar 4

D = dstliche Siedlung K = sowjetische Rollbshn P = Hangar §

Abb. 5: Denkmalgeschiitzte Objekte im Bereich des ehemaligen Militarflugplatzes Quel-
le: LK Vorpommern-Rugen, Untere Denkmalbehdrde 2014

Zusatzlich sind nachfolgend aufgefiihrte Gebaudegruppen bzw. Geb&aude als Einzel-
denkmale erfasst:

— Montagehallen I-V (im weiteren Text auch als Hallen | bis V bezeichnet),
— Westliche, Mittlere und Ostliche Siedlung (Kasernenanlagen),

— Gedenkstatte mit Obelisk,

— Kommandantur,

— Tower,

— 0Ostliche und westliche Shelter,

— deutsche Rollbahn,

— sowijetische Rollbahn.

Im Ergebnis der fruhzeitigen Beteiligung der Denkmalbehdrden erfolgten im Jahr
2024 seitens des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege M-V eine umfassende
Inventarisierung und die Erarbeitung einer Denkmalwertbegrindung. In der Denk-
malwertbegriindung werden die Gebaude und sonstigen Objekte benannt, welche die
unter Denkmalschutz stehende Sachgesamtheit tragen.

Dabei handelt es sich, neben den vorstehend bereits aufgefiihrten Einzeldenkmalern,
um wesentliche, weitere bauliche Anlagen und sonstige Objekte aus den Zeitschich-
ten Deutscher See- und Landflugplatz sowie Sowjetisches Aerodrom. Aus deutscher
Zeit sind dies weitere Funktionsgebaude, insbesondere Heizhaus, Feuerwehr und
ehemalige Schwimmbhalle sowie befestigte Flachen der Flugplatzinfrastruktur im Um-
feld der noch bestehenden und der demontierten Montagehallen, einschlie3lich der
Ablaufbahnen und der Reste der Kaikante des ehemaligen Seeflugplatzes sowie der
ehemalige Hafen. Aus sowjetischer Zeit sind das insbesondere die noch erhaltenen
Gebaude der Wohnsiedlung fur Militarangehorige und deren Familien, die Sporthalle
sudlich der Mittleren Siedlung, die weiteren Verkehrsflachen des Landflugplatzes, die

wagner Planungsgesellschaft | Fischerbruch 8] 18055 Rostock Seite 21




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

Reste des Bahnanschlusses inbegriffen, sowie Flugzeug- und weitere Bunker und
Schutzanlagen (Militartopografie). In nachfolgender Abbildung sind die einzelnen
denkmalkonstituierenden Objekte im Zusammenhang dargestellt.

Schutzgebietskarte

1. Seehallen 1-v (1935)

2. Hallenvorfelder, Ablaufbahnen und

Kaikante (1935)

Hist. Straie nach Steinort X 3. Hafen mit Kranfundament
(1935/36)

4. Deutsche Start- und Landebahn

(1933/42)

S. Feuerwehr (1935/36)

6. Kompensierscheibe (1935/36)

7. SchieSbahn (1934/36

8. Ostliche Siedlung (1935/36) mit

Grunaniage

9. Mttlere Siedlung mit Grananlage

|| (2935/36), Turnhalle (1577) und

Sportplatz

Putnitz: deutscher See- und Landfliegerhorst und sowjetisches Aerodrom l

10. Westliche Siedlung mit Grananlage
(1935/36)
11. Deutsche Fahrbereitschaft
(1935/36)
12, Wasserwerk (1937)
13, Lager (sog.) Backerei (1935/35)
14. Heizhaus (Speicher) (1935/36)
15, Ordonanzgebaude? (1935/1936)
16. Sowjetische Start- und
Landebahn

(1952/63/70)
17. Ringrolibahn (1952)
18 Rollwege mit Vorstartiinie und
Steliflachen (um 1970)
19. Tower mit Dienstgebaude (um
1970)
20, Shefter / Bogendeckungen (1965-
)
21. Sowjetische Gedenkstatte mit
Fliggerdenkmal (1960-um 1970)
22. Patnitzer Dreleck mit
militarischem Bodenrelief (1569/70)
23. Sonderwatfenlager ,Gran”
24. Sowjetische Siedhung (1960-1975)
25.8ank
26. Eisenbahniinie (1950) - - ~ - -
27. Wasserldufe, wegbegleitende
Birkenanpflanzungen und -alieen
(1952:80)
28. Befestigte Verbindungswege
(auch in Siedlungen), teilweise mit
Beleuchtung (1952-80)

W Soviche Anagen und
Strukturen 1935-45

- Soviche Anlagen und
Strukturen 1952-94

Abb. 6: Denkmalkonstituierende Objekte im Bereich des ehemaligen Militarflugplatzes
Quelle: LAKD M-V 2025, Quelle Hintergrundkarte : GeoBasis-DE/M-V 2025

Auf Basis der Denkmalwertbegriindung erfolgte ein umfassendes Abstimmungsver-
fahren zwischen dem LAKD, der Unteren Denkmalbehorde und der Stadt Ribnitz-
Damgarten. Ziel war es, die wesentlichen denkmalfachlichen Anforderungen heraus-
zuarbeiten, welche in Anbetracht der Nachnutzung und der damit verbundenen Be-
eintrachtigung der denkmalgeschitzten Sachgesamtheit sowie der Einzeldenkmale,
zu deren Sicherung erforderlich sind. Fur die im Geltungsbereich des B-Plans gele-
genen denkmalkonstituierenden Objekte wurden nachfolgende wesentliche Vorgaben
fur den B-Plan und die nachfolgenden objektbezogenen Planungen abgestimmt:

— Die Hallen I-1ll des ehemaligen Seeflugplatzes sollen als Museum mit erganzen-
den Nebenfunktionen nachgenutzt werden. Das aul3ere Erscheinungsbild und die
Freiflachen sollen dabei, abgesehen von einem mittel- bis langfristigem Riickbau
der Werkstatt und Lagerbauten im Hofbereich zwischen den Hallen, weitgehend
unveréndert bleiben.

— Fur die Hallen IV und V wird im Sinne einer erfolgreichen Nachnutzung ein breites
Nutzungsspektrum (Kultur, Sport- und Freizeit, Einzelhandel, Logistik und Technik)
zugelassen; bei Halle 1V soll das aufRere Erscheinungsbild, wie auch bei den Hal-
len I-11l weitgehend beigehalten werden. Fir die Halle V ist der Erhalt der Hulle in
der Kubatur und eine denkmalgerechte Sanierung Mindestanforderung.

— Bei den sonstigen Gebauden ist fur die ehemalige Feuerwehr ebenfalls der Erhalt
und eine denkmalgerechte Sanierung sowie Nachnutzung abgestimmt. Fir das
ehemalige Heizhaus ist zudem der Abriss des Kinoanbaus bei Vorlage eines Uber-
zeugenden Nachnutzungs- und Sanierungskonzepts maglich. Fir den ehemaligen
Tower mit angeschlossenem Dienstgebéude sind Anbauten ausgeschlossen. Die
vorgesehene Nachnutzung der beiden Hallen die ehemaligen Fahrbereitschaft als
Lager ist mdglich; dabei sollen das aufRere Erscheinungsbild, die Tragkonstruktion
sowie die befestigten Flachen in Umfeld erhalten werden.
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— Fur die erhaltenen Shelter, sonstigen Bunker und Bodendeckungen soll, wenn kei-
ne Nachnutzung erfolgt, zumindest der Erhalt sdmtlicher Kubaturen als Teil der
Landschaftsstruktur erfolgen, sofern ein Abriss nicht wegen Kontamination oder
ansonsten funktionsbedingt unumgénglich ist. Weiterhin sind ein materieller Erhalt
exemplarischer Zuwegungen und eine Freiflachengestaltung unter Einbindung der

entsprechenden baulichen Anlagen vorzusehen.

— FUr Gebaude im Geltungsbereich, fir die aktuell keine Nutzungsperspektive be-
steht, das sind die erhaltenen Gebaude der ehemaligen Sowjetischen Siedlung,
Bankgebaude und Kita einschliellich, das dstlich im Wald gelegene reprasentative
Gebaude” (ggf. Ordonanzgebaude) und das sudostlich anschlieRende Wohnhaus,
erfolgt eine Nachrichtliche Ubernahme des Denkmalstatus; zudem wird eine Si-

cherung und Einz&unung abgestimmt.

— Bezogen auf den Umgang mit denkmalrelevanten Freiflachen soll der Erhalt der
wesentlichen Korridore und Raume von zentralem Flugfeld, von Start- und Roll-
bahnen sowie von der sonstigen Flugplatzinfrastruktur erfolgen. Daher soll eine
adaquate Nachnutzung erfolgen (Flugplatzinfrastruktur zu Verkehrsinfrastruktur),
eine Uberbauung ausgeschlossen bzw. was das Flugfeld aber auch sonstige
denkmalkonstituierende bauliche Anlagen betrifft, die Bebauung und Pflanzungen
in Dichte und Hohe stark beschrankt werden. Bei der sudlichen Ablaufbahn ist zur
Herstellung einer Badestelle eine Uberschiittung mit Sand, bei gleichzeitigem ma-

teriellem Erhalt, zuldssig.

— Zudem sollen, insbesondere im Umfeld der funf gro3en Montagehallen, die denk-
malrelevante Grundstruktur stérende, spater hinzugefigte Funktionsbauten kurz-
fristig bzw. was die Funktionsbauten im Hofbereich zwischen Hangars I-11l betrifft,
nach Schaffung von Ersatzquartieren, vorzugsweise im denkmalkonstituierenden
Bestand, zurtickgebaut werden.

Abb. 7: Abgestimmte MalBnahmen zum Denkmalschutz (in gré3erem Mal3stab als Anla-
ge beigefiigt) Quelle: wagner Planungsgesellschaft 2025, Quelle Kartengrundlage: Vermes-

sungsburo Hansch & Bernau Rostock, 2021
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— Der materielle Erhalt hat im Umfeld der funf grof3en Hallen Prioritat; betreffend der
Start- und Landebahnen und wesentlichen Bestandteilen der sonstigen ehemali-
gen Flugverkehrsflache ist der Erhalt von exemplarischen bzw. denkmalpflegerisch
aussagekraftigen Teilflachen zu sichern.

Als nachster Schritt wird, aufbauend auf vorstehendem Abstimmungsergebnis, ein
denkmalpflegerischer Rahmenplan erarbeitet. Der denkmalpflegerische Rahmenplan
bildet zum einen die Grundlage fur die sachgerechte Behandlung der Denkmalbelan-
ge im Bebauungsplan und zum anderen, nach Erreichen eines konkreteren Pla-
nungsstands fir die Einzelvorhaben, auch die Basis flur die Abstimmung der Denk-
malbelange im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren und fur in diesem
Rahmen ggf. zu erarbeitende Denkmalpflegerische Zielstellungen.

Bodendenkmale bestehen laut Stellungnahme des Landkreises Vorpommern-Riigen
als untere Denkmalbehorde, was den Anderungsbereich betrifft, in dessen siidlichem
Randbereich sowie nordlich und damit auRerhalb des Geltungsbereichs der V. Ande-
rung und |. Ergdnzung der 3. Bekanntmachung des FNP. Dabei handelt es sich laut
Stellungnahme des LAKD zum ROV von 2014 um Fundplatze von Geraten aus Flint-
stein, die zum Teil aus Aufsammlungen vor 1960 stammen. Wahrend der militéri-
schen Nutzung konnten keine genaueren Nachuntersuchungen dieser Fundplatze
stattfinden. Es wird vermutet, dass der tatsachliche Bestand an Bodendenkmalen
groler als bisher bekannt ist. Der Status dieser Bodendenkmale ermdglicht entspre-
chend § 7 DSchG M-V eine Genehmigung fur deren Verédnderung bzw. Beseitigung
nach fachgerechter Bergung bzw. Dokumentation. Aufgrund der randsténdischen La-
ge der Bodendenkmale kénnen diese zudem mit groBer Wahrscheinlichkeit erhalten
werden. Es ergeht zudem folgender Hinweis:

~WVenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemafl § 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalbehérde zu be-
nachrichtigen und der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbei-
tern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege M-V in un-
verandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Lei-
ter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der An-
zeigen®.

5.1.16 Altlasten
Belastung bzw. Sanierungserfordernis des Bodens

Auf dem Gelande des ehemaligen militdrischen Flugplatzes Pitnitz sind aufgrund der
militdrischen Nutzung durch die deutsche Wehrmacht bis zum Ende des 2. Weltkrie-
ges und der nachfolgenden Besatzungszeit durch sowjetische Streitkrafte und damit
einhergehender umfassender Kontaminierungen des Bodens umfangreiche Sanie-
rungsmaf3nahmen erforderlich. Diese umfassen insbesondere die Sanierung von kon-
taminiertem Boden mittels Bodenaustausch sowie den Rickbau tanktechnischer An-
lagen.

Der Altstandort ,Flugplatz Pitnitz* wurde seit dem Jahr 1991 sukzessive erkundet. Im
Zuge der Erkundung wurde eine Systematik erarbeitet, bei der die einzelnen Ver-
dachtsflachen als sogenannte Problembereiche (PB) erfasst und jeweils einzeln un-
tersucht und bewertet wurden. Die wesentlichen Leistungen der Erkundung von der
Erstbewertung tiber die Orientierende Untersuchung bis zur Detailuntersuchung wur-
den bis 1995 erbracht. Zur Erstellung des Sanierungsplans im Jahr 2002, im Zuge
des Erwerbs der Liegenschaft durch die Stadt Ribnitz-Damgarten im Jahr 2008 und
darauf folgend zur Fortschreibung des Sanierungsplans in den Jahren 2012 und
2018 wurden weitere Untersuchungen durchgefihrt.
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Abb. 8: Ubersichtsplan kontaminierte Bereiche Quelle: ARGE Planungsgemeinschaft
Bernsteinressort Halbinsel Pitnitz GbR, Quelle Hintergrundkarte: GeoBasis-DE/M-V 2021

Im Ergebnis dieser Erkundungen wurden zum Teil erhebliche Kontaminationen des
Bodens, insbesondere mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW), Monoaromatischen
Kohlenwasserstoffen (BTEX) und polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK), festgestellt. Dabei wurden die hochsten Gehalte im Bereich der flnf ehemali-
gen Tanklager (BP 1 bis 5, siehe vorstehende Abbildung) sowie im direkten Umfeld
tanktechnischer Anlagen ermittelt. Diese Ergebnisse spiegelten sich auch im ersten
unbedeckten Grund- bzw. Stauwasserhorizont wider. Lokal wurden in diesem auf-
schwimmende Phasen-Méachtigkeiten von bis zu einem Meter nachgewiesen. In den
Jahren 2023 und 2024 wurden im Zuge der Vorbereitung der Sanierung erganzende
Erkundungen durchgefihrt. Ziel der zusatzlichen Untersuchungen war es im Wesent-
lichen, die aktuelle Schadstoffsituation zu Gberprifen, sowie die Abgrenzung der sa-
nierungsbedurftigen Kontaminationen vor dem Hintergrund der in Teilen angepassten
Sanierungszielwerte zu verifizieren. Hierfir wurden in 19 Problembereichen in Sum-
me 155 zusatzliche Kleinrammbohrungen abgeteuft, das Grundwassermessstellen-
netz wurde um sieben Messstellen erweitert und ein Grundwassermonitoring wurde
durchgefiuhrt. Die Ergebnisse der Kampagne 2023/24 spiegeln im Wesentlichen die
Ergebnisse der Altuntersuchung wieder. Die Belastungen des Bodens der zu sanie-
renden Bereiche gehen Uberwiegend auf die Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW;
Uberwiegend kurzkettige KW der Diesel- bzw. Kerosinfraktionen) sowie die aromati-
schen Kohlenwasserstoffe Benzol, Toluol, Ethylbenzol und Xylol (BTEX) zuriick.

Nach den umfangreichen Erkundungsarbeiten in den Jahren 2023 und 2024 wurde
ein Sanierungsplan nach § 13 Abs. 6 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) flr
den Altstandort der ehem. WGT-Liegenschaft ,Flugplatz Putnitz“ der Stadt Ribnitz-
Damagarten erstellt, der am 31.01.2025 fur verbindlich erklart wurde. Bis dato wurden
zwei Anderungen der Verbindlichkeitserklarung beschieden, eine 3. Anderung der
Verbindlichkeitserklarung wurde am 23.07.2026 beantragt.
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Das Ziel der Bodensanierung des Altstandortes ist die Abwehr von Gefahrdungen fur
Schutzguter bzgl. der Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden - Grundwasser und
eine gefahrlose Nutzung der sanierten Flachen als Standort fur die touristische
Nachnutzung. Es wird dabei angestrebt, so wenig Bodenmaterial wie moglich entsor-
gen zu missen und so viel Bodenmaterial wie mdglich auf dem Standort zu belassen
oder wieder zu verwerten.

Das Sanierungsziel ist in einem iterativen Prozess entsprechend den jeweiligen
standortspezifischen Gegebenheiten, der technischen Machbarkeit und unter Einhal-
tung der Verhaltnismagigkeit abzuleiten. Mit der Durchfiihrung der Sanierungsmal3-
nahme werden folgende generellen Sanierungsziele verfolgt:

— Entfernung der hochbelasteten Auffiillungen und Béden und damit Reduzierung
des Schadstoffpotentials mit dem Ziel einer deutlichen Reduzierung des Schad-
stoffaustrages aus dem Boden ins Stau- und Grundwasser (Wirkungspfad Boden
- Grundwasser).

— Verhinderung einer Gefahrdung uber den Wirkungspfade Boden - Mensch durch
Unterbrechung des Kontaktes (Direktkontakt, Ausgasungen usw.).

Zusatzlich sollen die noch vorhandenen tanktechnischen Anlagen, deren genauer
Zustand (Restinhalte, Qualitat der Innenreinigung und Gasfreiheit) nicht bekannt ist,
zur Vermeidung zukunftiger Gefahrdungen und als Baufeldvorbereitung fiir die spate-
re ErschlieBung mit zuriickgebaut werden. Ggf. dabei festgestellte Verunreinigungen
des Bodens und Grundwassers werden unter Beriicksichtigung der Sanierungsziel-
werte mit entfernt. Die Sanierungszielwerte wurden in Abstimmung mit dem Staatli-
chen Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (StALU VP) abgeleitet. Die re-
sultierend aus den Erkundungen erforderlichen MaRnahmen sind nachfolgend (vor-
behaltlich moglicher Anderungen im Zuge der Ausfilhrung) zusammengefasst (Tabel-
le 1):

Tabelle 1: Problembereiche mit Bedarf an Sanierungsmaflinahmen und dem Rickbau
tanktechnischer Anlagen Quelle: ARGE Planungsgemeinschaft Bernsteinressort Halbinsel
Putnitz GbR 2026

Sanie- Bezeichnung Bodensa- Riickbau Tank- Riickbau Ge- | Bemerkungen
rungs- nierung technik béude u.
bereich Wege
PB 1 Zentrales Treibstoffla- ja 4 Tanks, Leitun- Pumpenhaus,
ger fiir Kerosin gen, 2 Schachte Gleisanlage
PB 2 Zentrales Treibstoffla- ja 1 Tank, Leitungen | Betonplatten-
ger fir Diesel- und weg
Vergaserkraftstoffe
PB6 Tankstelle und Wasch- | beiBedarf | ja Reste Uber-
rampen der WGT dach
PB 8 Ehemalige Radarstation | ja 2 Tanks
mit Wohnunterkunft
PB 17A | Sheltergruppe bei Bedarf | voraussichtlich 4 Priifen Vorhan-
Tanks densein Tanks
PB17 B | Sheltergruppe bei Bedarf Erkundung sanie-
rungsbegleitend
bzw. bei Errich-
tung Baustrafle
PB 30 Platz zum Kochen von bei Bedarf Berdumung
Teer
PB 41 Unterirdische Pipeline ja ja Fahrbahn
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Sanie- Bezeichnung Bodensa- Riickbau Tank- Riickbau Ge- | Bemerkungen
rungs- nierung technik béude u.
bereich Wege
von PB 1 bis PB 3
PB3 Treibstofflager zur ja bei Bedarf Fundamente
Versorgung der Vor- Tanks, Beton-
startlinie plattenweg,
Gleis
PB4 Treibstofflager fiir Kero- | ja Tanktechnik Pum- | Pumpenhaus, | Prifen Vorhan-
sin penhaus Betonplatten- | densein Tanks
weg
PB 17 C | Sheltergruppe bei Bedarf | 6 Tanks
PB17H | Sheltergruppe bei Bedarf | 4 Tanks
PB 18 Werkstattbereich mit ja Oberflachen-
Tankwagen befestigung
PB 23 Lager- und Technikein- | bei Bedarf | 1 Tank Oberflachen- | Berdumen
richtung befestigung
PB5 Treibstofflager fir Kero- | ja voraussichtlich 1 Pumpenhaus, | Priifen Vorhan-
sin (dezentrale Lage- Tank, Tanktech- | Betonplatten- | densein Tanks
rung) nik Pumpenhaus | weg
PB 26 lokale Teerablagerung bei Bedarf
PB 17D | Sheltergruppe bei Bedarf | 4 Tanks
PB 17 E | Sheltergruppe bei Bedarf | 4 Tanks
PB17F | Sheltergruppe bei Bedarf | voraussichtlich 5 Prifen Vorhan-
Tanks densein Tanks
PB17 G | Sheltergruppe bei Bedarf | voraussichtlich 6 Priifen Vorhan-
Tanks densein Tanks
PB 21 Ehemalige Tankstelle bei Bedarf | 2 Tanks Tankgeb&u-
de?
PB 31 Betankungsanlage bei Bedarf | 4 Tanks, Leitun- Fahrbahn
Wehrmacht gen, Zapfstellen
PB 39 Ungeordnete Ablage- bei Bedarf Entsorgung Abfal-
rung von Teerprodukten le

Die MalRhahmen werden in zwei Losen (Los 8 und Los 10) ausgeftihrt. Die Ausfiih-
rung von Los 8 startete im Herbst 2025. Die Ausfiihrung fur Los 10 ist ab dem Herbst
2027 vorgesehen.

Riuckbau baulicher Anlagen

In den randstandigen Bereichen des Projektgebiets, insbesondere im Norden, Wes-
ten und Suden, befindet sich eine Vielzahl von Geb&uden und baulichen Anlagen, die
malfdgeblich auf die ehemalige militarische Nutzung zurtickzufiihren sind. Ein grol3er
Teil der Bebauung steht unter Denkmalschutz.

Die ehemaligen Hangars im Westen des Projektgebiets sowie einige weitere, in de-
ren Umfeld gelegene Lager- und Werkstatigebdude werden durch das Technik-
Museum genutzt. Der Erhalt und die Nutzung der ehemaligen Hangars ist auch zu-
kunftig weiter vorgesehen, die der Lager- und Werkstattgebaude zumindest temporar
befristet. Darlber hinaus sind ebenfalls im westlichen Bereich der Flache weitere
Gebaude vorhanden, die wiederkehrend temporar im Rahmen eines Festivals ge-
nutzt werden; auch dies soll fiir eine Ubergangszeit Bestand haben. Alle tibrigen Ge-
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5.1.17

baude im Bereich des Projektgebietes werden aktuell nicht genutzt. Sie befinden sich
in unterschiedlichen Stadien des Verfalls, mehrere sind teileingestirzt oder ruings.

Der zentrale Bereich des Projektgebietes (ehemaliges zentrales Flugfeld), in dem
sich die mit Betonplatten sowie in kleinem Anteil auch mit Asphalt versiegelten ehe-
maligen Start- und Landebahnen befinden, ist abgesehen von erdbedeckten Schutz-
bauwerken weitgehend frei von sonstiger Bebauung. Die befestigten Fahrwege im
Projektgebiet sind groRtenteils mit Betonplatten versiegelt. Dartber hinaus sind ins-
besondere in den bewaldeten Bereichen im Norden und im Stiden des Projektgebie-
tes unbefestigte Waldwege vorhanden.

Die Substanz der fur den Rickbau vorgesehenen Gebaude wurde 2023 ergdnzend
dokumentiert und auf bewertungsrelevante Parameter untersucht (z.B. Asbest, PAK,
PCB). Die Analytik der Bausubstanz erfolgte gemafR den Anforderungen der Ersatz-
baustoffverordnung. Die Analytik der insgesamt 34 Mischproben (Bausubstanz) bil-
det, neben der Analytik von 195 weiteren Einzelproben (z.B. Anstriche, Kitte, Putze),
die Grundlage fur den anschlieBenden Umgang mit dem Material.

Ein Grof3teil der Gebaude ist bzw. war mit einer Dacheindeckung aus Asbestzement-
Wellplatten versehen. Dartber hinaus sind in stark untergeordnetem Rahmen in ein-
zelnen Gebauden weitere asbesthaltige Bauteile in Form von Flansch- und Heizkor-
perdichtungen vorhanden. In allen Fallen handelt es sich nach aktuellem Kenntnis-
stand um fest gebundene Asbestprodukte. Weiterhin wurde z.T. Chrysotil-Asbest in
Schwarzanstrichen oder Fugenfiullmassen festgestellit.

Bei den im Wesentlichen zurtickzubauenden Verkehrsflachen handelt es sich um
eine ehemalige Start- und Landebahn (SLB) aus der Zeit der Nutzung durch die sow-
jetischen Streitkrafte. Die SLB wurde 2023 orientierend untersucht und gem. der Er-
satzbaustoffverordnung analysiert. Es ergab sich Gberwiegend eine Einstufung in die
Bewertungsklasse RC-1. In dem Zuge wurden weiterhin asbesthaltige Fugenmassen
festgestellt, die vor Rickbau der Flachen saniert werden mussen.

Die Ausfuhrung soll in einem Los im Anschluss an die Altlastensanierung und Ruck-
baumaflnahmen erfolgen, da die versiegelten Flachen zunachst noch als Verkehrs-
wege fur den Baustellenbetrieb genutzt werden sollen. Weiterhin wurden acht orien-
tierende Asphaltkerne entnommen. Von den Proben ist eine als asbesthaltig einzu-
stufen, die Ubrigen Proben sind der Verwertungsklasse A und B (un- bzw. gering be-
lastet / starker belastet) zuzuordnen.

Kampfmittelbelastung und -Berdumung

Die Kampfmittelbelastung des Plangebiets und der aktuelle BerAumungsstand stellen
sich wie folgt dar:

Der Fliegerhorst Putnitz wurde 1935/1936 von der deutschen Luftwaffe und der
Kriegsmarine als ,Land- und Segelflugplatz Putnitz* angelegt und im zweiten Welt-
krieg von der Deutschen Wehrmacht militarisch genutzt. Von ca. 1951 bis zum
11.04.1994 nutzten sowjetische Einheiten den Standort weiterhin als Flugplatz. In
diesen Zeitraumen hat sich eine Kampfmittelbelastung durch die Verursacherszena-
rien Luftangriffe, Bodenk&ampfe, Munitionsvernichtung und Militarischer Regelbetrieb
ergeben.

Generell ist die Liegenschaft seitens des Munitionsbergungsdienstes Mecklenburg-
Vorpommern (MBD M-V) in die Kategorie 3 (Vgl. BFR KMR Kapitel 5.2) eingestuft:

»Die festgestellte Kampfmittelbelastung stellt zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Ge-
fahrdung dar. Sie ist zu dokumentieren. Bei Nutzungsanderungen und Infrastruktur-
maflnahmen ist eine Neubewertung durchzufiihren. Daraus kann sich ein neuer
Handlungsbedarf ergeben”.
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Zudem wurden anhand durchgeftihrter Luftbildauswertungen und historischer Re-
cherchen durch den MBD M-V konkrete Kampfmittelverdachtsflachen auf dem ehe-
maligen Flugplatz ausgewiesen. Diese Kampfmittelverdachtsflachen wurden im
Rahmen mehrerer Raumperioden zwischen 2022 und 2026 uberwiegend auf3erhalb
der Brut- und Setzzeiten beraumt und freigegeben. Stand September 2026 wurden
ca. 20,3 ha Gesamtflache kampfmitteltechnisch tberprift, wovon 15,5 ha an Land
und 4,8 ha im Uferbereich des Boddens bearbeitet wurden. Die Bearbeitung der kon-
kreten Kampfmittelverdachtsflachen ist weitestgehend abgeschlossen. Dennoch ver-
bleiben einzelne Teilflachen aus folgenden Griinden:

— Kampfmittelverdachtsflachen unterhalb befestigter Wege, Versiegelungen und Inf-
rastruktur, insbesondere in denkmalgeschitzten Bereichen,

— Kampfmittelverdachtsflachen angrenzend und unterhalb bestehender, denkmalge-
schutzter Gebaude und Strukturen,

— Uberschneidungsbereiche zwischen Altlastensanierung und Kampfmittelrdumung
(Problembereich 3, Versorgungsleitungen).

— bei den beiden Kampfmittelverdachtsflaichen Munitionsdepot und Schie3anlage
bestehen wirtschaftliche Zwange und eine UnverhaltnismaRigkeit, diese Flachen
befinden sich aber auRerhalb des Planungsgebietes!

Weiterhin verbleiben auf der MalRnahmenflache Teilflachen mit Kampfmittelverdacht,
die im konkreten Zusammenhang mit kontaminierten Flachen stehen und nicht im
Zuge der Kampfmittelraumung bearbeitet werden konnten. Dies betrifft Bereiche, in
denen beispielsweise ehemalige Kerosinleitungen und Versorgungsleitungen die
Kampfmittelverdachtsflache tberlagern. Diese werden im Rahmen der Altlastensa-
nierung fachtechnisch zurlickgebaut und die Arbeiten kampfmitteltechnisch fachlich
begleitet.

Zusatzlich wurde im Rahmen einer Testfelderkundung im Bereich der Flachen, auf
denen Tourismus- und Freizeitnutzungen durch private Vorhabentrager realisiert
werden sollen, der Kampfmittelverdacht auerhalb der konkreten Kampfmittelver-
dachtsflachen gepruft. Im Rahmen der Erkundung konnte der fir die gesamte Mal3-
nahmenflache vom MBD M-V deklarierte, allgemeine Kampfmittelverdacht bestéatigt
werden. Demnach sind im Vorfeld der Realisierung o. g. Vorhaben und von Infra-
strukturmalBnahmen weitere Planungsleistungen und Kampfmittelrdumarbeiten in
diesen Bereichen notwendig.

Derzeit befindet sich die Boddenquerung der geplanten Medientrasse in Planung. In
diesen Bereichen besteht Kampfmittelverdacht hinsichtlich Abwurfmunition und Muni-
tionsvernichtung. Hier ist im Vorfeld der geplanten Bohransatzpunkte der Baugrund-
untersuchung die Kampfmittelfreiheit herzustellen.

5.2 Planungen der Stadt Ribnitz-Damgarten

5.2.1 Flachennutzungsplan, Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB

Der Flachennutzungsplan (FNP) liegt in der aktuell wirksamen Fassung, der IV. An-
derung und I. Erganzung der 3. Neubekanntmachung vom 10.05.2021 vor. Die im
Ergebnis des ROV erfolgte 1V. Anderung und I. Erganzung der 2. Neubekanntma-
chung des FNP Ubertragt dabei die Ergebnisse des ROV in die vorbereitende Bau-
leitplanung.

Fir den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 109 stellt der FNP entsprechend landseitig,
fur den zuletzt i.R.d. IV. Anderung und I. Erganzung der 2. Neubekanntmachung ge-
anderten Bereich weit Uberwiegend ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO
mit Zweckbestimmung ,Ferienresort” dar. Lediglich die hier bestehenden und nach

wagner Planungsgesellschaft | Fischerbruch 8] 18055 Rostock Seite 29




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

522

Referenzplanung zum ROV auch zum Erhalt vorgesehenen Waldflachen sind als
Wald entsprechend & 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB dargestellt. Die hier bestehenden ge-
schitzten Biotope sind zudem gemaf 8§ 5 Abs. 4 BauGB nachrichtlich tbernommen.
Fir den Bereich der Montagehallen Nr. 1 bis 4, welcher nicht Gegenstand der zuletzt
durchgefiihrten 1V. Anderung und 1. Erganzung war, sind die aktuell und ehemals zur
Zeit der Nutzung als Militarflugplatz bebauten Bereiche weiterhin als von der Geneh-
migung ausgenommene Flachen dargestellt. Weiterhin sind in diesen Bereich die
Uferzone als Mal3nahmenflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB und die ubrigen Fl&-
chen als Wald entsprechend § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB dargestellt.
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Abb. 9: IV. And. u. I. Erg. der 2. Neubekanntmachung des FNP Quelle: Stadt RDG,
In Anbetracht der aktuellen Planungsabsichten, die weiteren vier Montagehallen samt
deren Umfeld, welche bisher von der Genehmigung ausgenommenen sind, wieder
einer baulichen Nutzung zuzufihren sowie der auch fur den Ubrigen Bereich inzwi-
schen vorliegenden konkretisierten Planung, ist davon auszugehen, dass das Ent-
wicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB auf Grundlage des aktuell vorliegen-
den wirksamen FNP nicht gegeben ist.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend flr Teilbereiche des Geltungsbereichs
des B-Plans Nr. 109 geéandert bzw. erganzt. Diese Anderung bzw. Erganzung des
FNP erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des B-Plans entsprechend § 8 Abs.
3 BauGB.

Landschaftsplan

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

Der Landschaftsplan weist im Plan ,Mallnahmen und Erfordernisse” die bestehenden
Siedlungsflachen als Sondergebiete aus. Fir gro3e Flachen im Suden und Westen
der Liegenschaft wird die Entwicklung von Wald, fiir den Bereich des zentralen und
des nordlichen Flugfelds die Entwicklung von Grinland, vorgeschlagen. Fir den da-
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5.2.3

5.24

ran noérdlich angrenzenden Bereich, bis zur ndrdlichen Rollbahn, ist die weitere Ent-
wicklung der Ruderalflachen vorgesehen, deren Erhalt als erforderlich erachtet wird.

Die Aussagen des Landschaftsplans bieten, abgesehen von den Flachen mit Baube-
stand im Nordwesten, keinerlei Entwicklungsflachen und sind daher als Grundlage
einer touristischen Entwicklung gréBeren Umfangs ungeeignet. Dies hangt damit zu-
sammen, dass zum Zeitpunkt dessen Aufstellung im Jahr 2001 die aktuell angestreb-
te touristische Entwicklung des Standorts noch keine Rolle spielte. Der Landschafts-
plan ist daher im Rahmen der nachsten anstehenden Fortschreibung entsprechend
fur den Geltungsbereich des B-Plan Nr. 109 zu Uberprifen und entsprechend anzu-
passen.

Einzelhandelskonzept

Fur die Stadt Ribnitz-Damgarten liegt ein Einzelhandelskonzept unter dem Titel ,Per-
spektiven der Innenstadtentwicklung in Ribnitz-Damgarten, Nutzungs- und Einzel-
handelskonzept® mit Stand vom 31.12.2024, red. ergénzt zum 15.11.2025 (Dr. La-
demann Partner) vor. Da im Rahmen des B-Plans auch Méglichkeiten zur Entwick-
lung von Einzelhandel und Dienstleistung sowie Gastronomie geschaffen werden und
gleichzeitig dem v. g. Einzelhandelskonzept gerade die Aufgabe zukommt, eine ge-
ordnete, hinsichtlich der Wohn- und Tourismusfunktion attraktive, und der Versor-
gungsfunktion der Stadt verpflichtete Entwicklung abzusichern, ist diese gesamtstad-
tische Fachplanung fir die Aufstellung des B-Plans Nr. 109 und dessen normative
Regelungen beachtlich.

Im v. g. Einzelhandelskonzept erfolgt, auf einer eingehenden Analyse der Marktsitua-
tion und Entwicklung sowie einer umfassenden Bestandsaufnahme der Ist-Situation
die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungseinrich-
tungen. Erstere sollen im Interesse von attraktiven Siedlungskernen in ihrem Bestand
geschitzt und weiterentwickelt werden. Dazu wird eine Sortimentenliste erstellt, wel-
che in nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante sowie nicht zentrenrelevante Sor-
timente unterschieden wird. Zur Zielabsicherung wird unter anderem festgelegt, dass
Neuansiedelungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten mit mehr als 200 m2 Verkaufsflache nur in den Innenstadtlagen
realisiert werden sollen.

Zur moglichen Entwicklung von Waren- und Dienstleistungsangeboten im Bereich
des Ferien- und Freizeitstandorts Pitnitz wird lediglich ausgefiihrt, dass der Ausstat-
tung bisheriger Ferienparks folgend, auf deren Arealen Selbstversorgungsangebote
zu erwarten sind. Es erfolgt jedoch keine Aussage dazu, inwieweit das dortige Ange-
bot von Nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten, insbesondere bei ei-
ner Verkaufsflache von mehr als 200 m?, sich negativ auf die Versorgungssituation
der Stadt auswirken kann.

Den Geltungsbereich tangierende B-Plane und sonstige Satzungen

Fur den Geltungsbereich des B-Plans ist die Baumschutzsatzung der Stadt Ribnitz-
Damgarten beachtlich, ebenso die stadtische Stellplatzsatzung. Darliber hinaus be-
stehen fur den Geltungsbereich, sieht man von der Uberplanung von Teilbereichen
des B-Plans Nr. 72 ab, keine B-Plane oder sonstige stadtebauliche Satzungen.

Ostlich an den Geltungsbereich grenzt der B-Plan Nr. 72 ,Photovoltaik Pitnitz* an. In
der Trasse, in der die StralRenanbindung in Richtung von Ferienpark und Reiterhof an
die Flugplatzallee geplant ist, ist bereits im B-Plan Nr. 72 eine StralRenverkehrsflache
festgesetzt. Allerdings ist deren Bereite mit ca. 8,0 m als Grundlage fiir den Bau einer
Hauptzufahrt mit begleitendem Fuf3- und Radweg zu gering dimensioniert. Zur Er-
maoglichung einer angemessen dimensionierten Verkehrsanbindung erfolgt daher ei-
ne Uberplanung dieser Trasse durch den vorliegenden, in Aufstellung befindlichen B-
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6.1

6.2

Plan Nr. 109. Ebenso werden weitere Bereiche im nordwestlichen Teilbereich des B-
Plans Nr. 72, zwecks Einordnung eines Ful3- und Radwegs auf der Trasse des ehe-
maligen Bahndamms, einer AusgleichmafRnahme sowie zur Anpassung der Planun-
terlage an geanderte Waldgrenzen, Uberplant.

Bestandsaufnahme

Topographie

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

Dabei ist das ehemalige Flugfeld mit Hohen zwischen ca. 5,00 und 8,00 m Uber NHN
weitgehend eben. Nach Nordwesten hin féllt das Gelande dagegen deutlicher ab; so
liegt der nordwestlich anschlieRende Bereich der groRen ehemaligen Montagehallen
auf einem Niveau zwischen ca. 2,0 und 4,5 m tGber NHN und die im Nordwesten be-
findlichen Gebaude der ehemaligen Fahrbereitschaft (6stlich der Westlichen Sied-
lung) liegen auf einem Niveau zwischen 2,5 und 3,0 m ber NHN.

Vorhandene Bebauung und Flachennutzung

An Bebauung bestehen aktuell im westlichen Teilbereich die funf groen Montage-
hallen (Hallen | bis V) des ehemaligen Seeflugplatzes aus den 1930iger Jahren. Die
drei nordlichen Hallen (I bis I1ll) werden derzeit durch den Technikverein Pltnitz zu
Ausstellungszwecken genutzt. In dem von den Hallen gefassten Hofbereich bestehen
weitere Kkleinere Funktionsgebaude aus der Zeit der sowjetischen Nutzung des Ge-
landes. Das nordlichste der kleinen Gebaude wird als Informationsgebaude fur das
Technikmuseum genutzt, darauf folgt in stdlicher Richtung ein als Versammlungs-
und Veranstaltungsraum genutztes Gebaude, die drei stdlichen Gebaude werden als
Werkstatt bzw. als Unterstellrdume fiir Fahrzeuge und sonstiges technisches Geréat
genutzt. Schlielich bestehen noch zwei weitere kleine eingeschossige Gebaude
sudlich der Montagehalle Il bzw. stdéstlich von Halle 1ll; diese Gebaude werden all-
gemein fir Vereinszwecke genutzt. Die zwei sudlichen Montagehallen (Hallen 1V und
V) dienen aktuell als Lager fir das Equipment des jahrlich stattfindenden Musik-, Kul-
tur- und Sportfestivals, gleiches gilt fiir zwei langliche eingeschossige Gebaude west-
lich Halle V, nérdlich an die stidliche Ablaufbahn angrenzend und ein weiteres klei-
nes, gegentberliegendes Gebaude. Es bestehen noch vier weitere kleinere Gebaude
im Umfeld der Hallen IV und V.

Weiterhin besteht, dstlich Halle 1l, das ehemalige Heizhaus aus den 1930iger Jahren,
welches zur sowjetischen Zeit um einen Kinoanbau erweitert wurde und aktuell leer
steht. Nordwestlich des Flugfelds besteht das Gebaude der ehemaligen Flugplatz-
feuerwehr aus den 1930iger Jahren. Sudlich der Zufahrt zum ehemaligen Hafen ist
ein Teil der ehemaligen ,Sowjetischen Siedlung® aus den 1960iger Jahren mir drei
Wohnblocks, einer Kindertagesstatte samt Freibereich und einem ehemalig als Bank
genutzten Gebé&ude erhalten. Dieser Bestand ist ebenso leer stehend wie das dstlich
davon befindliche Gebaude (ggf. Ordonanzgebaude) und ein anschlieBend beste-
hendes einzelnes Wohnhaus aus den 1930iger Jahren. Zudem besteht an den Ran-
dern des Flugfelds, im Bereich der Rollbahnen, eine grol3ere Anzahl ehemaliger
Flugzeugshelter, und am 6stlichen Ende der nordlichen Rollbahn besteht der ehema-
lige Tower, samtlich Bauwerke aus der Sowijetzeit. Nur wenige Shelter sind zu Lager-
zwecken genutzt, ansonsten sind diese, ebenso wie der Tower und die Feuerwehr
leerstehend. Nordlich, an das ehemalige Flugfeld und den Bereich der Hangars an-
schliel3end, bestehen, bereits aul3erhalb des Geltungsbereichs, die ehemaligen Ka-
sernengebdude, welche als Ostliche, Mittlere und Westliche Siedlung bezeichnet
werden. Lediglich die Gebaude der ehemaligen Fahrbereitschaft, dstlich an die West-
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6.3

liche Siedlung angrenzend, sind Bestandteil des Geltungsbereichs des B-Plans. Die-
se sind, wie die Gebéaude der v. g. Siedlungen, leerstehend.

An weiteren baulichen Anlagen bestehen zudem im Bereich des Flugfelds grof3fla-
chige Bodenversiegelungen in Form von Start- und Rollbahnen, Tank- und Service-
flachen sowie versiegelte Verkehrsflachen im Umfeld der ehemaligen Montagehallen
und der ndrdlich an Flugfeld und den Bereich der Hallen anschlieenden Kasernen
sowie Verwaltungs- und Technikgebdude. Zudem bestehen auch auf den Flachen,
auf denen der dort ehemals bestehende Geb&udebestand nach 1994 abgerissen
wurde, noch die Fundamente sowie Wege als befestigte Flachen fort. Dies trifft ins-
besondere fur die Waldlichtung norddstlich der Montagehallen I-lll (sudlicher Teil
,Sowjetische Siedlung“) zu. Vom ehemaligen Hafen im Nordwesten der Anderungs-
flache ist die Spundwand, der Sockel des ehemaligen Krans sowie die eiserne Ein-
fassung, wenn auch schon stark korrodiert, erhalten; der Hafen ist heute ungenutzt.

Aufgrund des Alters sowie des groRtenteils langjahrigen Leerstands seit dem Abzug
der russischen Truppen 1994 sind vorstehende Geb&ude und bauliche Anlagen
durchweg in sanierungsbedirftigem Zustand.

GroRRe Teile der ehemaligen Militarliegenschaft und in diesem Zusammenhang auch
das dem Vorhabenbereich zugehorige Flugfeld werden durch das jahrlich stattfin-
dende Musik- Kultur und Sportfestival sowie das ebenfalls einmal im Jahr veranstal-
tete Fahrzeugtreffen mit in den letzten Jahren, die Corona-Jahre 2020 und 2021 aus-
genommen, regelmanig tber 10.000 bzw. 15.000 Teilnehmern und Gasten, intensiv
genutzt. Dabei ist jeweils ein temporarer Campingbetrieb der Ubernachtungsgaste
des Festivals bzw. der Teilnehmer des Fahrzeugtreffens eingeschlossen.

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

VerkehrserschlielRung

In der StraRenerschlieBung bindet die bestehende Zufahrt zum Vorhabenbereich
(Flugplatzallee) an die KreisstraBe K2 ndérdlich der Ortsdurchfahrt Damgarten an,
nach passieren der Ortsdurchfahrt von Damgarten mindet die K2 in die Bundesstra-
3e B105 und nach Norden hin fihrt die K2 Richtung der Ortschaft Saal. Daneben be-
steht vom Ortsteil Pitnitz her noch eine befahrbare Zuwegung zu einem einzelnen,
genutzten Wohnblock siidwestlich des Geltungsbereichs.

Die B105 ist die wichtigste Anbindung des Standorts an das Uberregionale Netz in
Richtung Rostock, wo die Autobahnen A19 und A20 in Richtung Berlin und Hamburg
erreicht werden sowie in Richtung Stralsund mit Anbindung an den Riigen-Zubringer
B96A, welcher zudem bei Grimmen an die A20 weiter 6stlich anschliel3t. Letztge-
nannte Route stellt flr aus Berlin anreisende Urlauber eine Anfahrtsalternative zur
A19 dar. Daneben bestehen mit den Landesstralen L181 in Richtung Sanitz und
L191 in Richtung Bad Siilze alternative Anbindungen an die A20, welche aber auf-
grund zahlreicher Ortsdurchfahrten als An- und Abfahrtsrouten weniger attraktiv sind
und entsprechend bisher von den Urlaubsgasten insbesondere aus den Ostseeba-
dern nur in geringem Umfang bzw. nur bei akuten, anhaltenden Staus auf der B105
genutzt werden.
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Abbildung 10: Verkehrsanbindung Halbinsel Pitnitz Quelle: wagner Planungsgesellschaft 2010,
Quelle Kartengrundlage GAIA MV 2010

Betrachtet man das Angebot per Bahn, so bestehen im Bereich des Fernverkehrs
ganzjahrig I1C- und ICE-Verbindungen mit Halt im Bahnhof Ribnitz-Damgarten West,
ca. 6 km vom Standort entfernt. Zudem verkehren Regionalbahnen Richtung Rostock
und Stralsund zu den Haupttageszeiten im Stundentakt, welche auch im nachstgele-
genen Bahnhof Ribnitz-Damgarten Ost in ca. 3 km Entfernung vom Vorhabengebiet
halten. Erganzt wird das OPNV-Angebot zu den Haupttageszeiten durch Buslinien
von Damgarten aus nach Ribnitz und zu den gréReren Ortschaften der Region so
auch auf den Landesstral’en L22 und der L21 (BaderstralRe) zu den benachbarten
Ostseebadern Graal-Miritz, Dierhagen, Wustrow, Ahrenshoop, Prerow und Zingst.
Die Linien zu den Badeorten ermdglichen in der Saison gréf3tenteils eine Fahrradmit-
nahme (per Anhanger).

Bisher besteht noch keine Anbindung der Halbinsel Pitnitz (und damit des Vorha-
benbereichs) sowie des néachstgelegenen Hafens Damgarten an die Fahrgastschiff-
fahrt oder einen Fahrbetrieb. Diese Anbindungen sollen aber im Rahmen der Pro-
jektrealisierung geschaffen werden, gerade auch mit der Zielsetzung, das landseitige
Verkehrsaufkommen, insbesondere das des motorisierten Individualverkehrs, zu re-
duzieren.

FuUr den nichtmotorisierten Individualverkehr besteht von Stdwesten her, von der
Ortschaft Putnitz kommend, eine wassergebundene, befestigte Wegefiihrung entlang
des Boddens, welche ca. 1,0 km vor Erreichen des Technikmuseums endet. Wie
auch im Flachennutzungsplan dargestellt, war deren moglichst wassernahe Weiter-
fuhrung, Uber das Technikmuseum hinaus, bis zur Ortschaft Langendamm bisher
schon geplant. Weitere allgemein benutzbare Wegeflhrungen bestehen im Vorha-
benbereich bisher nicht.

Ver- und Entsorgung

Im Vorhabenbereich bestehen bisher keine im Hinblick auf die angestrebte stadte-
bauliche Entwicklung gebrauchsfahigen Leitungssysteme fir die Ver- und Entsor-
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gung. Die ehemals bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nach Stillle-
gung des Flugplatzes zu groRen Teilen vom Netz abgetrennt und zum grof3en Telil
auch beseitigt.

Anschlussmoglichkeit an Wasser, Abwasser, Strom und Gas besteht grundséatzlich
im Bereich der Kreisstrale K2 nordlich der Ortsdurchfahrt Damgarten.

Im Bereich der Abwasserentsorgung wird das im gesamten Stadtgebiet anfallende
Schmutzwasser, auch das des 6stlichen Stadtbereichs von Ribnitz-Damgarten, der
Klaranlage Korkwitz zugefihrt.

Die Abfallentsorgung obliegt dem Landkreis Vorpommern-Rigen sowie dem seitens
des Landkreises beauftragten Entsorgungsunternehmen.

Im Rahmen der weiteren Planung ist zur Sicherstellung der Entsorgung das Straf3en-
netz hinreichend fur Entsorgungsfahrzeuge zu dimensionieren.

7. Planung

7.1 Beschreibung des Vorhabens

Abb. 11: Planungstand Ferien- und Freizeitpark, Stand 07.2026 Quelle: Stadt Ribnitz-Damgarten

Der westliche und mittlere Teil der ehemaligen militarischen Liegenschaft Puitnitz soll
Zu einem touristisch genutzten Areal mit attraktiven, vielfaltigen Angeboten in Beher-
bergung, Gastronomie, Sport, Freizeit sowie Kultur entwickelt werden. Das Gesamt-
vorhaben wird dabei vier Teilvorhaben umfassen; einen Ferienpark, ein Angebot im
Bereich Erlebniscamping kombiniert mit teilweise alleinstellenden Trendsport-, Kultur-
und Erlebnisangeboten, das bereits bestehende Technikmuseum, das zu einem mo-
dernen, im Schwerpunkt auf zivile Technik-, Natur und Kunst bezogenen Museum
zum Anfassen weiterentwickelt werden soll, sowie einen Reiterhof. Daneben wird ein
kleiner naturnaher Hafen Teil des touristisch genutzten Standorts. Darliber hinaus ist
mittel- bis langfristig Ziel der Stadt, die ehemaligen Kasernen-, Verwaltungs- und
Technikgeb&aude der Westlichen, Mittleren und Ostlichen Siedlung nérdlich der Flug-
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7.1.1

platzallee einer angemessenen Nachnutzung zuzufiihren. Da bisher aber, abgesehen
von den 6Ostlich an die Westliche Siedlung angrenzenden Gebauden der ehemaligen
Fahrbereitschaft, die Planungen fir diese Liegenschaften keinen konkreten Stand er-
reicht haben, werden diese zunéchst nicht in den Geltungsbereich des B-Plans auf-
genommen.

Nutzungen und Nutzungsstruktur

Das Nutzungskonzept sieht eine standardméfiige, ganzjahrige Nutzung sowie eine
temporére Nutzung, in Form von zwei Festivals vor.

Standardmaé&Rige, ganzjahrige Nutzung

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

Insgesamt stehen die auf der Halbinsel zu schaffenden Sport-, Freizeit- und kulturel-
len Angebote einschlie3lich Angeboten im Ferienpark, auch externen Urlaubsgésten
und der Wohnbevolkerung aus der Region offen.

Das Teilvorhaben Ferienpark (SO F1-3) erstreckt sich auf einer Flache von ca. 85
ha. Im Ferienpark sind insgesamt ca. 620 Beherbergungseinheiten vorgesehen. Die-
se gliedern sich in ca. 545 Ferienhauser sowie ca. 75 Ferienapartments, im Bereich
des Hafens. Um eine differenzierte Nachfrage bedienen zu kdnnen, sind die Unter-
kinfte in unterschiedlichen GréRRen- und Ausstattungsstufen geplant; zudem werden
besondere Unterkunftsformen berlicksichtigt. Samtliche Unterkiinfte sollen tber eine
moderne und hochwertige Ausstattung verfigen. Die Ferienhduser sind fir Belegun-
gen von zwei bis zwolf Personen ausgelegt, die Ferienapartments von zwei bis sechs
Personen. Die Gesamtbettenkapazitat des Ferienparks betragt ca. 3.200 Betten.

Es sind verschiedene gastronomische Einrichtungen geplant sowie kleinere Geschaf-
te vorgesehen, die in erster Linie der Versorgung der Feriengéste und erganzend
auch der Nutzung durch Tagesbesucher dienen. Der Schwerpunkt dieser Nutzungen
liegt in einem zentral gelegenen, Uberwiegend tberdachten Gebaudekomplex sowie
erganzend im Hafenbereich. Vorgesehen sind unter anderem einige Restaurants, ein
Café, ein Snack- und Fast-Food-Angebot sowie weitere gastronomische Angebote im
Bade- und Freizeitbereich. Dartber hinaus ist ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb
fur den taglichen Bedarf bzw. zur Selbstversorgung der Feriengaste geplant. Ergan-
zend ist ein Laden vorgesehen, der vor allem den Urlaubs- und Freizeitbedarf (z. B.
Souvenirs, Textilien oder touristische Dienstleistungen) abdeckt. Im Hafenbereich
sind gastronomische Angebote, eine Touristeninformation, deren Betrieb in Abstim-
mung mit der Stadt vorgesehen ist, sowie erganzende Serviceeinrichtungen geplant,
die den Hafen als touristischen Treffpunkt starken sollen. Eine grof3flachige Einzel-
handelsnutzung ist nicht vorgesehen. Vorstehende Einrichtungen sind funktional auf
den Ferienpark und dessen Gaste ausgerichtet und sollen nicht in Konkurrenz zu be-
stehenden Versorgungszentren in der Stadt oder den umliegenden Ortsteilen treten.

Der Zentralkomplex gliedert sich funktional in einen fir Gaste zugénglichen Ange-
botsbereich sowie in einen betrieblichen Versorgungsbereich. Zum Versorgungsbe-
reich zahlen unter anderem Buroflachen, Lager-, Technik- und Werkstattbereiche, die
fur den Betrieb und die Organisation des Ferienparks erforderlich sind. Die Gesamt-
flache von ca. 15.000 m? Nettogeschossflache umfasst somit sowohl gaste- als auch
betriebsbezogene Nutzungen. Der Gastebereich des Zentralkomplexes umfasst ins-
besondere ein tropisches Erlebnisbad, eine ,Markthalle® mit Gastronomie-, Einzel-
handels- und Aufenthaltsbereichen sowie weitere Indoor-Freizeit- und Aktivitdtsange-
boten. Durch die funktionale Blndelung der zentralen Freizeit-, Versorgungs- und
Aufenthaltsnutzungen wird ein weitgehend witterungsunabhangiger, ganzjahriger Be-
trieb des Ferienparks erméglicht. Die Dimensionierung der zentralen Anlagen orien-
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tiert sich am vorgesehenen Beherbergungsangebot und ist integraler Bestandteil des
Gesamtkonzepts.

Ein wesentlicher Bestandteil des Ferienparks ist ein zentral gelegenes, tropisches Er-
lebnis- und Freizeitbad mit einer Nutzflache von insgesamt ca. 6.200 m und einem
vielfaltigen, weitgehend witterungsunabhangigen Angebot fir unterschiedliche Al-
ters- und Nutzergruppen. Vorgesehen sind unter anderem verschiedene Wasser- und
Erlebnisbereiche, Kinder- und Familienangebote sowie Aufenthalts- und Ruhezonen.
Als weiteres Element im zentralen Funktionsbereich ist ein Sport- und Freizeitbereich
vorgesehen, welcher Spiel-, Bewegungs- und Unterhaltungsangebote (z. B. Bowling,
Gametown, Indoor-Minigolf, Kletter- und Spielelemente) auf einer Flache von ca.
1.200 m2 umfasst.

Zusatzlich zu den Indoor-Einrichtungen sind im AufRenbereich des Ferienparks er-
ganzende Spiel-, Sport- und Freizeitangebote vorgesehen, darunter Spielplatze, ein
Elektroauto-Parcours, eine Minigolfanlage, Bewegungsflachen sowie Angebote zur
individuellen Mobilitéat wie z. B. eine Fahrradverleih- und Servicestation. In unmittel-
barem raumlichen Zusammenhang mit dem Zentralgebdude sowie angrenzend an
die Ferienhdauser des ,Fischerdorfes” ist die Anlage einer klnstlichen Wasser- und
Seenlandschaft vorgesehen. Diese Freiwasserflachen sind integraler Bestandteil des
Freizeit- und Freiraumkonzepts des Ferienparks und dienen der qualitativen Aufwer-
tung der AuRRenanlagen.

Die Sport- und Freizeiteinrichtungen im Innen- und Auf3enbereich und samtliche zent-
ralen Einrichtungen des Ferienparks sind als 6ffentlich zugangliche Angebote konzi-
piert und kénnen von Ubernachtungsgasten und Tagesgasten gleichermalen genutzt
werden. Die Dimensionierung der Anlagen orientiert sich an der vorgesehenen Be-
herbergungskapazitat des Ferienparks und ist Bestandteil des ganzjahrigen Betriebs-
konzepts. Die Nutzung der kiinstlichen Gewasser ist auf sanfte, nichtmotorisierte
bzw. emissionsarme Wassersport- und Freizeitaktivititen beschrankt. Vorgesehen
sind insbesondere Nutzungen wie Tretbootfahren sowie der Einsatz elektrisch betrie-
bener Kleinstboote.

Das geplante Vorhaben Ferienpark richtet sich an eine breite, touristisch orientierte
Zielgruppe mit Schwerpunkt auf dem Familien- und Freizeittourismus. Als Hauptziel-
gruppe sind Familien mit Kindern vorgesehen. Fir diese stehen inshesondere die
gemeinsame Freizeitgestaltung, ein umfangreiches Angebot an wetterunabhéngigen
Freizeit- und Erlebnisaktivititen sowie sichere, weitgehend autofreie Aufenthaltsbe-
reiche im Vordergrund. Ergénzend richtet sich das Angebot an weitere Nutzergrup-
pen, an Paare und Erwachsene ohne Kinder, Mehrgenerationenfamilien, Gruppen,
Kurzurlaubs- und Wochenendgéste sowie an Tagesbesucher aus der Region.

Der Ferienpark ist als ganzjéhrig betriebene touristische Anlage konzipiert. Durch den
hohen Anteil an Uberdachten und witterungsunabhangigen Einrichtungen wird eine
Nutzung auch aufRerhalb der Hauptsaison ermdglicht und damit zu einer nachhaltigen
Starkung des Tourismusstandorts beigetragen. Auf Grundlage o. g. Kapazitat von ca.
3.200 Betten wird vom potentiellen Betreiber von jahrlich ca. 680.000 Ubernachtun-
gen bei rund 162.000 Ankiinften ausgegangen. Die geplante Ganzjahresauslastung
liegt bei Uber 77 %, was den ganzjahrigen Betriebscharakter des Ferienparks unter-
streicht.

Der nordlich angrenzende Freizeitpark (SO 1a/b, SO 4, SO 6, offentliche Grunflache
,Badeplatz®, nérdlich angrenzende Waldflache, Wasserflache ,Badestelle &ffentlich®)
bietet eine Vielzahl an Trendsport-, Kultur- und Erlebnisangeboten, viele davon mit
alleinstellendem Charakter. Diese Angebote sind im Umfeld der beiden stdlichen
ehemaligen Montagehallen und im nordéstlich davon anschlieenden Gebiet, in ei-
nem Sport- und Erlebnisbereich auf einer Flache von ca. 11,0 ha konzentriert. Der
Freizeitpark gliedert sich dabei in verschiedene Erlebnisbereiche bzw. Gebietstypen.
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Die ,Strandwelt” (SO Ala, westl. 6ffentl. FuBweg, SO A4, 6ffentliche Grinflache “Ba-
deplatz“) umfasst den Bereich der sidlichen Ablaufbahn des ehemaligen Seeflug-
platzes sowie die seitlich angrenzenden Flachen. Die Flache der Ablaufbahn und der
nordlich angrenzende Uferbereich sind dabei als 6ffentliche Freiflache vorgesehen.
Vorgenannter Bereich soll aber vom Freizeitpark mit bewirtschaftet werden. Vorge-
sehen sind ein offentlich zugénglicher Sandstrand, Beach-Volleyball-Felder, Liege-
wiesen sowie eine Wassersportschule mit Angeboten wie Kanu/Kajak, SUP, Wind-
surfen und Wing Foiling. Erganzt wird das Angebot durch ein Strandrestaurant mit
Terrasse und einen Kiosk mit niedrigschwelliger Verpflegung sudlich der Ablaufbahn,
sowie Holzstege und Aufenthaltsbereiche entlang der Uferzone. Sowohl hinter dem
Restaurant als auch hinter dem Wassersportgebaude nordlich der Ablaufbahn sind
im Waldabstandsbereich Mischnutzungsflachen geplant, in denen Tische, Béanke,
Pagoden oder Tentickles aufgestellt werden kdénnen und die vielfaltige Nutzungsmaog-
lichkeiten ermdglichen sollen. Die Strandwelt soll ganzjahrig kostenlos begehbar
sein, wobei die meisten Angebote witterungs- und saisonabhangig gedffnet sein wer-
den.

Die ,Wasserwelt” (SO A6, Wasserflache ,Badestelle 6ffentlich®) umfasst Wasserfla-
chen des Boddengewassers im Bereich des offentlichen Wasserzugangs bzw. der
Strandwelt vorgelagert. Dieser Erlebnisbereich basiert auf einem Nutzungskonzept,
das modulare Wasserattraktionen und Wassersportangebote kombiniert. Geplant
sind ein langer Holzsteg, ein saisonal auf dem Bodden schwimmender, aufblasbarer
Wibit Aqua Park, eine Wakeboard-Anlage, eine stehende Surfwelle in einem
schwimmenden Becken sowie weitere Wasserattraktionen. Schwimmende Pontons,
Stege und Plattformen verbinden die einzelnen Angebote und bilden eine zusam-
menhangende Infrastruktur auf dem Wasser. Erganzt wird das Angebot durch
schwimmende Schaukeln, Sprungtirme und ein Blob-Luftkissen fiir spielerische
Wasseraktivitdten. Die Nutzungsdauer ist voraussichtlich jahrlich von Mai bis Ende
September. Aul3erhalb der Saison sind eine saisonaler Riickbau und eine Einlage-
rung geplant. Der ca. 3 m breite Holzsteg wird ganzjahrig und dauerhaft nutzbar sein.

Der Erlebnisbereich ,Waldgebiet Hochseilgarten® (Teil der Waldflache, nérdlich an
Grinflache ,Badestelle* angrenzend) liegt im Kistenwald nordlich der Strandwelt. Es
ist durch die Waldatmosphére mit Blick auf den Bodden gepragt. Geplant sind Hoch-
seil- und Kletterelemente in unterschiedlichen Schwierigkeitsgraden, erganzt durch
Schwing- und Kletterelemente, Stege, Seilbriicken, Netze, Seile, Erlebnisplattformen
und Ziplines. Im Wesentlichen sollen die Baume zur Befestigung der Elemente des
Hochseilgartens dienen. Stiitzen mit Betonfundamente sollen nur ausnahmsweise
und klar untergeordnet Verwendung finden. Der Betrieb erfolgt (iberwiegend saisonal
und witterungsabhéngig.

Die ,Erlebniswelt* (SO 1a, siudl. Bereich) liegt im Stden des Freizeitparks, im Umfeld
der ehemaligen Flugzeugmontagehalle V, in direkter Nachbarschaft zur Sportwelt
und nahe dem Ferienpark. Die Erlebniswelt ist Zugangsraum und sozialer Treffpunkt.
Vorgesehen sind Indoor- und Outdoor-Spielbereiche, Bewegungs- und Kletterele-
mente, ein 35 m hoher Aussichtsturm mit Riesenrutsche und auch kleinere Rutschen,
Trampoline, Sprungkissen, Ziplines, eine Raupenachterbahn, offen gestaltete Fla-
chen fir freies Spiel sowie Flachen fir temporéare Angebote wie Karussells und Pro-
grammbereiche in Hitten oder Tentickles. Zentrale Platze mit Sitzgelegenheiten,
Brunnen- und Wasserelementen sowie ein Kiosk/Café und Sanitarraume schaffen
Aufenthaltsorte fur Begleitpersonen und ermdglichen langere Verweilzeiten. Die An-
lage ist nicht eingezaunt und ganzjéahrig kostenlos begehbar und auch einige Ange-
bote im Freien werden kostenlos nutzbar sein. Das Nutzungskonzept erlaubt sowohl
spontane Nutzung als auch Veranstaltungen, Familienaktionen und begleitete Pro-
gramme. Die Erlebniswelt richtet sich insbesondere an Familien, Kinder, Jugendliche
und hier insbesondere auch an die Gaste des benachbarten Ferienparks.
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Der Erlebnisbereich ,Sportwelt* (SO 1a, nordl. Bereich) ist zwischen dem Abenteuer-
park und der Erlebniswelt verortet. Die Nutzungsidee zielt darauf ab, zeitgemale
Fun- und Trendsportarten in hoher Qualitat zu bindeln und einen Ort zu schaffen, an
dem Bewegung, Austausch und Identifikation gleichermalf3en stattfinden. Vorgesehen
sind kostenlose Flachen mit Anlagen fur Skateboarding, BMX, Pumptracks, Basket-
ball und Streetball. Es gibt auch kostenpflichtige Angebote, wie eine Dirtbike Anlage
und eine Boulderwand. Eine ebenfalls kostenpflichtige Wakeboard-Anlage im Was-
serbecken erweitert das sportliche Angebot um wasserbasierte Aktivitat. Zentrale
Elemente wie ein Skate Hub dienen als Treffpunkte sowie Orientierungs- und Aufent-
haltsorte. Sitz- und Triblnenelemente ermdglichen Zuschauen und unterhaltsame
Pausen. Service- und Infrastrukturelemente wie Sanitarrdume, Lager- und Logistik-
gebédude, Leih- und Servicepunkte sowie ein Kiosk/Café unterstitzen langere Auf-
enthalte. Das Nutzungskonzept erlaubt sowohl eine freie Nutzung als auch Work-
shops, Trainingsformate, Wettbewerbe und sonstige Veranstaltungen, ohne den All-
tagsbetrieb einzuschranken.

Der Nutzungsbereich der ,Abenteuerwelt* (SO Alb) ist zentral zwischen dem Cam-
pingplatz im Osten und der Sport- und Erlebniswelt im Sudwesten verortet und durch
eine waldahnliche Atmosphare mit hohen Baumen, natirlich eingebundenen Par-
kelementen und vereinzelten hellen Lichtungen gepragt. Die Abenteuerwelt verfolgt
die Nutzungsidee, Kindern, Jugendlichen und begleitenden Erwachsenen einen spie-
lerischen Zugang zu Natur, Bewegung und gemeinschaftlichem Erleben zu ermdgli-
chen. Geplant sind vielfaltige Spiel- und Bewegungsangebote sowohl in Bodennahe
als auch in der Hohe zwischen den Baumen aus nattrlichen Materialien. Dazu z&hlen
Kletter- und Balancierelemente, Schaukeln und Erlebnisplattformen, Labyrinthe und
Hoéhlen, Seil- und Netzstrukturen, Schwingen und Ziplines, ein Wipe Out Parcours
und eine Riesenschaukel, Picknickbereiche und Holzhltten. Das gastronomische
Angebot reicht vom Picknickkorb bis zum Speisen- und Getrénkeverkauf im Ki-
osk/Café. Der Bereich der Abenteuerwelt ist eingezéaunt und kostenpflichtig. Die
Abenteuerwelt ist tagsiiber und Uberwiegend saisonal nutzbar und richtet sich primar
an Familien, Schulklassen und Tagesgaste.

Ostlich des Freizeitparks besteht ein an diesen angeschlossenes Beherbergungsan-
gebot (SO A3a/b). Dieser Bereich ist nicht als klassischer Campingplatz gestaltet
sondern, soll durch vielfaltige und besondere Beherbergungsangebote, gemein-
schaftlich nutzbare Infrastruktur sowie Kultur- und Freizeitangebote ein individuelles
und gemeinschaftsorientiertes Urlaubserlebnis erméglichen. Vorgesehen sind, neben
10 Ferien(Konzept)hausern (Future Living) und einigen mdblierten Baumhéausern, ca.
200 Camping-Stellplatze fur Wohnmobile, Wohnwagen und temporares Zelten sowie
bis zu 100 dauerhaft aufgestellte, moblierte und mit Kiichen und Sanitéreinrichtungen
ausgestattete Zelte (Glamping-Zelte), erganzt durch eine Zeltwiese, nutzbar durch
Jugendgruppen, Vereine etc.. Die Infrastrukturversorgung, insbesondere der Einhei-
ten ohne individuelle Kiichen und Sanitarraume, umfasst mehrere ,Dorfkerne®, das
sind Gemeinschaftsbereiche mit Gemeinschaftskiichen, modernen, grof3ziigigen Sa-
nitar- und Aufenthaltsraumen sowie Aktionsflachen. Ebenso ist ein Lebensmittelmarkt
mit auf den Campingurlaub ausgerichteten Randsortimenten geplant; optional sind
auch kleinere gastronomische Einrichtungen moglich. Die Camping-Stellplatze sind
grol3ziigig, naturnah und bewusst nicht streng parzelliert, um Individualitat, Ruhe und
landschaftliche Qualitat zu foérdern. Sie beinhalten versiegelte, gleichzeitig aber durch
Griun eingefasste Stellflachen fir Wohnmobile, -wagen und Camper Vans, die auch
bei starkem Regen einen festen Untergrund bieten. Die Glamping-Einheiten sind
ebenfalls grof3ziigig gestaltet, mit festem Untergrund unter den Zelten mit dazugeho-
riger Terrasse und leicht befestigtem Freibereich und Griunflachen sowie einer befes-
tigten Zuwegung. Die ,Dorfkerne® mit kleinen Platzraumen fungieren als soziale Kno-
tenpunkte, ermdéglichen den Géasten Austausch, gemeinsames Kochen, die Teilnah-
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me an kleineren Veranstaltungen und niedrigschwellige Aktivitdten. Zu jedem Kon-
zepthaus gehort eine Terrasse, ein Autostellplatz und ein beleuchteter Zuweg.

Bei dem Vorhaben Museum (SO T1) soll auf einer Flache von gut 8,0 ha (ohne um-
liegende Wald- und Grinflachen) in und im Umfeld der bereits heute genutzten, drei
nordlichen, unter Denkmalschutz stehenden ehemaligen Flugzeughangars die bereits
bestehende museale Nutzung zu einem ,Museum zum Anfassen® zeitgeman weiter-
entwickelt werden.

Im v. g. Bereich betreibt der Technikverein Putnitz e.V. bereits seit 2003 die Ausstel-
lung seiner technischen Sammlung. Kinftig soll dort ganzjahrig die Prasentation auf
einer Flache von Gber 10.000 m2 in und um die historisch wie architektonisch interes-
santen Flugzeughangars des ehemaligen Seeflugplatzes Putnitz mit seiner langen
Entwicklung von einem Seefliegerhorst tber die zwischenzeitliche Boddenwerft zu
einem sowijetischen Aerodrom und letztlich dem Technik-Museum Putnitz erfolgen.
Neben einer Vielzahl technischer Exponate aus den Bereichen der zivilen Fahrzeug-
technik, vom Moped bis zum Lkw, Transporttechnik, Arbeitsgerate, Flug- und
Schwimmtechnik des ehemaligen Ostblocks sowie einer umfangreichen Ausstellung
militarischer Rad-, Ketten- und Amphibienfahrzeuge, dienen zahlreiche Schnitt- und
Funktionsmodellen aus allen Bereichen einem besseren Verstandnis fir technische
Zusammenhange. An den Museumsbetrieb unterstiitzender Infrastruktur ist zur gast-
ronomischen Versorgung ein Kioskbereich geplant, ebenso ein Museumsshop mit ei-
nem Bereich fir den Kartenverkauf. Zudem wird ein Kinderspielplatz zum Thema
Technik geschaffen. Das dstlich des Museumsgeléandes bestehende, mehrgeschos-
sige Technikgebaude soll als ,Info-Point* fir das Museum sowie flir Sonderausstel-
lungen genutzt werden.

An Museumstagen und an bestimmten Aktionstagen wird ausgewahlte Technik vor-
geflihrt oder steht fir das Erleben fahrphysikalischer Empfindungen fir Selbst- und
Mitfahrerlebnisse bereit. Neben dem klassischen Museumsbetrieb zielt die inhaltliche
Ausrichtung auch auf die Durchfuhrung von Vortrédgen, Seminaren und Workshops
aus Bereichen Technik, Geschichte, Architektur, Kunst und Natur ab. Zudem sind
weiterhin thematische Fahrzeugtreffen auf dem Museumsareal geplant.

Zielgruppe der Ausstellung und der v. g. Veranstaltungen sind, neben Tagesbesu-
chern aus der Region, die Touristen der Urlaubregion Fischland-Darf3-Zingst und der
benachbarten Urlaubsregionen sowie Fernreisende, die das Museum aus Uberregio-
naler und grenziberschreitender Werbung als Reiseziel ausgewahlt haben. Im Nor-
malbetrieb ist hier von 500 bis zu 1000 Tagesbesuchern in der Saison auszugehen.
Gerade die v.g. Vortrage, Seminare und Workshops sollen zudem Studierende ver-
schiedener Bereiche der umliegenden Hochschulen ansprechen.

Im Bereich der Bildung beabsichtigt das Museum, sich als Begleiter in Projekten in
naturwissenschaftlich-technischen Aufgabenfeldern zu qualifizieren. Ebenso ist be-
absichtigt, geschichtliche und politische Themen, mit Reflektion auf die Vergangen-
heit des Standorts aufzugreifen. Vorstehendes Angebot richtet sich insbesondere an
die Schulen der Region als Ergédnzungsangebot zum Unterricht im Klassenraum. Im
Rahmen der Kooperation mit externen Bildungstragern ist beabsichtigt, in den R&u-
men des Technik-Museums Lehrklassenrdume fir die Ausbildung technischer Berufe
sowie eine Lehrwerkstatt und temporére Unterkunftsraume fur die Beherbergung von
ca. 20 Auszubildenden unterzubringen.

Zur Ermoglichung vorstehender Nutzungen ist eine den zukinftigen funktionalen An-
forderungen entsprechende Modernisierung der drei groRen Montagehallen vorgese-
hen. Der Freibereich soll ebenfalls entsprechend dieser Anforderungen gestalterisch
und funktional neu geordnet werden. Aufgrund des Umstands, dass sehr aufwendige
Sanierungen zu tatigen sind, mit entsprechend erforderlichem finanziellen Engage-
ment, kann eine Neuordnung des gesamten Museumsareals nur langfristig und in
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Stufen erfolgen. So mussen zur Aufrechterhaltung des Museumsbetriebs wéhrend
der zuerst durchzufiihrenden Sicherung der Montagehallen und der nachfolgenden
Phase von Sanierung und Umbau die kleineren Gebaude, insbesondere in der von
den drei Montagehallen gebildeten Hofflache weiter genutzt werden; es wird dariber
hinaus zudem die temporér beschrankte Errichtung eines zusatzlichen Werkstattge-
baudes erforderlich.

Die geplante reittouristische Einrichtung (SO R, zugeordnete private Griinflachen)
bietet auf ca. 16 ha (einschlief3lich, Streichelzoo und angeschlossene Weideflachen)
ein umfassendes Sport- und Freizeitangebot rund um die Themen Reiten und Pferd.
Die GroRRe des Gelandes ermdglicht eine grof3zuigige, landschaftsvertragliche Gliede-
rung der Nutzungen und schafft ausreichend Raum fir Weiden, Paddocks, Reitfla-
chen, Wege, Spielbereiche und Tiererlebniszonen.

Das Bauvorhaben umfasst eine komplette Reitinfrastruktur mit einem Zentralgebaude
mit Servicepunkt, einer Reithalle, einem Pferdestall, Offenstallbereichen, Futter- und
Lagerflachen, AulRenreitplatzen, einem Ponyreitplatz, Paddocks, Gehegen, Spielbe-
reichen, einem Kinderbauernhof mit Streichelzoo sowie erganzende Aufenthalts- und
Erlebnisflaichen. Die Gesamtanlage wird dabei so organisiert, dass betriebliche Ab-
laufe, Tierwohl, Gastefiihrung und Erlebnisqualitdt miteinander verbunden werden.

Das Zentralgebaude bildet gemeinsam mit dem Servicepunkt die organisatorische
Mitte des Erlebnisreiterhofes. Hier werden Gaste begrifdt, informiert und zu den An-
geboten eingeteilt. Der Servicepunkt dient als Buchungs- und Kommunikationsstelle
fur Reitstunden, Kinderprogramme, Ausritte, Ponyschule, Wanderungen und Safaris.
Im Zentralgebdude sind Verwaltung, sanitédre Anlagen sowie eine Hofkiiche mit Au-
Renbistro vorgesehen. Die Reithalle ist als wetterunabhéngiger Kernbaustein des
Standortes geplant. Sie ermdglicht Reitunterricht, Ponyschule, Longenangebote, in-
dividuelles Reiten, reitpddagogische Programme und kleinere Vorfihrungen unab-
hangig von Jahreszeit und Witterung. Fir ein Resort ist diese Verlasslichkeit beson-
ders wichtig, da Gaste auch bei Regen, Wind oder in der Nebensaison ein qualitativ
hochwertiges Angebot erwarten. Der Pferdestall grenzt funktional an die Reithalle an
und dient der Unterbringung der eigenen Pferde und Ponys. Ergdnzend kdnnen ge-
eignete Pensionspferde oder projektbezogene Pferde aufgenommen werden, soweit
dies betrieblich sinnvoll ist. Die Stallanlagen sind so konzipiert, dass kurze Wege, gu-
te Versorgung, klare Funktionsbereiche und eine saubere Trennung zwischen Gast-
bereichen und Arbeitsbereichen gewahrleistet sind.

Auf der Weide werden zwei Pferdeoffenstélle vorgesehen, die den Pferden Schutz
vor Witterung bieten und eine tiergerechte Haltung unterstiitzen. Gro3zligige Weiden,
Paddocks und Bewegungsflachen sind wesentliche Bestandteile des Tierwohlkon-
zeptes. Die weiteren AulRenanlagen umfassen zudem Reitpléatze und einen Ponyreit-
platz, ein Zentralspielplatz, ein Wasserspielplatz, eine Spielwelt sowie einen Teich.
Ein Kinderbauernhof mit Streichelzoo ergénzt das Angebot um weitere Tiererlebnis-
se. Durch den Erlebnisbauernhof sollen Tiere fir die Gaste unmittelbar erlebbar ge-
macht und insbesondere Kindern, die noch nicht reiten mdchten oder zu jung fir
bestimmte Pferdeangebote sind, ein niedrigschwelliger Zugang zur Tierwelt ermdg-
licht werden. Neben Pferden und Ponys sollen geeignete Kleintiere, Ziegen, Schafe,
Kaninchen, Hihner oder andere robuste und padagogisch passende Tiere eingebun-
den werden.

Das Angebotskonzept des geplanten Erlebnisreiterhofes ist modular aufgebaut.
Gaste konnen einzelne Aktivitaten buchen, wiederkehrende Reitstunden nutzen oder
komplette Erlebnisprogramme fir Kinder und Familien wahrnehmen. Ein
Kernangebot ist die klassische Reitschule. Angeboten werden sollen Reitunterricht
fur  Anfanger, Wiedereinsteiger, Kinder, Jugendliche und Erwachsene,
Longenunterricht, Einzelstunden, Gruppenunterricht, geflihrtes Ponyreiten sowie
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altersgerechte Einsteigerprogramme. Weiterhin werden Trakehner-Wandern, Ausritte
sowie Safaris durch den Park angeboten. Die Safaris kénnen als geflihrte
Rundgéange, Erlebnisfahrten oder thematische Touren organisiert werden. Fur Kinder
entsteht eine eigene Ponyschule. Hier stehen spielerisches Lernen, Pflege, Fihren,
Putzen, altersgerechte Reitpadagogik und der behutsame Umgang mit dem Pony im
Mittelpunkt. Ein besonders wichtiger Bestandteil des Konzeptes ist die Kinderbetreu-
ung an 365 Tagen im Jahr. Geplant sind Halbtages- und Tagesangebote, Program-
me wie ,Tag im Pferdestall“, Ponyzeit, Tierpflege, Stallfihrungen, Kreativangebote,
kleine Hofabenteuer, betreute Spielzeiten und saisonale Ferienprogramme. Im Rah-
men des Reiterhofs sind keine Beherbergungseinrichtungen geplant.

Mit 30 Millionen pferdeinteressierten Menschen in Deutschland besteht fur qualitativ
hochwertige Pferde-, Pony- und Naturerlebnisangebote eine sehr grof3e und zugleich
emotional stark gebundene Zielgruppe. Dieses Potenzial soll im Rahmen des Ge-
samtprojekts gezielt genutzt werden, indem die Angebote der reittouristischen Ein-
richtung direkt an den Aufenthaltsort der Gaste gebracht werden. Die Hauptzielgrup-
pe sind die Feriengaste vor Ort in Pltnitz. Im Mittelpunkt stehen Familien mit Kindern,
Kinder und Jugendliche, Erwachsene Reitinteressierte, Wiedereinsteiger, Anfanger
sowie Gaste, die wahrend ihres Urlaubs Tiere, Natur und Bewegung erleben mdch-
ten. Tagesgaste spielen dagegen fur den Reiterhof an diesem Standort eine nachge-
ordnete Rolle.

Der Uferbereich am Wasserzugang bzw. am bestehenden Steg des Technikmuse-
ums, an die erhaltene Ablaufbahn des ehemaligen Seeflughafens angrenzend, ist in
die Planung einbezogen, um flr diesen Bereich fir die Zukunft eine Nutzung und ei-
nen Ausbau bzw. Erneuerung der wasserbezogenen Infrastruktur (z. B. Neubau des
Bootsanlegers) zu erméglichen.

Im Bereich des geplanten 6ffentlichen Wasserzugangs im Bereich der ehem. sudli-
chen Ablaufbahn, soll unter Einbeziehung der Gewasserflache die Schaffung von Inf-
rastruktur im Zusammenhang mit einem Bade- und Wassersportbetrieb (z. B. Liege-
wiese, Strandbereich, Bau eines Badestegs sowie einer Sicherung gegen Abtrag der
geplanten Sandaufschiittung) ermdglicht werden. Ein Teil der Wasserflache soll zu-
dem fir ergdnzende Sport- und Freizeitanlagen des Freizeitparks genutzt werden,
wozu entsprechende schwimmende bauliche Anlagen auf dem Wasser geplant sind.
Dieser Bereich wird einen separaten Bereich, erschlossen lber eine Steganlage, bil-
den und wird im B-Plan entsprechend gesondert festgesetzt. Sowohl v. g. Bereiche
des Gewassers als auch die Badestelle selbst sollen vom Freizeitpark mit betrieben
werden. (siehe dazu Beschreibung des Freizeitparks bzw. zu den Sondergebieten
SO Alaund SO A6).

Der am Boddenufer, am westlichen Ende des Ferienparks geplante Hafen dient als
Anleger fur den geplanten Fahr- und Ausflugsverkehr. Der Hafen stellt dartiber hin-
aus Liegeplatze fir kleinere Sportboote zur Verfiigung, welche ein maritimes Sport-
angebot fir die Ubernachtungsgaste ermdglichen bzw. von Wasserwanderern ge-
nutzt werden kénnen. Landseitig ist eine kleine Bebauung (SO H) geplant, welche die
Unterbringung eines Hafenmeisterbiros und/oder einer Touristeninformation mit
Fahrscheinverkauf ermdglicht. Sonstige Hafeninfrastruktur, wie Anlagen zur Boots-
wartung und Reparatur, Betankung, Winterlager oder Slipanlage sind nicht vorgese-
hen. Das Einsetzen von Booten kann auf der bestehenden Slippanlage im Bereich
der geplanten Museumsnutzung (ndrdliche Ablaufbahn, SO T) erfolgen.

Daneben bestehen aber im Kern des geplanten Ferien- und Freizeitparks einige Ge-
baude, welche entsprechend der Zielsetzungen der Stadt einer Sanierung und ada-
guaten Nachnutzung zugefiihrt werden sollen, fiir die aber bisher noch keine Interes-
senten und damit auch keine konkreten Nachnutzungsplanungen bestehen. Fir die
Montagehallen IV und V (SO K1) des ehemaligen Seeflugplatzes wird eine Nach-

wagner Planungsgesellschaft | Fischerbruch 8] 18055 Rostock Seite 42




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

nutzung im Bereich Touristik, Kultur, Sport oder auch Logistik angestrebt. Den beiden
Hallen sind entsprechend angemessen dimensionierte Grundsticke fir erforderliche
Freiflachennutzungen und ggf. erforderlich werdende ergdnzende Nebengebaude
zugeordnet. Die entsprechenden Flachen werden an die 6ffentliche ErschlieBung an-
gebunden. Gleiches gilt auch fir das Geb&ude der ehemaligen Feuerwehr nord-
westlich des ehemaligen Flugfelds (SO K1). Fur das ehemalige Heizhaus (SO
K2)ostlich der ehemaligen Montagehalle 11 wére eine Entwicklung in Richtung von
vorstehenden Nutzungen, die dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen,
aufgrund des allseitig direkt angrenzenden Waldbestands mit dem Erfordernis einer
umfassenden und unverhaltnismaRigen Waldumwandlung verbunden. Daher wurde
die angestrebte Nachnutzung auf Vorhaben der Logistik und solche technischer An-
lagen zur Versorgung des Standorts beschrankt.

Es ist darUber hinaus mittel- bis langfristige Zielsetzung der Stadt Ribnitz-Damgarten,
den Baubestand der unter Denkmalschutz stehenden Westlichen, Mittleren und
Ostlichen Siedlung, einer Flache von insgesamt ca. 18,0 ha GréRe, einer geeigne-
ten Nachnutzung zuzufihren. Von den Anforderungen des Immissionsschutzes her,
es finden auf dem Gelande zweimal im Jahr Festivals mit erheblichen Larmimmissio-
nen statt, eignen sich hier Nutzungen mit begrenztem Schutzanspruch gegen Larm-
immissionen. Zudem befindet sich der Standort in grof3er Entfernung zu den Ortsker-
nen von Ribnitz und Damgarten sowie den sonstigen Standorten der Bildungs- und
sozialen Einrichtungen, was zusétzlich gegen eine Wohnnutzung spricht. Daher wird
eine gewerbliche Nutzung favorisiert. Bei einer Nutzung durch Geschafts- Biro- und
Verwaltungsgebaude ist ebenfalls die dezentrale Lage von Nachteil, insbesondere
bei erforderlichem Publikumsverkehr. Alternativ ist grundsatzlich auch eine gewerbli-
che Nutzung in Form unternehmensbezogenen Dienstleistungen und Handwerkbe-
trieben, insbesondere mit touristischem Bezug, mdglich, ebenso eine Nutzung zu La-
ger- und Technikzwecken. Diese gewerblichen Nutzungen haben wiederum den
Nachteil, dass der grundsétzlich zu erhaltende Gebaudebestand sich fir diese Nut-
zungen nur bedingt eignet. Als grundséatzliche Alternative wird zudem die Ansiedlung
einer Ubergeordneten Bildungseinrichtung, z. B. eine Tourismusakademie, als sinn-
volle Nachnutzung erachtet, optional auch verbunden mit Tagungsmaoglichkeiten. Fir
das unter Denkmalschutz stehende Gebaude des ehemaligen Towers samt zugeho-
rigem Anbau gibt es aktuell ebenfalls keine konkreten Planungen zur Nachnutzung.
Hier gibt es aber allgemeine Uberlegungen, die Raumlichkeiten, in Anbetracht der
Lage am Rand des ehemaligen Flugfelds und der gegebenen Aussicht von der Kan-
zel, zu Informations- bzw. Ausstellungszwecken zu Nutzen. Eine weitere Uberlegung
geht dahin, eine Einfache Unterkunft fir Schulklassen oder Jugendgruppen zu schaf-
fen, ggf. in Kooperation mit der angrenzenden reittouristischen Einrichtung.

Wie in Kapitel 1 bereits dargelegt, haben vorstehende Entwicklungen, mit Ausnahme
der Gebaude der ehemaligen Fahrbereitschaft dstlich der Westlichen Siedlung, zum
aktuellen Zeitpunkt noch keinen belastbaren Stand erreicht, welche eine Bertcksich-
tigung in vorliegendem B-Plan ermoglicht. Sollte in Zukunft ein entsprechender Pro-
jektentwicklungsstand erreicht sein, so ist beabsichtigt, v. g. Bereiche tber ein Er-
ganzungsverfahren in den B-Plan aufzunehmen.

Temporare Nutzung durch Festivals

Neben der vorausgehend beschriebenen, ganzjahrigen Nutzung werden im Plange-
biet die bisher schon langjahrig stattfindenden zwei Festivals, das ein Musik- Kultur-
und Sportfestival und ein Treffen fur Anhanger von militdrischen und zivilen Fahrzeu-
gen aus Staaten des ehemaligen Ostblocks, auch weiterhin jahrlich stattfinden.

Die Festivals fuhren fir Teilbereiche zu von der Standardnutzung abweichenden
Nutzungsstrukturen, stellen besondere Anforderungen an die verkehrliche Erschlie-
Bung sowie die Ver- und Entsorgung und fllhren zu besonderen Auswirkungen auf
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das Umfeld sowohl innerhalb des Plangebiets als auch dartber hinaus. Externe
Auswirkungen werden insbesondere durch die mit den Festivals verbundenen Larm-
immissionen sowie durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen hervorgerufen 8siehe
Punkt 7.1.7 Immissionsschutz). Entsprechend erfolgt im Rahmen der B-
Planaufstellung auch eine Darstellung der abweichenden Nutzungsstrukturen und er-
schlieBungstechnischen Vorkehrungen sowie durch diese generierte Auswirkungen.

Abb. 12 und 13 Schematische Darstellung zur temporaren Nutzung durch das Festlval
Teilbereich Nord (Konzertbihnen, Themenwelten), Teilbereich Camping (weil3e Linie
umreil3t zusatzlichen temporaren Campingplatz) Quelle: Veranstalter

Bei dem seit 2013 veranstalteten Musik- Kultur- und Sportfestival handelt es sich
um eine zuletzt 4¥2-tagige Grol3veranstaltung mit inzwischen 15.000 bis 20.000 Be-
suchern (Mittwochnachmittag bis Sonntagabend). Das Festivalprogramm reicht von
Konzerten, tber Kultur-, (Trend)Sport-, Meditationsformate bis zu Bildungsangebo-
ten. Fur Kinder bzw. junge Familien gibt es seit mehreren Jahren ein eigenes, umfas-
sendes Veranstaltungsprogramm. Fiir die Ubernachtung derjenigen Géste, die meh-
rere Tage bleiben, steht ein Campingbereich mit entsprechenden sanitaren Einrich-
tungen zur Verfigung. Dieser setzt sich aus dem standig betriebenen Bereich fir
Camping und besondere Beherbergungsangebote (SO A3a/b) und einer anschlie-
Renden temporaren Ergéanzungsflache zusammen. Aufgrund der erforderlichen Auf-
und Abbauarbeiten erstreckt sich die Inanspruchnahme des Erganzungsbereichs er-
heblich Uber die eigentliche Festivaldauer hinaus.

Von der rAumlich-funktionalen Konzeption her sind die Konzertbiihnen und die The-
menwelten im Bereich der bestehenden Waldlichtung sudlich der Westlichen Sied-
lung untergebracht. Die entsprechenden Buhnen- und Technikbauten sollen dabei
ganzjéhrig stehen bleiben, um den bisher noch erforderlichen erheblichen Aufwand
beim Auf- und Abbau des Festivals deutlich zu reduzieren. Eine weitere von Wald
unbestockte Flache westlich davon soll fur tempordares Camping fur Mitarbeiter ge-
nutzt werden. Daneben wird der Freizeitpark Teil des inneren Festivalbereichs.

Bei dem seit 2001 veranstalteten Treffen fur Anhanger von militéarischen und zivilen
Fahrzeugen aus Staaten des ehemaligen Ostblocks handelt es sich um ein Fahr-
zeugtreffen mit historischen militarischen wie zivilen Fahrzeugen und zugehdrigem
technischem Gerat. Das Treffen findet in der Regel an einem Wochenende im Som-
mer statt (Freitag bis Sonntag; inklusive An- und Abreise ergibt sich insgesamt eine
Dauer von 10 Tagen). Im Jahr 2022 gab es ca. 3.100 Teilnehmer, welche Fahrzeuge
und zugehorige Technik prasentierten, sowie ca. 7.500 Besucher. Neben der Prasen-
tation der Fahrzeuge und zugehdriger Technik gibt es ein Rahmenprogramm mit
Ausfahrten, Ausprobieren der Fahrzeuge, Ausstellungen und ein Bihnenprogramm.
Die Teilnehmer, welche Fahrzeuge und sonstige Technik ausstellen, campieren zum
Uberwiegenden Teil fur die Dauer des Festivals auf dem Geléande. Das Fahrzeugtref-
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fen soll zukinftig weiterhin einmal jahrlich stattfinden, allerdings, mit Ricksicht auf
die zukunftige touristische Nutzung im Umfeld, mit reduzierter Teilnehmerzahl (bis zu
3.000 Teilnehmern nach Aussagen des Veranstalters) sowie raumlich verkleinertem
Umfang.

So wird sich der zentrale Veranstaltungsbereich auf die Flache des Technikmuseums
konzentrieren; zudem kann der angrenzende o6ffentliche Parkplatz (SO A5) mit ge-
nutzt werden. Fir die festivalbezogene Campingnutzung soll der Bereich des geplan-
ten Erlebniscampings mit genutzt werden.

Siedlungs- und Landschaftsgestaltung

In der Siedlungs- und Landschaftsgestaltung wird fir den Ferien- und Freizeitpark
insgesamt eine offene parkartige Landschaftsgestaltung ohne Barrieren angestrebt.
Im Hinblick auf das tbergeordnete touristische Ziel der Standortentwicklung, Erho-
lung und Erlebnisse in der Natur anzubieten aber auch in Anbetracht der erheblichen
beachtlichen Belange in Natur- und Waldschutz wird zudem eine naturnahe Gestal-
tung angestrebt. Infolge der Tatsache, dass die gesamte Liegenschaft des ehem.
Flugplatzes Piitnitz als Sachgesamtheit unter Denkmalschutz steht, wird diesem Be-
lang in der Planung entsprechend angemessen Rechnung getragen.

Der Ferienpark als groRtes Vorhaben erstreckt sich auf der Flache des ehemaligen
westlichen und mittleren Flugfelds zwischen der nérdlichen Rollbahn und der Deut-
schen Start- und Landebahn.

Die Hafen(ferien)apartments werden in Form von zwei- bis finfgeschossigen Gebau-
den realisiert dabei haben sich die hdochsten Gebdude an den vorhandenen Hohen
der ehemaligen Flugzeughangars zu orientieren und haben unterhalb des Héhenni-
veaus der umgebenden Baumhohen zu bleiben. Die Ferienh&auser sind grof3tenteils
1-geschossig, fur maximal 20% ist eine Realisierung mit zwei Vollgeschossen ge-
plant.

Kernstiick des anschliel3enden, exklusiven Ferienhausbereichs ist eine zum Bodden
hin abfallende Teichlandschaft; die Bebauung in den Uferbereichen der Teiche be-
steht aus ein bis zweigeschossigen kleinen Hausgruppen mit drei bis finf Ferien-
wohneinheiten. Die Wasserflachen der Teichlandschaft bilden, erganzend zur Lage
am Bodden, einen identitatsstiftenden Kernbereich des sogenannten ,Fischerdorfes*
innerhalb des Ferienparks und tragen zur raumlichen Gliederung sowie zur Inszenie-
rung von Blickbeziehungen zum Bodden bei.

Ostlich davon, in der Mitte des Ferienparks, ist das zentrale Infrastrukturgebaude als
grol3er, kompakter Baukorper geplant. Die Gebdudehthe betragt dabei maximal 18
m Uber Geldnde. Darauf folgen in 6stlicher Richtung insgesamt funf Gruppen mit Fe-
rienhdusern. Die Ferienhauser sind als ein bis zweigeschossige Geb&ude geplant
und in kurzen Reihen miteinander verkettet. Eine entsprechende Gebaudeausrich-
tung sowie hinreichende Abstdnde und die vorgesehene Gelandemodellierung und
Landschaftsgestaltung gewahrleisten, dass den Urlaubsgasten von ihren Terrassen
ein Blick ins Grune frei bleibt. Die Ferienhausgruppen werden durch eine sanfte Mo-
dellierung der Topografie und unterschiedliche Landschaftselemente der ehemaligen
Kulturlandschaft (Einzelbdume, Baumgruppen, Feldgehdlze und Feldhecken) und un-
terschiedliche Bewuchsformen (Scherrasen, Landschaftsrasen, artenreiches Grin-
land sowie Saume) in eine Ferienlandschaft gebettet.

Ostlich an den Ferienpark schlief3t sich der Reiterhof an. Die aus Reithalle, Gastro-
nomie und Ladengeb&dude sowie Stallungen und Lager bzw. Technikgebduden be-
stehenden Baulichkeiten sind im Nordosten der Anlage konzentriert, woran sich in
westlicher Richtung die gestalteten Freianlagen wie Reitplatze, Geldndestrecke und
Streichelzoo anschlie3en. Durch diese kompakte Anordnung ist es moglich, dass die
Ubrigen Flachen des Reiterhofs als Weideflachen Teil der offenen Landschaft blei-
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ben. Zudem entsteht ein flieRender Ubergang zum Ferienpark hin, was zur Gestal-
tung des Gesamtprojekts als bauliche und landschaftliche Einheit beitragt. Die Ge-
baude des Reiterhofs sollen sich gestalterisch zuriickhaltend in die Landschaft einfi-
gen. Vorgesehen sind naturnahe Materialien, Holzverkleidungen und — soweit tech-
nisch sinnvoll — Dachbegrinungen.

Nordlich an den Ferienpark grenzt das Projekt des Freizeitparks mit Erlebniscam-
ping an. Im Kern der baulichen Gestaltung des zum Wasser hin orientierten Sport-
und Erlebnisbereichs stehen zwei der unter Denkmalschutz stehenden ehemaligen
Montagehallen (IV und V), fur welche noch keine Nachnutzungen feststehen. Der
Sport- und Erlebnisbereich ist allseitig von Wald- und Gehdlzbestand gerahmt. Der
Ostlich anschlieende, als Campingplatz geplante Teilbereich, ist ebenfalls durch
Waldflachen bzw. sonstige kleinere Gehdlzbestande im Bereich des Putnitzer Drei-
ecks gut in den Landschaftsraum integriert. Hier beschranken sich die Gebaude auf
kleinere zweigeschossige Sanitar-, Koch- und Aufenthaltsraume in den ,Dorfkernen®,
die auch fur die permanenten Freizeit-, Kultur- und Bildungsangebote genutzt wer-
den.

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

Die an den nordlichen Festivalbereich nordlich angrenzenden, als Lager- und Logis-
tikflachen vorgesehenen Gebdude der ehemaligen Fahrbereitschaft sollen nach ak-
tuellem Planungsstand in inrem heutigen Erscheinungsbild erhalten werden.

Die nordlich des Freizeitparks bestehenden, zur weiteren Nutzung durch Technik-
museum und —Verein Putnitz vorgesehenen, unter Denkmalschutz stehenden
Flugzeughangars | bis Il sollen saniert und dabei in ihrem auf3eren Erscheinungsbild
weitestgehend erhalten bleiben. Fir den zentralen Freiraum zwischen den drei Hal-
len ist langfristig eine grundlegende Neuordnung vorgesehen, insbesondere mit der
Wiederherstellung einer zusammenhéngenden Freiflache ohne Einbauten nach histo-
rischem Vorbild aus der Zeit der Entstehung. Diese Zielsetzung ist aber, wie in Kapi-
tel 7.1.1 bereits dargelegt, aus finanziellen und organisatorischen Griinden nur lang-
fristig und als letzte Entwicklungsstufe umsetzbar. Die Ausstellungsbereiche im
Freien sollen sich um die Hallen an deren Seiten und Rickfassaden gruppieren.

Bei der Landschaftsgestaltung werden die standortlichen Besonderheiten des Plan-
gebietes berlcksichtigt, insbesondere die Uberwiegend flache Topografie sowie die
teils hohen Grundwasserstande. Die vorwiegend Uber offene Graben erfolgende
Oberflachenwasserbewirtschaftung ist funktional und gestalterisch in das Freiraum
und Gewasserkonzept des Ferien- und Freizeitparks integriert. Dabei werden die
Freianlagen mdglichst naturnah und griin gestaltet. So bleibt der Waldbestand im
Umfeld der genutzten Bereiche erhalten.

Zur Umsetzung der geplanten Nutzungen wird der Abriss einer Reihe von Geb&uden
und versiegelten Flachen erforderlich. So mussen die kleineren Gebaude im Umfeld
der Montagehallen IV und V abgebrochen werden. Zudem ist der Abbruch der Start-
und Landebahnen aus sowijetischer Zeit in groRen Teilen erforderlich sowie der teil-
weise Abbruch von Rollbahnen, Aufstellflachen und sonstiger befestigter Straf3en und
Fahrwege. Langfristig, als letzte Entwicklungsstufe des neu aufgestellten Museums,
steht dann auch der Abriss der meisten kleineren Funktionsgebdude in dem aus den
Montagehallen 1 bis 3 gebildeten Innenhof an.

VerkehrserschlielRung

Im Sinne eines hohen Erholungswerts und einer klima- und umweltgerechten Stadt-
entwicklung besteht die Zielsetzung darin, den durch den Tourismusstandort gene-
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rierten motorisierten Individualverkehr maoglichst gering zu halten. Die Strategie zur
VerkehrserschlieBung setzt daher bewusst beim nicht motorisierten Individualverkehr
und dem Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) an und sieht entsprechend at-
traktive Angebote fir diese Verkehrsteilnehmergruppen vor.

AuRere Verkehrsanbindung / UmgehungsstraRe

Eine weitere Zielsetzung der Stadt ist, die Bewohner des Ortsteils Damgarten und
hier insbesondere diejenigen, welche an der Ortsdurchfahrt der K2 (Barther StralRe
und Saaler Chaussee) wohnen, nicht mit zusétzlichem Durchgangsverkehr zu belas-
ten. Daher ist der Bau einer Umgehungsstraf3e dstlich von Damgarten geplant, so-
dass insbesondere der An- und Abreiseverkehr aber auch die mit dem PKW kom-
menden Tagesbesucher nicht zu einer verkehrlichen Mehrbelastung in der Orts-
durchfahrt und zu einem damit verbundenen Mehr an Larm- und Abgasimmissionen
fuhren.

Die Ortsumfahrung wird grundsatzlich nach der Richtlinie fir die Anlage von Land-
stralRen (RAL 2012) geplant. Sie ist der Stralenkategorie LS lll, Verbindungsfunkti-
onsstufe Ill, zugeordnet und wird dementsprechend als StraRe der Entwurfsklasse
EKL 3 trassiert. Als Querschnitt ist der Regelquerschnitt RQ 11 vorgesehen. Es han-
delt sich um eine einbahnige, zweistreifige StraRe. Der RQ 11 weist eine Gesamtbrei-
te von 11,00 m auf. Davon entfallen 8,00 m auf die befestigte Fahrbahn und jeweils
1,50 m auf die beidseitigen Bankette. Innerhalb der befestigten Fahrbahn sind zwei
jeweils 3,50 m breite Fahrstreifen sowie beidseitig Randbereiche von jeweils 0,50 m
dargestellt. Die knotenpunktfreie Strecke der Ortsumfahrung soll durchgehend mit
diesem RQ 11 ausgebaut werden. Fir die EKL 3 wird eine Planungsgeschwindigkeit
von 90 km/h zugrunde gelegt. Die neue Stral3e verlauft 6stlich von Damgarten und
verbindet die K 2/NVP 2 bzw. Flugplatzallee im Norden mit der B 105 und dessen
Knotenpunkt mit der Stral’e ,Zur Mihle® im Stiden. Die ausgewéhlte Vorzugsvariante
verlauft westlich des ehemaligen, nicht mehr genutzten Bahndamms. Am ndrdlichen
Anschluss K 2/Flugplatzallee ist ein einstreifiger, vierarmiger Kreisverkehr vorgese-
hen. Die Wahl eines Kreisverkehrs wird durch die prognostizierten, etwa gleich star-
ken Verkehrsstrome der einzelnen Zufahrten gestitzt; eine einfache plangleiche
Einmindung wird an dieser Stelle als nicht zweckmé&Rig beurteilt. Am sidlichen An-
schluss wird der vorhandene, derzeit dreiarmige und lichtsignalgesteuerte Knoten-
punkt B 105/,Zur Mahle“ zu einem plangleichen vierarmigen Knotenpunkt mit Licht-
signalanlage erweitert. Die vorhandene Knotengeometrie soll dabei weitgehend er-
halten bleiben. Der Knoten erhdlt eine Lichtsignalanlage, welche alle Knotenarme
sowie den FulB- und Radverkehr bertcksichtigt. Die StrafRenentwasserung soll
grundsatzlich dezentral Uber beidseitig angeordnete Mulden und Graben bzw. Versi-
ckerungsmulden erfolgen. Die Umgehungsstral3e ist nicht Teil des Geltungsbereichs
des B-Plans Nr. 109; die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu deren Bau werden
im Rahmen des entsprechenden Fachplanungsrechts geschaffen.

Die straRenseitige Anbindung des Plangebiets selbst erfolgt vom v. g. Kreisverkehr
an der KreisstraRe K2 tber die ¢stliche Flugplatzallee. Fur FuBgéanger und Radfahrer
ist im B-Plan ein stral3enbegleitender Ful3- und Radweg vorgesehen, welche spater
von der FahrstrafRe abzweigt und Gber den ehemaligen Bahndamm gefiihrt wird.

Das intern geplante Ful3- und Radwegenetz (s. u.) wird in Richtung Hafen Damgar-
ten, nordliches Damgarten und nach Norden hin in Richtung Langendamm an die
Ubergeordneten Wegenetze angebunden.

Der OPNV (Buslinie) soll den Tourismusstandort iiber die Flugplatzallee (PlanstralRe
1) mit den Ortskernen von Damgarten und Ribnitz und den beiden Bahnhéfen Rib-
nitz-Damgarten Ost und West verbinden. Uber Ribnitz und Damgarten erfolgt dann
eine Anbindung an die Halbinsel Fischland-Darf3-Zingst und an die anderen Touris-
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muszentren der Region. Uber die Bahnhofe ist eine Erreichbarkeit mit dem regiona-
len und dem Uberregionalen Zugverkehr gegeben.

Wasserseitig ist Uber den geplanten neuen Hafen der Aufbau eines regelmaRigen
Fahrverkehrs im Stundentakt (8:00 bis 22:00) in Richtung Hafen Ribnitz geplant. Ei-
ne weitere Verbindung soll zwischen Pitnitz und Wustrow oder Dierhagen entstehen;
hier wird eine Taktung mit jeweils 2-3 Fahrten vormittags und nachmittags/abends
angestrebt. Die Fahren sollen von Anfang an elektrisch betrieben werden. Ein ent-
sprechend regelméRig zur Verfigung stehendes Angebot Uber Wasser wird, wie
auch die angebotene Infrastruktur fir den Radverkehr, die landseitige motorisierte
Verkehrsbelastung reduzieren. Dies ist mit positiven Effekten fur die Umwelt verbun-
den und lasst auch eine groRere Akzeptanz fir das Projekt bei den Urlaubern wie bei
den Einwohnern von Ribnitz-Damgarten und den Ostseebadern gleichermalRen er-
warten.

Innere VerkehrserschlieBung

Zur grundlegenden Konzeption der inneren VerkehrserschlieBung wurde zun&chst
eine verkehrstechnische Untersuchung erarbeitet (TSC, NL Neubrandenburg,
07.2024 — Version 4). Auf Grundlage der ermittelten Verkehrsmengen erfolgte dann
der Entwurf des nachfolgend dargestellten ErschlieBungsnetzes und die Dimensio-
nierung der einzelnen StraRen und Wege.

Die offentliche Verkehrserschlieung fir den motorisierten Verkehr wird tber ins-
gesamt 12 Planstral3en organisiert. Das Konzept greift dabei weitgehend auf die vor-
handene StraRen- und Wegeinfrastruktur des ehemaligen Militarflugplatzes zurtck.
Die bestehende Flugplatzallee bildet weiterhin die zentrale Hauptzufahrt und wird als
PlanstralRe 1 ertiichtigt (zur Lage der Planstral3en siehe Planzeichnung des B-Plans).
Die Dimensionierung basiert fur die innerortlichen Straen auf der RASt 06. Unterge-
ordnete Wirtschaftswege werden nach den Regelungen des Landlichen Wegebaus
bzw. der DWA-A 904 dimensioniert. Die Stral3enabschnitte wurden entsprechend ih-
rer Funktion und der maRRgebenden Verkehrsstarke unterschiedlichen Querschnitts-
typen zugeordnet. Nach RIN/RASt werden folgende Stralenfunktionen unterschie-
den: Planstral3e 1 ist als anbaufreie Hauptverkehrs- bzw. Verbindungsstralze HS IV
eingestuft. Die Planstral3en zwei bis sechs bilden Sammel- bzw. ErschlieBungsstra-
Ben der Kategorie ES IV. Planstral3e 4 ist eine FahrradstralBe mit zulassiger Befah-
rung durch Busse sowie Lieferverkehr. Die Planstraf3en 7, 8, 10, 11 und 12 werden
als Wirtschaftswege nach den Regelungen des Landlichen Wegebaus behandelt.
Das B-Plangebiet wird grundsatzlich als Tempo-30-Zone ausgebildet. Abweichend
davon gilt fiir die VerbindungsstralBe eine zuldssige Geschwindigkeit von 50 km/h.
Die als Wirtschaftswege bzw. verkehrsberuhigte Bereiche vorgesehenen Straflien
werden mit Schrittgeschwindigkeit von 7 bis 10 km/h betrieben.

Fur Planstral3e 1 ist eine 6,00 m breite Fahrbahn vorgesehen, im 6stlichen Teilab-
schnitt von einem separat gefuihrten, stralRenbegleitenden Zweirichtungsradweg be-
gleitet. Die SammelstralBen Planstrale 2 sowie Planstraflen 3, 5 und 6 erhalten
ebenfalls eine 6,00 m breite Fahrbahn. Die Fahrradstraf3e mit Bus- und Lieferverkehr
vorgesehene Planstral3e 4 erhalt eine Fahrbahnbreite von 5,50 m sowie einen sepa-
rat gefihrten 3,25 m breiten Gehweg. Flr die Wirtschaftswege Planstrale 7, 8, 11
und 12 ist eine 4,75 m breite Fahrbahn vorgesehen. Diese StralRen besitzen keine
separaten Geh- oder Radwege und werden als Mischverkehrsflachen ausgebildet,
auf denen die Verkehrsteilnehmer gleichrangig sind. Das ErschlieBungskonzept sieht
insgesamt drei Kreisverkehre vor. Der erste Kreisverkehr liegt am Beginn der Verbin-
dungsstral3e im Bereich Flugplatzallee/KreisstraRe NVP 2 (KV 1), noch aul3erhalb
des Geltungsbereichs des B-Plans. Innerhalb des Geltungsbereichs sind auRerdem
ein Verteilerkreisverkehr am Ende der VerbindungsstraBe (KV 2) sowie ein weiterer
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Kreisverkehr im Bereich des Check-In des Ferienparks (KV 3) vorgesehen. Die ubri-
gen Kreuzungen sind als Knotenpunkte ohne Kreisverkehr geplant.

Neben dem motorisierten Verkehr ist ein eigenstandiges bzw. straf3enbegleitendes
Netz fur FuBganger und Radfahrer vorgesehen. Die HaupterschlieRungsstralien
werden teilweise im Trennprinzip mit separaten Geh- und Radverkehrsanlagen aus-
gebildet, wahrend die untergeordneten AnliegerstraBen und und Wohnwege als
Mischverkehrsflachen funktionieren. Daneben sind fur zentrale Bereiche des Touris-
musstandorts, fur die eine starke Frequentierung durch Fu3ganger und Radfahrer zu
erwarten ist, fir v.g. Gruppen auch vom motorisierten Verkehr unabhéngige Wege-
verbindungen geplant. Die wichtigsten sind die sogenannte ,Diagonalachse® vom
Zentralgebaude des Ferienparks (SO Al) bis zum nérdlichen 6ffentlichen Parkplatz
im SO A5 und deren Fortfhrung nach Norden, lber den Bereich der ehemaligen
Fahrbereitschaft (SO A7) in Richtung Langendamm, deren sidliche Fortfihrung als
private Verkehrsflache Uber das Geldnde des Ferienparks und weiter Uber eine im
Wald gefuhrte Trasse bis zum Ortsteil Damgarten (Radweg) bzw. Uber den beste-
henden Boddenuferweg (FuRBweg), die Wegeverbindung Uber den ,Postenweg*
(PlanstraRe 9) zum Hafen sowie die den Ferienpark in West-Ost-Richtung querende
Wegeverbindungen fir FuRganger und Radfahrer im Korridor der ehem. Sowijeti-
schen Start- und Landebahn. Dazu kommen noch die Verbindungen lber die nérdli-
che Ringrollbahn auf bestehenden befestigten Trassen sowie der kombinierte Ful3-
und Radweg auf der Trasse des ehemaligen Bahnanschlusses (Planstralle R1) mit
Anschluss des Ful3- und Radwegenetzes nach Osten in Richtung nordliches Dam-
garten. Zudem ist die Fahrstra3e zwischen dem SO Al bzw. dem westlichen Ende
der Planstral3e 5 und dem o6ffentlichen Parkplatz stdlich der ehemaligen Feuerwehr
als FahrradstraRRe gestaltet, auf der neben den Fahrrader nur der OPNV sowie Liefer-
und Rettungsverkehr zulassig sind.

Abh&ngig vom vorhandenen Bestand und den jeweiligen Randbedingungen sind fur
die StralRen unterschiedliche Ausbauarten vorgesehen. Fir die PlanstraRen 1, 2, 3.1
und 7.2 ist eine Deckenerneuerung vorgesehen. Dabei wird der vorhandene Stra-
Benaufbau grundséatzlich beibehalten und die Fahrbahndecke entsprechend der Pla-
nung erneuert. Die Planstral3en 3.2, 4, 5, 6, 7.1, 8.2, 9 und 1R werden im Vollausbau
mit Uberschittung der vorhandenen Betonflachen hergestellt. Hierbei bleiben die
vorhandenen Betonflachen im Untergrund bestehen und werden mit einer etwa 30
cm starken Schicht aus grobkérnigem Boden lberschittet. Oberhalb dieser Schicht
wird der neue StraRenoberbau entsprechend der jeweiligen Bemessung hergestellt.
Fir die PlanstraRen 7.3, 8.1, 11 und 12 sowie die Endbereiche der Planstraf3en 4
und 5 ist ein grundhafter Neubau vorgesehen. In diesen Bereichen wird der StraRen-
oberbau vollstandig neu hergestellt. Die Planstral3en sowie die Geh- und Radwege
werden grundsatzlich asphaltiert.

Fur die StralRenentwéasserung sind in den Abschnitten der StraRen und Wege, in de-
nen nicht straRenbegleitend Graben des Hauptentwasserungssystems verlaufen, er-
ganzende Graben zur StralRenentwasserung vorgesehen. Zudem ist bei den stark
frequentierten Stral3en und Parkplatzen eine Absetzmulde zur Vorreinigung des auf
der befestigten StraRenflache anfallenden Oberflachenwassers vorgeschaltet.

Die verkehrliche ErschlieBung innerhalb der einzelnen Teilvorhaben bzw. Baugebiete
ist von den jeweiligen Vorhabentragern vorzunehmen. Die Planungsvorgaben dazu
sind differenziert. So werden im Bereich des Ferienparks aufgrund des erheblichen
raumlichen Ausmalfes und in Anbetracht des auch grof3ten Verkehrsaufkommens bei
gleichzeitig zu bertcksichtigender schutzbeduirftiger Nutzungen (Ferienhduser und
Wohnungen) weitergehende Vorgaben getroffen als fur die tbrigen Bereiche. So er-
folgt eine Festlegung der ErschlieBung der einzelnen Siedlungsbereiche in Form von
Wohnwegen von 3,5 m Breite mit in Abschnitten begleitendem Ladestreifen von 1,5
m, welche das Befahren sowie das Ein- und Ausladen bei Belegungswechsel ermdg-
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lichen. Ansonsten ist eine Konzentration des Parkens der Ubernachtungsgéste auf
Sammelparkplatze vorgesehen, siehe dazu auch nachfolgende Darstellung zum
Parkraumkonzept. Fur die Anlieferung sowie fur die Querung des Ferienparkgelan-
des durch FuB3- und Radwegeverbindungen werden ebenfalls explizite Vorgaben er-
forderlich. Durch diese ErschlielBungsstruktur wird motorisierter Durchgangsverkehr
innerhalb des Ferienparks vermieden und die Verkehrsbelastung in den Aufent-
halts- und Erholungsbereichen auf ein funktional notwendiges Mindestmal? begrenzt.
Fur die Gbrigen Vorhaben bzw. Baugebiete erfolgen in Anbetracht der wesentlich
kleineren flachenmafigen Ausdehnung und der besseren Handhabbarkeit des ru-
henden Verkehrs (dieser beschréankt sich bei Museum, Ferienpark, Reiterhof, Hafen
und Wasserzugang auf Tagesgaste und eine Befahrung der Baugebiete an sich ist
durch die Tagesgaste nicht erforderlich) keine entsprechend differenzierten Vorga-
ben.

Das Parkraumkonzept baut auf der Ermittlung der benétigen Stellplatze aus der
verkehrstechnischen Untersuchung (s. 0.) auf. Fir die Tagesgaste des Museums des
Freizeitparks sowie des Hafens und des Wasserzugangs mit Badestelle werden ma-
ximal 75, 739 bzw. 43 Stellplatze (inkl. Mitarbeiterstellplatzen), also 857 Stellplatze in
Summe bendtigt. Zu deren Abdeckung ist am Ende der ErschlieBungsachse der
Flugplatzallee zwecks Nutzung der Synergieeffekte ein gemeinsamer groRerer Park-
platz (SO A5) mit ca. 550 mdglichen Stellplatzen geplant. Sollten die 550 Stellplatze
an besser frequentierten Tagen nicht ausreichen, so kann ein weiterer offentlicher
Parkplatz mit bis zu 150 weiteren Stellplatzen stidostlich davon genutzt werden. Wei-
terhin besteht vorrangig fur Gaste des Campingplatzes und die Mitarbeiter von Frei-
zeitpark und Campingplatz eine weitere Flache, norddstlich an vorgenannten Park-
platz anschlieRend, auf der bis zu 350 weitere Stellplatze angeboten werden kénnen.
Damit kann insgesamt ein hinreichendes Angebot an Stellplatzen (bis zu 1.050 Stell-
platzen) geschaffen werden. Fir die Tagesgaste des Infrastrukturgebaudes des Feri-
enparks ist nordlich der Einrichtung ein Parkplatz mit 175 Stellplatzen vorgesehen.
Fur besonders frequentierte Tage in der Saison und zu mdglichen gré3eren Veran-
staltungen stehen mit der befestigten Flache der 6stlichen Landhalle (Flugzeughan-
gar) des ehemaligen Landflugplatzes sowie der nérdlichen Ringrollbahn weitere gro-
Rere erganzende Parkraumkapazitaten zur Verfigung.

Die PKWs der Ubernachtungsgéaste des Ferienparks werden auf eigens zugeordne-
ten Stellplatzen in Nahe der Quartiere untergebracht. So ist jedem der Ferienhaus-
siedlungen ein eigener Parkplatz zugeordnet, wobei fir jeweils 100 Ferienhauser ca.
160 Stellplatze vorgesehen sind. Zur Versorgung der Ferienhauser im Bereich der
Teichlandschaft und der Apartments im Hafenbereich sind Parkplatze (ca. 200) in
unmittelbarer Wohnungsnéahe geplant, wobei auch hier pro Ferienwohneinheit mehr
als 1 Stellplatz vorgesehen ist. Fur die Mitarbeiter des Ferienparks sind weitere ca.
85 Stellplatze sudlich des Zentralgebdudes bericksichtigt. Insgesamt werden die im
Verkehrsgutachten fir den Ferienpark ermittelten bengtigten 1.150 Stellplatze damit
gut abgedeckt. FUr Tagesgaste und die Mitarbeiter des Reiterhofs ist ein eigener
Parkplatz direkt an der Zuwegung zur Reitanlage mit ca. 120 Stellplatzen bedarfsge-
recht geplant.

Fur die zukinftig fur den motorisierten Verkehr obligatorisch werdende COZ2-freie
Fortbewegung sind entsprechende Ladestationen fiir die E-Mobilitat einschlief3lich
fur E-Biks und E-Roller in angemessenem Umfang geplant.

Fir den OPNV ist eine ringférmige Busfiihrung im Einrichtungsverkehr unter Benut-
zung v. g. Fahrradstral’e vorgesehen. Insgesamt sind im Plangebiet zunachst drei
Haltepunkte (H6he Museum, sidliches Ende Diagonalachse und Hohe reittouristi-
sche Einrichtung) vorgesehen.
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7.1.4

Der aktuelle Planungsstand zu den Reitwegen sieht ein zusammenhangendes We-
genetz vor. So ist ein Rundweg am Waldrand und im Wald nérdlich der Flugplatzallee
bzw. langs der nérdlichen Ringrollbahn geplant; weiterhin im Waldbereich sidlich des
Reiterhofs. Zudem soll ein Rundweg auch durch offenes Geléande bis an die Ortslage
von Damgarten heran fihren. Die Rundwege weisen dabei Streckenlangen von 1 km
(Anfanger) bis zu 4,8 km (Fortgeschrittene) auf. Fur die geplanten Kutschfahrten,
welche regelmafiig zu bestimmten Tageszeiten angeboten werden sollen, werden die
Fahrstral3en, insbesondere die als Mischverkehrsflachen ausgestalteten, verkehrsbe-
ruhigten Nebenstrallen und Wege mit genutzt. Zudem ist ein befestigter Kutschweg
im Bereich des zentralen Griinzugs, welcher vom Reiterhof bis zum zentralen Infra-
strukturgebdude des Ferienparks fuhrt, im Gesprach.

Der Bau eines befestigten Reit- und/oder Reit- und Fahrweges ist ein Eingriff nach
den Naturschutz- und Forstgesetzen und muss separat genehmigt und ausgeglichen
werden. An einer Vertiefung und Abstimmung des bereits vorliegenden Reitwege-
konzeptes sind die regionalen Reitvereine und Reitbetriebe, die Naturschutzverban-
de, die Landesforstbehérde und die weiteren betroffenen Behérden zu beteiligen. Ein
gualifiziertes regionales Reitwegekonzept ist Grundlage und Voraussetzung fiir den
ordnungsgemalfien Reitbetrieb am geplanten Standort.

Leitungsgebundene Ver- und Entsorgung

Fur die Entwicklung des geplanten touristischen Standorts auf der Halbinsel Putnitz
ist eine vollstandig neue Ver- und Entsorgungsinfrastruktur erforderlich. Die vorhan-
denen Netze im Plangebiet sind fur die kinftigen Nutzungen weder hinsichtlich ihrer
Kapazitat noch ihres baulichen Zustandes ausreichend. Daher ist sowohl die Heran-
fuhrung der Medien als auch die innere ErschlieBung neu zu errichten. Jedes Grund-
stuck erhalt von jedem Medium ein Grundstiicksanschluss. Schmutzwasser und Re-
genwasser werden getrennt entsorgt. Eine Versorgung mit Gas sowie die Verlegung
eines Fernwarmenetzes sind nicht vorgesehen.

Die Hauptsysteme fir die Ver- und Entsorgung werden vorzugsweise in den offentli-
chen StralRenraumen bzw. in 6ffentliche Grinflachen bzw. -korridore eingeordnet. Wo
eine Querung privater Flachen erforderlich wird, ist deren Bau, Betrieb und Wartung
Uber entsprechende Geh- Fahr- und Leitungsrechte abgesichert.

Als Vorzugsvariante fir die duBere Anbindung der wesentlichen Ver- und Entsor-
gungsmedien wurde die sogenannte ,Kurze Boddenquerung“ ausgewdhlt (geplanter
Hafen vorhabenseitig und Parkplatz ehemaliges Faserplattenwerk auf der gegen-
Uberliegenden Boddenseite). Dabei werden Trinkwasser, Schmutzwasser und elekt-
rische Energie Uber eine gebiindelte Trasse an das Plangebiet angebunden. Die
Querung des Ribnitzer Sees erfolgt mittels grabenloser HDD-Bohrtechnik (Horizontal
Directional Drilling). Alternative Verfahren zur HDD-Bohrtechnik wurden aufgrund
nicht auszuschlieRender Risiken wahrend der Durchfiihrung sowie aus Kostengriin-
den verworfen. Gegeniber einer landseitigen Heranfiihrung erméglicht diese Lésung
deutlich kiirzere Leitungswege, geringere Eingriffe in bestehende Ortslagen Damgar-
ten und Ribnitz sowie reduzierte Bau- und Folgekosten.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt Gber das o6ffentliche Versor-
gungshnetz der Wasser und Abwasser GmbH Boddenland. Aufgrund des hohen zu-
kunftigen Wasserbedarfs des geplanten Tourismusstandorts sowie der begrenzten
Kapazitaten im Bereich Damgarten ist eine Anbindung an das leistungsfahigere Ver-
sorgungshetz im Bereich Ribnitz vorgesehen. Hierflir werden neue Transport- und
Versorgungsleitungen bis in das ErschlieRungsgebiet hergestellt (Boddenquerung).
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Die Dimensionierung der offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen erfolgt auf
Grundlage des dauerhaft zu erwartenden Wasserbedarfs der geplanten touristischen
und gewerblichen Nutzungen. Ziel ist die Schaffung einer wirtschaftlichen und be-
triebssicheren Infrastruktur, welche die regularen Bedarfe zuverlassig deckt und
gleichzeitig einen nachhaltigen Betrieb der Versorgungsanlagen gewahrleistet. Fir
den Regelbetrieb wurde ein Trinkwasserbedarf von rund 750 m3 pro Tag fir das Ge-
samtgebiet ermittelt. Mehr Trinkwasser wird durch den Anlagenbetreiber nicht zur
Verfigung gestellt. Temporare oder aufRergewohnliche Verbrauchsspitzen, die tber
den reguldaren Betriebsbedarf hinausgehen, sind nicht Bestandteil der Bemessung
des offentlichen Trinkwasserversorgungsnetzes.

Die Bewirtschaftung solcher zusétzlichen Bedarfe obliegt den jeweiligen Grundstiick-
seigentimern bzw. Betreibern der einzelnen Nutzungen. Hierzu sind auf den Privat-
grundstiicken bei Bedarf geeignete technische Mal3hahmen, wie beispielsweise
Speicher- oder Puffersysteme, vorzusehen. Die erforderlichen Anlagen sind durch die
jeweiligen Nutzer eigenverantwortlich herzustellen und zu betreiben. Durch diese
Aufgabenteilung kann eine bedarfsgerechte und wirtschaftliche Dimensionierung der
offentlichen Infrastruktur sichergestellt werden. Gleichzeitig erhalten die Grundsttick-
seigentumer die notwendige Flexibilitdt, nutzungsspezifische Spitzenverbréuche ei-
genstandig und entsprechend ihrer individuellen Anforderungen abzudecken.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung stellt aufgrund der Grof3e des Plangebietes, der weit
auseinanderliegenden Nutzungsbereiche sowie der geringen natirlichen Geldnden-
eigungen eine der zentralen Herausforderungen der ErschlieBungsplanung dar. Be-
treiber des oOffentlichen Schmutzwassernetzes und der Klaranlage im Planungsbe-
reich ist der Abwasserzweckverband Korkwitz (AWZV).

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurden verschiedene Entwésserungssysteme
miteinander verglichen. Ein reines klassisches Freigeféllekanalsystem schied auf-
grund der ortlichen Randbedingungen aus. Als Vorzugsvariante wurde statt dessen-
ein Druckentwasserungssystem ausgewahlt. Dieses ermdoglicht eine flexible Anpas-
sung an die topographischen Bedingungen und reduziert die erforderlichen Tiefbau-
leistungen deutlich. Das Schmutzwasser wird dabei nicht ausschlie3lich Uber Freige-
falleleitungen gesammelt, sondern tber mehrere Pumpwerke in ein Hauptdrucklei-
tungssystem eingeleitet. Die Druckleitungen kénnen mit vergleichsweise geringem
Tiefbauaufwand verlegt werden und sind unabhéngig von natirlichen Gelandenei-
gungen. Dies fuhrt insbesondere auf den weitlaufigen Flachen des Vorhabengebietes
zu erheblichen baulichen und wirtschaftlichen Vorteilen. Das Entwasserungskonzept
sieht vor, dass die einzelnen Nutzungsbereiche Uber dezentrale Hauspumpwerke
(Eigentimeranlage) erschlossen werden. Die Pumpwerke sammeln das auf den je-
weiligen Grundstiicken anfallende Schmutzwasser und fordern dieses in eine ge-
meinsame Hauptdruckleitung. Sofern hdhentechnisch mdglich, kénnen vereinzelt
Grundstiicke auch mit einem Freigefallesystem an das Ubergeordnete System ange-
schlossen werden. Zentraler Bestandteil des Hauptentwasserungssystems ist ein
Hauptpumpwerk im Bereich des Entsorgungsschwerpunktes zwischen den Haupt-
nutzungen. Von dort erfolgt die Weiterleitung des gesamten Schmutzwassers uber
die Boddenquerung in Richtung Klaranlage Korkwitz.

Die Ableitung aus dem Plangebiet erfolgt Uber die Vorzugsvariante der medialen Er-
schlieBung, die sogenannte ,Kurze Boddenquerung“ in Richtung der Klaranlage
Kdrkwitz. Durch diese Losung kénnen lange Leitungsfiihrungen durch die Ortslagen
von Damgarten und Ribnitz vermieden sowie die Investitions- und Betriebskosten re-
duziert werden. Gleichzeitig wird die Versorgungssicherheit verbessert und die Bau-
zeit verkirzt. Insgesamt stellt das geplante Druckentwasserungssystem die technisch
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und wirtschaftlich sinnvollste Losung fiir die Schmutzwasserentsorgung des geplan-
ten Tourismusstandortes dar.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Fur das Plangebiet wurde auf Grundlage der drtlichen Boden- und Grundwasserver-
haltnisse ein eigenstandiges Regenwasser(entsorgungs)konzept entwickelt. Die Un-
tersuchungen haben gezeigt, dass eine flachendeckende Versickerung des Nieder-
schlagswassers aufgrund der hohen Grundwasserstande sowie der tberwiegend ge-
ring durchlassigen Bdden nur eingeschrankt moglich ist. Gleichzeitig darf die beste-
hende Vorflut nicht zusatzlich hydraulisch belastet werden. Daher wird ein kombinier-
tes System aus Ableitung, Speicherung, Rickhaltung und gedrosselter Einleitung
vorgesehen. Das Entwasserungskonzept basiert Gberwiegend auf offenen Graben,
Mulden und Retentionsraumen. Die vorhandenen Vorfluter und Entwéasserungsstruk-
turen werden soweit moglich genutzt, ertlichtigt und in das neue System integriert.
Ziel ist es, das Niederschlagswasser maoglichst oberflachennah zu bewirtschaften,
Abflussspitzen zu reduzieren und gleichzeitig den naturlichen Wasserhaushalt des
Gebietes zu erhalten.

Das Plangebiet wird hierfir in mehrere Einzugsgebiete unterteilt, die jeweils eigen-
standig entwassert werden. Das grofdte und hydraulisch bedeutendste Einzugsgebiet
umfasst die sudlichen Entwicklungsflachen. Dort erfolgt die Regenwasserableitung
Uber stralenbegleitende und gebietsinterne Graben in Richtung Ribnitzer See. Auf-
grund der hohen Abflussmengen werden umfangreiche Ruckhaltevolumina geschaf-
fen. Ein Teil des Niederschlagswassers wird in geplanten Teichanlagen gespeichert
und kann dort zur Verbesserung der Wasserbilanz sowie gegebenenfalls als Ldsch-
wasserreserve genutzt werden. Zur Begrenzung der Einleitmengen werden mehrere
Drosselbauwerke (vorzugsweise Rohrdrosseln) vorgesehen. Fur die nordlichen und
Ostlichen Bereiche des Vorhabengebietes werden vorhandene Vorfluter ausgebaut
und durch neue Grabenabschnitte ergénzt. Dabei werden bestehende Feuchtgebiete
und natirliche Senken gezielt als Retentionsrdume in das Gesamtsystem eingebun-
den. Durch die Zwischenspeicherung des Niederschlagswassers kann sichergestellt
werden, dass die zuklnftigen Abflisse das heutige Maf3 nicht Giberschreiten und die
angrenzenden Gewasser nicht zusétzlich belastet werden. Die Entwésserung der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen erfolgt getrennt von der Grundstliicksentwasserung. Das
auf StraBen und Parkflachen anfallende Niederschlagswasser wird vor der Einleitung
in die Vorfluter behandelt. Hierfir werden Mulden-Rigolen-Systeme, bewachsene
Bodenfilter sowie weitere dezentrale Reinigungseinrichtungen vorgesehen. Dadurch
werden Feststoffe und Schadstoffe zurlickgehalten und ein umweltvertraglicher Ge-
wasserschutz gewabhrleistet.

Das Entwasserungskonzept bertcksichtigt zudem die zunehmenden Anforderungen
des Klimawandels. Durch die Kombination aus offenen Graben, Ruckhaltebecken,
Speicherflaichen und gedrosselten Einleitungen wird eine hohe Widerstandsfahigkeit
gegeniber Starkregenereignissen erreicht. Gleichzeitig entstehen landschaftlich inte-
grierte Wasserflachen, die neben ihrer technischen Funktion auch einen Beitrag zur
Okologischen Aufwertung des Gebietes leisten. Insgesamt wird die Regenwasserbe-
wirtschaftung als naturnahes, oberflaichenorientiertes Entwésserungssystem ausge-
bildet, das die drtlichen Randbedingungen beriicksichtigt und eine langfristig sichere
Ableitung sowie Rickhaltung des Niederschlagswassers gewahrleistet. Die schadlo-
se Ableitung des Regenwassers ist damit auch bei zuktnftigen Entwicklungen und
zunehmenden klimatischen Belastungen sichergestellt.

Energieversorgung

Die elektrische Energieversorgung erfolgt Gber neu heranzufiihrende Mittelspan-
nungsanschliisse aus dem Raum Ribnitz (aktuell Umspannwerk 6stlich Gewerbege-
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biet Ribnitz West). Die ErschlieBung erfolgt in Abstimmung mit dem Netzbetreiber
(EDIS).

Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung soll tber moderne Glasfaserinfrastruktur herge-
stellt werden. Der Anschluss erfolgt von der K2 aus Richtung Damgarten.

Erganzend ist der Ausbau einer leistungsfahigen Mobilfunkversorgung vorgesehen,
um die Anforderungen der touristischen und gewerblichen Nutzungen langfristig si-
cherzustellen. Der dazu erforderliche Sendemast einschlie3lich ergdnzender Anlage
zu dessen Betrieb und Wartung wird auf der Flache der 1945 demontierten dstlichen
Landhalle (Montagehalle) des ehemaligen Landflugplatzes realisiert.

Loschwasserversorgung

Es wird durch den ErschlieRungstrager keine Léschwasserbereitstellung erfolgen. Al-
le Grundstlicke haben einen eigenen Objektschutz durchzufthren. Aus dem Trink-
wassernetz darf keine Loschwasserversorgung erfolgen.

Grinordnung und naturschutzfachliche Kompensation

Wesentliche Grundlage des griinordnerischen Konzepts sowie zur Beschrankung des
naturschutzfachlichen Eingriffs ist ein weitgehender Erhalt bestehender Waldflachen,
geschuitzter Biotope und weiterer naturnaher Flachen. So bleiben grofRe Teile der
Waldflachen und gerade auch der alteren Waldbestande, insbesondere im nérdlichen
und sudlichen Abschnitt des Plangebiets infolge gezielter Planungsoptimierung (sie-
he Kapitel 7.1.7) erhalten. Gleiches gilt fur die naturnahen Bereiche, wie das Sudufer
zum Bodden hin und auch groR3e Teile der weiteren Kiistenlinie. Die Nutzungen, wel-
che direkte Wasseranbindung erfordern, also Bootsanleger und Slipanlage am Tech-
nikmuseum, Hafen und auch der offentliche Wasserzugang nordlich davon, be-
schranken sich auf kleine Uferabschnitte und vom Hafen abgesehen bereits stark
vorbelastete, versiegelte Bereiche. Die naturnahen Flachen im Bereich des westli-
chen und mittleren Putnitzer Dreiecks werden unter Ausgrenzung naturschutzfachlich
besonders sensibler Bereiche nur einmal jahrlich, wenige Tage und aul3erhalb der
wesentlichen Brutzeiten zu Campingzwecken fiur ein Festival genutzt und bleiben an-
sonsten der Natur Uberlassen.

Zusatzlich wurden erste Planungsansatze zur Aufwertung und fur eine naturraumli-
che Weiterentwicklung des Plangebiets aufgezeigt:

— Die Einrichtung von Naturentwicklungsflachen, so wie dem mittleren und 6stlichen
Bereich des Putnitzer Dreiecks; Ziel ist die Biotopverknipfung der Offenlandschaft
Pitnitzer Dreieck mit dem Kistenwald des Boddenufers des Ribnitzer Sees,

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

— Anlage von standorttypischen Feldgeholzen und natirlichen Wiesen,
— Erstellung extensiver Pflegekonzepte im Rahmen der weiteren Planung,

— Entsiegelung grofRer Flachen aus militdrischer Vornutzung und insgesamt Redu-
zierung des Versiegelungsgrads durch Nachnutzung bestehender Erschliel3ungs-
flachen fur neue StralRen, sparsame Dimensionierung der Verkehrswege und
sonstiger befestigter Flachen.

— Nutzung einiger Shelter als Feldermausquartiere,

— Ausgleich beim Artenschutz vorrangig innerhalb des Geltungsbereichs.
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Eine angedachtes natur- und artenschutzfachliches Projekt auf dem Gelénde des Fe-
rienparks ist die Schaffung insektenfreundlicher Standortbedingungen durch eine ge-
eignete abwechslungsreiche, artenreiche und insektenfreundliche Vegetation.

Gemal § 1a BauGB Abs. 3 ist die Vermeidung und Kompensation voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a be-
zeichneten Bestandteilen (Eingriffsreglung nach dem BNatSchG) in der Abwéagung
nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Entsprechend 8§ 15 Abs. 1 und 2
BNatSchG sind Eingriffsverursacher dazu verpflichtet, nicht zu vermeidende, dauer-
hafte Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch Mal3hahmen des Natur-
schutzes und der Landespflege auszugleichen.

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

In den Geltungsbereich einbezogene Wasserflachen, Gestaltung des Hafens

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

Der Uferbereich am Wasserzugang bzw. am bestehenden Steg des Technikmuse-
ums ist einbezogen, um fir diesen Bereich fur die Zukunft einen Ausbau bzw. eine
Erneuerung der wasserbezogenen Infrastruktur (z. B. des Bootsanlegers) zu ermdgli-
chen. Im Bereich des geplanten 6ffentlichen Wasserzugangs auf Hohe des Freizeit-
parks soll durch die Einbeziehung der Gewasserflache die Errichtung wasserseitiger
Infrastruktur in Zusammenhang einer moglichen Nutzung zu Freizeitzwecken ermdg-
licht werden. Schliellich ist der Bereich des geplanten Hafens einbezogen, um eine
planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung der wasserseitigen Hafeninfrastruktur
auf Ebene des B-Plans zu schaffen. Daneben ohnehin, nach anderen Gesetzen be-
achtliche Verfahrens- und Genehmigungserfordernisse flir Malinahmen im Gewas-
serbereich, bleiben bestehen.

Der westlich des Ferienparks am Bodden geplante Hafen soll als naturnaher Hafen
an der bestehenden Kustenlinie gestaltet werden. In der ,Machbarkeitsstudie Hafen
Putnitz* von November 2023 (Arge Wasser Halbinsel Pitnitz) wurde der vorgesehe-
ne Standort des Hafens in Sachen Eignung bewertet und es wurden zwei mégliche
Varianten zur technischen Hafengestaltung untersucht. Zunachst wird die Landspitze
in Verlangerung der ehemaligen Sowjetischen Start- und Landebahn als geeigneter
Standort eingestuft. Hier werden ufernah fir einen Fahrbetrieb ausreichende Was-
serstdnde von > 1,60 m bei Mittelwasser ermittelt. Da in diesem Bereich wasserseitig
historisch keine Nutzungen zu verzeichnen waren, kann hier von stabilen, nattrlichen
Wassertiefen ausgegangen werden. Der Hafen wird auf eine Nutzung fur Wasser-
stande von -0,50 m NHN bis 0,75 m NHN ausgelegt. Aufgrund ausreichender Was-
sertiefen sowie der vorgesehenen Nutzung mit standorttypischen Booten geringen
Tiefgangs (< 1,0 m) entfallt laut Studie die Anlage bzw. Unterhaltung einer regelrech-
ten Fahrrinne. Eine signifikante Verlandung ist, insbesondere bei der Etablierung ei-
nes regelmanigen Fahrverkehrs, nicht zu erwarten. Von den beiden untersuchten Va-
rianten, die erste mit vorgelagerten naturnahen Molenbauwerken und die zweite mit
stattdessen aullenliegenden Wellen-/Seegangsschutz, wird letztere favorisiert. Fur
die Entscheidung sind der geringere Eingriff durch Entfall der aufwéndigen Molen-
bauwerke sowie folglich auch geringeren Kosten maR3geblich.

Der Zielsetzung der naturnahen Gestaltung folgend, werden die Liegeplatze
Schwimmstege ausgebildet, der Fahranleger soll aber im Ergebnis o.g. Studie als
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feste Stegkonstruktion ausgebildet werden. Der Wellenbrecher wird ahnlich eines
Lattenzauns auf3enliegend mittels Pfahlen und Beplankung angeordnet. Die Hafeninf-
rastruktur wird auf eine minimale Ausstattung beschrankt: Landseitig wird im B-Plan
ein Baufenster fur einen Funktionsbau fur Hafenmeisterbiiro, Technikraum, ggf. In-
formation und Ticketverkauf eingeplant. Zudem wird eine fir den Kraftverkehr geeig-
nete Zufahrt zum Hafen vorgesehen. Es sind aber keine technischen Infrastrukturen
zur Reparatur und Wartung der Boote oder eine Slipanlage vorgesehen; fur das Ein-
setzen und das Herausziehen von Booten kann die ndrdliche Ablaufbahn im SO T,
ca. 900 m nordlich des geplanten Hafens, genutzt werden.

Waldabstand, Waldumwandlung und Ersatzaufforstung

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

Auf Basis der Referenzplanung zum Raumordnungsverfahren und der zum ROV er-
folgten Feststellung der Waldgrenzen im Jahre 2011 ergab sich eine Waldinan-
spruchnahme von ca. 20,3 ha, wovon 9,8 ha auf Kistenschutzwald entfielen. In der
Landesplanerischen Beurteilung zum ROV ist in Anbetracht der erwarteten erhebli-
chen Waldbeeintrachtigung die Mafdgabe enthalten, die Inanspruchnahme von Wald
auf das unbedingt erforderliche Maf? zu beschranken (siehe Kapitel 5.1.1).

Aufgrund der Tatsache, dass es zwischen der ersten und der aktuellen Waldfeststel-
lung von Januar 2026 zu erheblichem zusétzlichem Waldaufwuchs gekommen ist
und noch zuséatzlich durch das aktuell verfolgte Nutzungskonzept mit Nachnutzung
der unter Einzeldenkmalschutz stehenden funf Montagehallen, die Beriicksichtigung
neuer ErschlieBungsstralen, die Herstellung von landseitiger Bebauung und Infra-
struktur im Bereich des geplanten Hafens und des Wasserzugangs (Badestelle) so-
wie einer notwendigen Sicherung von Trassen eines umfassenden Oberflachenwas-
serentsorgungssystems stéarker in Waldflachen eingegriffen wird, als im Rahmen der
Referenzplanung zum ROV, missen besondere Anstrengungen erfolgen, um die
Waldinanspruchnahme auf dem in der Landesplanerischen Beurteilung benannten
Umfang zu halten.

Zur Begrenzung der Beeintrdchtigung der Waldfunktionen sowie der Waldinan-
spruchnahme wurde die Planung hinsichtlich der Lage der neu hinzukommenden
Nutzungen und baulichen Anlagen sowie auch der flachenmalligen Ausdehnung op-
timiert. Diese Optimierung startete im Rahmen einer ersten Abstimmung mit der Lan-
desforstbehdrde anhand nachfolgender Ansétze:

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

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

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

— welche planerischen oder technischen oder griinordnerischen Malinahmen bzw.
Nachweise sind dafir erforderlich sowie
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— konnen Nutzungsbereiche bzw. bauliche Anlagen kompakter angeordnet werden,
dass dann weniger Waldflache in Anspruch genommen wird bzw. weniger Wald-
abstandsflache entsteht.

Im Ergebnis kdnnen insbesondere unbefestigte Waldwege, einschlie3lich der Reit-
wege, aber auch Sport- und Freizeitnutzungen, welche mit nur geringen Baument-
nahmen und Neuversiegelungen verbunden sind, den Waldstatus behalten. Letzteres
ist nach aktuellem Planungsstand beim geplanten Hochseilgarten der Fall, soweit
dieser weitgehend am Baumbestand festgemacht wird. Fir Parkplatze, neue befes-
tigte StralRen und Wege sowie fir mit groR3flachigen Befestigungen verbundenen
Sport- und Freizeitangebote im Freien, muss zwar fur die Grundflachen eine Wald-
umwandlung erfolgen, jedoch ist dariber hinaus kein Waldabstand erforderlich. Bei
den durch das Technikmuseum nachgenutzten ehemaligen Montagehallen I-Ill kann
der Waldabstand angemessen reduziert werden, soweit bestimmte Voraussetzungen
eingehalten werden. Bei den ebenfalls denkmalgeschutzten Kasernen- und Funkti-
onsgebauden ist eine Waldabstandsunterschreitung bei reinen Lager- und Tech-
niknutzungen moglich, davon wird bei den Gebauden der ehemaligen aber auch dem
ehemaligen Heizhaus Gebrauch gemacht.

Auf Basis der aktuellen Planung wird eine Waldumwandlung in einer Grof3enordnung
von 29,4 ha erforderlich. Ungeachtet dessen, bleibt es aber Zielsetzung, die Vorgabe
aus dem ROV, also die Waldinanspruchnahme auf max. 20,5 ha (davon 3,6 ha Kis-
tenschutzwald) zu begrenzen, einzuhalten. Dazu wird im Rahmen der weiteren Pla-
nung in Abstimmung mit der zustandigen Landesforstbehorde und den Verantwortli-
chen der geplanten Einzelvorhaben eine weitere Optimierung der Planung erfolgen.

Wie bereits unter Punkt 5.1.12 erlautert, ist als Voraussetzung fir eine Waldumwand-
lung in der angestrebten GréRenordnung die Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVP) erforderlich (UVPG, Anlage 1, Nr. 17.2.12). Diese UVP erfolgt
eingebunden und als Bestandteil der durchzufiihrenden strategischen Umweltprifung
in Form der Umweltprifung zum B-Plan nach § 2 Abs. 4 BauGB. Im Rahmen der
UVP ist abzuklaren:

1. Bestehendes Uberwiegendes o6ffentliches Interesse an einer Waldumwandlung;
mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 109 und dem entsprechenden Planaufstel-
lungsverfahrens wird dieser Nachweis erbracht.

2. Prifung von Planungsalternativen, insbesondere dahingehend, dass machbare
Alternativen ohne oder mit einem geringeren Maf3 an erforderlicher Waldumwand-
lung, untersucht und ausgeschlossen werden. Dazu erfolgten bereits entspre-
chende alternative Planungsiiberlegungen zur Reduzierung der Waldumwand-
lung, welche in den vorliegenden Entwurf eingeflossen sind. Diese Optimierungs-
bemuhungen hinsichtlich der Waldinanspruchnahme werden im Rahmen des wei-
teren Planungsprozesses fortgesetzt und dokumentiert.

3. Sicherung des forstrechtlichen Ausgleichs.

Im Hinblick auf mogliche Ersatzaufforstungsmafinahmen bzw. der Inanspruchnahme
von Waldkompensationspools haben Gesprache mit der Landesforstbehtrde erge-
ben, dass die Kompensation in der betroffenen Landschaftszone Ostseekiistenland
abgesichert werden kann. Im Geltungsbereich des B-Plans selbst bestehen kaum
Maoglichkeiten zur Waldkompensation.

Die im Geltungsbereich des B-Plans vorgesehenen Reitwege werden nicht gesondert
als Verkehrsflachen festgesetzt, sondern kdnnen als grundsatzlich mit dem Waldsta-
tus vereinbare Infrastruktur im Bereich der Waldflachen umgesetzt werden.
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7.1.8 Berlcksichtigung denkmalpflegerischer Belange

Neben der Nachrichtlichen Ubernahme von beachtlichen denkmalpflegerischen Vor-
gaben, welche sich aus dem Landesrecht und hier speziell aus den Denkmalschutz-
gesetz M-V ergeben, sind die Belange des Denkmalschutzes aber auch als maf3geb-
licher Belang der Bauleitplanung nach 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB bei der Planaufstel-
lung zu bertcksichtigen. Zudem sind die denkmalpflegerischen Gesichtspunkte in der
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB unter dem Schutzgut Kultur- und Sachguter
zu behandeln. Daher gehen wesentliche denkmalpflegerische Belange, welche auf
der Ebene der rdumlichen Planung zu verorten sind auch in die normativen Regelun-
gen des B-Plans ein. Neben den Regelungen des B-Plans, werden aber, gerade was
die detaillierte Ausgestaltung einzelner Vorhaben angeht, auf Grundlage des Landes-
rechts im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ergdnzende Festlegungen getrof-
fen werden. Der in Erarbeitung befindliche denkmalpflegerische Rahmenplan legt da-
fur die fachlichen Grundlagen.

Zunéchst einmal sind im B-Plan die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
derart gestaltet, dass eine grundlegende Vertraglichkeit der Nachnutzungen mit den
Denkmalbelangen gegeben ist. Dies gilt insbesondere fir die Vorhaben, bei denen
die Nachnutzung von Gebauden und Flachen mit denkmalpflegerischer Relevanz
geplant ist. So kénnen sich die im B-Plan festgelegten zulassigen Nutzungen in den
Bereichen Sport, Freizeit und Kultur grundséatzlich besser an Raum- und Gebau-
destrukturen anpassen als die meisten gréReren gewerblichen Nutzungen oder sol-
chen im grof3flachigen Einzelhandel.

Weiterhin berticksichtigt die festgelegte raumliche Struktur durch Aufnahme der
Grundstrukturen des ehemaligen Land- und Seeflugplatzes mit zentralem Flugfeld,
Start- und Rollbahnsystem, den Ablaufbahnen sowie im Bereich baustruktureller
Schwerpunkte, wie der Bereich mit den flinf ehemaligen Hangars, wesentliche denk-
malfachliche Anforderungen. Die Festsetzungen zur Vermeidung von Anbauten, dem
dichten Heranriicken von neuen grol3en Gebduden an den Baubestand und zum mit-
tel- bis langfristigen Riickbau stérender nachtraglich erreichter Funktionsgebaude im
Hofraum zwischen den Montagehallen I-lll gehen in die gleiche Richtung. Ebenso
werden im Hinblick auf die neu hinzukommende Bebauung, insbesondere im Bereich
des zentralen Flugfelds, mit Deutscher und Sowjetischer Start- und Landebahn aber
auch in Umgebung der sudlichen Montagehallen IV und V und erhaltenen Flug-
zeugsheltern ~ Mindestabstande zu  denkmalgeschitzten  bzw.  denkmal-
konstituierenden Objekten festgelegt.

Bei Festlegung der zulassigen Mal3e baulicher Nutzung erfolgen in denkmalrelevan-
ten Bereichen Beschrankungen der Grundflachen aber auch der baulichen Dichte
und der Bauhdhen. Dies trifft auf das Zentralgebaude des Ferienparks im SO F1 und
hier insbesondere den mittleren, die ehem. sowjetische Start- und Landebahn Uber-
spannenden Gebaudeteil, auf die Ferienhausgruppen im SO F2, fur die Gebaude der
reittouristischen Einrichtung (SO R) sowie die Bebauung im Bereich des Freizeitparks
in Umgebung der Flugzeugshelter, zu.

Letztendlich finden die Denkmalbelange auch in der griinordnerischen Gestaltung in
Form des Ausschlusses von natirlichem GroRR3griin in den Korridoren/Raumen der
beiden Start- und Landebahnen und der sonstigen befestigten Flugplatzinfrastruktur
sowie dessen Beschréankung in Hohe und Dichte im Bereich des zentralen Flugfelds
sowie des geplanten Museums (SO T) Bertcksichtigung.

Im Sinne der Denkmalanforderungen erfolgt zudem eine Beschrdnkung von Héhe
und Umfang der Geldandemodellierung im Bereich der Ferienhausgruppen (SO
F2a/b), im Rahmen von Larmschutzmal3nahmen sowie bei der héhenmaligen Ein-
ordnung neuer StralRen und Wege.
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Immissionsschutz

Zur Abklarung der Anforderungen des Larmschutzes liegt eine Erstbegutachtung auf
Grundlage der aktuellen Vorhabenplanung vor (Inros-Lackner, Berlin Stand 06.2022).
Die Erstbegutachtung untersucht die Auswirkungen des Gesamtvorhabens gegen-
Uber schutzbedurftigen Nutzungen bzw. auf die relevanten Immissionsorte auf3erhalb
des Plangebiets sowohl fur den Regelbetrieb als auch fiur die Festival-Situation. Zu-
dem werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die relevanten Immissionsorte in-
nerhalb des Plangebiets aufgezeigt.

Als maRgebliche Immissionsorte aul3erhalb des Plangebiets werden die dem Vorha-
ben am nachsten gelegenen Siedlungsgebiete mit allgemeiner Wohn- bzw. Ferien-
wohnnutzung eingestuft. Dies sind die Siedlungsbereiche Déndorf in der Gemeinde
Dierhagen sowie Kdrkwitz, der an den Bodden anschlieliende Siedlungsbereich des
Ortskerns von Ribnitz sowie zwei kleinere Wohnnutzungen im Auf3enbereich, direkt
nordoéstlich bzw. siddwestlich an den zukinftigen Tourismusstandort anschliel3end
(als Mischgebiet gewertet).

Als voraussichtlich mafigebliche Schallguellen im Regelbetrieb werden, unter zu
Grunde Legung des seinerzeit (06.2022) erreichten Planungsstands, beim Teilvorha-
ben Freizeitpark mit Erlebniscamping der Campingplatz sowie die Auf3enbereichs-
nutzungen im Erlebnispark in Form von Sport-, Spiel und Erlebnisangeboten (u. a.
Wakebord-Pool und Wasserrutsche) sowie Aufliengastronomie und die zugehdrige
Musikbeschallung eingestuft. Beim Teilvorhaben Technikmuseum sind die maRgebli-
chen Schallquellen die Au3engastronomie, der Betrieb des durch die Besucher nutz-
baren technischen Gerates (z. B. Bagger) sowie der Besucherverkehr insgesamt in
Form von sprechenden Personen. Beim Vorhaben des Ferienparks wird der an- und
abfahrende PKW-Verkehr der Ubernachtungsgaste und Angestellten als relevant
eingestuft. Aufgrund der am Standort geplanten Nutzungen findet die Freizeitlarm-
Richtlinie in Mecklenburg-Vorpommern Anwendung. Im Ergebnis liegen fir den Re-
gelbetrieb die Beurteilungspegel fur samtliche Immissionsorte auf3erhalb des Touris-
musstandorts deutlich unter den anzusetzenden Immissionsrichtwerten der Freizeit-
larm-Richtlinie. So werden die Richtwerte im maRgeblichen Zeitraum der Sonn- und
Feiertage tagstiber zwischen 12 und 15 dB(A) unterschritten und nachts zwischen 2
und 15 dB(A).

Weiterhin wurde das jahrlich stattfindende Musik-, Kultur- und Sportfestival als we-
sentliches seltenes Ereignis untersucht. Als relevante Schallquellen wurden die Be-
schallungsanlagen der verschiedenen Konzertbihnen und sonstiger Angebote im
Freien berlcksichtigt, ebenso die Campingflachen (einschlieR3lich Putnitzer Dreieck)
und die Parkplatze. Im Ergebnis liegen an Sonn- und Feiertagen die Beurteilungspe-
gel an den o.g. Immissionsorten ca. 15 dB(A) fur den Tagzeitraum und zwischen 11
und 14 dB(A) nachts unterhalb der heranzuziehenden Richtwerte. Damit besteht we-
der durch die Regelnutzung noch durch das Festival eine Vorhabenunvertraglichkeit
gegenuber den schutzbedirftigen Nutzungen auf3erhalb des Standorts.

Bei der gebietsinternen Betrachtung stellen die Larm verursachenden Betriebsarten
des Freizeitparks zumindest ohne Larmminderungsmaflnahmen fir den Tagzeitraum
an den malf3geblichen Immissionsorten die beachtlichen Larmquellen dar. Mal3gebli-
che Immissionsorte zur Abbildung der schutzbedirftigen Nutzungen wurden stdlich
des Freizeitparks an den zu den Larmquellen nachstgelegenen Ferienwohnnutzun-
gen der Hafenapartments, an den Hausern im Bereich der Teichlandschaft sowie an
nachstgelegenen Hausern der Ferienhausgruppen ostlich des Zentralgebdudes fest-
gelegt.

Aufgrund des Charakters des Ferienparks mit umfassender Sport-, Freizeit-, Kultur-,
Versorgungs- und Verkehrsinfrastruktur mit Angeboten gerade auch im Freien, wird
hier, auch nach erster Abstimmung mit der zustandigen Immissionsschutzbehdrde,
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7.2

7.2.1

immissionsrechtlich flr vorgenannten Bereich von der Schutzbedirftigkeit eines
Mischgebiets ausgegangen. Betrachtet man die laut Freizeitlarm-Richtlinie vorgege-
benen Richtwerte, so betragen diese fur Mischgebiete an Werktagen au3erhalb der
Ruhezeiten 60 dB(A) und innerhalb der Ruhezeiten sowie an Sonn- und Feiertagen
55 dB(A). Da die Betriebserfordernisse am Tourismusstandort Betriebszeiten der ein-
zelnen Angebote unter Einbeziehung der Ruhezeiten und der Sonn- und Feiertage
erfordern, sind ohne Bertcksichtigung von schallmindernden MafRRnahmen in den
,Ruhezeiten“ Uberschreitungen an den néchstgelegenen Ferienwohnangeboten nicht
auszuschlieRen.

Daher wurden verschiedene MalRhahmen zur Larmreduzierung an der Schallquelle
gepruft, u. a. in die Landschaftsgestaltung integrierte Larmschutzanlagen. Im Ergeb-
nis kann durch entsprechende Minderungsmafnahmen eine Einhaltung der vorgege-
benen Richtwerte erreicht werden.

Fur das seltene Ereignis Musik-, Kultur- und Sportfestival ist vorgesehen, dass fur
den Festival-Zeitraum samtliche Ferienwohneinheiten des Ferienparks ausschlief3lich
fur die Festival-Teilnehmer zur Verfiigung stehen sollen. Diese Regelung wird in ge-
eigneter vertraglicher Form zwischen dem Festival-Veranstalter, dem Ferienhausbe-
treiber und dem bisherigen Grundstiickseigentimer Stadt Ribnitz-Damgarten rechts-
verbindlich fixiert. Dartber hinaus erfolgen im Rahmen der weiteren Planung dazu
geeignete planungsrechtliche Festsetzungen zur Art der zuldssigen baulichen Nut-
zung sowie mit dem Instrument des stadtebaulichen Vertrags nach 8 11 BauGB. Vor-
stehende Regelung wird darliber hinaus (privatrechtlich) in geeigneter vertraglicher
Form zwischen dem Festival-Veranstalter, dem Ferienhausbetreiber und dem bishe-
rigen Grundstiickseigentiimer, der Stadt Ribnitz-Damgarten, rechtsverbindlich fixiert.

Fur das zweite seltene Ereignis, das jahrliche Treffen fir Anh&nger von militarischer
und ziviler Technik des ehemaligen Ostblocks, ist in Anbetracht der geplanten Gro-
Renbeschrankung und der Beschrankung der Beschallungsanlagen davon auszuge-
hen, dass hier keine Uberschreitungen der Richtwerte gegeniiber schutzbediirftigen
Nutzungen auf dem Gelande selbst und auf3erhalb des Standorts auftreten.

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

Zudem erfolgt zur Abklarung bzw. zum Ausschluss moglicher Luftschadstoffe eine
entsprechende Begutachtung. Bei Vorliegen der gutachterlichen Ergebnisse gehen
diese in die Planungsuberlegungen und bei Bedarf auch in die Festsetzungen des B-
Plans ein.

Begrindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Bei der vorliegenden Entwicklung eines Tourismusstandorts mit Ferien- und Freizeit-
park handelt es sich um ein Vorhaben, bei dem ein spezieller Nutzungszweck verfolgt
wird. Es geht im Kern um Angebote im Bereich des Tourismus und der Freizeitgestal-
tung, welche sich in deren Art, deren Zusammensetzung sowie deren zeitlicher Rele-
vanz deutlich von den Ublichen Nutzungen unterscheiden, welche Gegenstand der
Baugebiete nach den 88 2 bis 10 BauGB sind.

Der zu entwickelnde Standort gliedert sich dabei in verschiedene Funktionsbereiche,
fur die unterschiedliche Nutzungsstrukturen bzw. Nutzungsschwerpunkte angestrebt
werden. Entsprechend erfolgt eine differenzierte Festsetzung in Form von unter-
schiedlichen Baugebieten.
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Der verfolgte besondere Nutzungszweck, welcher sich auch in den einzelnen Teilbe-
reichen wiederspiegelt, erfordert entsprechend fir die einzelnen Baugebiete Festset-
zungen von zulassigen Nutzungsarten, welche sich deutlich von den Katalogen der
typisierten Baugebiete entsprechend der 88 2 bis 10 BauNVO unterscheiden. So sind
insbesondere die wesentlichen, in typisierten Baugebieten Uberwiegend allgemein zu-
lassigen Nutzungsarten, wie das Wohnen, die gewerbliche Nutzung oder auch die
Gemeinbedarfseinrichtungen stark eingeschrankt bzw. werden ganz ausgeschlossen.
Die Kombination der zulassigen Nutzungen unterscheidet sich ebenfalls grundlegend
von den festgelegten Nutzungskatalogen der typisierten Baugebiete. Dies trifft auch
fur den Bereich mit Camping und besonderem Beherbergungsangebot SO A3a/b zu.
Hier ergéanzen Nutzungen des Lebensmitteleinzelhandels, der Gastronomie und der
sonstigen touristischen und freizeitbezogenen Infrastruktur den Katalog der zulassi-
gen Nutzungen, sodass sich Gebietscharakter und zulassige Nutzungsarten deutlich
von Charakter und Nutzungsarten in den Baugebieten nach § 10 BauNVO unter-
scheiden. Entsprechend erfolgt fiir samtliche Baugebiete, das Baugebiet SO A3a/b
ausgenommen, die Festsetzung von sonstigen Sondergebieten nach § 11 BauNVO.

Das Baugebiet SO F2a/b mit Zweckbestimmung ,Ferienhduser® schlie3lich unter-
scheidet sich in Anbetracht der angestrebten ausschlief3lichen Ferienwohnnutzung
ebenfalls von den Baugebieten nach den 88 2 bis 9 BauNVO erfiillt aber im Gegen-
satz zu den anderen Baugebieten im Geltungsbereich die Voraussetzungen zu einer
Festsetzung eines Sondergebiets, das der Erholung dient; es wird entsprechend nach
§ 10 BauNVO festgesetzt.

Sonstiges Sondergebiet SO T1 ,,Museum* § 11 BauNVO

Mit der Festsetzung des sonstigen Sondergebiets T1 ,Museum® werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zum Betrieb eines Museums einschlie3lich der
erforderlichen infrastrukturellen Einrichtungen geschaffen. Das am Standort beste-
hende Technikmuseum soll dabei zukinftig von den Angeboten mdglichst breit auf-
gestellt werden; die allgemeiner gefasste Zweckbestimmung: ,dient der Errichtung
musealer Einrichtungen samt gastronomischer und technischer Infrastruktur® tragt
vorstehender Zielsetzung Rechnung.

Da das zukunftige Museumskonzept neben den Ausstellungsgebauden auch Ausstel-
lungsbereiche im Freien in erheblichem Umfang umfassen soll, werden bei den zu-
lassigen Nutzungen die Ausstellungsflaichen im Freien mit aufgefiihrt. Die Zulassig-
keit von Veranstaltungs- sowie Tagungs- und Seminarrdumen ergibt sich ebenfalls
aus dem fir den Standort verfolgten Museumskonzept, welches neben den eigentli-
chen Ausstellungen ein umfassendes Veranstaltungs-, Tagungs- und Bildungspro-
gramm vorsieht. Die Zulassigkeit von Lehrwerkstéatten ergibt sich aus der Projektpla-
nung, in Zusammenhang mit der Aufbereitung, Reparatur und Wartung Ausbildungs-
kapazitaten im technischen Bereich anzubieten. Neben entsprechend ausgestatteten
Werkstatten sind auch zugehdrige Nebenanlagen wie Schulungs- und Sozialrdume
vorzuhalten. Das fir den Standort verfolgte museale Konzept beinhaltet zudem ein
gastronomisches Angebot, vorrangig fir Museumsbesucher, Veranstaltungs- und Ta-
gungsteilnehmer aber auch fur Auszubildende und sonstige Museumsmitarbeiter;
entsprechend werden Schank- und Speisewirtschaften zugelassen. Gleichfalls ist ein
Ladenangebot mit auf die Ausstellungen und Veranstaltungen bezogenem Sortiment
vorgesehen, sodass Laden als zuldssige Nutzung bertcksichtigt werden.

Zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt wird das Ladenangebot auf ein einrichtungsbezogenes Sor-
timent sowie von der Verkaufsflache her (max. 400 m? Ladenflache insgesamt) be-
schrankt. Der Begrenzung der Sortimente liegt das Nutzungs- und Einzelhandelskon-
zept der Stadt vom 31.12.2024, red. erganzt am 15.11.2025 zu Grunde, nahere Aus-
fuhrungen dazu siehe Kapitel 5.1.3 der Begrindung. Nach den Aussagen des Einzel-
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handelskonzepts sollten LAden mit nahversorgungs- bzw. Zentren relevanten Sorti-
menten nur innerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadtbereiche
von Ribnitz und Damgarten) neu angesiedelt werden. Aufgrund der Beschrankung
des Sortiments auf Waren die in direktem Zusammenhang mit dem Museum und dem
dort verorteten Veranstaltungs- und Bildungsangebot stehen und solche Waren in der
Regel im Einzelhandel von Ribnitz-Damgarten nicht angeboten werden, kann eine
Konkurrenzsituation zu den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt ausgeschlos-
sen werden.

Die Zulassigkeit einer Beherbergung fir Mitarbeiter der musealen Einrichtungen bzw.
Vereinsmitglieder ist erforderlich, da ein Teil der mitarbeitenden Vereinsmitglieder,
der Auszubildenden sowie sonstigen Mitarbeiter nicht aus dem Nahbereich kommen
und auf eine einrichtungsnahe Unterkunft angewiesen sind. Gerade in der Saison
lassen sich solche Unterkinfte aber infolge der starken touristischen Auslastung
kaum rekrutieren. Es ist beabsichtigt, die Unterkiinfte im Rahmen der anstehenden
Sanierung der Bestandsgebdude, vorrangig in den 2-geschossigen Seitenanbauten
der ehemaligen Flugzeughangars unterzubringen. Der umfassende ermdglichte zu-
kinftige Museumsbetrieb wird auch mit erforderlichen Organisations- und Verwal-
tungsaufwendungen einhergehen; entsprechend sind Raume fir die Verwaltung als
zulassige Nutzung beriicksichtigt.

Sonstiges Sondergebiet SO A1 ,,Freizeitpark, Sport und Kultur®“ § 11 BauNVO

Das Sondergebiet SO Al umfasst den Kernbereich eines geplanten Sport- und Frei-
zeitparks. Im Sinne einer hinreichenden Flexibilitat fir die zukunftige Entwicklung er-
folgt eine einheitliche Festsetzung der Art der baulichen Nutzung Uber den gesamten
Kernbereich. So kann bei zukinftiger gednderter touristischer Anforderung die Auftei-
lung des Geléndes in verschiedene Nutzungsarten flexibel erfolgen; zudem kdnnen
auch fur Teilbereiche vom angestrebten Freizeitpark unabhangige Einrichtungen in
Freizeit, Sport und Kultur geschaffen werden.

Den Kern der Nutzung bilden verschiedene Geb&ude und bauliche Anlagen, welche
unterschiedliche Sport-, Freizeit- und Erlebnisangebote ermdglichen. Entsprechend
sind Freizeit- und Sportanlagen als zulassige Nutzungen bertcksichtigt. Daneben
sind aber auch Gebaude bzw. bauliche Anlagen fur Kultur- und Bildungsangebote
geplant, sodass entsprechende Einrichtungen ebenfalls Beriicksichtigung finden. Da-
zu gehoren auch Buhnen fir kleinere Veranstaltungen fir den gesamten Jahreszeit-
raum auf3erhalb der Festivalzeiten (s.u.). Ein eigensténdiges gastronomisches Ange-
bot ist im Hinblick auf die Marktanforderungen eines Freizeitparks bzw. zur Herstel-
lung der erforderlichen Attraktivitét der Einrichtung geboten und wird entsprechend
Uber den B-Plan erméglicht. Fir das eingeraumte Ladenangebot gilt die gleiche Be-
grindung wie flr das entsprechende Angebot im SO T1 ,Technikmuseum?®.

Neben der dauerhaften saisonalen Nutzung wird das Sondergebiet auch Bestandteil
eines groReren, mehrtagigen Sport- und Kulturfestivals, welches auch schon seit
mehreren Jahren veranstaltet wird. So sind insbesondere mehrere Bihnen samt zu-
gehdrigen technischen und funktionalen Einrichtungen im Bereich des SO Al ge-
plant, also Nutzungen, von denen besondere immissionsfachliche Anforderungen
ausgehen und welche entsprechend in der Fachbegutachtung und Abwagung beson-
ders zu bericksichtigen sind. Entsprechend wird die Nutzungs- bzw. Einrichtungsart
,Buhnen fir einen Festivalbetrieb“ als zulassige Nutzung gesondert bertcksichtigt.

Der umfassende ermdglichte Freizeit- und Veranstaltungsbetrieb wird auch mit erfor-
derlichen Organisations- und Verwaltungsaufwendungen einhergehen; entsprechend
sind Raume fir die Verwaltung als zulassige Nutzung bericksichtigt.
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Sonstiges Sondergebiet SO A2 ,Festival“ § 11 BauNVO

Nordwestlich des Baugebiets SO T (Museum), auf einer von der Landesforstbehétrde
als Wald eingestuften, Uberwiegend nicht oder gering bestockten Flache sind Bih-
nen- und sonstige Veranstaltungsbereiche fir Sport-, Kultur und weitere Freizeitan-
gebote fur ein auch zukinftig vorgesehenes, jahrlich stattfindendes, mehrtagiges Mu-
sik-, Sport- und Kulturfestival vorgesehen. Diese Veranstaltungsbereiche, samt den
zugehdrigen erforderlichen technischen und funktionalen Einrichtungen, sollen, auch
wenn von der Konstruktion her demontierbar, aus logistischen und wirtschaftlichen
Erwagungen dauerhaft an den Standorten aufgebaut bleiben.

In Anbetracht der zukinftig vorgesehenen Art der baulichen Nutzung und deren Ste-
tigkeit wird eine Umwandlung der betroffenen Flachen von Wald in andere Nutzungs-
arten erforderlich. Zudem werden v. g. Nutzungen als im SO A2 zulassig festgesetzt.

Sonstiges Sondergebiet SO A3a/b ,,Camping und besonderes Beherbergungs-
angebot § 11 BauNVvVO

Das Sondergebiet SO A3 dient zur Schaffung eines besonderen Beherbergungsan-
gebots kombiniert mit umfassenden Angeboten in Gastronomie, sonstige Dienstleis-
tung, Kultur, Sport und Freizeit Angeboten, welche fur eine Alleinstellung des Beher-
bergungsangebots sorgen. Neben dem (blichen Beherbergungsangebot in Form ei-
nes Campingplatzes mit Standplatzen fir Zelte, Wohnmobile und Wohnwagen, wird
ein ergdnzendes Angebot in Form von bis zu 100 dauerhaft aufgestellten Zelten mit
Méoblierung, Kichen und Sanitarraumen, allerdings ohne Anschluss an leitungsge-
bundene Ver- und Entsorgungssysteme fir Gas, Wasser und Abwasser, ermdglicht,
zudem koénnen bis zu 5 Baumhauser mit gleichem Ausstattungsstandard realisiert
werden. Weiterhin ist ein begrenztes Angebot von 10 Ferienhdusern mit voller Aus-
stattung und auch Anschluss an samtliche leitungsgebundene geplant. Das gesamte
Angebot wird dabei einem wechselnden Personenkreis zur Verfligung gestellt. Dane-
ben ist eine umfassende Infrastruktur zur Versorgung der Ubernachtungsgaste in
Form eines Lebensmitteleinzelhandels sowie gemeinschaftlich nutzbarer Gebaude
mit Sanitdranlagen, Kiichen, Hauswirtschafts- sowie Aufenthalts- und Veranstaltungs-
raumen geplant. Weiterhin sind gastronomische sowie kulturelle Sport- und Freizeit-
angebote Teil des verfolgten Konzepts, welches Uber reine Beherbergung hinaus-
geht. Neben der Beherbergung der Urlaubsgaste lber die gesamte Saison soll das
im SO A3a/b geplante Beherbergungsangebot, gemeinsam mit den anschlieRenden
temporar nutzbaren Erganzungsflachen (G1) sowie den Beherbergungsangeboten im
Bereich, die Beherbergungsfunktion fiir eine zukunftige Festivalnutzung wahrnehmen.
In Anbetracht vorstehend multivalenter Funktionen, die deutlich tber diejenigen eines
Campingplatzes hinausgehen, erfolgt die Festsetzung eines Sondergebiets nach § 11
BauNVO mit der getroffenen Zweckbestimmung. Eine Trennung in mehrere Bauge-
biete ist aufgrund der gegenseitigen Abhangigkeiten der unterschiedlichen Nutzungen
untereinander nicht zielfiihrend, es erfolgt aber zum Zwecke der Verortung einzelner
Nutzungen aus stadtebaulichen Grinden eine Differenzierung der zulassigen Nut-
zungen auf Grundlage von § 1 Abs. 8 BauNVO. Insbesondere erfolgt aus Grinden
des Denkmal- und des Umwelt- und Naturschutzes eine Beschrankung der festen,
nicht demontierbaren Bauten, die ,Dorfkerne“ ausgenommen, auf den Zugangsbe-
reich im Westen des Baugebiets.

Entsprechend der Anforderungen von 8 11 Abs. 2 BauNVO werden die im SO A3 ge-
planten v. g. Nutzugsarten als zuldssige Nutzungen explizit festgesetzt. Der Aus-
schluss einer Anbindung der geplanten dauerhaft aufgestellten, mdblierten Zelte
(Glamping-Zelte) und der Baumh&user an wesentliche leitungsgebundene Ver- und
Entsorgungsnetze erfolgt aus Griinden des Umwelt- und Naturschutzes. In Anbe-
tracht von bis zu 105 moglichen dauerhaft aufgestellten Zelten und Baumh&usern
werden durch den Ausschluss umfassende unterirdische Trassen fir Ver- und Ent-
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sorgungsmedien vermieden, welche zu erheblichen Eingriffen in das Schutzgut Bo-
den gefihrt hatten. Einrichtungen fur kulturelle Zwecke, Freizeit- und Sportanlagen
sowie Schank- und Speisewirtschaften werden, in Anbetracht der Zielsetzung, ein
Beherbergungsangebot mit hohen touristischen Erlebniswert und Service zu schaf-
fen, folgerichtig als zuldssige Nutzungen festgesetzt.

Zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt, wird das Ladenangebot auf Sortimente beschréankt, welche
der Versorgung der Ubernachtungsgaste bzw. fiir die Freizeitgestaltung im Urlaub
dienlich sind und von der Verkaufsflache her (max. 400 m2 Ladenflache insgesamt)
eingeschrankt. Der Begrenzung der Sortimente liegt das Nutzungs- und Einzelhan-
delskonzept der Stadt vom 31.12.2024, red. erganzt am 15.11.2025 zu Grunde, na-
here Ausfilhrungen dazu siehe Kapitel 5.1.3 der Begrindung. Nach den Aussagen
des Einzelhandelskonzepts sollten Laden mit nahversorgungs- bzw. Zentren relevan-
ten Sortimenten nur innerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche (Innen-
stadtbereiche von Ribnitz und Damgarten) neu angesiedelt werden. Allerdings wird
davon ausgegangen und vergleichbare realisierte Projekte belegen dies, dass das im
SO A3 berlcksichtigte Ladenangebot ausschlie3lich von den Feriengésten des dort
verorteten Beherbergungsangebots nachgefragt wird und somit auch in Anbetracht o.
g. Sortiment- und Verkaufsflachenbeschrankungen ausgeschlossen werden kann,
dass sich negative Auswirkungen auf die zentralen oder Nahversorgungsbereiche
einstellen.

Der Beherbergungsbetrieb und die vielfaltigen Angebote an die Ubernachtungsgéste
werden mit erforderlichen Organisations- und Verwaltungsaufwendungen einherge-
hen. Entsprechend sind Raume fir die Verwaltung als zuldssige Nutzung bericksich-
tigt.

Aufgrund des o. g. vorzuhaltenden infrastrukturellen und gasteorientierten Pro-
grammangebots und der wahrzunehmenden Aufsichtspflicht sind Unterkiinfte fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen notwendig und werden entsprechend zugelassen.

Sonstiges Sondergebiet SO A4 ,,Gastronomie und Schulung“ § 11 BauNVO

Mit dem sonstigen Sondergebiet SO A4 wird ein Angebot geschaffen, das Raumlich-
keiten zu Schulungszwecken in Zusammenhang mit den im Bereich der angrenzen-
den Badestelle vorgesehenen Wassersportangeboten ermdéglicht. Weiterhin wird mit
diesem Baugebiet die Schaffung einer Gastronomie fiir die Badestelle ermdglicht,
welche aufgrund der Lage am Wasser erheblich zur Attraktivitdt auch des 6stlich an-
schlieRenden Freizeitparks beitragt.

Die vorstehend aufgefiihrten angestrebten Nutzungen sind entsprechend als zulassi-
ge Nutzungen festgesetzt.

Sonstiges Sondergebiet SO A5 ,,Parkpldtze und Festivalbetrieb*“ § 11 BauNVO

Das sonstige Sondergebiet SO A5 dient im dauerhaften Betrieb des Tourismus- und
Freizeitstandorts als Parkplatz fir Tagesgaste der musealen Einrichtungen, des
Sport- und Freizeitparks sowie des Wasserzugangs mit Badestelle und des Hafens.
Im Zeitraum einer Festivalnutzung wird dieser Bereich Teil des Veranstaltungsgelan-
des mit entsprechenden auf die Veranstaltung bezogenen Nutzungen. Entsprechend
wird die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets nach § 11 BauNVO und der vor-
genommenen binaren Zweckbestimmung erforderlich.

Die fur das SO A5 festgesetzten zulassigen Nutzungen umfassen folglich die fur den
Basisbetrieb als Parkplatz und fur einen Festivalbetrieb erforderlichen Nutzungen
gleichermal3en.
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Sonstiges Sondergebiet SO A6 ,Sport und Freizeit auf dem Wasser“ § 11
BauNVO

Das sonstige Sondergebiet SO A6 ,Sport und Freizeit auf dem Wasser* ermdglicht
die Umsetzung der auf dem Wasser verorteten Nutzungen des Freizeitparks. Da sich
die hier angebotenen Nutzungen auf solche, die dauerhaft im Wasserbereich verortet
sind bzw. auf dem Wasser schwimmen, beschranken und zudem aus Griinden des
Denkmal- und Naturschutzes auch nur solche Nutzungen zugelassen werden, die
notwendigerweise Wasserbezug aufweisen missen, ist der Katalog der zulassigen
Nutzungen gegeniiber dem landseitigen Sport- und Freizeitpark stark eingeschrénkt.
Somit ist die Festsetzung eines eigenstandigen Sondergebiets gerechtfertigt.

Die zulassigen Nutzungen beschranken sich folglich auf Sport- und Freizeitanlagen,
die auf dem Wasser realisiert werden muissen sowie zu deren Betrieb und Wartung
erforderliche technische und funktionale Einrichtungen.

Sonstige Sondergebiete SO A7 ,,Logistik*“ § 11 BauNVO

Fir die im Hinblick auf die unter Denkmalschutz stehende Sachgesamtheit denkmal-
konstituierenden Gebaude der ehemaligen Fahrbereitschaft samt zugehoriger Freifla-
che sowie fur die ebenfalls denkmalkonstituierenden Flache des nach 1945 demon-
tierten westlichen Landhalle (Montagehalle) des ehemaligen Landflugplatzes besteht
ein erhebliches o6ffentliches Interesse an deren langfristigem Erhalt. Daher sollen die-
se Objekte zu Lager- und Logistikzwecken genutzt werden sowie fir die Unterbrin-
gung technischer und funktionaler baulicher Anlagen welche zu Betrieb und Wartung
der Nutzungen Freizeitpark und Campingplatz erforderlich sind. Gerade fir den die
Haupt- und Nebensaison umfassenden Betrieb des Freizeitparks und im Hinblick auf
die im Bereich des Freizeitparks geplante Festivalnutzung besteht ein groRer Bedarf
an Gebauden bzw. Flachen fir v. g. Nutzungen. Nutzungen, welche mit einem dau-
erhaften Aufenthalt von Personen verbunden sind, drangen sich aufgrund des nicht
eingehaltenen Waldabstands und in dessen Folge unverhaltnismafig grof3er Flachen,
welche dann von Wald in eine andere Nutzungsart gewandelt werden mussen, nicht
auf.

Entsprechend sind vorstehend aufgefiihrte Nutzungen ohne dauerhaften Aufenthalt
von Personen als zulassige Nutzungen im B-Plan festgesetzt.

Sonstiges Sondergebiet SO F1 ,,Gastebezogene Angebote und Dienstleistun-
gen“ 8§ 11 BauNVvVO

Das sonstige Sondergebiet SO F1 dient der Errichtung der zentralen Infrastrukturan-
gebote des Ferienparks. Entsprechend sind sémtliche Nutzungen, welche zur Ver-
sorgung, Freizeitgestaltung und zur sonstigen Betreuung der Gaste des Ferienparks
geplant bzw. erforderlich sind, zulassig. Dazu gehéren neben gastronomischen Ein-
richtungen auch Angebote in den Bereichen Sport, Freizeiterlebnis sowie Kultur und
Bildung.

Einrichtungen fur kulturelle Zwecke, Freizeit- und Sportanlagen sowie Schank- und
Speisewirtschaften werden, in Anbetracht der angestrebten Ausrichtung und Ange-
botsentwicklung des Ferienparks, insbesondere der Zielsetzung folgend, ein Beher-
bergungsangebot mit alleinstellendem touristischen Erlebniswert und Service zu
schaffen, folgerichtig als zuldassige Nutzungen festgesetzt.

Das Beherbergungsangebot des Ferienparks besteht aus Ferienhausern und Ferien-
wohnungen, welche in der Ausstattung mit Kiiche und weiteren hauswirtschaftlichen
Ausstattungsmerkmalen eine Selbstversorgung ermoglichen. Entsprechend sind zu
deren Versorgung auch ein Einzelhandelsbetrieb mit Kernsortiment Lebensmittel so-
wie weitere Laden zugelassen. Zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt wird das Ladenangebot,
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gleichsam demjenigen im SO A3 und im SO T, auf Sortimente beschrankt, welche
der Versorgung der Ubernachtungsgaste und der Freizeitgestaltung im Urlaub dien-
lich sind. Aus gleichem Grunde erfolgt auch hier eine Beschrankung der Verkaufsfla-
che, d. h. max. 600 m2 Ladenflache fiir den Einzelhandelsbetrieb mit Kernsortiment
Lebensmittel sowie max. 799 m2 in der Summe v. g. Einzelhandelsbetriebs und mog-
licher weiterer Laden sowie eine Beschrankung des Anteils der zulassigen Randsor-
timente im Einzelhandelsbetrieb (max. 30% der Verkaufsflache insgesamt). Zur Ver-
traglichkeit mit den Anforderungen des Einzelhandelskonzepts siehe die Ausfiihrun-
gen zum Baugebiet SO A3. Zudem werden weitere, auf die Urlaubsgaste bezogene
Handwerks- und Dienstleistungsangebote zugelassen, um den 0. g. Serviceanspruch
erfillen zu kénnen. Hiermit sind z. B. ein Fahrradverleih, ein Frisér- oder Kosmetik-
studio oder Buchungsbiros fir Leihwagen, Ausflige und sonstige Freizeitangebote
gemeint.

Der Ferienpark bedarf zudem aufgrund Gré3e und Umfang der angebotenen Dienst-
leistungen sowie in Anbetracht der erheblichen Anzahl an Auszubildenden und sons-
tigen Beschéftigten und entsprechend vorgesehenen Aus- und Fortbildungspro-
grammen R&aumlichkeiten fur die administrativ-organisatorische Leitung in erhebli-
chem Umfang. Entsprechend werden ,Raume zur Verwaltung des Ferienparks® expli-
Zit zugelassen.

Sondergebiet das der Erholung dient SO F2a/b ,,Ferienhauser* § 10 BauNVO

Das Beherbergungsangebot des Ferienparks setzt sich neben den Ferienwohnungen
am Hafen (SO F3) aus insgesamt sieben Siedlungsclustern mit Ferienhdusern zu-
sammen. Neben dem regularen Beherbergungsbetrieb tber das gesamte Jahr wird
das SO F2a/b zu Festivalzeiten von den Festivalteiinehmern genutzt.

Die zulassigen Nutzungen beschranken sich konzeptbedingt auf Ferienhauser und
Ferienwohnungen. Aufgrund der Zielsetzung, ein attraktives Gesamtangebot an Frei-
zeitinfrastruktur zu schaffen, sind auch unterkunftsnahe Sport- und Spielplatze vorge-
sehen und entsprechend als zuldssige Nutzungen mit festgesetzt.

Sonstiges Sondergebiet SO F3 ,,Ferienwohnungen und Hafeninfrastruktur” § 11
BauNVvO

Neben den vorgenannten Siedlungsclustern aus Ferienhausern erganzen im Bereich
des SO F3 Ferienwohnungen in attraktiver Wassernahe das Beherbergungsangebot.
Daneben ist in diesem Baugebiet auch die Einordnung von Gastronomie sowie land-
seitiger Hafeninfrastruktur vorgesehen. Ebenso vorgesehen sind ein attraktiver Spiel-
platz im Freien und ggf. weitere Spiel-, Sport- und Freizeiteinrichtungen, welche tber
den Bedarf des Baugebiets hinausgehen und der Attraktivitat des gesamten touristi-
schen Standorts dienen. Die Zweckbestimmung des Baugebiets ist entsprechend
ausgelegt.

Der Katalog der zuldssigen Nutzungen erstreckt sich entsprechend ebenfalls auf vor-
stehend aufgefiihrte Nutzungen.

Sonstiges Sondergebiet SO R ,,Reiten, Reittouristik und ergédnzende Freizeitan-
gebote“ § 11 BauNVO

Im Baugebiet SO R ist eine Reitanlage mit umfassender Infrastruktur, einschlief3lich
einer Reithalle, welche auch fiir Reitveranstaltungen mit Zuschauern ausgelegt ist,
Reitplatzen im Freien, Stallungen, Reitshop und Gastronomie geplant. Erganzend
dazu ist mit Blick auf die wichtige Zielgruppe der Familien mit kleineren Kindern noch
ein Erlebnisbauernhof mit Tiergehegen, Streichelzoo und themenorientiertem Spiel-
platz geplant. Entsprechend vorstehendem Angebot ist die Zweckbestimmung des
SO R1 formuliert.
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Vorstehender Charakterisierung der Einrichtung folgend sind auch die zuldssigen Ar-
ten baulicher Nutzung gefasst. Da die Reithalle Uber den Ublichen Trainingsbetrieb
hinausgeht, werden bewusst die erforderlichen Infrastrukturen fir reitsportliche Ver-
anstaltungen mit benannt. Die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften er-
folgt um eine Gastronomie, optional auch ausgelegt fur die Besucher von Reitveran-
staltungen, zu ermoglichen. Fir das eingeraumte Ladenangebot gilt die gleiche Be-
grindung wie fir das entsprechende Angebot im SO T ,Technikmuseum?®.

Sonstiges Sondergebiet SO K1 ,,Tourismus, Kultur, Sport und Logistik*“ § 11
BauNVO

Fur die unter Einzeldenkmalschutz stehenden Gebaude der ehemaligen Montagehal-
len IV und V sowie fur das im Hinblick auf die denkmalgeschiitzte Sachgesamtheit
denkmalkonstituierende Gebaude der ehemaligen Feuerwehr samt zugehdériger Frei-
flachen sind fur die am Standort geplanten groRen Ferien-, Freizeit- und kulturellen
Vorhaben ergédnzende Nutzungen vorgesehen. Entsprechend erstreckt sich die
Zweckbestimmung des SO K1 auf die Entwicklung von erganzenden Nutzungen zur
Verbesserung des touristischen Standortprofils.

Da eine Nachnutzung vorstehender Gebaude mit einem sehr hohen Aufwand ver-
bunden ist, aber gleichzeitig ein hohes offentliches Interesse an deren Sanierung und
Nachnutzung besteht und zudem eine angemessene Flexibilitat, es missen hier auch
zuklnftige Entwicklungen antizipiert werden, zu berlcksichtigen ist, wird das Spekt-
rum der zulassigen Nutzungen bewusst weit gefasst. Zur Begriindung der Einschran-
kung der Einzelhandels siehe Ausfiihrungen zum Einzelhandel im SO T.

Sonstiges Sondergebiet SO K2 ,,Logistik® § 11 BauNVO

Fir das im Hinblick auf die unter Denkmalschutz stehende Sachgesamtheit denkmal-
konstituierende Gebaude des ehemaligen Heizhauses besteht ein erhebliches offent-
liches Interesse an dessen langfristigen Erhalt. Daher soll dieses zu Lager- und Lo-
gistikzwecken genutzt werden sowie fur die Unterbringung technischer und funktiona-
ler baulicher Anlagen. Nutzungen, welche mit einem dauerhaften Aufenthalt von Per-
sonen verbunden sind, drangen sich aufgrund des nicht eingehaltenen Waldabstands
und in dessen Folge unverhaltnismafig grof3er Flachen, welche dann von Wald in ei-
ne andere Nutzungsart gewandelt werden muissen, nicht auf.

Entsprechend sind vorstehende Nutzungen bewusst ohne solche Nutzungen zum
dauerhaften Aufenthalt von Personen als zuldssige Nutzungen im B-Plan festgesetzt.

Sonstiges Sondergebiet SO H ,,Hafeninfrastruktur“ § 11 BauNVO

Das Baugebiet SO H nimmt den Teil der landseitigen Hafeninfrastruktur auf, der nicht
im Sondergebiet SO F3 ,Ferienwohnungen und Hafeninfrastruktur® untergebracht
wird. Entsprechend erfolgt die Zweckbestimmung des Sondergebiets.

Die Art der zulassigen Nutzungen beschrankt sich entsprechend auf Einrichtungen
der landseitigen Hafeninfrastruktur.

Schlief3lich wird es in der weiteren baulichen Umsetzung erforderlich, fir die ver-
schiedenen Teilprojekte Anlagen zur Energieversorgung, zur sonstigen Ver- und Ent-
sorgung und sonstige Nebenanlagen zu schaffen, um den Betrieb der einzelnen Teil-
vorhaben im Geltungsbereich des B-Plans zu sichern. Technische und funktionale
bauliche Anlagen und Einrichtungen, welche zum Betrieb und zur Wartung der in den
einzelnen Baugebieten zuldssigen Einrichtungen erforderlich sind, werden entspre-
chend in allen landseitig verorteten Baugebieten zugelassen.
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7.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist grundsatzlich in einer GréRenordnung festge-
setzt, dass zunachst die im Rahmen der Entwicklung des Ferien- und Freizeitparks in
den einzelnen Teilbereichen angestrebten Nutzungen entsprechend der touristischen
und tourismuswirtschaftlichen Anforderungen realisiert werden kénnen. Zudem wird
im Hinblick auf sich ggf. zukinftig andernde Nutzungsanforderungen durch Gestal-
tung der einzelnen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung auch eine zukiinf-
tige bauliche Anderung bzw. Erweiterung grundsatzlich ermoglicht.

Gleichzeitig wird aber auch verschiedenen beachtlichen 6éffentlichen Belangen bei der
Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung Rechnung getragen. So erfolgen zur
Berticksichtigung des Landschaftsbilds durchgehend Beschrankungen der zuldssigen
Bauhdhen. Die fir die zulassige Flachenversiegelung mafgebliche Grundflachenzahl
(GRZ) wird durchweg auf das zur Entwicklung erforderliche Mal3 beschrankt, gleiches
gilt auch fur den zulassigen Versiegelungsgrad der intensiv genutzten Grinflachen.
Den denkmalfachlichen Anforderungen folgend erfolgen zum Schutz und zum Erhalt
der Erlebbarkeit von denkmalgeschitzter Sachgesamtheit wie bestehenden Einzel-
denkmalen H6henbeschrankungen aber auch Beschrankungen in der baulichen Dich-
te.

Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird in verschiedenen Sondergebieten durch Festset-
zung einer maximalen Gebaudehéhe geregelt, teilweise erfolgt zusatzlich noch die
Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl an Vollgeschossen.

So erfolgt insbesondere in den Baugebieten, welche direkt an das Boddengewasser
grenzen (SO A4 und SO F3) und fur das auf das im Bereich des Boddengewdassers
selbst befindliche Sondergebiet SO A6 eine Hohenbeschrankung aus Grinden des
Landschaftsbilds. Andererseits wird zur Gewahrleistung eines schonenden Umgangs
mit Grund und Boden in dem sensiblen Bereich des Kistenstreifens, mit teilweise ak-
tuellem Waldbestand (Kistenschutzwald) sowie der Schaffung hohen touristischen
Attraktivitat aber auch eine gewisse Hohe erforderlich. So ist im SO A4 ,Gastronomie
und Schulung“ am Wasserzugang das Gebaude fir Gastronomie sowie Schulungen
im Zusammenhang mit dem Wassersportangebot 2-geschossig zugelassen, um den
dort bestehenden begrenzten Platz sinnvoll zu nutzen bzw. die erforderliche Um-
wandlung von Kiistenschutzwald méglichst gering zu halten. Aus gleichem Grunde ist
auch eine bis zu finfgeschossige Bebauung im Bereich des Hafens im SO F3 zuge-
lassen. Es wird aus Grinden der Wirtschaftlichkeit des Gesamtvorhabens auch eine
grolRere Anzahl an Ferienapartments mit alleinstellender Wasserausrichtung erforder-
lich, die in dieser mehrgeschossigen Form am flachenschonend realisiert werden
kénnen.

Im Bereich des Baugebiets SO Al (Freizeitpark, Sport und Kultur) sind zur Berick-
sichtigung der dort bestehenden, denkmalgeschitzten Gebaude und baulichen Anla-
gen, hier sind insbesondere die beiden sudlichen ehemaligen Flugzeughangars 1V
und V zu nennen, die zuldssigen Hohen fur neue Geb&aude und bauliche Anlagen in
der Regel auf 12 m uber bestehendem Gelande beschrankt. Fur bauliche Anlagen,
fur die aus konzeptionellen Griinden eine gréRere Hohe erforderlich ist (z. B. Aus-
sichts- und Rutschenturm, Achterbahn) wird die jeweilig erforderliche Hohe dann im
Einzelnen festgesetzt. Durch entsprechende raumliche Verortung wird zudem ge-
wabhrleistet, dass die benachbarten denkmalgeschitzten Gebdude und Strukturen
nicht unangemessen negativ beeintrachtigt werden.

Im Bereich 6stlich des SO F1 im Ferienpark, in dem zwischen ndrdlicher Rollbahn
(zukunftig Planstraf3e 5) und der Deutschen Start- und Landebahn gelegenen Teilbe-
reich des Baugebiets SO Fla/b, erfolgt eine Beschrankung der Bauhdhen und der
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Geschossigkeit (5,00 m bzw. 8,00 m tber Geldnde bzw. auf 1 bzw. 2 Vollgeschosse)
sowie des Anteils der zuldssigen 2-geschossigen Bebauung sowie deren Verortung
(nur im Inneren Bereich der einzelnen Ferienhauscluster und dort zu einem Anteil von
max. 40%), um den denkmalpflegerischen Anforderungen gerecht zu werden. So ist
der raumliche Eindruck des ehemals zentralen Flugfelds sowie der Start- und Lande-
bahnen und der nordlichen Rollbahn erkennbar zu erhalten und die dort befindlichen
denkmalgeschutzten Objekte (Start- und Landebahnen, Rollbahnen mit Vorstartlinie,
ehem. Tower) sind von unsachgerechter Beeintrachtigung durch eine zu hohe ergan-
zende Bebauung freizuhalten. Aus gleichem Grunde erfolgt auch einen Beschran-
kung der max. zulassigen Hohe der Hauptgebaude (einschlielich Reithalle) im Bau-
gebiet SO R auf 8,5 m tUber Gelande. Die im Bereich des Baugebiets SO F1 aufgrund
der GroRRe und Vielzahl der unterzubringenden Einrichtungen erforderliche umfas-
sende Bebauung ist im Bereich der Sowjetischen Start- und Landebahn auf maximal
12,0 m Uber Geldndeniveau begrenzt, um die Erkennbarkeit dieses wichtigen Denk-
malobjekts zu erhalten.

Die fur den geplanten Sendemast fir den Mobilfunk festgesetzte Hohe von 53,5 m
Uber NHN, das entspricht etwa 50,0 m Uber heutigem Gelande, ist erforderlich, um
den Anforderungen fir eine hinreichende Netzabdeckung fir den gesamten Ferien
und Freizeitpark erfillen zu kénnen. Den denkmalpflegerischen Belangen wird auch
bei der nicht unerheblichen zugelassenen maximale Hohe durch Abriicken vom zent-
ralen Flugfeld und von unter Einzeldenkmalschutz stehender Objekte entsprochen.

Die Festsetzungen zur zulassigen Hohe baulicher Anlagen in den einzelnen Bauge-
bieten setzten sich aus den jeweils angestrebten Hohenniveaus fir die Einordnung
der Geb&ude in das Gelande (Basishohen fir die FuBbodden in den Erdgeschossen)
sowie den angestrebten Gebaudehdhen an sich zusammen. Die zu Grunde gelegten
Hohenniveaus orientieren sich an den jeweiligen bestehenden Gelandehthen; ledig-
lich in den Baugebieten direkt am Boddengewasser wird im Hinblick auf die langfristi-
ge Hochwassersicherheit auf eine Hohe von minimal 3,00 m Bezug genommen.

Aus Grinden des vorbeugenden Hochwasserschutzes erfolgt zudem eine Festset-
zung der Mindesthdhe des FuBboden des untersten Geschosses von Gebauden, die
zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen (zur Hochwasservorsorge siehe
Punkt 5.1.6).

Festsetzungen zu Grund-, Geschossflachen-, Baumassenzahl

Bei der Grundflachenzahl zum Baugebiet SO A5 ist zu beriicksichtigen, dass das
Baugebiet einen Bereich umfasst, der aktuell bereits zu grof3en Teilen versiegelt ist.
Aufgrund der angestrebten vorrangigen Nutzung als zentraler Parkplatz fiir Tages-
gaste ist zudem auch eine weitgehende Befestigung der Ubrigen Flache erforderlich.
Im Bereich des SO T ist ein Grof3teil der Freiflachen mit historischen Betonplatten be-
festigt, die entsprechend der formulierten denkmalpflegerischen Anforderungen, weit-
gehend erhalten werden sollen. Daher erfolgt auf Grundlage des § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO, dass die Grundflache zur Errichtung von in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
aufgefuhrten baulichen Anlagen bis zu 0,8 (SO T) bzw. 1,0 (SO A5) betragen darf.

Bei der Bebauung zur Unterbringung der auf die Gé&ste bezogenen Angebote und
Dienstleistungen im Bereich des Ferienparks u. a. mit Hallenbad, weiteren Sporthal-
len und Markthalle (SO F1) sowie derjenigen der Hauptgebaude der reittouristischen
Einrichtungen (SO R) u. a. mit Reithalle und Stallungen, handelt es sich um hallenar-
tige Gebaude mit teilweise offenen Raumen bis unter das Dach, welche sich schlecht
Uber eine Geschossflachenzahl regeln lassen. Daher wird fir diese Baugebiete eine
Baumassenzahl festgesetzt.
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7.2.3 Uberbaubare Grundstiickflachen, Baugrenzen und Baulinien

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen gewahrleisten die Um-
setzung der entsprechend der Entwicklungsziele geplanten baulichen Nutzung.
Gleichzeitig wird ein hinreichender Spielraum fir ggf. in Zukunft erforderliche Ande-
rungen und Ergdnzungen an den Gebauden bertcksichtigt. Andererseits beschrankt
sich der bei den Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen einge-
raumte Spielraum aber auf das im Sinne v. g. Anforderungen des Umwelt und Natur-
schutzes auf das wirklich erforderliche Mal3.

In den Bereichen mit besonderer denkmalpflegerischer Sensibilitat wird zudem den
Belangen der Denkmalpflege auch bei der Beschrankung der tberbaubaren Grund-
stucksflachen Rechnung getragen. Zum Erhalt der Erkennbarkeit des zentralen Flug-
felds, als wesentliches Element der unter Denkmalschutz stehenden Sachgesamtheit,
sowie der unter Einzeldenkmalschutz stehenden Elemente Deutsche und Sowijeti-
sche Start- und Landebahn sowie ehemaliger Tower erfolgt eine Beschrankung der
Bebauung auf einzelne, in der raumlichen Ausdehnung begrenzten Siedlungsflachen
mit deutlichen Zasuren sowie deutlichem Abstand zu v. g. Einzeldenkmalen. Auch
weitere denkmalkonstituierende Elemente der Sachgesamtheit, wie die Korridore der
ehemaligen Rollbahnen, die Vorstartlinie und weitere befestigte ErschlieRungsflachen
des ehemaligen Flugplatzes werden von Bebauung freigehalten.

Der Korridor der denkmalkonstituierenden, ehemaligen stdlichen Ablaufbahn wird
ebenfalls von jeglicher Bebauung freigehalten. Die Baufenster fir die im Bereich des
Wasserzugangs vorgesehenen Gebaude sind zudem so abgegrenzt, dass eine mog-
liche Bebauung die Ablaufbahn flankiert und somit der Korridor im Sinne der Denk-
malpflege noch betont wird.

Der Schutz der als Einzeldenkmale eingetragenen ehemaligen Montagehallen -V
sowie der Schelter und der weiteren denkmalkonstituierenden Objekte im Bereich der
Baugebiete SO A1, SO A3 und SO F2a (stidwestliche Ferienhausgruppe) wird Uber
Baugrenzen in der Weise gesichert, dass die neu hinzukommenden Gebaude und
baulichen Anlagen hinreichenden Abstand einhalten missen. So wird fur die neu hin-
zukommenden Gebaude ein Mindestabstand zu den ehemaligen Montagehallen IV
und V von 50 m und zu den Sheltern und sonstigen denkmalkonstituierenden Objek-
ten von 10 m festgesetzt.

Die denkmalgeschiitzten Gebéude sollen entsprechend der denkmalpflegerischen
Vorgaben in deren aufl3eren Erscheinungsbild einschlief3lich des Gebaudegrundrisses
erhalten bleiben. Die Sicherung des Grundrisses erfolgt durch Festsetzung von Bau-
linien, den Gebaudegrenzen folgend; eine Abweichung von den Baulinien wird zudem
ausgeschlossen.

Fir die denkmalkonstituierenden Gebaude (ehem. Feuerwehr, Heizhaus) werden die
wesentlichen Fassaden ebenfalls Giber Baulinien gesichert, wahrend bauliche Ergan-
zungen und Erweiterungen an den seitlichen oder riickwartigen Fassaden durch das
Festsetzen von Uber das Gebaude hinausgehende, Uberbaubare Grundstiicksflachen
ermdaglicht werden.

Beim Sondergebiet SO A3 bewirkt die raumliche Beschrankung von Rezeption, Ein-
zelhandel und der (festen) Ferienh&duser auf eine Teilflache im Eingangsbereich am
Ostlichen Rand, dass der Grol3teil der Flache mit entsprechenden Blickbeziehungen
von festen nicht demontierbaren Bauten frei bleibt, was bestehende denkmalpflegeri-
sche Anforderungen, so die Freihaltung des Flugfeldes und die Erkennbarkeit we-
sentlicher denkmalkonstituierender Strukturen (Militartopografie) berticksichtigt.

Neben den beachtlichen denkmalpflegerischen Belangen wird auch den forstrechtli-
chen Anforderungen insbesondere nach § 20 Landeswaldgesetz M-V Rechnung ge-
tragen. So ist Uber Baugrenzen geregelt, dass Nutzungen in Gebauden, welche dem
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dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen, den vorgeschriebenen Waldabstand
von 30 m zur Waldgrenze einhalten. Eine Waldabstandsunterschreitung auf min. 10
m wird nach erster Abstimmung mit der Landesforstbehérde fir das SO A3 (Cam-
ping und besondere Beherbergung) fur Wohnmobile, Wohnwagen und temporér auf-
gestellte Zelte geprift; dann missten die angrenzenden Waldflachen auf einem Strei-
fen von 20 m in abgestufter Wuchshohe gestaltet und in dieser Form dauerhaft erhal-
ten werden (Waldumbau). Eine entsprechende Waldabstandsunterschreitung wird
ebenfalls fur das SO Al (Freizeitpark, Sport und Kultur) fir Sport-, Spiel- und Frei-
zeitnutzungen im Freien, bei denen nach ersten Abstimmungen mit der zustéandigen
Landesforstbehdrde, durch Ausgestaltung bzw. Organisation der Angebote, Gefahren
fur den Wald vom Freizeitpark und in umgekehrter Richtung ausgeschlossen werden
kénnen, geprift. Die entsprechenden Bereiche, in denen v. g. Einrichtungen bzw.
Nutzungen Uber die Baufenster hinaus zulassig sind, werden in der Planzeichnung
durch eine speziell definierte Baugrenze abgegrenzt.

7.2.4 Nebenanlagen

Zwecks Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung und zur Vermeidung
von Nutzungskonflikten ist die raumliche Verortung bestimmter Neben- und Gemein-
schaftsanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB erforderlich.

Dies trifft auf die Flachen zur Unterbringung der fiir die Ubernachtungsgaste, Tages-
gaste und Mitarbeiter erforderlichen Stellplatze im Bereich des Ferienparks (SO F1,
F2a/b und F3) aber auch im Bereich der reittouristischen Einrichtung zu. Durch die
Festsetzung der Flachen in Nahe der ErschlieBungsstraBen wird erreicht, dass in-
nerhalb des Ferienparks und der anschlieBenden reittouristischen Einrichtung weit-
gehend Kifz-freie Wege bzw. Bereiche entstehen, welche die Aufenthaltsqualitat des
Ferienparks wie des gesamten Tourismusstandorts erheblich verbessern. Die Binde-
lung der Stellplatze und deren Einordnung in Nahe der ErschlieBungsstralen verrin-
gern insgesamt versiegelte Flachen und kommen somit verschiedenen Schutzgitern
wie dem Boden, Grundwasser, sowie Arten und Biotopschutz zu Gute. Schlie3lich
wird durch die Herstellung einer Distanz zwischen Stellplatzen und schutzbedurftigen
Ferienwohnungen oder Tiergehegen und Reiteinrichtungen im Freien mdglichen Im-
missionskonflikten vorgebeugt. Durch Einordnung von Versorgungsgebauden u.a.
auch mit Abfall- bzw. Wertstoffsammelstellen im Bereich der Sammelstellplatze ist es
zudem nicht erforderlich, dass die Mullfahrzeuge die Wohnwege im Bereich der Feri-
enhauscluster befahren mussen, was den erforderlichen Stralenausbau und damit
die Versiegelung des Bodens beschrankt.

7.2.5 Verkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen griinden auf der bereits in Kapitel 7.1.3 dargeleg-
ten VerkehrserschlieBungsplanung fir das Plangebiet und gewdhrleisten eine durch-
gangige ErschlieBung samtlicher Baugebiete aber auch sonstiger Bereiche, welche
eine ErschlieBung bendtigen. Letzteres sind insbesondere Hafen, Wasserzugang
samt Badestelle sowie die Speicherseen sudlich SO F1 sowie die Parkplatze, soweit
diese nicht Bestandteil der Baugebiete sind.

Die Verkehrsflachen, sind soweit zur Umsetzung bzw. Sicherung der Planungsziele
erforderlich, als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Dies gilt
insbesondere fur die Reservierung von wichtigen Bestandteilen des Netzes fur Ful3-
ganger und Radfahrer, fur die geplante FahrradstraRe (Planstralle 4) sowie fir gro-
Rere Flachen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Parkplatze an ehemaliger
Feuerwehr und Bedarfsparkplatz auf befestigter Flache der demontierten Landhalle
(Montagehalle) des ehemaligen Landflugplatzes.

Das Grundgertst der 6ffentlichen VerkehrserschlieBung wird als 6ffentliche Verkehrs-
flachen festgesetzt. Daneben bestehen aber im Bereich des flaichenméaRig sehr weit-
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laufigen Ferienparks private Verkehrsflachen, soweit diese zur internen Erschlie3ung
erforderlich sind. Die den Ferienpark querenden Fufl3- und Radwegeverbindungen
werden ebenfalls als privaten Verkehrsflachen festgesetzt. Fir die dauerhafte Siche-
rung der Benutzbarkeit fur die Allgemeinheit werden erganzende vertragliche Rege-
lungen, insbesondere in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 12 BauGB, erforder-
lich.

7.2.6 Flachen fir Versorgungsanlagen

Im nordlichen Bereich auf der Flache der demontierten Landhalle (Montagehalle) des
ehemaligen Landflugplatzes ist zur Herstellung eines angemessenen Mobilfunkemp-
fangs im Ferien und Freizeitparks die Errichtung eines Sendemastes samt zugehori-
ger technischer Anlagen fir dessen Betrieb und Wartung erforderlich.

Entsprechend erfolgt eine Festsetzung der erforderlichen Flache als Flache fur Ver-
sorgungsanlagen entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB mit entsprechender Zweck-
bestimmung ,Mobilfunk®.

7.2.7 Grunflachen

Im Bebauungsplan sind diejenigen Entwicklungsflachen des Ferien- und Freizeit-
parks, bei denen die bauliche und verkehrliche Nutzung stark untergeordnet ist, als
Grunflachen festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt differenziert entsprechend dem je-
weilig verfolgten Nutzungszweck.

Die Einteilung in 6ffentliche und private Griinflachen richtet sich danach, ob der ver-
folgte Nutzungszweck vorrangig ein offentlicher oder privater ist. Nordlich des eigent-
lichen Museumsbereichs besteht eine Ausfahrtstrecke fir gelandetaugliche Fahrzeu-
ge. Entsprechende Ausfahrten sind aktuell und zukiinftig wesentlicher Bestandteil des
Museumsangebots und sollen auch kinftig als Pflegemal3nahmen dienen (siehe zu-
gehdriges Pflegekonzept). Die entsprechende Flache ist entsprechend als private
Grunflache mit Zweckbestimmung ,Gelandefahrstrecke” (GF) festgesetzt.

7.2.8 Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung einer 5-reihigen Hecke (Pflanzgebot P1) um das sonstige Sonder-
gebiet SO A3 ,Camping und besonderes Beherbergungsangebot® dient der raumli-
chen Einfassung vorstehender Einrichtung. Insbesondere da eine Reihe von Gebau-
den und auch die bis zu 100 geplanten méblierten Zelte erhebliche Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild haben werden, ist eine entsprechende die Einordnung
fordernde MalRnahme erforderlich. Zudem grenzt das SO A3 an Flachen, fiir die eine
naturnahe Entwicklung erfolgen soll. Insbesondere im Hinblick auf den (faunisti-
schen) Artenschutz ist eine Abschirmung gegenliber dem intensiv genutzten Beher-
bergungsbereich geboten.

Die an der nordlichen Abgrenzung der Deutschen Start- und Landebahn festgesetzte,
in weil3er Farbe blihende Heckenpflanzung (P2) erfolgt zur Bericksichtigung denk-
malpflegerischer Belange. Zum einen wird durch die Hecke der Korridor der unter
Einzeldenkmalschutz stehenden Deutschen Start- und Landebahn betont; zudem
wird durch die weilRe Blite das Thema des ehemaligen Flugplatzes und explizit das
Thema Lorenz-System (weil3e Startbahnbeleuchtung) aufgegriffen.

Vorstehende Malinahmen sind zudem als mdgliche Lebensraume sowie fur den er-
forderlichen naturschutzfachlichen Ausgleich dienlich.
7.2.9 MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Mallnahme M1 (Entsiegelung der ehemaligen Sowjetischen Start- und Lande-
bahn (SLB) um mindestens 80%) dient der Begrenzung der Flachenversiegelung,
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7.2.10

womit ein Beitrag zur Verbesserung der Schutzgiter Boden, Grundwasser, Flora,
Fauna und Klima gleichermaRRen geleistet wird. Die Uberwiegende Entsiegelung der
ehemaligen Sowjetischen SLB steht daneben im Einklang mit den erfolgten denk-
malpflegerischen Erkundung, Konzepterarbeitung sowie den Ergebnissen der Ab-
stimmung mit den zustandigen Denkmalbehérden, sodass den Anforderungen des
ebenfalls beachtlichen Schutzguts Kultur- und Sachgiter bzw. den Anforderungen an
die Denkmalpflege entsprechend § 1 Abs. Abs. 6 Nr. 5 BauGB ebenfalls angemes-
sen entsprochen wird.

Die MaRRnahme M2 (Anlage eines Kleingewassers mit begleitendem Pflanzstreifen)
ist Teil des Ausgleichs fiur die durch die erfolgte Kampfmittelberdumung und Altlas-
tensanierung verursachten negativen Beeintrachtigung von Natur- und Artenschutz
dar.

Die Malinahme M3 (Waldgestaltung als Artenschutzmaflinahme fir Mittelspecht und
Baumpieper) dient als artenspezifische AusgleichsmafRnahme fir entfallende Wald-
flachen in erheblichem Umfang.

Die MaRnahme M4 (Herstellung eines abgestuften Waldsaums zur Campingnutzung
hin) gewahrleistet eine naturnahe Waldrandgestaltung mit positiven Auswirkungen
auf den Artenschutz (bessere Abschirmung gegeniiber dem Camping) sowie auf das
Landschaftsbild. Die MaRnahme sorgt zudem dafiir, dass der Abstand von tempora-
ren Camping-Ubernachtungsformen zum Wald reduziert werden kann. Hierdurch
kann dann die ansonsten erheblich umfangreichere Waldumwandlung begrenzter
ausfallen und der Campingplatz kann auch kompakter mit dann anteilig geringeren
ErschlieBungsanlagen realisiert werden. Der dann in gréBerem Umfang erhaltene
Wald und die anteilig geringere Versiegelung durch ErschlieBungsanlagen haben
schlie3lich positive Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Grundwasser, Flora,
Fauma und Klima.

Durch Festsetzung der MalRnahmen M2 bis M4 auch fur Bereiche, die Wald nach § 2
Landeswaldgesetz darstellen, bleibt der Waldstatus nach Forstrecht bestehen. Es er-
folgt auch kein ungebiihrlicher Eingriff in den Waldbestand, da die sachgerechte Um-
setzung v. g. MaRBnahmen mit dem Waldstatus bzw. einer ordnungsgemafien Wald-
bewirtschaftung im Einklang steht.

Die Umweltprifung ist noch nicht abgeschlossen. Sobald deren Ergebnis in Form des
Umweltberichts vorliegt, wird eine Prazisierung v. g. MaRnahmen und Pflanzgebote
erfolgen und es werden ergdnzende MalRnahmen, Pflanzgebote und sonstige Fest-
setzungen im Sinne des Umwelt- und Naturschutzes, insbesondere auch zur Siche-
rung des naturschutzfachlichen Ausgleichs und des Artenschutzes, vorgenommen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Das offentliche Grabensystem zur Ableitung des im gesamten Plangebiet anfallenden
Oberflachenwassers quert das Einzelvorhaben Ferienpark (SO F1-3), sodass private
Flachen an die offentlich festgesetzten Entwasserungsgraben ein- oder beidseitig
angrenzen.

Zur Sicherstellung, dass eine dauerhafte Unterhaltung seitens des zustandigen Un-
terhaltungstréagers oder ggf. dessen Rechtsnachfolgers erfolgen kann, wird auf
Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB einseitig ein Streifen von 5,0 m als Geh- und
Fahrrecht (GF1) zugunsten der v. g. Institution festgesetzt.

Zudem quert eine wesentliche Entwéasserungstrasse den nérdlich des Griinzugs be-
findlichen Teilbereich des Baugebiets SO F2b (GFL1) mit einer hier geplanten durch-
gangigen Ferienhausbebauung. Im Bereich der Querung wird das Entwasserungs-
bauwerk zwecks Beschrankung der Unterbrechung in der Bebauung verrohrt; es ist
aber zusatzlich ein oberirdischer Notablauf in Form einer Mulde erforderlich. Zur Ab-
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sicherung der Herstellung und dauerhaften Unterhaltung der v.g. Entwasserungsinf-
rastruktur erfolgt ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten von
Stadt und o0.g. aktuell beauftragten Institution sowie eines mdglichen Rechtsnachfol-
gers.

7.2.11 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Auf Grundlage der aktuell in Erarbeitung befindlichen vertiefenden schalltechnischen
Untersuchung und des ebenfalls in Bearbeitung befindlichen Gutachtens zu ggf. rele-
vanten Luftschadstoffen erfolgt eine Uberpriifung, ob ggf. erganzende Festsetzungen
im Sinne des Immissionsschutzes auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB er-
folgen missen. Bei Bedarf werden entsprechende Festsetzungen erganzt.

7.2.12 Temporare Zulassigkeit von baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen

Im Baugebiet SO T1 besteht eine Gebaudegruppe, welche in der Zeit des sowjeti-
schen Militarflugplatzes errichtet wurde und aktuell Werkstéatten zur Wartung des mili-
tarischen und zivilen Fahrgerats, zugehdrige Lagerrdume sowie einen kleinen Veran-
staltungssaal beherbergt. Im Rahmen des frihzeitig durchgeflihrten Abstimmungs-
prozesses mit der Denkmalfachbehtérde und der zustandigen Unteren Denkmalbe-
horde sowie der Erarbeitung des auf v.g. Abstimmungsprozess aufbauenden denk-
malpflegerischen Rahmenplans steht die Erkenntnis, dass diese, spéter in die Struk-
tur des ehemaligen Seeflugplatzes eingefiigten Gebaude und baulichen Anlagen die
dessen grundlegende Struktur tberformen.

Daher ist langfristiges Ziel, die in den Geb&auden aktuell noch untergebrachten, un-
verzichtbaren Nutzungen in andere, die denkmalkonstituierende Struktur des ehema-
ligen Seeflugplatzes und der Sachgesamtheit Militarflugplatz Putnitz tragende Ge-
baude zu verlagern. Nach erfolgter Verlagerung ist ein Rickbau der das Denkmal
Uberformenden Gebaude vorzunehmen.

Vorstehende Zielsetzung wird entsprechend durch eine Festsetzung nach § 9 Abs. 2
Nr. 2 BauGB gesichert.

8. Nachrichtliche Ubernahmen

8.1 Denkmalschutz

Die den Geltungsbereich betreffenden beachtlichen denkmalrechtlichen Vorgaben,
welche sich aus dem Schutz der Sachgesamtheit ehemaliger Militarflugplatz Putnitz
und aus den in dessen Umgriff befindlichen Einzeldenkmalen ableiten, sind in den
Bebauungsplan nachrichtlich tibernommen.

Dies qilt sowonhl fur die das gesamte Gelande des ehemaligen Militarflugplatzes Put-
nitz umfassende Sachgesamtheit, wie auch die unter (Einzel-)Denkmalschutz ste-
hende Geb&uden und weiteren baulichen Anlagen.

Mit den vorgenommenen Nachrichtlichen Ubernahmen weist die Stadt ausdriicklich
darauf hin, dass Uber die in den getroffenen Festsetzungen des B-Plans bereits be-
ricksichtigten Denkmalbelange hinaus, weitere denkmalfachliche Belange beachtlich
sind. Fir diese Belange sind die Denkmalbehtrden des Landes zusténdig. Diese
weiteren Denkmalbelange werden im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren abgehandelt.

8.2 Wald

Erhebliche Teile des Plangebiets stellen Wald nach § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG)
MV dar. Diese Flachen werden, soweit sie nicht in Umsetzung des B-Plans in andere
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Nutzungen gewandelt werden, entsprechend 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tber-
nommen.

Alternativenprifung

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

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

Stufe 1: Relevanz mdglicher Planungsalternativen auf3erhalb des Stadtgebiets

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

Stufe 2: Alternativen im Stadtgebiet

Im Stadtgebiet von Ribnitz-Damgarten bestehen neben dem ehemaligen Flugplatz
Pitnitz keine Flachen im Eigentum der Stadt, welche annahernd so grol3 sind, dass
ein Ferienresort entsprechend der 0.g. Planungsziele realisiert werden kann (ab 200
ha). Selbst die bei Beschrankung auf das Vorhaben des Ferienparks bendétigte Fl&-
che von dann minimal 85 ha kann im Stadtgebiet weder auf stadtischen Flachen
noch auf geeigneten Flachen in hinreichend attraktiver touristischer Lage bereitge-
stellt werden.

Einzige abstrakte Moglichkeit ware die grof3flachige Nutzung von Ackerflachen. Diese
stehen in bendtigter Grof3e nur sidlich der UmgehungsstraRe zu Verfiigung. Abge-
sehen davon, dass ein Erwerb einer zusammenhangenden Flache in der bendtigten
Grol3e sich unter normalen Umstéanden nicht bewerkstelligen l&sst, sind diese Fl&-
chen fir das geplante Vorhaben von unzureichender Attraktivitat. Zudem Ilasst sich
eine Verknipfung mit den Stadtkernen von Ribnitz und Damgarten sowie den Tou-
rismusgemeinden an Bodden und Ostsee aufgrund der Entfernung und Barriere bil-
dender Strukturen (Umgehungsstral3e, Fernbahnstrecke, fehlende wasserseitige An-
bindungsmaoglichkeit) nur unzureichend herstellen. Zudem ergeben sich erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Landwirtschaft durch Flachenentzug in groRerem
Umfang.

Stufe 3: Alternativen am Standort selbst

Alternativen mit grundséatzlichen Ausschlusskriterien

Hier werden zunachst die Planungsalternativen aussortiert, gegen die auch unter Be-
achtung o0.g. stadtischer Planungsziele grundsétzliche Ausschlusskriterien vorge-
bracht werden kdnnen. Als Ausschlusskriterien sind einzustufen:
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— Nicht gegebene Realisierbarkeit aufgrund fehlender Grundstiicksverfugbarkeit.

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

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

Generelle Ausschlusskriterien liegen bei nachfolgenden untersuchten Planungsan-
satzen vor:

1. Ferienpark mit groRem Golfresort — die dem im Jahr 2016 positiv abge-
schlossenen Raumordnungsverfahren zu Grunde liegende Referenzplanung.
Fur diese Ausrichtung des Ferienparks hat sich trotz erheblicher Bemihungen seit
2016 kein Interessent finden lassen. Damit ist hier die wirtschaftliche Machbarkeit
nicht gegeben, sodass ungeachtet mdglicher Vorteile hinsichtlich der Berlicksich-
tigung verschiedener Schutzgiiter diese Planungsalternative auszuschlie3en ist.
Fur andere, vom aktuellen Konzept begrenzt abweichende inhaltliche Ausrichtun-
gen hat sich letztendlich ebenfalls keine Realisierungsperspektive aufgetan bzw.
es haben sich hierflr keine Interessenten gefunden, sodass diese auch ausge-
schlossen werden koénnen.

Abb. 14: Referenzplanung aus dem Raumordnungsverfahren 2016 Quelle: Arge B+Z Ar-
chitekten GmbH / wagner Planungsgesellschaft
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Abb. 15: Alternative auf 35 ha verkleinerte Ferienhaussiedlung Quelle: CenterParks

2. Urlaubs- und Freizeitpark mit den vorgesehenen 5 Teilprojekten (Ferienpark,
Freizeitpark mit Erlebniscamping, Technikmuseum, Reiterhof, Hafen) aber
mit einem auf ca. 35 ha verkleinertem Ferienhausbereich.

Eine Verkleinerung der Ferienhaussiedlung auf ca. 35 ha wirde eine Beschrén-
kung auf das ,Putnitzer Dreieck® ermdglichen. Zur Umsetzung eines touristisch
vermarktungsfahigen und wirtschaftlich machbaren Ferienparks ist ein Ferien-
hausbereich in der laut Unternehmenskonzept geplanten GréR3e von mit ca. 650
vermietbaren Einheiten erforderlich. Bei Beriicksichtigung vorstehender Kapazitat,
Beschrankung auf individuelle kleinere Hausgruppen von max. 4 bis 5 Einheiten
und Berlcksichtigung gliedernder Griinzasuren von 50 bis 70 m zur Sicherstellung
der Anmutung einer Urlaubslandschaft, ist eine Flachengrof3e alleine fur den Feri-
enhausbereich von mindestens 70 ha erforderlich.

3. Planungsalternativen mit grundséatzlich anderer Flachenaufteilung, insbe-
sondere betreffend des Ankerprojekts Ferienpark. Das vom Vorhabentréger
verfolgte Konzept bedingt fur die Ferienanlage eine zusammenhangende Flache.
Im Ergebnis einer Evaluation bisheriger vergleichbarer Projekte sind die zurtickzu-
legenden Laufwege zu malR3geblicher Sport-, Freizeit-, Gastronomie- und Ladeninf-
rastruktur im Kern der Anlage zu begrenzen, ansonsten findet das Angebot bei
den Gasten keine Akzeptanz. Eine Einbeziehung des durch die finf groRen Mon-
tagehallen gepragten Bereichs in den Ferienpark kommt nicht in Betracht, da die
Nachnutzung der nordlichen Hallen I-1ll ein grundlegender Bestandteil des Muse-
umsprojekts ist und zudem die stidlichen Hallen IV und V sich einerseits nicht in
die Parkstruktur einbinden lassen und andererseits deren Erhalt, Sanierung und
Nachnutzung aufgrund des Denkmalstatus zu sichern ist.

Grundsatzlich machbare Alternativen

Im Ergebnis lasst sich die fiir die Realisierung des Ferienparks benétigte zusammen-
héangende Flache damit nur im Bereich des zentralen Flugfelds oder unter Inan-
spruchnahme der ndrdlich und sidlich angrenzenden Flachen, dann aber mit erhebli-
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cher Beanspruchung von Wald und naturschutzfachlich besonders schutzwiirdigen
Strukturen herstellen.

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

— Forstwirtschaft / Wald(erhalt),

— Natur-, Artenschutz und Landschaftspflege,

— Immissionsschutz,

— Funktionalitat und Attraktivitat des Ferienparks.
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Planungsalternative

Ferienpark auf zentralem Flugfeld, Cam-
ping auf westl. Piitnitzer Dreick (Abb. 16)

Ferienpark noérdlich zentrales Flugfeld (Abb.

Ferienpark siidlich zentrales Flugfeld (Abb.

Campingplatz in Waldlichtungen ndrdlich
Technikmuseum (Abb. 19)

Schematische Dar-
stellung der Pla-
nungsalternative

Kurzbeschreibung

Das Kernvorhaben, der Ferienpark, nimmt die
westliche und mittlere Flache des zentralen
Flugfelds ein. Ausgehend vom Hafen und
anschlieBender Teichlandschaft im Westen,
jeweils mit breitem Angebot an Ferienapart-
ments, (ber das Zentralgebdude mit den
Sport-, Freizeit- und gastronomischen Ange-
boten, folgt schlieRlich der Ferienhausbereich.
Ostlich anschlieRend folgt ein Reiterhof mit
umfassender Reitinfrastruktur und Weidebe-
reichen. Das am Standort bereits etablierte
Technikmuseum soll zu einem modernen
,Museum zum Anfassen“ mit zivilem Schwer-
punkt weiterentwickelt werden und nutzt dazu,
wie bisher schon, die 3 nordlichen Montage-
hallen und die umliegenden Freibereiche. Der
daran anschlieBende Freizeitpark nutzt mit
seinem umfassenden und allein stellenden
Sport-, Erlebnis- sowie kulturellen Angeboten
und dem zugehdrigen Campingplatz die
weiteren, durch die militirische Vornutzung
gepragten Bereiche. Dabei werden die Sport-
und Erlebnisangebote im Bereich der beiden
stdlichen Hangars realisiert. Der zugehdrige
Campingplatz wird direkt dstlich des Freizeit-
parks im westlichen Teil des Putnitzer Drei-
ecks untergebracht.

Das touristische Angebot und die Anordnung der
Funktionsbereiche entsprechen weitgehend der
vorgenannten Planungsalternative, allerdings wird
abweichend davon die Ferienhausanlage von im
ndrdlichen Bereich des ehemaligen Flugfelds und
auf daran ndrdlich und nordwestlich angrenzenden
Waldflachen realisiert. Aufgrund der erforderlichen
raumlichen Verbindung der Ferienhausanlage zum
zentralen Infrastrukturgebdude wird letzteres
gegeniber Alternative 1 nach Norden verschoben,
was auch eine weiter nérdliche Einordnung der
Teichlandschaft und des Hafens jeweils mit Feri-
enapartments zur Folge hat. Im Gegenzug reicht
die Flache fiir den (Trend-)Sport und Erlebnispark
vorgesehene Flache nordlich davon nicht aus; der
Freizeitpark muss auf eine externe Ausweich-
flache, siidlich von Teichlandschaft und Hafen,
verlegt werden. Damit wird auch die Nachnutzung
der Montagehallen 4 und 5 durch den Freizeitpark
nicht mehr méglich.

Auch bei der 3. Planungsalternative entspricht
das touristische Angebot dem Angebot den
vorgenannten Planungsalternativen. Der Ferien-
park wird siidlich des Flugfelds, langs der sidli-
chen Boddenkiste realisiert. Aufgrund der
funktionalen Verknlipfung mit dem Ferienpark
muss auch der Hafen weiter nach Stiden verlegt
werden.

Das Kernvorhaben, der Ferienpark, nimmt, wie
auch in der letztendlich gewéhlten Lésung die
westliche und mittlere Flache des zentralen
Flugfelds ein. Ausgehend vom Hafen und an-
schlieBender Teichlandschaft im Westen, jeweils
mit breitem Angebot an Ferienapartments, tber
das Zentralgebaude mit den Sport-, Freizeit- und
gastronomischen Angeboten, folgt schlieflich
der Ferienhausbereich. Ostlich anschlieBend
folgt auch hier der Reiterhof mit umfassender
Reitinfrastruktur und Weidebereichen. Das am
Standort bereits etablierte Technikmuseum nutzt
auch hier den bisher schon beanspruchten
Bereich der 3 groen nérdlichen Montagehallen
und die umliegenden Freibereiche. Der an den
Freizeitpark angeschlossene Campingplatz ist
anders als bei der gewahlten Losung nicht im
Bereich des westlichen Pitnitzer Dreiecks
untergebracht sondern auf den beiden Wald-
lichtungen ndrdlich des Technikmuseums,
welche allerdings Waldflachen nach § 2 LWaldG
M-V darstellen.

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

- Die wesentlichen Elemente der denkmalge-
schiitzten Sachgesamtheit ,ehemaliger Flie-
gerhorst Putnitz* bleiben erhalten. Dazu
zahlen: Westliche, Mittlere und Ostliche
Siedlung sowie nachfolgende, unter Einzel-
denkmalschutz stehenden Elemente: Die 5
ehemaligen Montagehallen, Kommandantur,
Tower, exemplarisch geschitzte Flugzeug-
bunker, die sowjetische und deutsche Lan-
debahn und das sowjetische Ehrenmal.

-Das ehemalige Flugfeld bleibt, was dessen
nérdliche und sldliche Rénder betrifft, er-
kennbar, wenn auch durch den Camping-
platz nicht mehr so deutlich nach Norden hin
zu erfassen, wie bei einer volligen Freihal-
tung dieses Freiraums.

-Die beiden Startbahnen bleiben als offene
Korridore erhalten und durch die weitgehen-
de Nichtbebauung des ,Putnitzer Dreiecks"
und des ostlichen Teils des zentralen Flug-
felds bleit die raumliche Weite des ehemali-
gen Flugfelds erlebbar.

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

- Auch wenn das Zentralgebdude des Ferien-
parks westlich der ehemaligen sowjetischen
Startbahn eingeordnet ist, wird die entspre-
chende Blickachse dennoch beeintréchtigt.

- Durch weitgehenden Erhalt der umgebenen
Waldflachen, insbesondere an der Stidkuste,
ist eine gute Einbindung der Bebauung ins
Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet.

-Die wesentlichen Elemente der dankmalge-
schiitzten Sachgesamtheit bleiben auch bei Al-
ternative 2 erhalten.

-Das zentrale Flugfeld bleibt erhalten und erleb-
bar.

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

-Die nordliche Abgrenzung des ehemaligen
gesamten Flugfelds ist aber in Folge der unab-
dingbaren Ausdehnung der Ferienhausbebauung
Uber das ,Putnitzer Dreieck” hinaus nach Norden
und Nordwesten nicht mehr wahrnehmbar.

-Die Ferienhduser riicken nahe an die unter
Denkmalschutz stehende mittlere und Ostliche
Siedlung heran und beeintrachtigen somit deren
Ensemblewirkung.

- Verdréngung erheblicher Teile des Freizeitparks
in stdliche Richtung bzw. dessen Komplettverle-
gung, wird der Abriss der unter Einzeldenkmal-
schutz stehenden Montagehallen 4 und 5 erfor-
derlich.

- Die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild
gestaltet sich ungunstiger als in Alternative 1, da
die Verschiebung der Hafenapartments nach
Norden und die Platzierung des Freizeitparks
weiter im Stden einen langeren bebauten Kiis-
tenstreifen zur Folge haben.

-Die wesentlichen Elemente der dankmalge-
schiitzten Sachgesamtheit bleiben auch bei
Alternative 3 erhalten.

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

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

- Durch weitgehende Unterbringung der Ferien-
hauser an der Siid- und Siidwestkiiste und der
damit einhergehende Entfall des dort beste-
henden Waldes wird das Orts- und Land-
schaftsbild allerdings erheblich beeintrachtigt.
Die Bebauung des Ferienparks wir sowohl von
Stiden als auch von Westen weit sichtbar sein,
das bisher von den Waldbesténden bestimmte
Landschaftsbild grundlegend geandert.

-Die wesentlichen Elemente der denkmalge-
schiitzten Sachgesamtheit ,ehemaliger Flie-
gerhorst Putnitz* bleiben, abgesehen vom
zentralen Flugfeld, erhalten. Dazu zéhlen west-
liche, mittlere und Ostliche Siedlung sowie
nachfolgende, unter  Einzeldenkmalschutz
stehenden Elemente: Die 5 Montagehallen,
Kommandantur, Tower, exemplarisch ge-
schitzte Flugzeugbunker, die sowjetische und
deutsche Landebahn und das sowjetische
Ehrenmal.

-Das ehemalige Flugfeld bleibt, was dessen
ndrdliche und stidliche Rénder betrifft, erkenn-
bar.

-Die beiden Landebahnen bleiben als offene
Korridore erhalten und durch die weitgehende
Nichtbebauung des ,Piitnitzer Dreiecks und
des dstlichen Teils des zentralen Flugfelds bleit
die raumliche Weite des ehemaligen Flugfelds
erlebbar.

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

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

-Durch weitgehenden Erhalt der umgebenen
Waldflachen, insbesondere auch an der Sid-
kiste, ist eine gute Einbindung der Bebauung
ins Orts- und Landschaftsbild gewéahrleistet.
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D Freizuhaltende Flichen
Denkmalschutz

[ Wwaldbestand
Forst

Hoher Raumwiderstand
Artenschutz

Abb. 20-22 Gegeniiber-
stellung Anforderun-
gen Natur-schutz, Forst
u. Denkmalpflege

Forstbelange, ins-
bes. Walderhalt

-In Anbetracht der Tatsache, dass groRe
Bereiche des ehemaligen Militarflugplatzes
Wald im Sinne von § 20 LWaldG M-V dar-
stellen, ist zur Umsetzung der geplanten
Tourismusentwicklung eine erhebliche Wal-
dinanspruchnahme  unvermeidlich. Durch
Nutzung des waldfreien zentralen Flugfelds
fir den Ferienpark und des wenig bewalde-
ten Pitnitzer Dreiecks fiir den Campingplatz
wird aber die Waldinanspruchnahme mit ca.
16 ha noch unter das Niveau aus dem
Raumordnungsverfahren (20,5 ha) gesenkt!
Anm.: Die Planung zu diesem frihen Zeit-
punkt beriicksichtigt nicht die infolge der
erforderlichen umfassenden StralBen- und
Entwédsserungsinfrastruktur sowie Neuaus-
richtung des Freizeitparks in Richtung exten-
sivere Gestaltung erforderliche zusétzliche
Waldumwandlung und es wurden in der
Waldfeststellung von 01.2026 zusétzliche
Waldfldchen aufgenommen. Daher ist die
vorstehend in der Begriindung genannte
Umwandlungsfldche héher als die zu dem
friihen Planungstand bezifferte.

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

-Es erfolgt gegentiber der ersten Alternative
eine zusatzliche Waldinanspruchnahme von
ca. 85 ha, d. h. nach aktuellem Planungsstand
tber 100 ha Waldverlust insgesamt!

- Erhebliche Teile der Waldinanspruchnahme
entfallen zudem auf Kiistenschutzwald mit
besonderem Schutzstatus, welcher auch nur
durch Neuschaffung von Kistenwald kompen-
siert werden kann.

-Die Flachen zur Neuschaffung von Kiisten-
schutzwald sind beschréankt, sodass die erfor-
derliche Kompensation sich schwierig gestaltet
und mit zusatzlichen Kosten verbunden ist.

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

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

Natur-/Artenschutz
und Landschafts-
pflege

- Durch vorrangige Nutzung des weitend von
Wald und geschiitzten Biotopen freien zent-
ralen Flugfelds durch das grofte Einzelvor-
haben (Ferienpark), kann eine Nutzung des
Waldbereichs sudlich des Flugfelds und des
naturschutzfachlich  besonders  sensiblen

- Durch Bebauung des gesamten ,Piitnitzer Drei-
ecks" erfolgt ein zuséatzlicher Verlust geschiitzter
Biotope in einer GréRenordnung von ca. 5 ha.

-Die verstarkte Inanspruchnahme geschiitzter
Biotope und zusétzlicher Waldflachen fihrt zu
einem erheblich gréReren Eingriff in den Natur-

- Vollstandiger Erhalt der Biotop- und Vegetati-
onsstrukturen im Bereich ,Piitnitzer Dreieck”.

-Vorrangig durch Bebauung des direkten Ufer-
bereichs erfolgt ein zusatzlicher Verlust ge-
schutzter Biotope in einer GréRenordnung von
gut 10 ha; dazu gehért auch der besonders

- Durch vorrangige Nutzung des weitgehend von
Wald und geschiitzten Biotopen freien zentra-
len Flugfelds durch das grofte Einzelvorhaben
kann eine Nutzung des Waldbereichs siidlich
des Flugfelds und des naturschutzfachlich
besonders sensiblen stdlichen Uferbereichs
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stidlichen Uferbereichs vermieden werden.

- Zudem erfolgt, abgesehen von der einmal im
Jahr stattfindenden Festivalnutzung, ein
Erhalt der Biotop und Vegetationsstrukturen
im mittleren und westlichen Bereich des
,PUtnitzer Dreiecks".

- Weiterhin wird durch die Platzierung des
Campingplatzes im westlichen Pltnitzer
Dreieck die Uferzone nérdlich des Technik-
museums entlastet; hier kann eine weitere
Naturentwicklungsflache geschaffen werden.

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

haushalt im Sinne der Eingriffsregelung des
Bundesnaturschutzgesetzes und entsprechend
zu erheblich héheren Kompensationsanforderun-
gen als bei Alternative 1.

- Zudem erfolgt gegentiber Alternative 1 ein erheb-
licher zuséatzlicher Eingriff in die potenziellen
Quartiere bzw. Lebensrdume einer Reihe von
Standardartengruppen; insbesondere bei Fle-
derméusen (Winterquartiere), Amphibien, Bock-
kafer, Schmetterlinge und Brutvégeln (ggf. gro-
Rerer Quartiersverlust).

-Bei Verlegung groRer Teile oder gar des Gesam-
ten Freizeitparks an die Siidliche Boddenkiiste ist
mit einen erheblichen zusatzliche Eingriff in den
Natur- und Artenschutz zu rechnen (siehe dazu
auch Alternative 3)

sensible stidliche Uferstreifen.

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

- Aus gleichem Grund ist auch mit einer Kollision
mit dem Wanderungskorridor des Fischotters
zu rechnen. Hier sind zusatzliche Manahmen
im Sinne des Artenschutzes erforderlich.

-Die verstarkte Inanspruchnahme des Uferbe-
reichs, sonstiger geschiitzter Biotope und gro-
Rer Waldflachen fiihrt zu einem erheblich gro-
Reren Eingriff in den Naturhaushalt im Sinne
der Eingriffsregelung und entsprechend zu
erheblich hoheren Kompensationsanforderun-
gen als bei Alternative 1.

-Zudem erfolgt gegenuber Alternative 1 ein
erheblicher zusétzlicher Eingriff in die Quar-
tiere bzw. Lebensrdume einer Reihe weiterer
Standardartengruppen; insbesondere bei Fle-
dermausen (Winterquartiere), Reptilien, und
Brutvigeln (groRerer Quartiersverlust). Wahr-
scheinlich sind auch weitere Artengruppen
betroffen, jedoch liegt bisher fiir diesen Bereich
keine detaillierte Erfassung vor.

vermieden werden.

- Zudem, abgesehen von der Beeintrachtigung
durch das einmal im Jahr stattfindende Festi-
val, vollstandiger Erhalt der Biotop- und Vege-
tationsstrukturen im Bereich ,Putnitzer Drei-
eck”.

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

Immissionsschutz

- Das Planungskonzept erméglicht im Hinblick
auf den Larmschutz einen hinreichend gro-
Ren Abstand der Ferienhduser im Ferienpark
zur HaupterschlieBung Flughafenstrae und
zum geplanten Sammelparkplatz fir den
Freizeitpark und das Technikmuseum.

- Durch die Verlegung der Ferienhaussiedlung bis
nahe an die FlughafenstraBe und den geplanten
Sammelparkplatz heran, ist mit erhohter Larm-
belastung gegentiber den Ferienwohnungen zu
rechnen.

- Ggf. werden in diesem Zusammenhang zusatzli-
che larmschiitzende MaBnahmen erforderlich.

-Durch das erfolgende weitere Heranrlicken der
Ferienapartments im Bereich von Hafen und
Teichlandschaft an den Freizeitpark und Tech-
nikmuseum von kommt es zu verstéarkten Larm-
belastungen bzw. Schallschutzanforderungen.

-Bei Auslagerung eines Teils des Freizeitparks
nach Slden entsteht eine Larmbelastung gegen-

- Durch die groRere Entfernung zwischen Sport-
und Erlebnisbereich von ,den Ferienapart-
ments im Bereich des Hafens und der Teich-
landschaft erfolgt eine verbesserte Larmvor-
sorge.

-Das Planungskonzept erméglicht im Hinblick
auf den Larmschutz einen hinreichend groflen
Abstand der Ferienhduser im Ferienpark zur
HaupterschlieBung Flughafenstrae und zum
geplanten Sammelparkplatz fiir den Sport- und
Erlebnispark und das Technikmuseum.
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Uber der Ferienhausbebauung von 2 Seiten.

Auswirkung auf
Funktionalitat und
Attraktivitét des
Ferienparks

-Diese Alternative erfillt samtliche grundle-
genden Anforderungen an erforderliche Fla-
chengréfen sowie funktionale An- und Zu-
ordnungen.

-Zwischen den stdndigen Nutzungen des
Sport- und Erlebnisparks und des zugehdri-
gen Camping-Bereichs sowie der Ergén-
zungsflache fiir die Festivalnutzung besteht
eine direkte rdumliche Verbindung.

-Bei teilweisem Erhalt des Geholzbestands und
Integration in das Planungskonzept kdnnen ggf.
die Landschaftseinbindung und die Gestalt- und
Aufenthaltsqualitdt der Freirdume der Ferien-
haussiedlung noch verbessert werden (Integra-
tion von Bestandsgrin).

-Die Verschiebung des Zentralgebdudes nach
Norden und die damit ggf. einhergehende Ver-
schiebung auch der Teichlandschaft und des
Hafens beschrankt die Flache des Sport- und
Erlebnisbereichs des Freizeitparks; ggf. ist eine
Ausgliederung eines Teils der Angebote erforder-
lich und damit eine funktional sehr nachteilige
Zweiteilung bzw. eine komplette Verlegung nach
Stiden in den Sensiblen Uferbereich.

- Diese nachteilige Zweiteilung besteht dann auch
fiir die Festival-Nutzung.

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

-Die Erschliefungswege im Ferienpark werden
gegenuber Alternative 1 verlangert, die Erreich-
barkeit der einzelnen internen Ziele verschlech-
tert.

-Bei Verlegung des Freizeitparks nach Slden
entsteht eine groRe Entfernung zwischen diesem
und dem Zentralgebaude des Ferienparks sowie
dem Technikmuseum. Dies mindert die Attraktivi-
tat des Gesamtangebots gerade fiir Tagesgaste.

-Die groRe Entfernung zwischen dem Zentral-
gebaude des Ferienparks, des Sport- und
Erlebnisparks und dem Technikmuseum min-
dert die Attraktivitat des Gesamtangebots ge-
rade flir Tagesgaste.

-Die ErschlieBungswege im Ferienpark, insbe-
sondere zwischen dem Ferienhausbereichen
und dem Zentralgebdude werden verlangert,
die Erreichbarkeit der einzelnen internen Ziele
damit verschlechtert.

- Die mit PKW anfahrenden Tagesgéaste miissen
entweder einen erheblich weiteren Weg vom
Parkplatz zum Zentralgebéude zuriicklegen
oder die Zufahrtsstrale verléangert sich ent-
sprechend. Die verkehrliche Erschliefung kann
zudem nur einseitig von Norden aus erfolgen.

-Durch die teilweise gegebene Hanglage wer-
den der bauliche Aufwand und damit auch die
Bau- und Betriebskosten erheblich erhoht und
die Anfahrt erschwert.

- Ggf. sind aufgrund des Wanderungskorridors
des Fischotters Nutzungsbeschrankungen in
den Abend- und Nachtstunden erforderlich.

- Aufgrund niedriger Gelédndehdhen im Bereich
des Zentralgebdudes und der Teichlandschaft
entstehen zusatzliche Anforderungen an den
Hochwasserschutz.

- Alternative 4 erfillt sémtliche grundlegenden
Anforderungen an erforderliche FlachengréRen
sowie funktionale An- und Zuordnungen.

-Zwischen den standigen Nutzungen des
Sport- und Erlebnisparks und des zugehdrigen
Camping-Bereichs sowie der Erganzungsfla-
che fiir die Festivalnutzung besteht eine direkte
raumliche Verbindung. Allerdings ist die An-
ordnung durch den zwischen Freizeitpark und
Erlebniscamping liegenden Bereich des Tech-
nikmuseums nicht so optimal gelést wie in
Alternative 1
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Fazit der Alternativenprifung

Bei Alternative 1, der vorrangigen Nutzung des zentralen Flugfelds fir die Funktions-
bereiche bzw. die Bebauung des Ferienparks und die Nutzung des westlichen Ptnit-
zer Dreiecks fur den Campingplatz kommt es durch teilweise Uberbauung des Flug-
felds und der Platzierung des Zentralgebdudes in der Achse der sowjetischen Start-
bahn gegenitber den anderen Alternativen zu einer starkeren Beeintrachtigung der
denkmalgeschitzten Sachgesamtheit ,Deutscher See- und Landfliegerhorst sowie
sowjetisches Aerodrom Putnitz". Andererseits sind Malinahmen, wie das Offenhalten
der Korridore bei beiden Landebahnen an sich sowie des nordlichen und Gstlichen
Teils des ehemaligen Flugfelds, die geplante Verknipfung dieser Freiflachen zu ei-
nem erlebbaren grof3en Freiraum sowie die Sanierung der ehemaligen Flugzeughan-
gars und weiterer unter Denkmalschutz stehender Objekte zum Erhalt und zur Erleb-
barmachung der Sachgesamtheit durchaus geeignet. Zudem ist Alternative 1 sowohl
von der Waldinanspruchnahme her als auch vom natur- und artenschutzfachlichen
Eingriff eindeutig die gunstigste Losung. Hinzu kommt noch die beste raumliche An-
ordnung des Freizeitparks zum zugehdrigen Bereich des Erlebniscampings sowie die
kompakteste Organisation des Festivalbereichs.

Gleichzeitig lasst sich die aufgezeigte Planungsalternative 2 mit einer Unterbringung
des Ferienhausbereichs auf dem nordlichen ehemaligen Flugfeld (Putnitzer Dreieck)
und den nordlich und nordwestlich angrenzenden Waldflachen auch nicht ohne Be-
eintrachtigung der denkmalgeschitzten Sachgesamtheit realisieren. So geht die
Struktur und die Wahrnehmbarkeit der nordlichen Grenze des ehemaligen (Ge-
samt)Flugfelds samt der dort erhaltenen Rollbahn und der anschlieRenden Shelter
verloren und die unter Einzeldenkmalschutz stehende Mittlere und die Ostliche Sied-
lung werden durch das unmittelbare Heranrticken der Ferienhausbebauung in ihrer
Erlebbarkeit beeintrachtigt. Weiterhin fihrt die Umsetzung von Planungsalternative 2
gegenuber Alternative 1 zu einem wesentlich groéReren Verlust an Waldflache (ca. 65
ha mehr, d.h. nach aktuellem Planungsstand ca. 80 ha insgesamt). Zudem ist Alter-
native 2 mit in der Summe erheblich gré3eren nachteiligen Auswirkungen auf den
Natur- und Artenschutz verbunden. Beim Immissionsschutz gestaltet sich Alternative
2 durch das Heranrlicken der Ferienhauser an die Hauptzufahrtsstraf3e und die ggf.
auftretende Larmbelastung von 2 Seiten fir Apartments im Bereich von Hafen und
Teichlandschaft ebenfalls unglnstiger. Letztendlich birgt Alternative 2 erhebliche
Nachteile hinsichtlich Funktionalitdt und Attraktivitat des Ferienparks. So ist infolge
der nordlichen Verschiebung des Zentralgebdudes des Ferienparks die Entwick-
lungsmadglichkeit des Sport- und Erlebnisparks eingeschrankt, und es ist zudem eine
nachteilige Auslagerung einzelner Angebote erforderlich. Letzteres schrénkt den
permanenten Betrieb des Freizeitparks und dessen Attraktivitat ein; gleiches gilt auch
fur die temporare Festivalnutzung. Der raumliche Bezug der Ferienhausanlage zu
den Ubrigen Teilen der Ferienanlage ist zudem nur noch eingeschrankt gegeben.

Planungsalternative 3 schlief3lich ist im Hinblick auf den Erhalt der denkmalgeschiitz-
ten Sachgesamtheit mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen verbunden. In der
Kategorie Immissionsschutz lassen sich durch den gréf3eren Abstand zwischen den
Ferienapartments sowie -hdusern des Ferienparks und mafgeblichen Larmquellen
gegeniuber Alternative 1 und mehr noch gegeniber Alternative 2 Vorteile verzeich-
nen. Funktional erheblich von Nachteil ist die grof3e Entfernung der Sport-, Kultur-
und sonstigen Freizeitangebote der verschiedenen Teilvorhaben zueinander, gerade
fur die Ansprache von Tagesgasten. Ebenso von Nachteil sind die verlangerten We-
ge innerhalb des Ferienparks sowie die baulichen und damit verbundenen finanziel-
len Mehraufwendungen durch die teilweise Realisierung in starker Hanglage. Ent-
scheidend von Nachteil bei Alternative 3 ist aber der extrem hohe Eingriff in den
Waldbestand von voraussichtlich mindestens 100 ha insgesamt, wovon noch ein er-
heblicher Teil auf Kistenschutzwald mit besonderem Schutzstatus entféllt. Gleiches
trifft auch fir den Eingriff in Natur und Landschaft infolge der fast ausschlieRlichen
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10.

Nutzung von Wald sowie des Uferstreifens und weiteren geschiitzten Biotopen zu.
Hier sind voraussichtlich sdmtliche naturschutzfachliche Rubriken ganz erheblich be-
troffen, vom allgemeinen naturschutzfachlichen Eingriff gemaR Eingriffsregelung des
Bundesnaturschutzgesetzes lber Artenschutz und hier ist insbesondere die Beein-
trachtigung des Fischotters zu nennen, den Biotopschutz, das Orts- und Land-
schaftsbild bis hin zu einer verstarkten Beeintrachtigung der beiden benachbarten
Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung. Aufgrund des ganz erheblichen
Eingriffs in natur- und artenschutzrechtliche Belange, wie auch der ganz erheblichen
Waldinanspruchnahme kommt Alternative 3 in den Bereich von Vorhaben, fur die
sich grundsatzlich keine Umweltvertraglichkeit mehr darstellen Iasst.

Bei Alternative 4, der vorrangigen Nutzung des zentralen Flugfelds fir die Funktions-
bereiche bzw. die Bebauung des Ferienparks und die Nutzung der nérdlichen besto-
ckungsfreien Waldflachen fur den Campingplatz kommt es, wie in Alternative 1, durch
teilweise Uberbauung des Flugfelds und der Platzierung des Zentralgebaudes in der
Achse der sowjetischen Landebahn gegeniiber den anderen Alternativen zu einer
starkeren Beeintrachtigung der denkmalgeschiitzten Sachgesamtheit. Andererseits
sind Mafnahmen, wie das Offenhalten der Korridore bei beiden Startbahnen an sich
sowie des ndrdlichen und 0stlichen Teils des ehemaligen Flugfelds, die geplante
Verknipfung dieser Freiflachen zu einem erlebbaren groRen Freiraum sowie die Sa-
nierung der ehemaligen Flugzeughangars und weiterer unter Denkmalschutz stehen-
der Objekte zum Erhalt und zur Erlebbarmachung der Sachgesamtheit durchaus ge-
eignet. Gegeniber Alternative 1 steht aber die erheblich gréf3ere Waldinanspruch-
nahme von insgesamt ca. 50 ha und die funktionale Anordnung des Freizeitparks
zum zugehorigen Erlebniscamping sowie der Zuschnitt des Festivalgel&ndes ist nicht
ganz so optimiert.

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

Auswirkungen der Planung

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

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

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

— Laut ,Auswirkungsanalyse Touristische Entwicklung Putnitz® (PROIFUND,
12.2020) werden die durch das Projekt gewonnenen zusatzlichen Ubernachtungs-
gaste, aber auch Tagesgaste aus benachbarten Tourismusregionen, einen jahrli-
chen Umsatzzufluss von insgesamt 49,8 Mio. € brutto fir den Standort bewirken;
dazu kommt noch ein Zufluss von 21,3 Mio. € brutto flr externe touristische Ein-
richtungen in der Region. Dieser zusatzliche Umsatz starkt letztendlich die Nach-
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frage bei Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen in der Region und verbes-
sert die kommunalen Steuereinnahmen von Ribnitz-Damgarten und in der Touris-
musregion insgesamt.

— Bei Umsetzung der geplanten Vorhaben ist laut v.g. Auswirkungsanalyse mit der
Schaffung von 460 zusétzlichen Vollzeitarbeitsplatzen, 120 davon auf3erhalb des
Standorts, zu rechnen. Dies tragt langfristig zu einer Verbesserung des Angebots
an sozialversicherungspflichtiger Beschaftigung, insbesondere in Ribnitz-
Damgarten selbst, bei. Bisher weist die Stadt einen deutlich negativen Pendlersal-
do auf.

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

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

— Durch die hinzukommenden Beschéftigten wird eine zusétzliche Nachfrage nach
Wohnraum generiert. Dies ist durch Bereitstellung von Baugrundstiicken und die
Schaffung eines hinreichenden Angebots an Geschoss- bzw. Mietwohnungsbau
Zu berucksichtigen.

— Die ebenfalls zuséatzlich generierte Nachfrage nach Bildungs- und sozialen Einrich-
tungen ist bei der Bedarfsplanung fiir entsprechende Einrichtungen und Bereitstel-
lung erforderlicher Flachen durch die Stadt zu berticksichtigen.

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

— Ebenso werden Eingriffe im Bereich des Artenschutzes unumganglich. Auch fir
diese Eingriffe sind entsprechende Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen vorzuse-
hen.

— Es werden zudem Waldflachen in erheblichem Umfang entfallen. Vorstehender
Verlust ist durch moglichst standortnahe Ersatzaufforstungsmaf3nahmen auszu-
gleichen.

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

11. Bilanz der Flachen und Kapazitaten

Da die Abgrenzung der einzelnen Funktionsbereiche bzw. Baugebiete voneinander
und gegenuber den o6ffentlichen Flachen noch nicht exakt abschlieRend erfolgt ist,
stellen nachfolgende Angaben zu FlachengréfRen ungefahre Werte dar.
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Tabelle 2: Flachengro3en Beherbergungskapazitaten

Funktionsbereich Flache in ha
Baugebiete gesamt 90,40
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Freizeitpark, Sport und Kultur* (SO A1) 11,07
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Festival“ (SO A2) 1,52
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Camping u. besond. Beherbergungsangebot® (SO A3) 14,37
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Gastronomie und Schulung® (SO A4 ) 0,42
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Parkplatze u. Festivalbetrieb® (SO A5) 0,89
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Sport und Freizeit auf dem Wasser* (SO AG) 0,88
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Logistik” (SO A7) 0,85
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Gastebezogene Angebote u. Dienstleistungen® (SO F1) 542
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Ferienhauser (SO F2a/b) 36,95
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Ferienwohnungen und Hafeninfrastruktur (SO F3) 1,94
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Hafeninfrastruktur* (SO H) 0,02
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Tourismus, Kultur, Sport und Logistik* (SO K1) 3,75
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Logistik” (SO K2) 0,20
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Reiten, Reittouristik u. erg. Freizeitangebote” (SO R) 3,84
Sondergebiet § 11 BauNVO ,Museum” (SO T) 8,33
Verkehrsflachen gesamt § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 27,80
davon StraRenverkehrsflachen 719
davon Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 20,64
Flachen fiir Versorgungsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB 0,10
Grinflachen gesamt § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB 97,40
davon (Zweckbestimmung) Spiel-, Sportplatze, Badestelle 1,53
davon Parkanlage 7,93
davon temporéres Camping 11,41
davon Verkehrsbegleitgriin 2,28
davon Regenwasser-Abflussgraben 8,24
davon naturnahe Griinflachen, Geléndefahrstrecke, Weide/Koppel 65,97
Wasserflachen § 9 Abs. 1 7,20
davon Anlegestelle/Slipanlage, Badestelle, Hafen 4,70
davon Freizeitgewasser, Speicher 2,50
Wald § 9 Abs. 4 BauGB 91,80
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft 11,70
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Flachen ohne Festsetzung einer Art der Nutzung § 30 Abs. 3 BauGB 0,40
Geltungsbereich gesamt 326,80

12. Umweltprifung und Umweltbericht

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

wagner Planungsgesellschaft | Fischerbruch 8| 18055 Rostock Seite 87




Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 109 ,SO Touristische Entwicklung Halbinsel Putnitz* | Stadt Ribnitz-Damgarten

Dem Bebauungsplan ist entsprechend § 2a BauGB ein Umweltbericht als selbstandi-
ger Bestandteil der Begriindung anzufligen, was nach Abschluss der Umweltprifung
erfolgt.

Die Umweltprifung und die Erstellung des Umweltberichts sind aktuell noch in Arbeit.
Nachfolgend ist der Stand der Arbeiten zusammengefasst:

Seit der TOB-Beteiligung im Rahmen von § 4 Abs. 1 BauGB zur Abstimmung von
Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprifung in einem gemeinsamen Termin
am 30.04.2024 wurden die beauftragten umwelt- und naturschutzfachlichen Arbeiten
fur das Bebauungsplanverfahren Nr. 109 ,Sondergebiet touristische Entwicklung
Halbinsel Putnitz" weitergefuhrt und fachlich vertieft.

Die Biotopkartierung aus dem Jahr 2021 wurde im Jahr 2025 durch eine Aktualisie-
rungskartierung fortgeschrieben und auf den aktuellen Stand gebracht. Gegenwartig
wird zudem die Plausibilitat der faunistischen Kartierergebnisse aus dem Jahr 2022
Uberprift, um deren fortbestehende Verwendbarkeit fir die weiteren umweltfachli-
chen Bewertungen abzusichern.

Parallel dazu wurde der Umweltbericht vollstandig gegliedert; einzelne Gbergreifende
Kapitel wurden bereits bearbeitet.

Begleitend zu diesen Arbeiten wurde auf3erdem die Okologische Baubegleitung fir
Maflnahmen der Altlastensanierung, des Gebéauderiickbaus sowie der Kampfmittel-
rAumung wahrgenommen. Es wurden diverse Arbeiten vor Ort begleitet und natur-
schutzfachlich koordiniert. Nebenbestimmungen und Auflagen der verschiedenen
Genehmigungen wurden berlcksichtigt und Vermeidungs- sowie Ausgleichsmalf3-
nahmen verteilt auf der ganzen Liegenschaft umgesetzt. Zu den Ausgleichsmal-
nahmen zahlen Nistkasten flr gebaude- und baumbritende Végel, Quartiere fur ge-
baude- und baumbewohnende Fledermause, Benjeshecken fiir Gebiischbriter sowie
die Anpflanzung von Feldhecken als Biotopausgleich.

In Ausfuihrung und Planung befinden sich vier Kleingewéasser mit Heckensaum, ein
Feldgehdlz und mehrere Einzelbaumpflanzungen. Zur Vermeidung von naturschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden wurden Leiteinrichtungen fir Amphibien und Repti-
lien errichtet, diverse teils mehrfache Kontrollen von Gebauden, Baumen, Eingriffs-
flachen und Uferbereichen vorgenommen sowie ein Monitoring zur Auswirkung der
Kampfmittelrdumung auf spezifische Vogelarten durchgefiihrt.

Nach Abschluss der Umweltprifung erfolgt die Fertigstellung des Umweltberichts.
Der Umweltbericht wird anschlieend vorliegender Begriindung zum B-Plan als selb-
standiger Bestandteil beigefigt.
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Zur Abbildung Nr. 7 der Seite 23:
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g:g Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 109
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Abb. 7 (Seite 23,vergrélert)



