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(Entscheidung)

Beschlussvorschlag
Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 109 ,,Sondergebiet
touristische Entwicklung Halbinsel Pdtnitz*

Die Stadtvertretung Ribnitz-Damgarten beschlief3t:

1. FUr die
Gemarkung Ribnitz, Flur 18, Flurstucke 1/128 teilweise (tw), 1/13, 1/14tw,
Gemarkung Putnitz, Flur 1, Flursticke 63/5 tw, 75tw, 77/1, 62tw,

sowie deren Flur 2, Flursticke 201tw, 15/2tw, 4tw, 1tw, 13/2tw, 14/2tw und
200/3tw,

wird der Bebauungsplan Nr. 109 ,Sondergebiet touristische Entwicklung
Halbinsel Putnitz“ aufgestellt.

2. Das Plangebiet wird begrenzt:

* Im Norden durch den nodrdlichen Rand der Westlichen, Mittleren und
Ostlichen Siedlung sowie durch die Flugplatzallee und die abzweigende zum
ehemaligen Hafen abzweigende ErschlieBungsstralie,

e im Osten durch die westliche Grenze des B-Plans Nr. 72 ,Photovoltaik
Putnitz” und in sudlicher Verlangerung durch die dstlichste Querrollbahn,

e im Suden durch die Deutsche Startbahn sowie den in westlicher
Verlangerung anschlieBenden Feldweg,

* im Westen durch den Ribnitzer See, die Wasserflachen im Bereich
ehemaliger Hafen, vor den beiden Slippanlagen und am geplanten neuen
Hafen im Studwesten einschlieRlich.

3. Es werden folgende Planungsziele verfolgt:
* Schaffung eines Ferienparks mit einer Beherbergungskapazitat von 3.200



Betten und zentralen Freizeiteinrichtungen fur einen Ganzjahresbetrieb

e Schaffung von 300 Camping-Standplatzen im Zusammenhang mit einem
Sport-, Erlebnis- und kulturellen Angebot mit Alleinstellungscharakter.

* Berucksichtigung von jahrlich zwei traditionellen Festivals

* Planungsrechtliche Sicherung der Entwicklung eines Technik-Museums im
Bereich des Technik-Vereins Plutnitz

* Schaffung eines Reiterhofs

* Entwicklung des Ferienparks in touristisch attraktiver Lage; vorzugsweise in
direkter Wasserlage zum Bodden und attraktiver, naturnaher Gestaltung.

« Offentliche Nutzung der im Plangebiet entstehenden Sport-, Freizeit- und
kulturellen Angebots auch fur die ubrigen Feriengaste der Tourismusregion
und im relevanten Einzugsbereich.

* Ebenso Offnung des Angebots fiir die Wohnbevélkerung in Stadt und
Region zur Verbesserung bzw. Vervollstandigung des bestehenden o6rtlichen
Sport-, Freizeit- und kulturellen Angebots.

* Verbesserung der Nachfrage fur die ortliche und regionale Wirtschaft,
sowohl was die Tourismuswirtschaft aullerhalb 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 samtliche Verkehrsarten. Dabei soll die Anbindung per
Fahrrad/E-Bike und mit offentlichen Verkehrsmitteln sowohl von Land- wie
auch von Wasserseite besonders geférdert werden.

* Schaffung einer klima-, umwelt- und naturschutzgerechten Infrastruktur fur
den Standort.

* Berucksichtigung der unter Denkmalschutz stehenden Sachgesamtheit
~€hemaliger Fliegerhorst Putnitz* auch als eine wahrnehmbare bzw.
erlebbare Struktur im Rahmen der Planungsziele.

e FUr das Flugfeld wird eine Konversion der derzeit landwirtschaftlichen und
militarisch genutzten Flachen hin zu einem naturbetonten Landschaftsbild
mit typischen Landschaftselementen der historischen Kulturlandschaft
angestrebt.

* Beschrankung der Eingriffe in die Schutzguter Boden-, Natur und
Landschaft auf das erforderliche MaRB.

* Gezielte MaBnahmen zur natur- und artenschutzfachlichen Aufwertung des
Plangebiets insbesondere durch Schaffung eines flachenumgreifenden
Biotopverbundsystems.

4. Die fruhzeitige Burgerbeteiligung (§ 3 Abs.1 BauGB) ist im Rahnen einer
Burgerversammlung, mit nachgeschalteter Auslegung der
Vorentwurfsunterlagen fur einen Monat durchzufuhren. In dieser Zeit kdnnen
auch erganzend Stellungnahmen in Schriftform abgegeben werden. Parallel
erfolgt eine frihzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs.1 BauGB).

Sachverhalt
Der wesentliche Teil der ehemaligen militarischen Liegenschaft Putnitz soll zu
einem touristisch genutzten Areal mit Ferienpark und Freizeitangeboten mit



attraktiven, vielfaltigen Angeboten in Beherbergung-, Gastronomie-, Sport-,
Freizeit und Kultur entwickelt werden. Das Gesamtvorhaben wird dabei 4
Teilvorhaben umfassen:

* Ein Center Parcs Ferienpark mit ca. 3200 Betten in Ferienhausern und
Apartments sowie einem Zentralkomplex mit Erlebnisschwimmbad und einem
Angebot mit Restaurants, Laden, Sport-, Spiel- und Unterhaltungsangeboten.

* Pangea Island; ein Angebot im Bereich Erlebniscamping kombiniert mit
teilweise alleinstellenden Trendsport-, Kultur- und Erlebnisangeboten, welche,
wie bei den meisten Angeboten im Center Parcs Ferienpark, auch externen
Urlaubsgasten und der Wohnbevodlkerung aus der Region offenstehen.

* Technikmuseum PuUtnitz; bei diesem Vorhaben soll im Umfeld der bereits
heute genutzten 3 ndrdlichen ehemaligen Flugzeughangars, die bestehende
museale Nutzung zu einem zeitgemaBen technischen Museum ,zum
Anfassen” mit zivilem Ausstellungsschwerpunkt entwickelt werden.

* Reiterhof samt Reithalle, Reitplatzen, angrenzenden Reitwegenetz mit
umfassenden Reit- und Erlebnisangeboten.

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

Die vorstehend beschossenen Planungsziele ergeben sich aus nachfolgendem
Sachverhalt:

Die 4 Teilprojekte erganzen sich hinsichtlich der Angebotsgestaltung sowie der
Ansprache der unterschiedlichen touristischen Zielgruppen und kénnen sich sehr
gut synergetisch an einem Standort erganzen. Durch die raumlich und funktional
aufeinander abgestimmten einzelnen Einrichtungen wird zudem ein
Gesamtangebot geschaffen, welches Uber die noétigen touristische
Alleinstellungsmerkmale verfugt. Damit wird der Ferienpark auch fur
Urlaubsgaste aus dem naheren und mittleren Umfeld attraktiv und kann deren
Urlaubsangebot bereichern. Diese erforderliche Konzentration der einzelnen
Teilvorhaben erfordert die Bereitstellung eines wesentlichen Teils der
Liegenschaft mit einer groRdimensionierten zusammenhangenden Flache.
Besonders hervorzuheben ist auch, dass das Konzept des Ferienparks auf einen
ganzjahrigen Tourismus abzielt, indem umfangreiche Indoor-Angebote
(insbesondere eines Erlebnisbades) realisiert werden.

Damit vorstehend dargelegte touristische Angebote in ein angemessen
attraktives Umfeld eingeordnet werden kdnnen, erfolgt eine Transformation der
bisher noch stark militarisch gepragten Liegenschaft in eine attraktive
Tourismuslandschaft. Die Grundstucke in direkter Wasserlage sind die touristisch
attraktivsten im Stadtgebiet; touristisch gleichsam alternative madgliche
Standorte bestehen im Ubrigen Stadtgebiet nicht. Zudem verbindet der
Urlaubsgast mit Mecklenburg-Vorpommern vorrangig das Thema Wasser, sodass
einen Bezug zum Wasser attraktivitatssteigernd wirkt. Gleiches qilt fur die mit
der Halbinsel Putnitz gegenebene Nahe zum Tourismusschwerpunkt Halbinsel
Fischland-DarfR-Zingst.

Die Ansprache von Gasten von AuBerhalb des Ferienparks ist Teil der
Uberlegungen zur projektbezogenen Wirtschaftlichkeit, soll aber auch die
Angebotsattraktivitat fur die gesamte Tourismusregion verbessern. Gerade die
Badelandschaft des Center Parcs Ferienpark und insbesondre das Trendsport-
und Erlebnisangebot im Teilprojekt Pangea Island stellen neue, bisher in der
Region noch nicht beheimatete Angebote dar. Durch die geplante
Neuausrichtung des Technikmuseums als ,Museum zum Anfassen“ und mit
starkerem Prasenz von ziviler Technik, bekommt die Region zudem ein weiteres
alleinstellendes kulturelles Angebot gerade fur Schlechtwettertage hinzu.



Ein weiteres Anliegen der Planung ist es, die Wohnbevdlkerung in der Stadt und
der gesamten Region Greater Rostock mit zu berucksichtigen und das Angebot
gezielt fur diese Gruppen zu oOffnen. Ribnitz-Damgarten ist ca. 25 km vom
Oberzentrum Rostock entfernt; durch das im Ferienpark und die weiteren
Projekte  entstehende Sport-, Erlebnis- und Kulturangebote kdnnen
entsprechende der raumlichen Lage geschuldete Angebotsdefizite ausgeglichen
werden. Die Gaste des Ferienparks werden aber auch das touristische Angebot in
der Umgebung rege nutzen.

Es wird erwartet, dass der geplante Ferienpark die regionale Wirtschaft far
Zulieferungs- und Dienstleistungen einbindet. Insbesondere sollen wahrend der
Bauphase Impulse fur die regionale Wirtschaft ausgeldst werden.

Zudem wird durch den Ferienpark selbst wie durch v.g. externe Auswirkungen
eine Verbesserung des Arbeits- und Ausbildungsplatzangebots herbeigefthrt. In
einer Studie zu den moglichen Auswirkungen der fur den Standort PuUtnitz
geplanten Tourismusentwicklung (PROIFUND, 12.2020) wird von einem
Beschaftigungseffekt von insgesamt 460 zusatzlichen Vollzeitarbeitsplatzen
ausgegangen, wovon 120 auf die Unternehmen auBerhalb des Ressorts entfallen.
Damit wird auch die Perspektive fur junge Menschen in der Region zu bleiben,
verbessert und es werden zudem jungere Menschen von auBerhalb
angesprochen. Hierdurch wird dem Trend zur Uberalterung entgegengewirkt.

Der durch v.g. wirtschaftlich wie gesellschaftlich gesehen positive Entwicklungen
generierte Mehrverkehr bedingt ein leistungsfahiges Verkehrssystem. Aufgrund
der Wasserlage kann ein Fahrbetrieb in Richtung der Tourismusorte von
Fischland-Darf3-Zingst als zusatzlicher Verkehrstrager genutzt werden und somit
die StraBe entlasten. Eine Verbesserung der Angebote fur nicht motorisierten
Verkehr und OPNV soll den Erholungswert zusatzlich verbessern, einen Betrag zu
Umwelt und Klimaschutz leisten womit wiederum gerade auch umweltbewusste
Urlaubsgaste angesprochen werden kdnnen.

Zur Schaffung eins klima- und umweltgerechten Tourismusprojekts ist zudem
eine Energieversorgung und Mobilitdt auf Basis regenerativer Energien,
insbesondere auch wunter Einsatz von Wasserstofftechnik, geplant. Durch
umfassende Angebote fiir den OPNV und den nichtmotorisierten
Individualverkehr wird weiterhin zur Verringerung des motorisierten
Individualverkehrs und damit zur Reduzierung klimaschadlicher Emissionen und
der Larmbelastung beigetragen. Daruber hinaus wird eine Ortsumgehung flr den
Stadtteil Damgarten im Zusammenhang mit diesem Projekt geplant.

Der sachgerechte Umgang mit dem als denkmalpflegerischer Sachgesamtheit
geschutzten ehemaligen Militarflugplatz Putnitz stellt im Hinblick auf die geplante
Entwicklung des Standorts zu einem attraktiven Ferien- und Freizeitresort eine
besondere Herausforderung dar. In Sachen Denkmalpflege verfolgt die Stadt
Ribnitz-Damgarten daher eine eigenstandige Strategie unter Einbeziehung aller
denkmalrelevanten Elemente. Ein Schwerpunkt ist dabei der Erhalt und die
Wiedererlebbarmachung historischer Strukturen, insbesondere in Form der 5
groBen Hangars und weiterer als Einzeldenkmale geschutzter Gebaude und
Objekte, sowie die vertragliche Umsetzung der Planungsziele auf Teilen des
vormaligen Flugfeldes.

Eine weitere Zielsetzung ist ein nachhaltiger und umweltgerechter Umgang mit
den vom Vorhaben betroffenen Schutzgltern. Durch gezielte Nachnutzung
vorgenutzter Flachen und Gebdude sowie Ruckbau groRer versiegelter Bereiche
soll im Sinne der Verbesserung der Schutzguter Boden, Grund-,
Oberflachenwasser und Klima gehandelt werden. Durch fruhzeitige
Berucksichtigung der Anforderungen der bestehenden Schutzgebiete,
geschiutzter Landschaftsbestandteile und des Artenschutzes im Planungsprozess
sollen auch in diesen Aufgabenfeldern des Naturschutzes die Auswirkungen
minimiert werden.



Bei der naturschutzfachlichen Planung fur den Standort erfolgt aber nicht nur
eine Beschrankung auf Vermeidung- bzw. MinderungsmaBnahmen. Vielmehr ist
ein das gesamte Plangebiet umfassende Biotopverbundsystem geplant, welches
insbesondere die natur- und artenschutzfachlich wertvollen Bereiche im Norden
und Suden des heutigen Flugfelds miteinander verbindet. Durch entsprechende
Gestaltung und Bepflanzung sollen die Flachen des Biotopverbundsystems
insbesondere fur die Insektenpopulationen foérdern, aber auch weiteren
Artengruppen kommt diese groR8 angelegte MalBnahme zu gute.

Der wirksame Flachennutzugsplan (FNP) der Stadt Ribnitz-Damgarten in der
Fassung nach der IV. Anderung und I. Erganzung der 2. Neubekanntmachung
beinhaltet flur den vorlaufigen Geltungsbereich des B-Plans Nr. 109 nur zum Teil
Darstellungen, aus denen sich der B-Plan mit den o0.g. Zielsetzungen entwickeln
lasst. So sind fur den nordlichen und nordwestlichen Bereich Wald- und
Grunflachen sowie von der Genehmigung ausgenommene Flachen dargestellt,
auf deren Basis sich keine Ferien- und Freizeitgebiete mit entsprechenden
baulichen Nutzungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung aufbauen
lassen. Fur den Ubrigen Bereich besteht mit einem Sondergebiet Ferienresort
zwar eine entsprechende Darstellung, jedoch ist auch hier in Anbetracht der
inzwischen verfolgten differenzierten Nutzungskonzeption ggf. eine Anpassung
der Zweckbestimmung erforderlich. Entsprechend ist der FNP zumindest fur
einen erheblichen Teilbereich des vorlaufigen Geltungsbereichs des B-Plans Nr.
109 zu andern. Die Anderung des FNP kann dabei im Parallelverfahren zum B-
Plan entsprechend § 8 Abs. 3 BauGB.

Dem Aufstellungsbeschluss ist als Anlage 1 eine Abbildung (Stand 30.09.2022)
mit der vorildufigen Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs beigefigt.

Finanzielle Auswirkungen

HaushaltsmaRige Belastung: Ja:| X Nein: | X
Kosten: € |Folgekosten/Abschreibungen: €
Produkt / Sachkonto: |
Verfugbare Mittel des Kontos: |€ |
Anlage/n

1 Anlage 1 (6ffentlich)

2 Umriss_final (6ffentlich)
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