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1) Grundlagen der Planung

1.1) Allgemeines

1.1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 11 ,Insel-Brauerei* umfasst folgende Flurstiicke ganz od.
teilweise: 99/2, 91/1, 91/2 der Flur 1, sowie 103/4 /teilw.), 103/3 (teilw.), 102/1 (teilw.), 102/5, 101/1,
101/5 der Flur 3, alle Gemarkung Rambin. Die Plangebietsflache betragt gut 0,7 ha.

Die Flurstiicke befinden sich im Flurneuordnungsverfahren ,Rambin". Nach Abschluss dieses Ver-
fahrens werden sich samtliche Flurstlicksgrenzen und -nummern andern.

Das Plangebiet liegt am stdlichen Rand der Gemeinde Rambin und umfasst das Betriebsgelande
der Inselbrauerei sowie angrenzende Bereiche.

Das Plangebiet ist Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs nach
§ 34 BauGB. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des einfachen Bebauungsplans Nr. 9 ,Alte Pom-
mernkate®, der durch den spateren Bebauungsplan Nr. 12 Insel-Brauerei” fir das Plangebiet erset-
zend aufgehoben wird.

Da es sich um eine baulich gepragte Fléache mit Baurecht nach § 30 / 34 BauGB handelt, kann der
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
Der Schwellenwert von 20.000 gqm zulassiger Grundflache wird mit einer zulassigen Grundflache
von 5.514 gm bei insgesamt 7.538 qm Bauland nicht erreicht. Die im Plangebiet zulassige Versiege-
lung nimmt als Folge der Planung nur geringfiigig um 53 qm zu. Es ist nicht zu erkennen, dass Vor-
haben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen.

1.1.2) Plangrundlage

Als Planungsgrundlage dient eine Vermessung des offentlich besteliten Vermessungsingenieurs
Dipl.-Ing. Andreas Klug mit Darstellung des amtlichen Katasters. Das amtliche Kataster wurde zum

Stichtag Marz 2017 aktualisiert.

1.2) Ziele der Planung

Mit der Planung sollen fir den bestehenden Betrieb der Inselbrauerei dringend bendtigte Erweite-
rungsflachen und damit das Verbleiben am Standort gesichert werden.

1.3) Planerische Vorgaben ; S 4 R
1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung (- e ==
GemaR Regionalem Raumentwicklungspro- /.5 % S adicdhs b Sl S |
gramm Vorpommern (RREP VP) ist die Ge- | paE — " e i R
meinde Rambin dem Grundzentrum Sam- ?f?-“”.s“ roceenl/i ‘f‘_&"" a5
tens zugeordnet. Das Planungsgebiet ist | - e l..;,,z Y W y s <303
Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet fur Land- i "”"__"‘““— :
wirtschaft sowie Tourismusentwicklungs- i
raum ausgewiesen. Da die Ortslage aus & iﬁr— ,
dem EU-Vogelschutzgebiet ausgespart wur- £ _r,}»;,fif- i

1

halb, jedoch im ndheren Umfeld des Vorbe-
haltsgebiets Naturschutz und Landschafts-

’-..-.—
de (vgl. 1.4.2), liegt das Plangebiet auler- ——— -#,

pflege.

' WL TR
Ferner besteht Anschluss an das regional ;i e s B B
bedeutsame Radroutennetz tiber den stra- [ Magiich A
Renbegleitenden Radweg entlang der B 96. S —

Abbildung 1: RREP VE, o.M.
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Die Tourismusentwicklungsraume sollen nach 3.1.3(6) unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale
als Erganzungsraume fir die Tourismusschwerpunktrdume entwickelt werden. Der Ausbau von wei-
teren Beherbergungseinrichtungen soll méglichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein touris-
tischer Infrastrukturangebote oder vermarktungsfahiger Attraktionen und SehenswUrdigkeiten ge-
bunden werden. Grundsatzlich soll der Tourismus nach 3.1.3 (8) als bedeutender Wirtschaftsbe-
reich in der Region Vorpommern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind vielfaltige,
ausgewogene und sich erganzende Angebote zu schaffen. Starker als bisher sind Angebote aus
anderen Wirtschaftszweigen en als touristisches Potenzial zu nutzen. Mit Probierstube / Biergarten
sowie der glasernen Produktion starkt die Brauerei das touristisch stark frequentierte Erlebniszent-
rum ,Alte Pommernkate®.

Gemah 3.1.4 soll in den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft dem Erhalt und der Entwicklung land-
wirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stitten ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
Landwirtschaftliche Flachen sind von der Planung nicht betroffen.

Nach 4.1(1) soll die historisch gewachsene dezentrale Siediungsstruktur in ihren Grundztigen erhal-
ten und entsprechend wirtschaftlicher und sozialer Bedurfnisse der Bevélkerung weiterentwickelt
werden. In nicht zentralen Orten soll sich die gewerbliche Bauflachenentwicklung am Eigenbedarf,
der sich aus GréRe, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, orientieren. Dies ist angesichts der
Ausrichtung auf die Bedlrfnisse eines bereits ortsanséssigen Betriebs gewéhrleistet.

Grundsatzlich ist nach Programmpunkt 4.1(6) der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vor-
handener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben. Mit der
Nutzung des bisherigen Standorts wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Bo-
den sichergestelit.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennut-
zungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der
Gemeinde Rambin stellt fir das Planungs-
gebiet gemischte Baufldichen sowie im
Westen eine Flache fir den ruhenden Ver-
kehr ,privater Parkplatz® da. Eine Differen-
zierung einer Teilflache als eingeschrénktes
Gewerbegebiet entspricht im Sinne einer
horizontalen Gliederung der gemischten
Bauflache den Vorgaben des Flachennut-
zungsplans. Der Parkplatz bleibt im wesent-
lichen unverandert.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 12 prazi-
sierte Flachenausweisung wird durch Be-
richtigung aufgenommen.

1.4) Zustand des Plangebietes

. . Abbildung 2: Ausschnitt F-Plan, Stand 3. Anderung, o.M.
1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld

des Plangebietes

Das Plangebiet selbst ist gepragt durch die Gebaude- und Wirtschaftsflachen der erst im Sommer
2015 eréffneten Insel-Brauerei. Die Standortentscheidung fiel nicht zuletzt vor dem Hintergrund der
Synergien, die sich angesichts des starken Besucherverkehrs der angrenzenden ,Alten Pommern-
kate“ ergeben. So verfligt das neue Betriebsgebaude im &stlichen Bereich Uber einen Verkaufsraum
mit groBer Probierstube und Biergarten.

Sudlich der Insel-Brauerei besteht an der Bahnlinie ein derzeit noch bewohntes Wohngebaude
(Flst.99/2). Dem Wohngeb&ude ist angesichts der bestehenden Gemengelage immissionsrechtlich
der Status als Mischgebiet zuzuschreiben.

B-Plan Nr. 12 ,Insel-Brauerei”, begr.
Satzuungsfassung, Fassung vom 14.04.2016, Stand 03.04.2017 Seite 4 von 12



PLANZEICHNUNG (TEIL A)

HaBstab 1:1.000

Abbildung 3 Bebauungsplan Nr. 9, Planzeichnung o.M.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Geltungsbereichs des einfachen Bebauungsplans Nr. 9 ,Alte
Pommernkate®, in Kraft seit 11.07.2014. Wahrend fir den westlichen Abschnitt Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung als private Parkplatzflache festgesetzt sind, ist der éstliche Abschnitt
als Bestandteil des Innenbereichs ohne Nutzungsfestsetzung (einfacher B-Plan) geblieben. Zulassig
sind zweigeschossige Gebaude mit Gebaudelangen bis 70 m bis zu einer GRZ von 0,6.

Die Zufahrt ins Baugebiet erfolgt von der B 96 (alt) im Bereich der festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die
mit einer DTV von knapp 15.000 Kfz/24 h gem&R Verkehrsmengenkarte MV 2010 stark befahrene B
96 wurde durch den Neubau der B 96 n stidlich der Bahngleise stark entlastet.

Im Stiden grenzt das Plangebiet an die Bahnflachen der Linie Stralsund — Bergen (vgl. 1.4.2). Jen-
seits der Gleise liegt die neu gebaute B 96n, die den Ort Rambin ohne Abfahrt und ohne festgesetz-
te Ortsdurchfahrt umgeht. Nach § 9(1) FStrG durfen langs der Bundesfernstralen Hochbauten je-
der Art in einer Entfernung bis zu 20 m bei Bundesstraen auBerhalb der zur Erschliefung der an-
liegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom duleren
Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Dieser Abstand ist schon durch den Abstand
des Plangebiets zur B 96n sichergesteillt.

Im Ubrigen bedurfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmi-
gungen der Zustimmung der obersten Landesstralenbaubehérde, wenn bauliche Aniagen langs der
Bundesstrafen auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom &uferen Rand der befestigten Fahrbahn, errich-
tet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen. Die Zustimmung darf jedoch nur versagt
oder mit Bedingungen und Auflagen erteilt werden, soweit dies wegen der Sicherheit oder Leichtig-
keit des Verkehrs, der Ausbauabsichten oder der StraRenbaugestaltung nétig ist.

Das nérdliche bzw. dstliche Umfeld des Plangebiets ist gepragt durch die Ortslage Rambin mit ih-
rem historischen Dorfkern.

1.4.2) Eisenbahnlinie Stralsund-Bergen

Das Plangebiet grenzt im Stiden an die Eisenbahnlinie Stralsund — Bergen (Strecken-Nr. 6321, Ab-
schnitt Altefahr - Rambin). GemaR Artikel 1 § 2 Eisenbahnneuordnungsgesetz -ENeuOG vom
27.12.1993 (BGGL. 1 S 2378)- ist die Deutsche Bahn AG uber die Liegenschaften der Deutschen
Reichsbahn verfugungsberechtigt. Es ist davon auszugehen, dass alle Grundstiicke und Grund-
stiickssteile, tiber die die Deutsche Bahn AG gemaR Artikel 1 § 22 ENeuOG verfugungsberechtigt
ist, im allgemeinen dem besonderen Eisenbahnzweck dienen und die entsprechenden baulichen
Anlagen gemaR Artikel 5 § 18 ENeuOG als planfestgestellten Bahnaniage zu verstehen sind, die
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nicht berplant werden durfen. Die Planungshoheit tber diese Grundsticke liegt beim Eisenbahn-
bundesamt.

im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens ,Haltepunkt Rambin, Neubau der Bahnsteige und Zu-
wegungen mit Auflassung der Deckungsstelle Rambin” wurden mit Beschluss vom 10.08.2016 die
Nutzung der Zufahrtsstrae von der L 296 u. a. aus Richtung Westen in Rambin festgeschrieben. In
der Planfeststellungsunterlage STW-R Samtens und Bergen auf Rugen (Beschluss vom
08.03.2016) wurde die Nutzung vorgenannter Zufahrtsmdglichkeiten durch Ausweisung der zeitwei-
sen Inanspruchnahme planfestgestellt. Beide Vorhaben werden voraussichtlich bis Ende des Jahres
2017 fertiggestellt. Auf die Nutzung der durch den Bebauungsplan verplanten westlichen Zufahrt L
296 kann wahrend der Bauzeit nicht verzichtet werden.

Zur Sicherung des Bahnverkehrs sind bei Vorhaben im Umfeld der Bahnanlagen umfangreiche Vor-
sichtsmaRnahmen zu berlcksichtigen. Dazu gehéren u.a.:

o Durch die baulichen MaBnahmen durfen keine Auswirkungen auf die Gleis- und Betriebsan-
lagen sowie das Gelande der DB AG erfolgen. Der Eisenbahnbetrieb und die Standsicher-
heit der Gleis- und Betriebsanlagen durfen nicht gefahrdet, die Gleislage nicht verandert,
ober- und unterirdische Betriebsanlagen nicht beschadigt, verschmutzt, lberbaut, unzulassig
angenahert und deren Funktionstichtigkeit nicht eingeschrankt werden.

e Beleuchtungsanlagen u. &. im Plangebiet sind so zu gestalten, dass eine Blendung des Ei-
senbahnbetriebes oder eine Verfalschung von Signalbegriffen der Eisenbahn ausgeschlos-
sen ist.

e Es sind Mindestabstinde zur Gleismitte des aulersten Gleises fur klein- und mittelwiichsige
Straucher 8 m, fiir hochwiichsige Straucher 10 m und fir Bdume 12 m einzuhalten. Es sind
keine Pflanzungen innerhalb der in Modul 882.0220 (DB-Richtlinie) genauer definierten
Riickschnittzone zulassig (hierdurch kénnen sich im Einzelfall die 0.g. Mindestabstande be-
trachtlich erhohen). Es sind ausschlieBlich Pflanzung geeigneter Geholze, wie in den Modu-
len 882.0331 und 882.0333A01 beschrieben zuléssig.

e Die Mindestabstande zur Gleisanlage, die Gefahrenbereiche der Betriebsgleise, die ideellen
Béschungslinien der Gleise (vgl. RiL 178 Anlage 7) und die Druckzonen der Gleis- und Be-
triebsanlagen (u.a. geman RiL 836) miissen freigehalten werden.

e Grundwasserabsenkungen (dazu gehéren auch Stau- und Schichtenwasserhaltungen nach
DIN 4021), Ramm- und Vibrationsverfahren, Auf- und Abtrag von Lasten, Anderungen der
értlichen Baugrund- und Gelandeverhéltnisse auf DB AG-Gelande bzw. mit Auswirkungen
auf die Gleis- und Betriebsanlagen sind grundsatzlich nicht zugelassen.

e Durch wirkungsvolle Schutzmafnahmen, Einhausungen, Zaune, Hub- und Schwenkbegren-

zungen usw. muss gewahrleistet werden, dass Auswirkungen bei Havarien, Arbeitskrafte,
Technik (insbesondere Krantechnik) sowie Maschinen und Geréte und deren Hub- und
Schwenkbereiche, Geriiste und sonstige Baubehelfe (das Hantieren mit langen Stangen)
usw. nicht, auch nicht unbeabsichtigt die Grundstiicksgrenze bzw. den Grundstiicks- oder
Bauzaun Uberragen oder Gberschwenken kénnen, die freizuhaltenden Mindest- und Sicher-
heitsabstinde (Gefahrenbereiche der Gleise <_ 3 m von Gleismitte) zu den Betriebsanlagen
einschranken, den Eisenbahnbetrieb gefahrden oder Emissionen die Bahnanlagen oder das
Gelande der DB AG verschmutzen kénnen. Diese Forderung gilt sowohl wéhrend der Bau-
arbeiten als auch fur den Zeitraum nach der Inbetriebnahme der Anlagen.
Fir Abweichungen muss vorher eine Ausnahmegenehmigung der DB AG erteilt werden. Da-
far kénnen SchutzmaRnahmen der DB AG (Betra mit betrieblicher Sperrung der Gleise,
Langsamfahrt des Zugbetriebes) statische Nachweise, Baugrundgutachten, Setzungsbe-
rechnungen, Prifbescheide zugelassener Baustatiker oder Sachverstandiger fir Geotechnik
erforderlich werden.

e Fir Be- und Entwasserungsleitungen sind eigene Anlagen zu errichten. Gleichgelagerte An-
lagen und Bahngrében der DB Netz AG durfen nicht genutzt werden oder in ihrer Funktion
beeintrachtigt werden. Die Ableitung von Abwéssern jeglicher Art auf das Gelande oder in
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die Entwasserungsanlagen DB AG ist nicht zugelassen. Die Ableitung von Trauf- und Re-
genwasser hat grundsatzlich bahnabgewandt zu erfolgen.

e Bei der weiteren Entwicklung des Plangebietes sind mit Bezug zu den Bahnanlagen insbe-
sondere die Richtlinien Ril 413, Ril 815 sowie die Ril 819.0201 der DB AG zu beachten.

o Auf und auch auRerhalb von DB AG-Gelande kénnen sich (neben Dritten) ober- und unterir-
dische Anlagen, Leitungen und Kabel der DB AG befinden. Bei der Planung und Bauausfiih-
rung missen der értliche Kabel-, Leitungs- und Anlagenbestand der DB AG eingeholt und in
den Ausfiihrungsunteriagen (zum Nachweis der Baufreiheit und Einhaltung der Mindestab-
stande) eingetragen sowie vor Beginn von Erdarbeiten aktuelle Kabelmerkbiatter und
Schachtgenehmigungen bei den Anlagenverantwortlichen der DB AG (u.a. DB Kommunika-
tionstechnik GmbH incl. TK- Anlagen der DB Netz AG, DB Energie GmbH usw.), eingeholt
werden. Fur die DB Netz AG sind dazu beim beauftragten 6rtlichen Vertreter des Anlagenbe-
treibers: DB Netz AG Regionalbereich Ost, Produktionsdurchfiihrung Neustrelitz |.NP-O-D-
NSZ (1) Adolf-Friedrich-Strae 21 17235 Neustrelitz mindestens 4 x bearbeitungsfahige und
auf die Gleis- und Betriebsanlagen bezogene Lageplane (M 1:500 / 1000 o.4.) bzw. Einwei-
sungsantrage rechtzeitig, jedoch spatestens 4 Wochen vor Baubeginn, zur Kenntnisnahme
und Weitergabe an die anlagenverantwortlichen Fertigungsbereiche Fahrbahn (Fb), Leit-
und Sicherungstechnik(LST) sowie Elektro- und Maschinentechnik (E/M) 50 Hz des Netzbe-
zirkes Pasewalk einzureichen.

e Der Trager des baulichen MaRnahmen innerhalb des Plangebietes muss durch geeignete
Absperrungen/Einzaunung auf seinem Grundstiick ausschlielen, dass Unbefugte auf das
unmittelbar angrenzende DB AG-Gelande gelangen kénnen. Am DB AG-Gelénde darf keine
Baustelleneinrichtung errichtet werden. Die Lagerung von Baumaterial, das Ablagern und
Einbringen von Aushub- oder Bauschuttmassen sowie die sonstige Nutzung von Eisenbahn-
flachen fur das Errichten und Betreiben von baulichen Anlagen ist auszuschlieen. Ausnah-
men dazu bedirfen der ausdriicklichen vorherigen schriftichen Genehmigung durch die
Deutsche Bahn AG.

¢ Grenzmarkierungen, Kabelmerksteine oder Schilder der DB AG darfen nicht entfernt, veran-
dert oder verschittet werden. Die Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen muss fir Instandhal-
tungs- und Sanierungsarbeiten fur die Mitarbeiter der Deutschen Bahn AG jederzeit gewahr-
leistet sein.

Bei Planungen ist grundsatzlich zu sichern, dass es zu keiner Ubertragung von Abstandsflachen
gemafl § 6 LBauO M-V kommt.

Gemal der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes - Immissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmschutzverordnung) sind durch die Deutsche Bahn AG keine weiteren Larmschutzmanahmen
erforderlich. Auswirkungen, die durch Erschitterungen und Verkehrslarm eintreten kénnen, sind
ggf. bei der Planung zu bertcksichtigen. S
Der Antragsteller hat Larmbelastigungen = = e
aus dem Zugverkehr (auch nachts) zu dul-
den. Auftretende Gebaudeschaden aus
dem Bahn- bzw. Baubetrieb gehen nicht zu
Lasten des Verursachers. Eine finanzielle
Entschadigung seitens der Deutschen Bahn

AG erfolgt nicht.

o,

1.4.3) Schutzgebiete

in einer Entfernung von ca. 130 m in nord-
westlicher Richtung liegt das EU-
Vogelschutzgebiet DE 1542-401 “Vorpom-
mersche Boddenlandschaft und nordlicher
Strelasund® mit einer Flache von 122.289 "i..f }

ha. Vom Plangebiet ist das LSG durch die T -

stark befahrene B 96 (alt) sowie den Aus-
- . s Abbildung :4 EU-Vogelschutzgebiet (braun) und (iberlagern LSG
laufer der Ortslage getrennt. Die Vertrag- (griin); www.umweltkarten. mv-regierung.de
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lichkeit mit den Natura 2000-Gebieten wurde fir die bisherige Nutzung im Rahmen der 3. Anderung
des Flachennutzungsplans vorhabenbezogen nachgewiesen. Vor der Nutzungsintensivierung der
stdlichen Flachen gehen keine erkennbaren Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet aus.

Mit gewissem Puffer zur Ortslage wurde 2009 das Landschaftsschutzgebiet L 143 ,West-Rigen® mit
einer Flache von 11.644 ha ausgewiesen (VO LR RUG v. 10.03.2009, in Kraft 25.03.2009). Der Ab-
stand zum Plangebiet betragt ca. 90m. Vom Plangebiet ist das LSG durch die stark befahrene B 96
(alt) sowie den Auslaufer der Ortslage getrennt.

Biotope sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. In den éstlich angrenzenden Gartenbereichen
liegt der unter Nummer RUE02013 und dem Gesetzesbegriff stehende Kleingewdsser, einschi. der
Ufervegetation geschutzte Teich.

Im Plangebiet selbst sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll die Erweiterung der Insel-Brauerei vorbereitet und planungsrechtlich abgesi-
chert werden.

War anfanglich der Standort der Insel-Brauerei in Rambin nicht zuletzt dem Hintergrund eines star-
ken Direktverkaufs und damit wegen der Synergien zur ,Alten Pommernkate” gewéhlt worden, so
spielt der Direktverkauf angesichts eines stark gewachsenen Absatzes mengenmaRig keine ent-
scheidende Rolle mehr. Um den Anfragen des deutschlandweiten Vertriebs zu entsprechen, ist
vielmehr eine Ausweitung der Produktionskapazitat erforderlich. Um kurzfristig benétigte Erweite-
rungsflachen im Bestandsgebaude freizuziehen, wurde bereits der Versand an einen Standort in
Rostock ausgelagert.

Mit der Planung sollen mégliche Erweiterungsflachen fir eine bauliche Nutzung und damit der Ver-
bleib des Betriebs am Standort Rambin gesichert werden.

Die Ausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet auf der bisher als Verkehrsflache ausgewiese-
nen westlichen Flache lasst dabei auch die bisherige Nutzung als Parkplatz weiterhin zu.

2.2 Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausgewiesen. Abwei-
chend vom reguldren Nutzungsartenkatalog bleiben Tankstellen nach § 8(2) Nr. 3 und Vergnu-
gungsstatten nach § 8(3) Nr.3 ausgeschlossen, da beide Nutzungen ein hohes Verkehrsaufkommen
nach sich ziehen wirden und damit weder der Lage abseits der Hauptstrafle noch der Charakteris-
tik des Umfelds (Erlebniszentrum ,Alte Pommernkate” mit Einzelhandel, Gaststatte / Kafe und Frei-
zeitbereich) gerecht werden.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur solche Gewerbebetriebe zuléssig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Dabei bleibt die Nutzung in diesem Bereich emissionsrechtlich auf die auch
im angrenzenden Mischgebiet zuldssigen Nutzungen und Anlagen beschrankt, so dass erhebliche
Nutzungskonflikte mit den in der Nachbarschaft vorhandenen gemischten Nutzungen vermieden
werden. Dies betrifft sowoh! die Gebaude im Nordosten (Hauptstrae 8) als auch das noch bewohn-
te Gebaude an den Bahngleisen (Bahnhofstra3e 6).

Einbezogen in das Gewerbegebiet werden die derzeitigen Stralenflachen von Bahnhofstrafle und
der ehem. StraRe nach Kasselvitz, da die Abschnitte nach dem Bau der neuen Strale (Briicke) fir
die ErschlieBung nicht mehr erforderlich sind.

Die fur das Gewerbegebiet festgesetzte GRZ entspricht mit 0,8 der Obergrenze nach § 17 BauN-
VO. Eine durchgehende Bebauung am Ortsrand wirde einen guten Schallschutz fur die Ortslage
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gewahrleisten und die negativen Auswirkungen der neuen Ortsumgebung mindern.

For Nebenflachen im Sinne des § 19(4) BauNVO (Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhaib der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) wird eine weitere geringfligige Uberschreitung bis
zu einer GRZ von 0,9 zugelassen, da der damit ermégliche Versiegelungsgrad annahernd auch
bisher schon zuldssig ist; insgesamt nimmt die zuldssige Versiegelung lediglich geringfugig um
53 gm zu.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird entsprechend der moglichen hohen GRZ als méglichst
zusammenhangende Baufenster ausgewiesen. Dabei wird ein Abstand von 3,0 m zu den Grund-
stiicksgrenzen und aufgrund des Leitungsrechts von rund 5 m zum Grundstuck der Deutschen
Bahn eingehalten. Die Ubernahme von Abstandsflachen auf Nachbargrundstiicke ist nicht erforder-

lich.

Die Bebauung halt damit einen Abstand von >35 m zum Fahrbahnrand der B 96n ein. Eine Beein-
trachtigung der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, der Ausbauabsichten oder der StralRen-
baugestaltung erscheint angesichts der zwischen der Bundesstrae und dem Baugebiet liegenden
Eisenbahnlinie als ausgeschlossen.

Um den stdwestlichen Bereich sinnvoll baulich nutzen zu kénnen, ist eventuell die Umverlegung der
bestehenden Abwasserdruckleitung des ZWAR erforderlich, die den Planbereich derzeit in Westl-
Ost-Richtung zerschneidet. Die Abwasserdruckleitung (einschlieBlich Pumpwerk) dient der gesam-
ten Entwasserung der Bebauung sudlich der alten B 96.

Die Ausweisung der (iberbaubaren Grundstiicksflache im Bereich der gekennzeichneten Leitungs-
trasse steht daher unter dem Vorbehalt, dass die Umverlegung abgeschlossen ist. Diese Bedingung
wird nach § 9(2) BauGB planungsrechtlich gesichert.

Eine mdgliche neue Trasse wird entlang des stdlichen Randes des Plangebiets als mit Leitungs-
recht zu belastende Fliche dauerhaft gesichert und bleibt dementsprechend aus der.Uberbaubaren
Grundstiicksflache ausgespart.

Grinordnung
Um maglichst flexibel auf die sich schnell &ndernden betrieblichen Erfordernisse reagieren zu kén-
nen wird auf Festsetzungen zur Griinordnung weitgehend verzichtet.

Die Grunflache sowie deren vorgesehene Nutzung im der sudwestlichen Spitze des Plangebiets
wird aus dem bisherigen Bebauungsplan ibernommen.

2.3 Flachenbilanz

Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz: Insgesamt werden 7.538 gm Baugebiet mit
einer zulassigen Grundflache von 5.514 gm ausgewiesen. Die im Plangebiet zulassige Versiegelung
nimmt nur geringflgig um 53 gm zu.

N_utzung - Fldche zuldssige _ zillé'ssige. . zuldssige zuldssige
Grundfldche Versiegelung Grundfldche Versiegelung

Gebéude gem. BP9 gem. BP9

GEe 6.893 gm 5.514 gm 6.204 gm 2.227 qm 6.151 gm*
Griinfisichen  1s8gm - - - o -
Verkehrsflachen Bestand 487 qm . 487 qm ) - 487qm

Gesamtgebiet 7.538 qm 5.514 gm 6.691 gm ) 2,227 qm 6.638 gm

¥ 2.969 q;n _\/ér;iegelung Baag;undsmck zuzgl_._sj.ﬁ 82 gm Versiegelung Parkplatz_
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2.4) ErschlieBung

2.4.1) Verkehrliche ErschlieBung.

Die dulere Erschlielung des Planungsgebietes erfolgt tber die anliegende Gemeindestralie (Flst.
103/3, ehem. StraBe Kasselvitz-Ausbau). Durch die Planungen findet keine grundsatzliche Ande-
rung der Nutzung statt, so dass die bestehende ErschlieBung unverandert beibehalten werden
kann. Die StraRe verlduft zwischen der ,Alten Pommernkate* und den geplanten Parkplatzen, so
dass die dstlich anschlieRende Wohnbebauung nicht belastet wird.

Sollten BaumaRnahmen an der v.g. 6ffentlichen Verkehrsflache im Sinne des StrWG-MV vorgese-
hen sein, ist eine Genehmigung nach § 10 StrWG-MV beim Landkreis Vorpommern-Riigen einzu-
holen. Der Trager der StraRenbaulast hat dafur einzustehen, dass die allgemein anerkannten Re-
geln der Baukunst und der Technik eingehalten werden und ihre Bauten technisch allen Anforde-
rungen der Sicherheit und Ordnung gentigen.

Sollten verkehrsregelnde und -leitende MaRnahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen und Ver-
kehrseinrichtungen notwendig sein, sind diese mit der zustandigen StralRenverkehrsbehérde abzu-
stimmen.

Innere ErschlieRungsstralien sind nicht erforderlich.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Nutzbare 6ffentliche Wasserversorgungs- und Schmutzwasserentsorgungsaniagen sind vor Ort
vorhanden.

Die Wasserversorgung kann dber die értlichen Anlagen des ZWAR abgesichert werden. Die Erwei-
terung, Anderung sowie die Verwendung zusétzlicher Verbrauchseinrichtungen innerhalb der Kun-
denanlage sind dem ZWAR im Vorfeld schriftlich anzuzeigen. Die technischen Anschlussbedingun-
gen bestimmen sich nach diesen Angaben.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fur das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 96 m3/h fir mindestens 2
Stunden erforderlich. Als Einrichtungen fur die unabhéngige Léschwasserversorgung kommen in
Frage:

- Trinkwassernetz (Unterflurhydranten DIN 3221 Teil 1 oder Uberflurhydranten DIN 3222 Teil I),

- Loschwasserteiche (DIN 14210),

- Léschwasserbrunnen (DIN 14220) oder

- unterirdische Léschwasserbehalter (DIN 14230).

Die Entfernung der Léschwasserentnahmestellen zum Objekt darf 300 m nicht Uberschreiten.

Die Schmutzwasserentsorgung kann Uber die értlichen Anlagen des ZWAR mit Behandlung in der
Klaranlage Breesen abgesichert werden. Die technischen Anschiussbedingungen werden in der
Planungsphase und im Antragsverfahren der Grundsticksentwasserungsanlage fur die Erweite-
rungsbauten bestimmt.

Das Niederschlagswasser soll gemé&R § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
tber eine Kanalisation in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche,
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Die
Abwasserentsorgungspflicht ist gegenwartig bereits fur die Flursticke 101/3, 101/5, 1013, 101/8,
102/3, 102/5, 102/6, 103/4, 103/5, 103/6 auf den Vorhabentrager tbertragen. Der ZWAR ist mit Be-
scheid des Landkreises Vorpommern-Riigen zunidchst bis zum 31.12.2029 von seiner Entsor-
gungspfiicht dafiir befreit. Im Anderungsverfahren zur bestehenden wasserrechtlichen Erlaubnis soll
fur die restlichen Flurstiicke des Plangebietes gleiches erreicht werden.

Niederschlagswasser kann soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen, versickert werden. Zusatzlich
ist eine Ableitung in den &stlich des Plangebiets bestehenden Teich oder den westlich gelegenen
Graben 35/81 méglich. Sofern eine Ableitung in den Graben 35/81 erfolgen soll, ist der WBYV ,Ru-
gen" mit Detailplanungen und geplanten Einleitmengen erneut zu beteiligen. Das Einleiten des an-
fallenden und zusammengefassten Niederschlagswassers in ein Gewasser stellt nach § 9 WHG
eine Gewisserbenutzung dar, die nach S 8 WHG der behérdlichen Erlaubnis bedarf. Der Antrag auf
Erlaubniserteilung ist bei der unteren Wasserbehérde zu stellen.
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3) Auswirkungen

3.1) Abwiégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Uber die unter 1.2 genannten, ausdriicklichen Planungsziele hinaus sind bei der Abwagung folgen-
de stadtebauliche Belange nach §1 BauGB zu berucksichtigen:

e Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-
Vorpommern heilt es hierzu im Landesraumentwicklungsprogramm MV (LEP): ,Aufgrund
der wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaf-
fung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermes-
sensspielraumen Prioritat eingeraumt." Diese Mafgabe ist auch bei der Bauleitplanung der
Gemeinden gemafR der landesplanerischen Zielsetzung vorrangig zu beriicksichtigen
(§1(6)Nr. 8¢ BauGB). Mit der Planung soll der bestehende Betrieb der Insel-Brauerei erwei-
tert und damit am Standort Rambin langfristig gesichert werden.

e Mit den wirtschaftlichen Effekten kausal verbunden sind die Auswirkungen auf die Bevolke-
rungsentwicklung und damit auf die sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung. Die Starkung der
lokalen Wirtschaft ist geeignet, die Abwanderung aus der Region insgesamt zu verringern
(Ausbildungs- und Arbeitsplatzwanderung). Nur mit stabilen Einwohnerzahlen sowie bei ent-
sprechenden Gewerbesteuereinnahmen fir den gemeindlichen Haushalt wird der Erhalt der
sozialen Infrastruktur méglich sein. Dariiber hinaus wird durch die Planung gemaf §1(6) Nr.
3 BauGB den Bediirfnissen inshesondere der jungen Menschen, vor allem in Bezug auf
Sport, Freizeit und Erholung Rechnung getragen.

Dariber hinaus sind die privaten Belange (bestehende Nutzungen, Baurecht nach § 30 / 34 BauGB)
in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Die im Umfeld bestehende Wohnnutzung genielRt Schutz gegenuiber den Emissionen gewerblicher
Nutzungen. Angesichts der bereits derzeit gemischten Nutzungen (,Alte Pommernkate") sind die
Grenzwerte der TA-Larm fur Mischgebiete einschlagig. Durch die Begrenzung auf nicht wesentlich
stérende Betriebe im Sinne eines Mischgebiets (eingeschrénktes Gewerbegebiet) werden Immissi-
onskonflikte vermieden.

Durch die Festlegung als Gewerbegebiet wird die derzeitige Wohnnutzung im Plangebiet (Bahnhof-
stralBe 6) zukiinftig nicht mehr zulassig sein. Es gilt jedoch Bestandsschutz fur das bestehende
Wohngebsude. Angesichts des schwierigen Umfelds mit starker Belastung durch Verkehrslarm
(suidlich angrenzend Eisenbahnstrecke sowie B 96n) ist jedoch fraglich, ob gesunde Wohnbedin-
gungen eingehalten werden. Mit der gewerblichen Nutzung werden der angestrebte gewerblichen
Nutzung entsprechend die Mdglichkeiten zur baulichen Nutzung verbessert (Ausweitung GRZ und
Uberbaubare Grundstiicksflache).

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt grindet auf den Zielen und inhalten der Pla-
nung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begrlindung dargestellt sind.

Da es sich um eine baulich gepragte Flache mit Baurecht nach § 30 / 34 BauGB handelt, kann der
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
Der Schwellenwert von 20.000 gm zuldssiger Grundflache wird mit einer zuldssigen Grundflache
von 5.514 gm bei weitem nicht erreicht. Die im Plangebiet zuléssige Versiegelung nimmt als Folge
der Planung nur geringfiigig um 53 gm zu. Es ist nicht zu erkennen, dass Vorhaben begrindet wer-
den, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Als umweltrelevante Bestandteile der Planung sind im Folgenden zu ber{icksichtigen:

Anlagebedingt wird mit der Planung eine geringfligige zusétzliche Flachenversiegelung von 53 gm
ermoglicht. Insgesamt werden 7.538 qm Baugebiet mit einer zuldssigen Grundflache von 5514 gm

ausgewiesen.
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Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erkennen. Durch den Ausbau wird eine In-
tensivierung der gewerblichen Nutzung, aber keine grundlegend andere Nutzung realisiert.

Baubedingt sind durch die Neubauten kurzzeitige Auswirkungen u.a. durch Baustellenlarm und er-
héhten (Schwerlast)Verkehr zu erwarten, die jedoch angesichts der vergleichsweise geringen Gro-
Re der MalRnahme sowie wegen des zeitlich befristeten Charakters der BaumaBnahmen bei sach-
gerechter Ausfiihrung (z.B. Einhaltung artenschutzrechtlicher Verbotszeiten, fachgerechter Umgang
mit Oberboden, etc.) als nicht erheblich eingeschéatzt werden.

Angesichts der nur geringen zusatzlichen Versiegelung bleiben die Aussagen im Abschnitt 3.2 3.2)
Auswirkungen auf Natur und Umwelt in der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 9 ,Alte Pommern-
kate“ zu den Schutzgitern Klima, Wasser, Boden, Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild, hinsichtlich
umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen sowie auf Kultur- und Sachguter im Wesentli-
chen guiltig. Im Zuge des Bebauungsplans Nr. 9 ,Alte Pommernkate® wurden die entstehenden Ein-
griffe durch die Versiegelung bilanziert und der Ausgleich durch Beteiligung am ,Okokonto Prosnitz"
in Hohe von 8.661 Kompensationsflachenpunkten geleistet.

Die mit der Planung zugelassene Zunahme der Versiegelung um 53 gm ist geringfugig. In Rahmen
von Bebauungsplanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléssig.

Der Baumbestand im Plangebiet wurde im Zuge vorangegangener Baumalnahmen weitestgehend
entfernt. Grundsatzlich ist der Baumschutz abschlietend im Baugenehmigungsverfahren zu prifen.
Nach § 7(3) Nr. 5 Bauvorlagenverordnung (BauVorlVO M-V) sind im Lageplan zum Bauantrag ge-
schiitzte Naturbestandteile (z.B. Baume) auf dem Baugrundstiick und auf den Nachbargrundsti-
cken darzustellen.

Im Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Rambin (Baum-
schutzsatzung). Nach § 7(3) der Baumschutzsatzung gilt: Wird eine Baugenehmigung far ein Vor-
haben beantragt, bei dessen Verwirklichung geschiitzte Baume entfernt, zerstort, geschadigt oder
verandert werden sollen, ist der Antrag auf Befreiung geméaR § 7 Abs. 1 dem Bauantrag beizuftgen.
Die Entscheidung Uber die beantragte Befreiung ergeht im Zusammenhang mit dem Baugenehmi-
gungsverfahren, jedoch unabhéngig von der Baugenehmigung, in einem gesonderten Bescheid des
Amtes Studwest-Rigen fur die Gemeinde Rambin®

Die Vertraglichkeit mit den Natura 2000-Gebieten wurde im Rahmen der 3. Anderung des FNP vor-
habenbezogen nachgewiesen. Durch die verstarkte Hochbauliche Nutzung werden keine zusatzli-
chen Auswirkungen auf das durch die B 96 sowie den Parkplatz der JAlten Pommernkate” getrennte
Schutzgebiet verursacht.

Rambin, April 2017
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