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1) Grundliagen der Planung

1.1) Allgemeines

1.1.1) Geltungsbereich / Anderungsumfang

Das Plangebiet der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Insel-Brauerei* umfasst
rdumlich den gesamten Bereich des im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Baugebiets (GEe).
Im Rahmen der Ergdnzung wird eine 82 gm groRes Teilflaiche des angrenzenden Flurstiicks 99/9 der
Flur 1 Gemarkung Rambin einbezogen. Die Plangebietsfliche der 1. Anderung und Ergénzung be-
tragt gut 0,7 ha. Die Flurstiicke befinden sich im Flurneuordnungsverfahren ,Rambin". Nach
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Abschluss dieses Verfahrens werden sich sédmtliche Flurstiicksgrenzen und -nummern dndern.
Die Anderung erstreckt sich inhaltlich jedoch nur auf einzelne Festsetzungen:

o Uberarbeitung der Gliederung des Baugebiets nach § 1 Abs. 4 BauNVO mit Aufhebung der
Einschrédnkung auf ein eingeschréanktes Gewerbegebiet fur eine Teilfliche des Baugebiets im
Sldwesten,

e Anderung der (lberbaubaren Grundstiicksfliche sowie Anpassung der vorgesehenen Trasse
fur die Neuverlegung der Abwasserdruckleitung.

Alle Gibrigen Festsetzungen, insb. solche zum Mal der baulichen Nutzung sowie zur baulichen Nut-
zung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Griunflachen, werden unveréndert beibe-
halten.

Ergédnzt wird das Plangebiet um eine kleine Teilfliche des Fist. 99/9, so dass der bisherige Einschnitt
beseitigt wird und eine geschlossene, flexibel nutzbare Gewerbeflache entsteht. Bei der einbezoge-
nen Flache handelt es sich um einen ehem. Strallengraben, der Bestandteil des ehemaligen Eisen-
bahngrundstiicks 99/9 ist. Die Flache ist mit Bescheid des Eisenbahn-Bundesamtes vom 21. Dezem-
ber 2021 (Az. 571pf/016-2021#0099) gemaR § 23 AEG von Bahnbetriebszwecken freigestellt worden.
Sie wird dauerhaft nicht mehr fir Bahnbetriebszwecke benétigt.

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Wiedernutzbarmachung von Flachen handelt und auch die
ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB vorliegen, kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan
der Innenentwicklung ohne Umweltbericht aufgestellt werden. Der Schwellenwert von 20.000 gm zu-
lassiger Grundflache wird schon wegen der geringen Grof3e des Plangebiets deutlich unterschritten.

Es ist auch nicht zu erkennen, dass Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Nach Nr. 7.26 der Anlage 1 UVPG ist fiir die Errich-
tung und Betrieb einer Brauerei mit einer Produktionskapazitat von

7.26.1 |6 000 hi Bier oder mehr je Tag, wenn die Brauerei an nicht mehr als 90 aufeinan- A
derfolgenden Tagen im Jahr in Betrieb ist,
7.26.2 |3 000 hl Bier oder mehr je Tag, wenn die Brauerei an mehr als 90 aufeinanderfol- A
_lgenden Tagen im Jahr in Betrieb ist,

7.26.3 |200 h! bis weniger als den in den Nummern 7.26.1 oder 7.26.2 angegebenen Kapa-
zitaten fur Hektoliter Bier je Tag und unter den dort genannten Voraussetzungen im | $
Ubrigen;

eine allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls (A) bzw. eine standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalls
(S) durchzufihren. Diese Werte werden nach den vorliegenden Ausbauplanen der Insel-Brauerei
deutlich unterschritten.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Bst. b BauGB genannten Schutzgtiter
sind nicht gegeben. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

1.1.2) Plangrundlage

Als Planungsgrundlage dient eine topographische Vermessung des Plangebiets durch Vermessungs-
ingenieur Dipl.-Ing. Andreas Klug zum Stand 03/2017 mit Darstellung des amtlichen Katasters.

Die Flursticke befinden sich im Flurneuordnungsverfahren ,Rambin”. Nach Abschluss dieses Verfah-
rens werden sich sdmtliche Flurstlicksgrenzen und -nummern dndern.
1.2) Ziele der Planung

Um dem starken Wachstum (mit inzwischen deutschlandweitem Vertrieb (iber groRe Lebensmittelein-
zelhandler) entsprechen zu kénnen, ist eine Ausweitung der Produktionskapazitat der Insel-Brauerei
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erforderlich. Angesichts beengter Grundsticksverhaltnisse ist die erforderliche Erweiterung jedoch
nur bei optimierter Grundstiicksausnutzung am Standort Rambin méglich.

Mit der 1. Anderung und Erg&nzung sollen fiir den bestehenden Betrieb der Insel-Brauerei die drin-
gend benétigten Erweiterungsflachen gesichert und damit der Verbleib des Betriebs am Standort in
Rambin erméglicht werden. Damit werden die Belange ortlichen Wirtschaft bericksichtigt sowie der
Erhalt und die Schaffung von Arbeitsplatzen fur die értliche Bevélkerung gewahrleistet.

Sollten die erforderlichen Erweiterungsflachen nicht am Standort bereitgestellt werden kénnen, ware
eine Standortverlagerung in absehbarer Zukunft unausweichlich.

1.3) Planerische Vorgaben

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

GemalR Regionalem Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP VP) ist die Ge-
meinde Rambin dem Grundzentrum Sam-
tens zugeordnet. Das Planungsgebiet ist
Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet fir Land-
wirtschaft sowie Tourismusentwicklungsraum
ausgewiesen. Da die Ortslage aus dem EU-
Vogelschutzgebiet ausgespart wurde (vgl.
Abschnitt 1.4.2), liegt das Plangebiet aul3er-
halb, jedoch im ndheren Umfeld des Vorbe-
haltsgebiets Naturschutz und Landschafts- 4
pflege. Ferner besteht Anschluss an das re- .
gional bedeutsame Radroutennetz ber den ——
straBenbegleitenden Radweg entlang der B ]
96. ‘i)
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nach 3.1.3(6) RREP unter Nutzung ihrer spe- 7 o poler %7 %
zifischen Potenziale als Ergdnzungsraume v A i S
fur die Tourismusschwerpunktraume entwi- . .
ckelt werden. Mit Probierstube / Biergarten ﬁbzﬂd"‘;’g 1: Plankarte RREP VF, Ausschnitt ohne
sowie der gldsernen Produktion starkt die L
Brauerei das touristisch stark frequentierte Erlebniszentrum ,Alte Pommernkate®“. Der weitere Ausbau
der Brauerei findet auf planungsrechtlich bereits als Gewerbegebiet gesicherten Flachen statt.

Geman 3.1.4 RREP soll in den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
Landwirtschaftliche Flachen sind von der Planung nicht betroffen.

Nach 4.1(1) RREP soll die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in ihren Grundziigen
erhalten und entsprechend wirtschaftlicher und sozialer Bediirfnisse der Bevélkerung weiterentwickelt
werden. In nicht zentralen Orten soll sich die gewerbliche Bauflachenentwicklung am Eigenbedarf,
der sich aus Gréfle, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, orientieren. Dies ist angesichts der
Ausrichtung auf die Bedirfnisse eines bereits ortsansassigen Betriebs gewéhrleistet.

Grundsatzlich ist nach Programmpunkt 4.1(6) RREP der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung
vorhandener 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 Boden
sichergestelit.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rambin stellt fir das Planungsgebiet gemischte
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Bauflachen sowie im Westen eine Flache fur den ruhenden Verkehr ,privater Parkplatz‘ da (vgl. Ab-
bildung 2). Eine Differenzierung einer Teilflache als eingeschrénktes Gewerbegebiet entspricht im
Sinne einer horizontalen Gliederung der gemischten Bauflache den Vorgaben des Flachennutzungs-
plans, so dass der Ursprungsplan unter Beachtung der UberschieBenden Genauigkeit der Planzeich-
nung trotz rdumlicher Abweichung aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet werden konnte. Dennoch
erfolgte auf der Grundlage des Beschlusses iber den Ursprungsbebauungsplan Nr. 12 "Insel-Braue-
rei" eine Berichtigung des Flachennutzungs- [ \°T 7% T o ' R
planes der Gemeinde Rambin, so dass das
Plangebiet als eingeschrénktes Gewerbege-
biet dargestellt wurde.

Die mit der 1. Anderung des Bebauungsplans 2&
Nr. 12 aufgegebene Einschrankung des Ge-
werbegebiets auf nicht wesentlich stérendes
Gewerbe erfordert nunmehr die Darstellung
einer gewerblichen Bauflache. Der Flachen-
nutzungsplan wird im Wege einer Berichti-
gung nach Abschluss des Verfahrens ange-
passt.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
i.5.d. § 13aAbs. 2 Nr. 2 S. 2 BauGB wird nicht |
beeintrachtigt, da die Flachen bereits fur eine |
gewerbliche Nutzung vorgesehen sind und
der Abstand zum nérdlich der HauptstralBe
anschlieRenden Wohngebiet unter Beriick- #14 . ®1 =
sichtigung der geringen FldchengroRe ausrei- Apbildung 2: Ausschnitt F-Plan, Stand 3. Anderung
chend ist. und 1. Berichtigung, ohne MaB3stab

1.4) Zustand des Plangebietes

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet selbst ist gepragt durch die Gebaude- und Wirtschaftsflachen der im Sommer 2015
eréffneten Insel-Brauerei. Die Standortentscheidung fiir Rambin fiel nicht zuletzt vor dem Hintergrund
der Synergien, die sich angesichts des starken Besucherverkehrs der angrenzenden ,Alten Pom-
mernkate" ergeben. So verfigt das neue Betriebsgebaude im dstlichen Bereich Uber einen Verkaufs-
raum mit groRer Probierstube und Biergarten.

Der Ursprungsbebauungsplan setzt fiir den Betriebsstandort sowie die vorgesehenen Erweiterungs-
flachen ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest. Zuldssig ist eine zweigeschossige Bebauung mit
einer GRZ von 0,8, die mit Nebenanlagen bis 0,9 Gberschritten werden darf (vgl. Abbildung 3).

Sudlich der Insel-Brauerei bestand an der Bahnlinie ein bewohntes Wohngebaude (Flst.99/2), das
jedoch bereits im Zuge der Ursprungsplanung in das eingeschriankte Gewerbegebiet einbezogen
wurde. Die Inselbrauerei hat das Grundstiick unterdessen erworben und wird das alte Haus abreiRen.

Die Zufahrt ins Baugebiet erfolgt von der Hauptstrale aus (frihere B 96) im Bereich der festgesetzten
Ortsdurchfahrt. Die mit einer DTV von knapp 14.000 Kfz/24 h gemaR Verkehrsmengenkarte MV 2015
stark befahrene frihere B 96 wurde durch den Neubau der B 96 n sidlich der Bahngleise jedoch
deutlich entlastet.

Im Stden grenzt das Plangebiet an die Bahnflichen der Linie Stralsund — Bergen (vgl. Abschnitt
1.4.2). Derzeit ragt das ehemalige Eisenbahngrundstiick (Fist. 99/9) fingerférmig in das Plangebiet
hinein. Bei der Flache handelt es sich um den friheren StraRengraben im Bereich des Bahntiber-
gangs. Mit der Aufgabe der StralRenfliche (nach dem Neubau der Briicke) ist der Graben funktionslos
geworden.
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Jenseits der Gleise liegt die neu gebaute B 96n, die den Ort Rambin ohne Abfahrt und ohne festge-
setzte Ortsdurchfahrt umgeht. Nach § 9 Abs. 1 FStrG durfen langs der BundesfernstraRen Hochbau-
ten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m bei Bundesstra3en auBerhalb der zur ErschlieRung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom &uReren
Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Dieser Abstand ist schon durch den Abstand
des Plangebiets zur B 96n sichergestellt. Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach ande-
ren Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstralenbaube-
hérde, wenn bauliche Anlagen langs der BundesstralRen aufBerhalb der zur ErschlieBung der anlie-
genden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 m, gemessen vom &uferen
Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen. Die
Zustimmung darf jedoch nur versagt oder mit Bedingungen und Auflagen erteilt werden, soweit dies
wegen der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, der Ausbauabsichten oder der Strafenbauge-
staltung nétig ist.

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

99/8

Gemarkung
o GEe | ~~<= Rambin o
08 " i FIUI'3’ .""PJ
’ "

Abbildung 3 Bebauungsplan Nr. 12, Planzeichnung der Ursprungsfassung, ohne MaB3stab

1.4.2) Eisenbahnlinie Stralsund-Bergen

Das Plangebiet grenzt im Suden 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
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Reichsbahn verfigungsberechtigt. Es ist davon auszugehen, dass alle Grundstiicke und Grund-
stlickssteile, tber die die Deutsche Bahn AG gemaR Artikel 1 § 22 ENeuOG verfligungsberechtigt ist,
im Allgemeinen dem besonderen Eisenbahnzweck dienen und die entsprechenden baulichen Anlagen
geman Artikel 5 § 18 ENeuOG als planfestgestellten Bahnanlage zu verstehen sind, die nicht Giber-
plant werden dirfen. Die Planungshoheit Uber diese Grundstiicke liegt beim Eisenbahnbundesamt.

Zur Sicherung des Bahnverkehrs sind bei Vorhaben im Umfeld der Bahnanlagen allgemein umfang-
reiche Vorsichtsmal3nahmen zu bericksichtigen. Dazu gehéren u.a.:

Durch die baulichen Ma3nahmen durfen keine Auswirkungen auf die Gleis- und Betriebsanla-
gen sowie das Gelande der DB AG erfolgen. Der Eisenbahnbetrieb und die Standsicherheit
der Gleis- und Betriebsanlagen dirfen nicht gefahrdet, die Gleislage nicht verandert, ober- und
unterirdische Betriebsanlagen nicht beschadigt, verschmutzt, Gberbaut, unzuldssig angena-
hert und deren Funktionstichtigkeit nicht eingeschrankt werden.

Beleuchtungsanlagen u. a. im Plangebiet sind so zu gestalten, dass eine Blendung des Eisen-
bahnbetriebes oder eine Verfdlschung von Signalbegriffen der Eisenbahn ausgeschlossen ist.

Es sind Mindestabsténde zur Gleismitte des duBersten Gleises fur klein- und mittelwiichsige
Straucher 8 m, fur hochwichsige Straucher 10 m und fir Baume 12 m einzuhalten. Es sind
keine Pflanzungen innerhalb der in Modul 882.0220 (DB-Richtlinie) genauer definierten Riick-
schnittzone zuldssig (hierdurch kénnen sich im Einzelfall die 0.g. Mindestabstande betrachtlich
erhdhen). Es sind ausschlieBlich Pflanzung geeigneter Gehblze, wie in den Modulen 882.0331
und 882.0333A01 beschrieben zuldssig.

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

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

Durch wirkungsvolle SchutzmalBnahmen, Einhausungen, Zaune, Hub- und Schwenkbegren-
zungen usw. muss gewahrleistet werden, dass Auswirkungen bei Havarien, Arbeitskrifte,
Technik (insbesondere Krantechnik) sowie Maschinen und Gerate und deren Hub- und
Schwenkbereiche, Geruste und sonstige Baubehelfe (das Hantieren mit langen Stangen) usw.
nicht, auch nicht unbeabsichtigt die Grundstiicksgrenze bzw. den Grundstiicks- oder Bauzaun
Uberragen oder Uberschwenken kénnen, die freizuhaltenden Mindest- und Sicherheitsab-
stdnde (Gefahrenbereiche der Gleise <_ 3 m von Gleismitte) zu den Betriebsanlagen ein-
schranken, den Eisenbahnbetrieb gefahrden oder Emissionen die Bahnanlagen oder das Ge-
lande der DB AG verschmutzen kénnen. Diese Forderung gilt sowohl wahrend der Bauarbei-
ten als auch fur den Zeitraum nach der Inbetriebnahme der Anlagen.

Fur Abweichungen muss vorher eine Ausnahmegenehmigung der DB AG erteilt werden. Dafur
kénnen SchutzmaBnahmen der DB AG (Betra mit betrieblicher Sperrung der Gleise, Lang-
samfahrt des Zugbetriebes) statische Nachweise, Baugrundgutachten, Setzungsberechnun-
gen, Prufbescheide zugelassener Baustatiker oder Sachverstandiger fir Geotechnik erforder-
lich werden.

Fur Be- und Entwasserungsleitungen sind eigene Anlagen zu errichten. Gleichgelagerte Anla-
gen und Bahngrdben der DB Netz AG dirfen nicht genutzt werden oder in ihrer Funktion be-
eintrachtigt werden. Die Ableitung von Abwéssern jeglicher Art auf das Gelande oder in die
Entwasserungsanlagen DB AG ist nicht zugelassen. Die Ableitung von Trauf- und Regenwas-
ser hat grundsétzlich bahnabgewandt zu erfolgen.

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

o Auf und auch auerhalb von DB AG-Geldnde kénnen sich (neben Dritten) ober- und unterirdi-
sche Anlagen, Leitungen und Kabel der DB AG befinden. Bei der Planung und Bauausfiihrung
mussen der 6rtliche Kabel-, Leitungs- und Anlagenbestand der DB AG eingeholt und in den
Ausfuhrungsunterlagen (zum Nachweis der Baufreiheit und Einhaltung der Mindestabstande)
eingetragen sowie vor Beginn von Erdarbeiten aktuelle Kabelmerkblatter und Schachtgeneh-
migungen bei den Anlagenverantwortlichen der DB AG (u.a. DB Kommunikationstechnik
GmbH incl. TK- Anlagen der DB Netz AG, DB Energie GmbH usw.), eingeholt werden. Fur die
DB Netz AG sind dazu beim beauftragten ortlichen Vertreter des Anlagenbetreibers: DB Netz
AG Regionalbereich Ost, Produktionsdurchfilhrung Neustrelitz |. NP-O-D-NSZ (1) Adolf-Fried-
rich-Strafle 21 17235 Neustrelitz mindestens 4 x bearbeitungsfahige und auf die Gleis- und
Betriebsanlagen bezogene Lagepléne (M 1:500 / 1000 0.3.) bzw. Einweisungsantrige recht-
zeitig, jedoch spatestens 4 Wochen vor Baubeginn, zur Kenntnisnahme und Weitergabe an
die anlagenverantwortlichen Fertigungsbereiche Fahrbahn (Fb), Leit- und Sicherungstech-
nik(LST) sowie Elektro- und Maschinentechnik (E/M) 50 Hz des Netzbezirkes Pasewalk ein-
zureichen.

o Der Trager der baulichen MalRnahmen innerhalb des Plangebietes muss durch geeignete Ab-
sperrungen/Einzaunung auf seinem Grundstick ausschlieen, dass Unbefugte auf das unmit-
telbar angrenzende DB AG-Geldnde gelangen kénnen. Am DB AG-Gelande darf keine
Baustelleneinrichtung errichtet werden. Die Lagerung von Baumaterial, das Ablagern und Ein-
bringen von Aushub- oder Bauschuttmassen sowie die sonstige Nutzung von Eisenbahnfla-
chen fir das Errichten und Betreiben von baulichen Anlagen ist auszuschlielen. Ausnahmen
dazu bedurfen der ausdriicklichen vorherigen schriftlichen Genehmigung durch die Deutsche
Bahn AG.

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

Durch die AB-AG wird regelméaBig gefordert, dass es zu keiner Ubertragung von Abstandsflichen
gemalR § 6 LBauO M-V auf Eisenbahnbetriebsflachen kommt.

Gemal der 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes - Immissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmschutzverordnung) sind durch die Deutsche Bahn AG keine weiteren Larmschutzma3nahmen
erforderlich. Auswirkungen, die durch Erschitterungen und Verkehrslarm eintreten kénnen, sind ggf.
bei der Planung zu beriicksichtigen. Der Antragsteller hat Larmbelastigungen aus dem Zugverkehr
(auch nachts) zu dulden. Auftretende Gebaudeschaden aus dem Bahn- bzw. Baubetrieb gehen nicht
zu Lasten des Verursachers. Eine finanzielle Entschadigung seitens der Deutschen Bahn AG erfolgt
nicht.

1.4.3) Schutzgebiete

In einer Entfernung von ca. 130 m in nordwestlicher Richtung liegt das EU-Vogelschutzgebiet (VSG)
DE 1542-401 “Vorpommersche Boddenlandschaft und noérdiicher Strelasund” mit einer Flache von
122.289 ha. Vom Plangebiet ist das VSG durch die immer noch vergleichsweise stark befahrene
Hauptstralle (B 96 alt) sowie den Auslaufer der Ortslage getrennt. Die Vertraglichkeit mit den Natura
2000-Gebieten wurde fur die bisherige Nutzung im Rahmen der 3. Anderung des Fldchennutzungs-
plans vorhabenbezogen nachgewiesen. Vor der Nutzungsintensivierung der stdlichen Flachen gehen
keine erkennbaren Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet aus.
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Mit gewissem Puffer zur Ortslage wurde [©* : A {
2009 das Landschaftsschutzgebiet L 143 K
.West-Rigen“ mit einer Flache von 11.644 |
ha ausgewiesen (VO LRRUG v. 10.03.2009, -
in Kraft 25.03.2009). Der Abstand zum Plan-
gebiet betragt ca. 90 m. Vom Plangebiet ist
das LSG durch die immer noch vergleichs-
weise stark befahrene B 96 (alt) sowie den
Auslaufer der Ortslage getrennt.

Biotope sind im Plangebiet selbst nicht vor-
handen. In den 6stlich angrenzenden Gar-
tenbereichen liegt der unter Nummer
RUEQ02013 und dem Gesetzesbegriff ste-
hende Kleingewésser, einschl. der Uferve-
getation geschuitzte Teich.

Im Plangebiet selbst sind derzeit keine Bo-
dendenkmale bekannt. Abbildung 4: EU-Vogelschutzgebiet (braun) und iiberla-

gernd LSG (griin); www.umweltkarten.mv-regierung.de

2) Stéddtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll die Erweiterung der Insel-Brauerei vorbereitet und planungsrechtlich abgesichert
werden. Angesichts beengter Grundsticksverhéltnisse ist die Erweiterung nur bei optimaler Grund-
sticksausnutzung und kompakter Bebauung am Standort in Rambin méglich.

Die Erweiterung sieht die Errichtung eines durchgehenden Gebaudes entlang der Bahngleise vor, in
dem von West nach Ost die neue Abfullanlage, das Leergutiager sowie die Erweiterung der Produkti-
onsanlagen untergebracht werden sollen. Das Lager mit Kommissionierung und Versand soll im west-
lichen Abschnitt in Richtung Norden an den neuen Gebauderiegel angebaut werden.

Um diese kompakte Bebauung zu erméglichen, sind im Anderungsbereich die Lage der querenden
Abwasserdruckleitung sowie die (iberbaubaren Grundstucksflichen anzupassen. Zudem ist die Ge-
werbeflache durch Einbeziehung der bisher trennenden Grabenflache zu arrondieren.

Durch die durchgehende Gewerbebebauung (mit einer Hallenhéhe von voraussichtlich ca. 10 m iber
Geldnde) entlang der Bahngleise entsteht ein guter Schallschutz gegeniber dem von Siden ein-
wirkenden Verkehrslarm von Eisenbahn und B 96n. Weitergehende LarmschutzmaRnahmen, die auf-
grund des Neubaus der B 96n erforderlich sind, sind Gegenstand des Planfeststellungsverfahrens
und etwaiger Vertrage mit der DEGES als Vertreterin des Vorhabentragers der Straenbaumaf}-
nahme.

2.2 Anderungsbereich

Art der baulichen Nutzung

Zur Starkung als Gewerbestandort wird die generelle Einschrankung auf nur nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe im Sinne § 6 BauNVO aufgehoben und das Gewerbegebiet neu nach § 1 Abs. 4
BauNVO gegliedert. Mit der Abflilanlage wird die Brauerei aber Uber eine potenziell stérende Anlage
verfugen, die in einem eingeschrankten Gewerbegebiet voraussichtlich nicht zuldssig wére. Die Ab-
fallanlage wird im Innenraum bis zu 85 dB(A) aufweisen bei einer Schallpegelminderung von mind.
20 dB(A) durch die Fassade.
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Fur die sudlichen Teilflachen kann angesichts eines Abstands von mind. 85 m zur Wohnbebauung an
der Hauptstrale auf eine immissionsrechtliche Einschrankung verzichtet werden.

Die entstehende Larmbelastung wurde geman des vereinfachten Ermittlungsverfahrens fur Larm-im-
missionen nach dem Schallschutzerlass NRW ermittelt (Anlage 1 zum Schallschutzerlass NRW. Be-
ricksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau - DIN 18005 Teil I- Ausgabe Mai 1987). Das Verfah-
ren eignet sich im Wesentlichen fir die stadtebauliche Planung von Gebieten, fir die Standorte und
Art konkreter Anlagen noch nicht bekannt sind. Das vereinfachte Ermittlungsverfahren setzt voraus,
dass die Schallemission gleichmaRig Uber die gesamte Flache verteilt ist und die resultierende Schal-
leistung im Mittelpunkt des Gebietes liegt. Das Diagramm zur Ermittlung der Immissionen aus Gewer-
belarm stellt die exakte graphische Umsetzung des Abschnitt 4.5 der DIN 18005 Teil 1 (bei ausschliel3-
lich freier Schallausbreitung) dar (vgl. Anhang 1). Fur die Berechnung wurde fiir das GE-Gebiet gem.
Abschnitt 4.5.2 der DIN 18005 Teil 1 ein Schallleistungspegel tags und nachts von Lw= 60 dB(A)/m?
angesetzt.

Nach dem vereinfachten Ermittlungsverfahren ist in einem Abstand von gut 100 m zwischen Immissi-
onsort und Mittelpunkt des Gebiets bei einer GE-FlachengréRe von 0,15 ha ohne Abschirmwirkung
mit einer Larmbelastung von 42 dB(A) zu rechnen. Damit wird der Orientierungswert tags fur allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) um mehr als 10 dB(A) unterschritten, so dass nach dem lrrelevanz-
kriterium (Ziffer 2.2 TA Larm) ungeachtet der Vorbelastung keine Uberschreitung des Orientierungs-
werts entstehen kann.

Nachts wirde nach dieser modellhaften Berechnung bei gleichem Emissionsverhalten der Orientie-
rungswert des allgemeinen Wohngebiets von 40 dB(A) zwar leicht Uberschritten. Allerdings entfallt
aufgrund der Einschrankung der Ubrigen gewerblichen Flachen auf das Emissionsverhaiten des
Mischgebiets (45 dB(A)) nahezu jegliche relevante Vorbelastung. In der Praxis wird zudem die ab-
schirmende Wirkung der in der nérdlichen Teilflache zu errichtenden Gebaude zu einer weiteren Ver-
ringerung der Larmbelastung fuhren, so dass Eine tatséchliche Uberschreitung der Orientierungs-
werte nicht zu erwarten ist.

Der Schutz der Umgebungsbebauung ist im Ubrigens durch die unmittelbar geltenden immissions-
schutzrechtlichen Betreiberpflichten nach §§ 5, 22 BImSchG sowie die Anforderungen in Genehmi-
gungsverfahren nach TA Larm sichergestellt.

Mit der urspriinglichen Einschrankung des zulassigen Emissionsverhaltens sollten seinerzeit erhebli-
che Nutzungskonflikte mit den in der Nachbarschaft vorhandenen gemischten Nutzungen vermieden
werden. Dies betrifft sowohl die Gebdude im Nordosten (Hauptstra8e 8) als auch das seinerzeit noch
bewohnte Geb&dude an den Bahngleisen (Bahnhofstral3e 6, Flst. 99/2)). Das ehemalige Wohngebaude
an den Bahngleisen wird im Zuge des Betriebsausbaus abgerissen werden.

Die in der Ursprungsplanung ansonsten fiir das Gewerbegebiet ausgeschlossenen Nutzungen (Tank-
stellen, Vergniigungsstatten) bleiben auch zukiinftig im Anderungsbereich unzuldssig. Zusatzlich wer-
den Bordelle und bordellartige Betriebe ausgeschlossen, da diese (als gegeniiber Vergniigungsstat-
ten eigenstandigen Nutzungen) bei der Aufstellung des Ursprungsplans tGbersehen wurden. Ver-
gleichbar den Vergnlgungsstétten wirden auch Erotik-Dienstleistungsbetriebe einen Trading-Down-
Effekt hervorrufen, der die Attraktivitat des Standorts (auch fir den benachbarten tourismusorientier-
ten Betrieb der ,Pommernkate”) gefahrden kénnte.

Leitungstrasse und tiberbaubare Grundstiicksflache

Bereits in der Ursprungsplanung war eine Verlegung der bisherigen Abwasserdruckleitung vorgese-
hen. Die damals gewahlte Trasse entlang der stdlichen Plangebietsgrenze bedingt jedoch eine dau-
erhafte Zasur im sidlichen Baufeld. Im Zuge der Anderung wird die Trasse daher an die nérdliche
Grenze verschoben. Das Betriebsgeldnde wird damit in der Zasur zwischen Altbau und den Erweite-
rungsgebauden gequert, die auch aus betrieblichen Griinden als ErschlieRungsachse dauerhaft un-
bebaut bleiben wird.

Die Uberbaubare Grundsticksfliche wird entsprechend angepasst. Dabei kann das Baufeld in Rich-
tung Studen um rund 1,0 bis 1,8 m ausgeweitet werden; da statt der Trassenbreite der gerade
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verlaufenden Abwasserdruckleitung (mind. 4,0 m) nur der Mindestabstand nach § 6 Abs. 5 LBauO M-
V von 3,0 m zu bericksichtigen ist.

2.3) Ergdnzungsbereich

Der insgesamt nur 82 gm grofRe Erganzungsbereich besteht aus einem ehem. Graben, (ehem. Eisen-
bahngrundstuck, Flurstiick 99/9). Die Flache ist mit Bescheid des Eisenbahn-Bundesamtes vom 21.
Dezember 2021 (Az. 571pf/016-2021#0099) gemaR § 23 AEG von Bahnbetriebszwecken freigestelit
worden. Durch die Freistellung von Bahnbetriebszwecken endete die Eigenschaft als Betriebsanlage
einer Eisenbahn mit der Folge, dass die Flache aus dem eisenbahnrechtlichen Fachplanungsprivileg
(§ 38 BauGB i.V.m. § 18 AEG) entlassen ist. Die Planungshoheit ist damit vom Fachplanungstréager
(Eisenbahn-Bundesamt) wieder vollsténdig auf die Gemeinde als Tragerin der kommunalen Bauleit-
planung ubergegangen. Die Flache konnte daher in den Bebauungsplan mit einbezogen werden.

2.4) Flachenbilanz

Durch die Planung &ndert sich die Flachenbilanz nur unwesentlich. Durch die Ergdnzung nehmen die
GréRe des Plangebiets und des Baugebiets um jeweils 82 gm zu. Die zulassige Gebaudegrundflache
erhoht sich um 66 gm, die zuldssige Versiegelung um 74 gm.

Die Anderung wirkt sich auf die Flachenbilanz nicht aus.

2.5) ErschlieBung

2.5.1) Verkehrliche ErschlieRung.

Die aufere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die anliegende Gemeindestrale (Flst.
103/3, ehem. StralRe Kasselvitz-Ausbau). Durch die Planungen findet keine grundsatzliche Anderung
der Nutzung statt, so dass die bestehende ErschlieBung unverandert beibehalten werden kann.

Sollten BaumaRnahmen an der v.g. éffentlichen Verkehrsflache im Sinne des StrWWG-MV vorgesehen
sein, ist eine Genehmigung nach § 10 StrWG-MV beim Landkreis Vorpommern-Rigen einzuholen.
Der Trager der StralRenbaulast hat dafur einzustehen, dass die aligemein anerkannten Regeln der
Baukunst und der Technik eingehalten werden und ihre Bauten technisch allen Anforderungen der
Sicherheit und Ordnung geniigen.

Innere ErschlieBungsstrafen sind nicht erforderlich.

Die angrenzende L 269 (Hauptstrafle) ist Bestandteil des MilitarstraRengrundnetzes (MSGN) ist. Bei
Arbeiten direkt an der L 269 (Zufahrt zum Brauereigeldnde) sind die Bestimmungen fir die Anlage
und den Bau von Strallen fur militarische Schwerstfahrzeuge RABS (Aligemeines Rundschreiben
StraRenbau 22/1996) einzuhalten.

2.5.2) Ver- und Entsorgung

Nutzbare 6ffentliche Wasserversorgungs- und Schmutzwasserentsorgungsanlagen sind vor Ort vor-
handen.

Die Wasserversorgung kann Uber die ortlichen Anlagen des ZWAR abgesichert werden. Die Erweite-
rung, Anderung sowie die Verwendung zusatzlicher Verbrauchseinrichtungen innerhalb der Kunden-
anlage sind dem ZWAR im Vorfeld schriftlich anzuzeigen. Die technischen Anschlussbedingungen
bestimmen sich nach diesen Angaben.

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

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

- Léschwasserteiche (DIN 14210),
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- Léschwasserbrunnen (DIN 14220) oder

- unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230).

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

Im Bereich der angrenzenden ,Alten Pommernkate" besteht ein kiinstlich angelegter Teich, aus dem
Léschwasser entnommen werden kann.

Die Schmutzwasserentsorgung kann grundsatzlich Gber die 6rtlichen Anlagen des ZWAR mit Behand-
lung in der Klaranlage Breesen abgesichert werden. Die technischen Anschlussbedingungen werden
in der Planungsphase und im Antragsverfahren der Grundsticksentwasserungsanlage fiir die Erwei-
terungsbauten bestimmt. Fir gewerbliche Abwésser sind je nach Abwasserart und -menge geson-
derte Abstimmungen erforderlich (evtl. Vorbehandlung).

Das Niederschiagswasser soll gemaR § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tiber
eine Kanalisation in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche, sonstige
o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Die Abwasser-
entsorgungspflicht 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 ibertragen. Der ZWAR ist mit Bescheid des Land-
kreises Vorpommern-Rigen zunéchst bis zum 31.12.2029 von seiner Entsorgungspflicht dafur befreit.
Im Anderungsverfahren zur bestehenden wasserrechtlichen Erlaubnis soll fur die restlichen Flursti-
cke des Plangebietes gleiches erreicht werden.

Niederschlagswasser kann soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen, versickert werden. Zusatzlich
ist eine Ableitung in den 6stlich des Plangebiets bestehenden Teich oder den westlich gelegenen
Graben 35/81 méglich. Sofern eine Ableitung in den Graben 35/81 erfolgen soll, ist der WBV ,Rigen"
mit Detailplanungen und geplanten Einleitmengen erneut zu beteiligen. Das Einleiten des anfallenden
und zusammengefassten Niederschlagswassers in ein Gewdasser stellt nach § 9 WHG eine Gewis-
serbenutzung dar, die nach § 8 WHG der behérdlichen Erlaubnis bedarf. Der Antrag auf Erlaubniser-
teilung ist bei der unteren Wasserbehérde zu stellen.

3) Auswirkungen

3.1) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Grundsatzlich gilt fur Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Baden-
Wirttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplananderung sind in der Abwagung nur schutz-
wirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plandnderung beruhrt werden. Die Belange der
Ursprungsplanung sind demgegeniber grundsatzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen und gegen-
und untereinander abzuwagen®; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN 23.12 und Beschl.
V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

Vor dem Hintergrund des eingeschrénkten Anderungsumfangs sind in der Abwagung zu beriicksich-
tigen:

o Die Belange des Personen- und Gliterverkehrs (Eisenbahn), insbesondere unter den Aspekt
der ehemaligen fachplanerischen Widmung der Erganzungsflache. Durch die unterdessen be-
standskraftige Freistellung nach § 23 AEG steht das Fachplanungsrecht der Einbeziehung der
Flache nicht mehr entgegen.Durch Wahrung eines Mindestabstands von 3,0 m entsprechend
§ 6 Abs. 5 LBauO M-V bei der Festlegung der (iberbaubaren Grundstiicksflache werden zu-
dem auch die Belange der angrenzenden Bahnflachen beriicksichtigt. Bei einer vorr. Gebau-
dehdhe von rund 10 m wird es nicht zu einer Ubertragung von Abstandsflachen auf das Bahn-
geldande kommen.

o Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Vorpommern
heil’t es hierzu im Landesraumentwicklungsprogramm MV (LEP): ,Aufgrund der wirtschaftli-
chen, sozialen und ékologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Sicherung
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von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritat
eingerdumt.” Diese Maflgabe ist auch bei der Bauleitplanung der Gemeinden gemafg der lan-
desplanerischen Zielsetzung vorrangig zu bericksichtigen (§1(6)Nr. 8c BauGB). Mit der Pla-
nung soll der bestehende Betrieb der Insel-Brauerei erweitert 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 Bedtirfnisse der Bevélkerung. 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 fiir den gemeindlichen Haushalt wird der Erhalt der
sozialen Infrastruktur méglich sein.

Daruber hinaus sind die privaten Belange (bestehende Nutzungen, Baurecht nach § 30 bzw. 34
BauGB) in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die im Umfeld bestehenden Nutzungen genieen Schutz gegeniber den Emissionen gewerblicher
Nutzungen. Angesichts der bereits derzeit gemischten Nutzungen (,Alte Pommernkate“) sind im na-
heren Umfeld die Grenzwerte der TA-Larm fur Mischgebiete einschlagig. Durch die Gliederung des
Gewerbegebiets und die Begrenzung auf nicht wesentlich stérende Betriebe im Sinne eines Misch-
gebiets (eingeschranktes Gewerbegebiet) im nérdlichen Bereich werden Immissionskonflikte zu den
Nachbargrundstiicken vermieden.

Die immissionsrechtlich als allgemeines Wohngebiet anzusprechende Wohnnutzung nérdlich der
Hauptstrale liegt in einem ausreichenden Abstand von gut 80 m.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

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

Da es sich um eine baulich gepragte Flache handelt, kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Der Schwellenwert von 20.000 gm zu-
lassiger Grundflache wird weder durch die Ursprungsplanung noch die Anderung und Ergénzung er-
reicht. Die im Plangebiet zulassige Versiegelung nimmt als Folge der Planung nur geringflgig zu. Es
ist nicht zu erkennen, dass Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Als umweltrelevante Bestandteile der Planung sind dabei im Einzelnen zu beriicksichtigen:

e Anlagebedingt wird mit der Planung eine geringfiigige zuséatzliche Flachenversiegelung von
bis zu 74 gm erméglicht. Insgesamt werden im Erganzungsbereich 82 gqm Baugebiet neu aus-
gewiesen. Die betroffene Flache liegt als nur 5,0 breiter Streifen zwischen den bereits fiir eine
Gewerbenutzung festgesetzten Baugebietsflaichen und ist entsprechend vorgepragt.

o Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erkennen. Durch den Ausbau wird
eine Intensivierung der gewerblichen Nutzung, aber keine grundlegend andere Nutzung reali-
siert. Mit der neuen Festsetzung zur Gliederung des Gewerbegebiets werden fir eine Teilfla-
che Betriebe bzw. Anlagen mit héherem Emissionsverhalten zugelassen. Angesichts der Ent-
fernung zu schutzbeddirftiger Nutzung - sowie des zu erwartenden Abschirmeffekts der rand-
lichen, emissionseingeschrankten Gewerbenutzung — werden die jeweiligen Orientierungs-
werte jedoch eingehalten.

e Baubedingt sind durch die Neubauten kurzzeitige Auswirkungen u.a. durch Baustellenlarm und
erhdhten (Schwerlast)Verkehr zu erwarten, die jedoch angesichts der vergleichsweise gerin-
gen Grolle der Malnahme sowie wegen des zeitlich befristeten Charakters der BaumafRnah-
men bei sachgerechter Ausfilhrung (z.B. Einhaltung artenschutzrechtlicher Verbotszeiten,
fachgerechter Umgang mit Oberboden, etc.) als nicht erheblich eingeschitzt werden.
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Angesichts der nur geringen zusétzlichen 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 Sachgiter im Wesentlichen
gultig. Im Zuge des Bebauungsplans Nr. 9 ,Alte Pommernkate wurden die im Geltungsbereich des
spéateren Bebauungsplans Nr. 12 Insel-Brauerei* zugelassenen Eingriffe durch die Versiegelung be-
reits grundsatzlich bilanziert und der Ausgleich durch entsprechende Beteiligung am ,Okokonto Pros-
nitz“ geleistet.

Die mit der Planung zugelassene Zunahme der Versiegelung um 74 qm ist geringfligig. In Rahmen
von Bebauungsplédnen der Innenentwicklung gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Die Vertraglichkeit mit den Natura 2000-Gebieten wurde im Rahmen der 3. Anderung des FNP vor-
habenbezogen nachgewiesen. Durch die verstérkte hochbauliche Nutzung werden keine zuséatzlichen
Auswirkungen auf das durch die HauptstraRe (frihere B 96) sowie den geplanten Parkplatz der ,Alten
Pommernkate” getrennte Schutzgebiet verursacht.

Rambin, Februar 2022
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