PLANZEICHNUNG (TEIL A)

auf Grundlage des amtlichen Lage- und Hohenplanes

des Vermessungsbiros MAB Vermessung Vorpommern von 06-2020

M.: 1:500

NUTZUNGSSCHABLONEN

fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3

Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse
als HéchstmafB

Oberkante FertigfuBboden
im Erdgeschoss (OK FF)
Uber NHN als Mindestmaf

Gebdudehohe (GH) Gber NHN
als HochstmanB

Grundflachenzahl
als Héchstmaf

Baugebiet @ Ferien - und Mitarbeiter-WE/Mehrzweckrdume

/
Grundfliache der Gebdude
je Baugebiet
als Hochstmaf
Bauweise Dachform

Baugebiet @ Lager- und Wirtschaftsgeb&ude

Hsagn OK FF Uber NHN 1,78 m
GH UberNHN 10,50 m
GRI 0,8 /
GR 490 m?
o FD/SD/WD

Il + Staffel/lll + Staffel
gemdB Abgrenzung in der
Planzeichnung (Teil A)
HS? OK FF Uber NHN 2,10 m Baugebiet @ Ferienwohnungen
aen GH Uber NHN 12,60 m/16,10 m
gemas Eintrag in der |
Planzeichnung (Teil A) OK FF iber NHN 157 m
GRZ 0,8 Hs?
GR 550 m? / aen GH UberNHN 7,70m
o SD/FD begehbar/ID GRZ 0,8 /
GR 320 m?
Baugebiei @ Ferienwohnungen o sD
I1/11 + Staffel Bqugebiet @ Pavillon fijr.Bewirtschafiung AuBenbereich
gemdB Abgrenzung in der Gastronomie
Planzeichnung (Teil A) |
SO OK FF Uber NHN 2,10m OK FF iber NHN 142 m
Holeo GH iiber NHN 9,30 m/12,60 m SO
gemdaB Eintrag in der Hafen GH (UberNHN 550 m
Planzeichnung (Teil A) !
GRZ 0,8 / GRZ 0,8 /
GR 400 m? GR 60 m?
o PD/FD begehbar o PD

Satzung der Gemeinde Rankwitz Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Hafen Rankwitz*

ZEICHENERKLARUNG

gem. PlanZV

|. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet
mit Zweckbestimmung Hafen
und Fremdenbeherbergung

MasB der baulichen Nutzung
GR Grundfléche als HochstmaB
GRZ GrundflGchenzahl als HochstmaB
1-11 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

l1+Staffel Zahl der Vollgeschosse + StaffelgeschoB
als Hochstmal

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o offene Bauweise
o Baugrenzen
Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie fUr 6ffentliche Verkehrsfl

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

6 offentlich
P privat

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen

Iweckbestimmung:

@ Abwasserbeseitigung

Planungen, Nutzungsreglungen, MaBnahmen und Fldchen

fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Anpflanzen von B&umen und Strduchern

und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fUr Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von
Bdumen, Str&uchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewdssern

Erhaltung: % B&ume mit Nummer der

Baumliste
Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der FiGchen fUr besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz

vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes

Iweckbestimmung:
LSA Ldarmschutzanlage

VTV VvV VWV

e

’AAAAA

Umgrenzung der FlGchen, bei deren Bebauung

§9 (M1 BauGB
§11(2) BauNVvO
§9(1)1 BauGB
§19 BauNVvO
§19 BauNVvO
§ 20 BAUNVO
§ 20 BauNVvO
§9(1)2 BauGB
§ 22 (2) BauNVvO
§ 23 (3) BauNvO
§9(MMN BauGB
ache

Bewegungsfladche for
Feuerwehr

§9(1)12,14  BauGB

besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere

Einwirkungen oder bei denen besondere baulich
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten
erforderlich sind

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
— Abgrenzung der Baugebiete
.-.-/—.—4

Abgrenzung der unterschiedlichen Zahl
der Vollgeschosse innerhalb
eines Baugebietes

Abgrenzung der Verkehrsfldchen
unterschiedlicher Zweckbestimmung

| Gst | Abgrenzung von Fl&chen fir
Gemeinschaftsstellplatze

Il. Darstellungen ohne Normcharakter
FlurstUcksbezeichnung o0

—20 VermaBung in Meter 1.56

vorhandene Gebdude

§9(1) 20,25

und § 9 (6) BauGB

§9(1)25 BauGB

§9(1)24 BauGB
e

§9(5) 1und (6) BauGB

§ 9(7) BauGB
§ 16 BauNVvO
§ 16 BauNVO
§ 16 BauNVvVO
§9(1)4 BauGB

FlurstGcksgrenzen

Hbhenangaben Uber NHN

zU beseitigende Gebdude

vorhandene B&schungen ~_~ ~  vyorhandene Zdune
@ Bezeichnung der Baugebiete — Hecke
sD Satteldach WD Walmdach
Be Flachdach begehbar PD Pultdach
begehbar
s StraBenbeleuchtung D Zeltdach
zU beseitigende BGume D149 D167 "
mit Nummer der 0 o Sehachte )
Baumliste (] Kabel-, Schaltk&sten
Holzterrasse vorhandene befestigte Fldchen e '
Holzterrassen, Verbundpflaster, ——~_~—] Vorhandener Teich
VP/BP/SO Plattenbeton, Schotter . T
- Firsthdhe, Gebdudebestand iy Traufhdhe, Gebd&udebestand
Uber NHN Uber NHN
e Oberkante FertigfuBboden, Richtungsverkehr

Gebdudebestand Gber NHN

Nachrichtliche Darstellungen auBerhalb des Geltungsbere
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3

12 FlurstUcksbezeichnung B )
s o e Flurgrenzen 2.97
vorhandene Gebdude >S5
]
vorhandene B&schungen
s StraBenbeleuchtung ®
VP/BP/ vorhandene befestigte FIdchen T~
SO/GP Verbundpflaster, Plattenbeton,
Schotter, GroBpflaster
. Firsthdhe, Geb&udebestand T
Uber NHN
GEE .65 Ober‘!«:mfe Ferﬁgfu@boden, o
Gebdudebestand Uber NHN
—o—o0—0-  E.dis Dol
—0—0—0 Trinkwasser
L&schwasserenthahmestellen B

geplante Ausfahrt auf
die KreisstraBe 34

EinbahnstraBe

iches

FlurstOcksgrenzen
Héhenangaben Uber NHN

Schdchte
Kabel-, Schaltk&sten

vorhandene Z&une

Parkplatz

Hafenbecken

Traufhdhe, Gebdudebestand
Uber NHN

Baumbestand

Telekom

frostsichere Saugstelle

TEXT (TEIL B)

I Planrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§92(1)1BauGBi. V. m. §§ 1-15 BauNVO)

(1)
Planungsziele
FUr den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Hafen Rankwitz* wird das
Sonstige Sondergebiet mit Zweckbestimmung Hafen und Fremdenbeherbergung gemdB § 11 (2)
BauNVO festgesetzt.
(2)
Zulassige Nutzungen
e Baugebiet 3
- Lager- und KUhIrdume
- Wirtschaftsrdume
- kleinteilige Einzelhandelseinrichtung fUr die Versorgung mit Waren des tdglichen
Bedarfs (wie z. B. Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke, Tabakwaren, Waschmittel
und Zeitungen) sowie fUr den Segler- und Anglerbedarf
¢ Baugebiet 5
- Ferienwohnungen
- Mitarbeiterwohnungen
- Mehrzweckrdume (Wellness, Sport- und Freizeit)
- Aufenthalts- und Sanitdranlagen fUr Liegeplatznutzer
- BUro- und Lagerrdume
e Baugebiet 6
- Ferienwohnungen
- Mehrzweckrédume (Wellness, Sport- und Freizeit)
e Baugebiet 7
- Ferienwohnungen
¢ Baugebiet 10
- Pavillon fOr Bewirtschaftung der AuBensitzplatze der Gaststatte | Zur  alten
Fischrducherei*
- AuBensitzpl&tze der Gaststatte ,,Zur alten Fischréucherei”
(3)
Ausnahmsweise zuldssig sind die der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Nebenanlagen
gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO.
(4)
Nicht zulassig sind Nebenanlagen fUr die Kleintierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO.

2. Mass der baulichen Nutzung
(§9(1)1BauGBi. V. m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

Hohe der baulichen Anlagen

Die in den Nutzungsschablonen festgesetzten Gebdudehdéhen dirfen ausnahmsweise gemdaB § 16 (6)
BauNVO punktuell durch bauliche Anlagen, die entsprechend den technischen Anforderungen
erforderlich sind, um maximal 4,50 m Uberschritten werden.

Hierzu z&hlen u. a. Schornsteine, Aufzugs- und LUftungsanlagen.

3. Uberbaubare Grundsticksfléchen
(§9(1)2BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen - sofern andere Festsetzungen dem nicht entgegenstehen -
Uberschritten werden durch

- Vordd&cher in einer Tiefe von 1,50 m

- DachuUbersténde,

- Balkone,

- Terrassenfl&chen und

- Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO.

4, Festsetzungen fiir private Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

(1)

Die Errichtung von Carports, ober- und unterirdischer Garagen und Gemeinschaftsgaragen ist im
gesamtfen Plan&nderungsgebiet unzuldssig.

(2)

Private Stellpl&tze sind als Gemeinschaftsstellpl&tze ausschlieBlich auf den in der Planzeichnung (Teil A)
hierfUr festgesetzten Fi&ichen zuldssig.

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

Neuanpflanzungen von B&umen und Stréduchern sind nur mit heimischen und standortgerechten
Gehdlzen durchzufUhren. Die Verwendung exotischer und buntlaubiger Gehdlze wie Blaufichten,
Zypressen, Lebensbdume, Hadngebuchen und andere Zierformen ist auszuschlieBen.

6. MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ (9 (1) Nr. 250 BauGB)

(1)

Im Geltungsbereich der Plan&nderung sind insgesamt 11 Bdume der folgenden Artenauswahl in der
Pflanzqualit&t Hochstamm, 3x verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 16— 18 cm zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitét zu ersetzen.

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld- Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg- Ahorn
Aesculus hippocastanum RoBkastanie
Betula pendula Sand- Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus communis Wildapfel
Prunus avium Vogel- Kirsche
Pyrus communis Wildbirne
Quercus robur Stiel- Eiche
Salix alba Silber- Weide
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

(2)

Im Kronenbereich der Bdume ist eine 12 m? groBe offene Vegetationsfldche freizuhalten. Der
durchwurzelbare Bodenraum der neu zu pflanzenden Bdume darf 12 m® nicht unterschreiten. Die
Qualitéten der zu pflanzenden Gehdlze mUssen den "GUtebestimmungen fUr Baumschulpflanzen”,
herausgegeben von Bund deutscher Baumschulen, entsprechen. Das Pflanzgut muss die regionale
Herkunft Nordostdeutsches Tiefland haben.

7. MaBnahmen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB)

(M

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Bdume sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang durch
Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitét zu ersetzen.

(2)

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelb&ume sind vor jeglichen Schddigungen zu schitzen. Im Rahmen der
BauvausfUhrung sind die EinzeloGume mittels Stammschutz zu sichern. Wdhrend der Bauzeit sind
Bodenaufflllungen sowie Bodenverdichtungen im Wurzelbereich der Bdume durch Baufahrzeuge und
Baustofflagerungen auszuschlieBen. Leitungsbauarbeiten im Wurzelbereich der B&ume sind in
Handschachtung bzw. in grabenlosen Verfahren durchzufUhren.

(3)

Sind aus GrUnden der Nicht- Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit Fallungen der zum Erhalt
festgesetzten B&ume erforderlich, ist ein Ersatz in Anlehnung an den Baumschutzkompensationserlass
des Landes M-V zu erbringen. Die Fdallung gesetzlich geschiUtzter B&ume bedarf einer
Ausnahmegenehmigung, die bei der zustdndigen Naturschutzbehdérde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald zu beantragen ist.

8. Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen gegen duBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind
in Verbindung mit dem Hochwasserschutz
(§ 9 (5) 1 BauGB)

Zur BerUcksichtigung der Belange des KUsten- und des vorbeugenden Hochwasserschutzes sind im
Plan&nderungsgebiet folgende MaBnahmen umzusetzen:

(M

Die in den Nutzungsschablonen festgesetzten Mindesthdhen Uber NHN fUr die Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss sind einzuhalten.

Zusd@tzlich ist fUr Elektronanlagen und Anlagen mit wassergefdhrdenden Stoffen e in e Mindesthdhe
von 2,10 m Uber NHN fUr die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss sicherzustellen.

(2)

Unterkellerungen sind unzuldssig.

(3)

FUr die Gebdude in den Baugebieten 3, 5, 6, 7 und 10 ist der Standsicherheitsnachweis gegenUtber
dem BHW von 2,10 m Uber NHN und Seegangsbelastung nachzuweisen.

(4)

FOr das Baugebiet 7 wird unter BerUcksichtigung der Bestandssituation festgesetzt, dass in den
Gebd&udedffnungen (z. B. Tiren) Verschlussvorrichtungen (z. B. Scharten) vorzusehen sind, welche einen
Hochwasserschutz bis zu einer Mindesthéhe von 2,10 m NHN gewdhrleisten.

9. Umgrenzung von Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 (1) 24 BauGB)

FUr das Plangebiet wurde eine Schalltechnische Untersuchungzu Verkehrs- und Gewerbel&rm
durchgefUhrt.

Um einen ausreichenden Schallschutz der schitzenswerten Bebauung in den Baugebieten 3 und 5 bis 7
zu gewdhrleisten, werden folgende passive LadrmschutzmaBnahmen vorgesehen:

(1)

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen sind die AuBenbauteile
von schutzbedUrftigen R&umen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 so zu dimensionieren, dass die
erforderlichen resultierenden bewerteten Schallddmm-MaBe von AuBenbauteilen erfUllt werden.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R'w,ges der AuBenbauteile
von schutzbedUrftigen R&umen ergeben sich unter BerUcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
nach folgender Gleichung

R'w.ges = La - Kraumart

mit
R'w.ges gesamte bewertete Bau-Schalld&dmm-MaB der AuBenbauteile in dB
La maBgeblicher AuBenldrmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 in dB(A)

Kraumart = 30 dB fUr Aufenthaltsrtqume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in Beherbergungsstétten,
Unterrichtsrdumen und Ahnliches,
Kraumart =35 dB  fUr BUror&ume und Ahnliches.

An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den RGumen
ausgeUbten Tdtigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises aus der tatsGchlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz
entstehen als in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 angenommen.

II. Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§ 9 (4) BauGB)

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) 1. LBauO M -V)

5 Fassaden fir Gebdude mit Hauptnutzung
(M

FUr die Fassadenoberfldchen sind nur zul&ssig:

- Glattputz,

- Glaskonstruktionen sowie
- Klinker, Holzverkleidungen, Natursteinplatten sowie Eternit- und Faserzementplatten fUr
untergeordnete Fassadenoberfldchen.

(2)

Eine vollst&ndige Holzverkleidung der Fassadenoberfldchen ist ausschlieBlich im Baugebiet 10 zul&ssig.
1.2 Dachformen und Dacheindeckungen fir Gebdude mit Hauptnutzung

(1)

Dachformen

Die Staffelgeschosse mUssen auf den Gebdudeldngsseiten mindestsens 1,0 m hinter die Bauflucht der

darunter liegenden Geschosse zurUcktreten.

Ausnahmen:

Dies gilt nicht

E fUr die Bereiche der Treppenhduser und

- im Baugebiet 5 fUr die sUdliche Ldngsseite des Gebdudes im Bereich der Geschossigkeit
ll+Staffel.

(2)

Dacheindeckungen

FUr die Dacheindeckung der Hauptdachfldchen sind nur zul&ssig:

- Metalleindeckungen,

- Flachd&cher bekiest oder mit extensiver Begrlnung,

- fOr Dachterrassen, Betonsteinplatten, Keramikplatten und Holzterrassendielen,

- Glaskonstruktionen,

- Bitumendachbahnen, beschiefert in grauer oder schwarzer Oberfldchenoptik und

- Technik fUr erneuerbare Energien

Unzul&ssig sind Dacheindeckungen mit Rohr, Kunstrohr sowie Eternit - und Faserzementplatten.

(3)

Dachformen und Dacheindeckungen

Die Festsetzungen der Nutzungsschablonen zu den Dachformen und des Absatzes (2) zu den

Dacheindeckungen gelten nicht fir untergeordnete Dachfléchen.

1.3 Werbeanlagen und Warenautomaten

(1

Im Eingangsbereich zum Plangebiet ist ein Aufsteller mit einer Héhe von maximal 5,00 m Uber Gel&dnde
zul&ssig. Der Aufsteller ist auBerhalb der Sichtfelder zur KreisstraBe 34 einzuordnen.

(2)

Innerhalb der Baugebiete sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung erlaubt.

Die Werbeanlagen durfen nur flach auf der AuBenwand der Gebdude im Erdgeschoss angebracht
werden.

(3)

Beleuchtete Werbeanlagen mit grellem, beweglichem sowie wechselndem Licht sind unzul&ssig.

(4)

Warenautomaten sind unzul&ssig.

2. Einfriedungen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Einfriedungen mit Z&unen sind lediglich entlang der duBeren Grenzen des Plangebietes zuldssig.
Als Einfriedungen zwischen den Baugebieten sind nur niedrig wachsende geschnittene Hecken mit
einer maximalen Héhe von 50 cm zul&ssig.

3. Platze fir bewegliche Abfallbehdalter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Platze fUr bewegliche Abfallbehdlter sind auf den Grundsticken anzuordnen und durch Mauern,
Holz- und RankgerUste oder Pflanzungen so abzuschirmen, dass diese von den &ffentlich zugé&nglichen
FI&chen aus nicht einzusehen sind.

4. Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemdaB Text (Teil B) II. Punkt 1.- 3. vorsétzlich
oder fahrl&@ssig zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemdB § 84 (3) LBauO M-V mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 Euro
geahndet werden.

M. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage
des § 11 Abs. 3 BNatSchG i.V.m. dem Artenschuiz

(1)

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemdaB § 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die
BaumaBnahmen dirfen keine Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der gemda&B § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
Nr. 14 BNatSchG geschUtzten heimischen, wildlebenden Tierarten entnommen, beschddigt oder
zerstort werden.

(2)

Um erhebliche Stérungen, Verletzungen und Tétungen von Brutvdgeln zu vermeiden, sind notwendige
Gehdlzrodungen nur in den Zeitrdumen 1. Oktober bis 28. Februar des nachfolgenden Jahres
durchzufGhren.

(3)

Vor den Gebdudeabbrichen hat durch einen Sachverst@ndigen fUr Artenschutz  eine
Besiedlungskontrolle zu erfolgen.

(4)

Lichtemissionen der AuBenbeleuchtungen sind auf das notwendige MaB (Sicherheitsbeleuchtung) zu
begrenzen. Es sind insekten- und fledermausfreundliche Lichtquellen zu verwenden (erweiterte
AusfUhrungen siehe Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).

()

Individuenverluste durch Kollision von Végeln mit Glasscheiben sind durch die Verwendung von
reflexionsarmem Glas (entspiegelte Gldser mit einem AuBenreflexionsgrad von maximal 15%) zu
vermeiden. Eine fUr Végel gefdhrliche Durchsicht an Balkonen oder Terrassenbristungen aus Glas ist
durch die Verwendung von halbtransparenten Materialien, wie z. B. Milchglas, zu vermeiden.

(6)

Sind bei BaumaBnahmen Lebensstdtten von gebdudebesiedelnden Tierarten betroffen, sind in
Abstimmung mit der dékologischen Baubegleitung bzw. mit einem Sachversténdigen fir Artenschutz als
CEF-MaBnahme geeignete Ausweich- oder Ersatzlebensstétten an Gebduden anzubringen. Die
Verluste von Brutplatzen sind durch Nisthilfen im  Verhdltnis 1:1 zu ersetzen. Einzelquartiere/
Tagesverstecke sind durch einen Fassadenkasten zu ersetzen.

Die Protokolle der dkologischen Baubegleitung sind der unteren Naturschutzbehdérde zur Kenntnis zu
geben und sich daraus ergebende erforderliche Ersatz-Nisthilfen oder Quartiere der zusté&ndigen
Naturschutzbehdrde anzuzeigen.

IV. Festsetzungen zur Zuordnung von Ersatzpflanzungen fir zu fallende
Baume gemaB § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 135a und
135¢c BauGB

(1)

Die Kosten fUr die Ersatzpflanzungen fir zu fallende B&ume im Plan&nderungsgebiet sind durch die
Vorhabentrégerin zu tragen.

(2)

Die vorgegebenen Ersatzpflanzungen sind parallel zu den BaumaBnahmen des Hoch- und Tiefbaues,
spdtestens jedoch 1 Jahr nach Abschluss der BaumaBnahmen auszufGhren.

HINWEISE
1 Denkmalschutz
(1)

Bauvdenkmalschutz

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berihrt.

(2)

Bodendenkmalschutz

(2.1)

Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

(2.2)

Da jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet entdeckt werden k&énnen, sind folgende Hinweise zu
beachten:

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftfich und verbindlich der unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn
wdahrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Holzer,
Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, MUnzen u.d.) oder auffdllige Bodenverférbungen,

insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 u. 2 des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V, v. 6.1.1998, GVOBI. M-V

Nr.1 1998, S. 12 ff., zuletzt ge&ndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383,
392) unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11

Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den GrundeigentUmer oder zufdlige
Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3
DSchG M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach

Zugang der Anzeige.
2. Belange der Forst

Das sUdlich an das Plangebiet grenzende Flurstick 13/6, Flur 4, Gemarkung Krienke ist im Kataster
teilweise als Waldfléiche ausgewiesen. Die Waldfldchen grenzen an die Baugebiete 3 und 5.

Eine Unterschreitung des 30 m - Waldabstandes wird seitens der zustdndigen Forstbehdrde beflrwortet,
daim Vergleich zum bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 sich weder Waldabstand noch
die Nutzungen der Baufelder dndern und sich somit das vorhandene Gefahrenpotenzial nicht weiter

erhoht."

3. Gesetzlicher Gehdlzschutz gemaB § 18 NatSchAG M-V

B&ume mit einem Stammumfang > 1,00 m (gemessen in einer Héhe von 1,30 Meter Uber dem

Erdboden) sind gemd&B §18 NatSchAG M-V geschitzt.

Bei Fallungen ist eine Ausnahme vom gesetzlichen Gehdlzschutz bei der unteren Naturschutzbehérde
des LK Vorpommern- Greifswald zu beantragen. Der Ersatz ist im Baumschutzkompensationserlass des

Landes M-V (2007) geregelt und sieht folgenden Ersatz vor:

Stammumfang des zu fallendes Baumes Anzahl der Ersatzb&dume
50 cm-150 cm 1 StUck
>150 cm-250 cm 2 StUck
>250 cm 3 StUck
4, Liskte der im Plandnderungsgebiet vorkommenden geschitzten EinzelbGume und

Baumfallungen

Nr. Baumart Botanischer Stammum- Schutzstatus Eingriff Ersatz
Name fang incm
1 |Silber-Weide Salix alba MST §18NatSchAG M-V | Erhalt
2 | Silber-Weide Salix alba MST §18NatSchAG M-V | Erhalt
3 | Schwarz-Erle Alnus glutinosa 126 §18NatSchAG M-V | Fdllung 1 Baum
4 | siber-Weide Salix alba ]]2‘252‘/32/ §18NatSChAG M-V | Fallung | 3 B&ume
5 |Fichte Picea spec. 94 Baumschutz KE MV | Erhalt
6 | Fichte Picea spec. 126 §18NatSchAG M-V | Erhalt
7 | Gewdhnliche Esche | Fraxinus excelsior 79 Baumschutz KE MV | Erhalt
8 | Gewdhnliche Esche | Fraxinus excelsior 126 §18NatSchAG M-V | Erhalt
9 | Gewodhnliche Esche | Fraxinus excelsior 79 Baumschutz KE MV | Féllung 1 Baum
10 | Gewdhnliche Esche | Fraxinus excelsior 126 §18NatSchAG M-V | Fdllung 1 Baum
11 | Gewdhnliche Esche | Fraxinus excelsior 94 Baumschutz KE MV | F&llung 1 Baum
12 | Gewdhnliche Esche | Fraxinus excelsior 126 §18NatSchAG M-V | Féllung 1 Baum
13 | Gewdhnliche Esche | Fraxinus excelsior 94 Baumschutz KE MV | Fé&llung 1 Baum
14 | Weide (Kopfbaum) Salix alba 126 §18NatSchAG M-V | Erhalt
15 | Silber-Weide Salix alba 126 §18NatSchAG M-V | Féllung 1 Baum
16 |Llinde Tilia spec. 94 Baumschutz KE MV | Féllung 1 Baum
11 Bdume
9, Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und Kosten gemaB § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a
Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 ¢ BauGB
(1)

Die Kosten fUr die KompensationsmaBnahmen auBerhallb des Plan&nderungsgebietes sind durch die
Vorhabentragerin zu tragen. FUr die externe Kompensation von Eingriffen ist eine finanzielle Ablésung
von 3.378 KFA (Kompensationsfldchen&quivalenten) aus dem Okokonto ,Naturwald Brinzow*
(Okokonto- Registriernummer VG-028) vorzunehmen.

(2)

Die Verpflichtung zur Ablésung der Kompensationsfiéichendquivalente aus dem Okokonto ist im
Stédtebaulichen Vertrag zwischen der Vorhabentrégerin und der Gemeinde Rankwitz zu vereinbaren.
Die Abbuchungsbestatigung der Kompensationsflééchendquivalente aus dem Okokonto ,Naturwald
Brinzow" ist dem St&dtebaulichen Vertrag als Anlage beizufigen.

6. Rechtsgrundlagen

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kdnnen im Amt Usedom SUd, Markt 7 in 17406 Usedom im Bauamt eingesehen werden.
FUr diese Satzung sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | $.3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), und die Verordnung Uber
die bauliche Nutzung der GrundstUcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990
(BGBI. I, S. 132), zuletzt gednd. durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),
anzuwenden.

Ermdachtigungsgrundlage

Aufgrund des § 13 i.Vv.m. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in derder Fassung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), des § 86
der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682), und des § 11 Abs. 3 des Gesetzes
Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 V. vom 19.06.2020 (BGBI. | S.1328), wird nach
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung Rankwitz vom43:¢3:1021 folgende Satzung Uber die
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Hafen Rankwitz" der Gemeinde Rankwitz, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Hafen Rankwitz"* wurde durch
die Gemeindevertretung Rankwitz -am—25.05.2020 gefasst. Die ortsUbliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Ve#

Planzeichnung, Begrindung und Checklist
zum 04.12.2020 wahrend folgender Zeiten:

montags bis mittwochs von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 14.00 Uhr - 16.00 Uhr und
donnerstags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 14.00 Uhr - 18.00 Uhr und
freitags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr

nach § 3 Abs. 1 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wdahrend der Auslegungsfrist  von jedermann  schriffich  oder zur Niederschrift
vorgebracht werden k&nnen und nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Hafen Rankwitz" unberUcksichtigt
bleiben kénnen, durch Verdffentlichung im ,Usedomer Amtsblatt® am 21.10.2020 - ortsUblich
bekanntgemacht worden.

Ergénzend wurden die Bekanntmachung sowie die Auslegungs- und Beteiligungsunterlagen im Internet
auf der Homepage des Amtes Usedom SUd unter http://www.amtusedom.de und dort unter dem Link
»Bekanntmachungen", Gemeinde Rankwitz, eingestellt.

5.
Die von der 3. Anderung des Bebauun
Trager Offentlicher Belange sowie die

; agén Rankwitz" berUhrten Behdrden, sonstigen
demeifden sind mit Schreiben vom 06.10.2020 zur

)

OfaBfSraert worden.

,Hafen Rankwitz" eingegangenen Stellungna
Belange und Nachbargemeinden am 19.04.2021 geprUft.
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

DerBUrgermeisTer/%M
7 / '

, \S
A "

Die Gemeindevertretung Ronkwﬁ&(rO ® 21 den Entwurf der 3. Anderung des
ngouungsplones .Nr. 3 ,Hafen Ronk‘@‘p& ) Pianz nung (Teil A), Text (Teil (B) und Begrindung
einschl. Umweltbericht beschlossen undi@’@ﬁfﬁiﬁg bestimmt.

/ 3 ,Hafen Rankwitz", bestehend aus der
ruhdung einschlieBlich Umweltbericht und den

montags bis mittwochs von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 14.00 Uhr - 16.00 Uhr und
donnerstags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 14.00 Uhr - 18.00 Uhr und
freitags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr

nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wdahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriffich oder zur Niederschrift

vorgebracht werden k&énnen und nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Hafen Rankwitz" unberUcksichtigt
bleiben koénnen, durch  Verodffentlichung  im ,,Usedomer Amtsblatt" am 26.05.2021 ortsUblich
bekanntgemacht worden.

Ergé&nzend wurden die Bekanntmachung sowie die Auslegungs- und Beteiligungsunterlagen im Internet
auf der Homepage des Amtes Usedom SUd unter http://www.amtusedom.de und dort unter dem Link
,Bekanntmachungen', Gemeinde Rankwitz, eingestellt.

9.
Die von der Aufstellung der 3. Ander
Behdrden, sonstigen Trager offentlicher B “Nochbargemeinden sind mit Schreiben vom
06.05.2021 zur Abgabe einer Stellungnahme™ &bi dert worden.

10. - p
Der katastermd&Bige Bestand am 01‘77?d4/” wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, das r ~PrOfung nur
grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaBstab 7180, vorliegj_;jRe‘g‘r‘e's‘sd@v rUche
kdnnen nicht abgeleitet werden. /“ — 110 V«Lj“‘\
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Ostseebad Ziprowitz ( klenbygrg /Voroommern), den 0 7.07. 2 <7 ( |, | 5% i

O % 7P

iy , > B
. - - 2% \_ | ./
Offentlich bestellfer Vermessungsingenieur ‘}‘/ Sl
Yn -

(& )
(FH) SVENTY
1. N&s

Die Gemeindevertretung Rankwitz hat die fristgemdaB abgegebenen Stellungnahmen der éffenfliphkeit :
sowie der Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden am Q.&..—Q.&:Lpl
gepriUft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Rankwitz (Mecklenburg/Vorpommern), den

Der BUrgermeister //)////

12.
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
und Text (Teil B), wurde am3.«29:2:941
beschlossen.
Die Begrindung einschl. Umweltbericht zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 , Hafen Rankwitz"
wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung Rankwitz vom“13.04.2¢21 gebilligt.

Der BUrgermeisTeer¢
13.

Die Satzung Uber die 3. Anderung des Beba
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)

, bestehend aus Planzeichnung (Teil A)

o —
Der BUrgermeister 27 : W
I AR
14. %
Die Satzung Uber die 3. Anderung de SINIELaTS Q@?f s Nr. 3 ,Hafen Rankwitz* der Gemeinde
Rankwitz mit Planzeichnung (Teil A), Text IP@NTRGBegrindung einschl. Umweltbericht und der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 a (1) BauGB sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer

wdhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind durch Veréffentichung im ,,Usedomer Amtsblatt" am22:93. 21 bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachungsfrist ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens - und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwd&gung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
und weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entsch&digungsansprichen (§ 44 BauGB) und auf die
Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung M-V vom 13.07.2011 (GVOBI. M - V. S.777)
hingewiesen worden.

Die Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Hafen Rankwitz" der Gemeinde
Rankwitz ist mit Ablauf des22:09292] rechtskraftig geworden.

Erg&nzend wurden die Bekanntmachung sowie die Satzungsfassung im Internet auf der Homepage des
Amtes Usedom SUd unter http://www.amtusedom.de und dort unter dem Link ,,Ortsrecht”, Gemeinde
Rankwitz, eingestellt.

Rankwitz (Mecklenburg/Vorpommern), den
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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Planung

Anlass der Planung

Die Gemeinde Rankwitz hat in den 90er Jahren den Bebauungsplan Nr. 3
,Hafen Rankwitz" aufgestellt. Der Bebauungsplan Nr. 3 trat am 26.03.1998 in
Kraft. Das vorrangige Planungsziel bestand in der Sicherung und der Schaffung
von Ausbaumaoglichkeiten des Hafengeldndes fur die Fischereiim Raum Lieper
Winkel. Inbesondere sollte die vorhandene Forellenproduktion und -
verarbeitung geférdert werden.

Gleichzeitig erkannte die Gemeinde die Mdoglichkeit, die Attraktivitdt des
Standortes fUr die Entwicklung des maritimen Tourismus zu nutzen. So wurde
das Hafenbecken unter dem Aspekt der Schaffung von Wasserrastplatzen
erweitert und kleinteilige Ferienwohnnutzung zugelassen. Dem entsprechend
erfolgte  die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet Hafen und
Fremdenbeherbergung gemdaB § 11 (2) BauNVvO.

Der an das Hafengebiet angrenzende und durch Dauerwohnen gepragte
Bereich nordlich der KreisstraBe 34 wurde in den Geltungsbereich einbezogen
und als Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVO ausgewiesen. Die mit der
Satzung erdffneten Bebauungsmaoglichkeiten im Allgemeinen Wohngebiet sind
zwischenzeitlich ausgeschdpft.

Im Rahmen einer 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 (in Kraft getreten am
08.10.1999) wurden fUr einige Gebdude im Sonstigen Sondergebiet Hafen und
Fremdenbeherbergung die zuldssigen Nufzungen sowie ausgewdhlte
gestalterische Festsetzungen prdzisiert.

Eine 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 (in Kraft getreten am 19.11.2014)
beinhaltete die Anpassung der zuldssigen Nutzungen fUr die Baugebiete 3 und
S.

Der Hafen Rankwitz erfreut sich groBer Beliebtheit, da dieser mit seiner
Kleinteiligkeit inmitten der Natur einen Gegensatz zu den quirligen Seebddern
darstellt. In den letzten Jahren hat sich daher die Nutzung des Hafengebietes
weiter intensiviert.
Das Seglerrevier Achterwasser- Peenestrom ist aufgrund seiner landschaftlich
reizvollen Lage sehr beliebt. Dies zeigt sich in der verstérkten wasserseitigen
Auslastung der  Wasserwanderrastplatze  und der Liegeplatze fUr die
Fahrgastschifffahrt.
Im raumordnerischen Standortkonzept fUr Sportboothéfen in Vorpommern st
der Hafen Rankwitz auch als netzergdnzender Hafen fur tiefe Bootstypen
ausgewiesen und fur einen Ausbau empfohlen.
Landseitig steigt die Frequentierung des Hafengebietes durch Tagesausflugler
und Urlauber, die insbesondere den Fischverkauf und das Restaurant ,,Zur alten
FischrGucherei” mit den AuBensitzfldchen aufsuchen.
Der Hafen Rankwitz ist nicht nur ein Anziehungspunkt fUr Individualurlauber,
sondern auch ein beliebter Anlaufpunkt fUr Busrundreisen.
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Der Kaiserbdder-Express fahrt  bei seinen Inselrundfahrten  mehrmals
wochentlich das Hafengebiet Rankwitz an.

Ziel der Planung

Um den gestiegenen Anforderungen an die Bewirtschaftung des Hafens
gerecht zu werden, hat sich die Usedomer Feinfisch GmbH entschlossen, die in
inrem Eigentum befindlichen GrundstUcke des Bebauungsplangebietes Nr. 3
stddtebaulich neu zu ordnen und zukunftsorientiert auszurichten.

Die Standortqualitat soll durch Modernisierungen, Ersatz veralteter Bausubstanz
und Neuordnung der Freifldchen angehoben werden. Die gewerblichen und
touristischen Nutzungen soll standoértlich neu geordnet und ergénzt werden.
Ziel ist es, dass das Hafengebiet nach Abschluss der geplanten Vorhaben als
homogenes stadtebauliches Ensemble wahrnehmbar ist und in seinen
Funktfionen, die Wechselwirkungen zwischen den land- und wasserseitigen
Nutzungen optimal berucksichtigt.

Die Kapazitdten der Beherbergung werden gegenUber den bisherigen
Planungen nicht erhndht, sondern lediglich innerhalb des Plangebietes neu
verortet.

Zur Steigerung der stadtebaulichen Qualitdt werden auch die auBBerhalb des
Geltungsbereiches der 3. Anderung im Hafengebiet geplanten Investitionen
beitragen. Auf dem FlurstUck 40/13 ist eine Neubebauung vorgesehen, die
Haupthutzungen fOr Beherbergung und Gastronomie ausweist. FUr das im
nordlichen Teil des FlurstUckes 40/10 vorhandene Gebdude mit Fischverkauf
und Restaurant ,,Zur alten Fischrucherei* ist perpektivisch eine umfassende
Modernisierung angedacht.

Seitens des Landkreises Vorpommern-Greifswald, Sachbereich Bauleitplanung,
werden gemdas Stellungnahme vom 08.06.2021 (Beteiligung gemaB § 4 (2)
BauGB) die stadtebaulichen Zielsetzungen der Planung mitgetragen.

Erforderlichkeit der Planung

Die aktuellen Planungen zur Umstrukturierung und Modernisierung des Hafens
Rankwitz stehen grundsdtzlich in Ubereinstimmung mit dem Planungsziel der
Ursprungssatzung zur Entwicklung eines Sonstigen Sondergebietes Hafen und
Fremdenbeherbergung.

Zur Umsetzung der aktuellen Planungsabsichten ist es jedoch erforderlich, die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3 hinsichtlich des
Katalogs der zuldssigen Nutzungen, deren Zuordnung zu den Baugebieten,
dem MaB der baulichen Nutzung und den gestalterischen Vorschriften
anzupassen. Der Bebauungsplan Nr. 3 muss daher zundchst in einem 3.
Anderungsverfahren den aktuellen Planungsabsichten angepasst werden.

Die Gemeindevertretung Rankwitz begruBt die Planungsabsichten zur
stddtebaulichen Neuordnung der Grundsticke, da mit Umsetzung der
Vorhaben Nutzungsreserven erschlossen und eine qualitative Aufwertung der
maritimen Infrastruktur des Hafengebietes bewirkt wird.
Die Gemeindevertretung Rankwitz hat daher mit Beschluss vom 25.05.2020 die
Einleitung des Aufstellungsverfahrens zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
3 ,,Hafen Rankwitz" befurwortet.
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1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Die Gemeinde Rankwitz liegt im Land Mecklenburg-Vorpommern und gehort
zum Landkreis Vorpommern - Greifswald.

Sie besteht aus den Ortsteilen Rankwitz, Suckow, Krienke, Quilitz, Liepe, Warthe,
Reestow und GrUssow.

Die Verwaltung der Gemeinde erfolgt durch das Amt ,,Usedom - SGd" mit Sitz
in 17406 Usedom, Markt 7.

Die Gemeinde Rankwitz befindet sich im sUddstlichen Teil der Insel Usedom. Sie
wird im Norden durch das Achterwasser, im Westen durch den Peenestrom, im
Suden durch den Usedomer Stadtforst und im Osten durch den Krienker See
begrenzt. Das Gemeindegebiet befindet sich in einer landschaftlich reizvollen
Region des Binnenlandes, die dem Naturpark Insel Usedom zugeordnet wird.

Geltungsbereich
Das Bebauungsplangebiet Nr. 3 befindet sich im Ortsteil Rankwitz- Ausbau
sUdwestlich der KreisstraBe 34.

UnmaBstablicher Auszug aus der Planzeichnung des
Bebauungsplanes Nr. 3 mit Kennzeichnung des
Geltungsbereiches der 3. Anderung

Das Plandnderungsgebiet umfasst nicht den gesamten Geltungsbereich der
Ursprungssatzung, sondern lediglich Teilfldchen des Sonstigen Sondergebietes
mit Zweckbestimmung Hafen und Fremdenbeherbergung sudlich der StraBe
Am Hafen mit den zu den Baugebieten 3, 5 - 7 und 10 zd&hlenden
Grundstucksflachen.



In den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 werden
folgende Grundstucke einbezogen:

Gemarkung Krienke
Flur 4
FlurstUcke 8/4, 8/5,8/6, 10/1, 10/2, 40/5 - 40/8 und 40/10 teilweise

unmaBstdblicher Auszug aus der Katasterkarte mit
Kennzeichnung des Geltungsbereiches der 3. Anderung

GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfladche von rd. 6.995 m2.

Die Planzeichnung (Teil A) basiert auf dem Lage - und Ho&henplan des
Vermessungsburos MAB Vorpommern von 06-2020.



Vorhabentragerin
Als Vorhabentragerin fungiert die Usedomer Feinfisch GmibH mit Sitz in 17406
Rankwitz, Am Hafen 1.

Eigentumsverhalinisse

Die Flursticke 8/4, 8/6 und 10/2 sind Eigentum der Gemeinde Rankwitz.
EigentUmer der FlurstGcke 8/5, 10/1, 40/5 - 40/8 und 40/10 ist die Vorhaben-
tragerin.

Die Verfugungsberechtigung Uber die Flursticke 8/5, 10/1, 40/5 - 40/8 und
40/10 wird durch die Vorhabentrdgerin durch aktuelle Grundbuchauszige
nachgewiesen.

Zustand der Plangebietsfilache

Der Hafen Rankwitz wird ganzjahrig touristisch und fischereilich genutzt.

Das Erscheinungsbild des Hafens wird vornehmlich durch die Betreibung
gastronomischer Einrichtungen, eine traditionellen FischrGucherei mit
Fischverkauf, vier kleine Ferienhduser sowie die wasserseitigen Fldchen mit
Liegeplatzen fUr Sport- und Segelboote und die Ausflugsschifffahrt gepragt.

Die Usedomer Feinfisch GmbH nutzt die im Altbestand befindlichen Gebdude
der Baugebiete 3 und 5 vornehmlich zu Lagerzwecken.

Das Gebdude im Baugebiet 3 wurde monolithisch in eingeschossiger Bauweise
mit einem flachgeneigten Satteldach errichtet.

Das Gebdude im Baugebiet 5 besteht aus einem geschlossenen Gebdudeteil
und aus einer nach allen Seiten offenen Uberdachten Lagerfldche.

Der Uberwiegende Teil des Baugebietes 6 stellt sich als Freifldche dar, nur im
norddstlichen Bereich befindet sich eine Kleinklaranlage.

Das Baugebiet 7 ist durch vier kleine Ferienh&user gekennzeichnet.

Die als Baugebiet 10 bezeichneten Freifldchen an der Stirnseite des
Hafenbeckens werden als AuBensitzfldchen mit Imbisskiosk und als Grunfladchen
mit Teichanlage genutzt.

1.3 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

GemdB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdas
Landesplanungsgesetz,  Landesverordnung Uber das  Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom
09.06.2016 sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) vom 20.09.2010 bestehen fUr das Plandnderungsgebiet:

e Enfsprechend der Raumkategorien der Regional- und Landesplanung
gehdort die Gemeinde Rankwitz zum Oberzentrum Stralsund/ Greifswald.
Die Oberzentren dienen der Bevodlkerung des Oberbereiches zur
Versorgung mit Einrichtungen des spezialisierten hdheren Bedarfs.




Als Mittelzentrum ist die Stadt Anklam zugeordnet, die der Bevdlkerung
des Mittelbereiches zur Versorgung mit GUtern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs dient.

Die Gemeinde Rankwitz nimmt somit selbst keine zentraldrtliche Funktion
wahr. Die Gemeinde hat die Modglichkeit, im Rahmen ihrer
Eigenentwicklung bedarfsorientiert Baufldchen auszuweisen.

e Das Gemeindegebiet Rankwitz liegt in einem  Tourismus-
entwicklungsraum.
,Die Tourismusentwicklungsrdume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen
Potenziale als ErgdnzungsrGume fir die TourismusschwerpunkirGume
entwickelt werden. Der Ausbau von weiteren Beherbergungs-
einrichtungen soll méglichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein

fouristischer Infrastrukturangebote oder vermarktungsfahiger
Attraktionen und Sehenswdrdigkeiten gebunden werden.” Pkt. 3.1.3(6)
RREP VP

e Das Plandnderungsgebiet liegt innerhalb des Vorbehaltsgebietes
KGstenschutz.
»In den Vorbehaltsgebieten KiUstenschutz sollen alle Planungen und
MaBnahmen die Belange des KUstenschutzes berUcksichtigen.”
Pkt. 5.3 (2) RREP VP
Die Ausnahmegenehmigung gemdans § 29 Abs.1 des NatSchAG liegt vor.

e Das Gemeindegebiet Rankwitz liegt innerhalb von Vorbehaltsgebieten
oder Vorranggebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege.
Das Plandnderungsgebiet liegt auBerhalb von Vorbehaltsgebieten oder
Vorranggebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege.

e Die Verbesserung des touristischen Angebotes entspricht den
Programmpunkten 6.4.4 (7). (8) RREP VP zu Schiffsverkehr und Hafen.
,Die  Attraktivitdt der Planungsregion Vorpommern fUr den
Sportboottourismus  soll  durch  qualitative  Verbesserung  der
Hafenanlagen einschlieBlich der entsprechenden Zufahrtswege und die
Schaffung neuer Liegeplatzkapazitdten erhéht werden. *

Pkt. 6.4.4 (7) RREP VP

e Das Plandnderungsgebiet liegt auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten und Vorranggebieten zur  Trinkwasser-
versorgung
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
- Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen sowie
- auBerhalb des Bauschutzbereiches des Regionalflughafens
Heringsdorf/Garz.

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit den
Stellungnahmen vom 05.08.2020 (Planungsanzeige), vom 19.11.2020
(Beteiligung gemdaB § 4 (1) BauGB) und vom 04.06.2021 (Beteiligung gemaB
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§ 4 (2) BauGB) festgestellt, dass die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 mit
den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Die Belange des Kusten- und vorbeugenden Hochwasserschutzes sind zu
berGcksichtigen. Im  Konzept ,Raumverirégliche  Entwicklung  der
Sportboothdafen in der Planungsregion Vorpommern* (2017) wird der Standort
als Wasserwanderrastplatz und Netzergdnzender Hafen fur tiefe Bootstypen
dargestellt. Zur Starkung des Hafennetzes wird ein Ausbau empfohlen.

1.4 Flachennutzungsplan

GemdaB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspl&@ne aus dem Fldchennutzungsplan zu
entwickeln.

Die Gemeinde Rankwitz verfugt Uber einen wirksamen Fldchennutzungsplan in
der Fassung der 1. Anderung.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 3 ist als Sonstiges Sondergebiet Hafen und
Beherbergung gemdB § 11 (2) BauNVO und als Allgemeines Wohngebiet
gemdaB § 4 BauNVO ausgewiesen.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 gehért zu
dem als Sonstiges Sondergebiet Hafen und Beherbergung gemaB § 11 (2)
BauNVO ausgewiesenen Baugebiet.

Somit befinden sich die Zielsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 3 in Ubereinstimmung mit den Planungszielen der Gemeinde Rankwitz.

Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der
Gemeinde Rankwitz mit Kennzeichnung des
Geltungsbereiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3

10



1.5 Aufstellungsverfahren und Planbestandteile

Die Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) Uber die Aufstellung von
Bauleitpl&nen gelten auch fir inre Anderung, Ergénzung und Aufhebung.

(§ 1 (8) BauGB)

Das Aufstellungsverfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 wird
gemas § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802), durchgefuhrt. Danach ist entsprechend § 2 (4) Baugesetzbuch fur die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltprofung durchzufUhren.

Ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB ist aufgrund des Umfangs der
vorgesehenen Plandnderungen und der zu beachtenden Betroffenheiten der
Umweltbelange nicht anwendbar.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 setzt sich aus folgenden Planteilen
zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerkl@rung, Text (Teil
B) und Nutzungsschablonen sowie den Verfahrensvermerken
- Begrundung
TEIL 1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der
Bauleitplandnderung (§ 2a 1. BauGB)
TEIL 2
Umweltprifung
Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu bertcksichtigen.
In der Umweltprifung werden die mit der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 einhergehenden Auswirkungen im Verhdlinis zu
dem gemdB der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 zuldssigem
Nutzungskonzept dargestellt.

Zur Untersetzung der konkreten Planungsabsichten wurden folgende
Fachgutachten der Plan&nderung beigestellt:
- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Durch die geplanten Bebauungen und damit einhergehenden
Versiegelungen ist ein Verlust von Biotopen zu erwarten, der eine
entsprechende Kompensation erforderlich macht.
Im Rahmen der Bebauungsplandnderung wurde eine
Bestandsaufnahme dokumentiert, eine Bilanzierung des im Vergleich zur
Ursprungssatzung zusétzlich zu erwartenden Eingriffs vorgenommen und
MaBnahmen zur addquaten Kompensation fir den Verlust an Natur und
Landschaft vorgeschlagen.
- naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung
Zur Einschdtzung moglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten
wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.
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Der Fachbeitrag beinhaltet die PrGfung, ob durch das Planvorhaben die
artenschutzrechtlichen Verbote des §44 BNatSchG berUhrt werden.
Grundlage dafur sind die Ermittlung und Bestandsaufnahme der im
Plangebiet vorhandenen geschitzten Arten (alle wildlebenden
Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie).

- Schalltechnische Untersuchung
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 und der 2.
Anderung wurden Schallimmissionsprognosen durchgefihrt.
Das stddtebauliche Konzept gemdB der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 erfordert eine  aktuelle Beurtellung der
immissionsrechtlichen Belange.
Es wurde daher eine aktuelle Schalltechnische Untersuchung erstellt, die
sich im Emissionsansatz mit allen fur das Plandnderungsgebiet relevanten
Emissionsquellen auseinandersetzt.

- Geruchsprognose
Aufgrund der Nutzungsdurchmischung, der beabsichtigten
Modernisierung der Kl@ranlage und der bestehenden Gaststatte mit
FischrGucherei wurde eine  Geruchsprognose erstellt. Die
Geruchsprognose  wurde gemdB den  Anforderungen  der
Geruchsimmissions-Richtlinie des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(GIRL M-V) durchgefUhrt.

1.6 Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Hafen Rankwitz":

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. 1S. 1802)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 290 V. vom 19.06.2020 (BGBI. I S. 1328)

- Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur AusfGhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), zuletzt geé&ndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V §. 221, 228)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 117 V. vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)
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Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682)
Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322)

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010

Waldgesetz fur das Land Mecklenburg -  Vorpommern
(Landeswaldgesetz - LWaldG in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.07.2011 (GVOBI. M-V, S. 870), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 05.07. 2018 (GVOBI. M-V S. 219)

Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des
Abstandes baulicher Anlagen zum Wald (Waldabstandsverordnung -
WADbstVO M-V) vom 20. April 2005, gedndert durch Verordnung vom
01.12.2019 (GVOBI. M-V S. 808)

Auf der Planunterlage sind in der Ermdachtigungsgrundlage sowie im Text (Tell
B) unter Hinweise im Punkt ,4. Rechfsgrundlagen’ jeweils die angewendeten
aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung
angegeben.

1.7

Verfahrensstand

Die Gemeindevertretung Rankwitz hat in der &ffentlichen Sitzung am
25.05.2020 die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
,Hafen Rankwitz" beschlossen und im ,Usedomer Amtsblatt* am
24.06.2020 ortsublich bekanntgemacht.

Die Planungsanzeige der Gemeinde Rankwitz ist mit Schreiben vom
10.06.2020 Uber den Landkreis Vorpommern - Greifswald an das Amt fur
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern erfolgt. Die
eingegangenen Hinweise und Anregungen werden in der
Planaufstellung beachtet.

Der Vorentwurf mit Stand von 09-2020, bestehend aus Planzeichnung
und Begrindung sowie Checkliste mit Erdrterung zu Umfang und
Detaillierungsgrad der erforderlichen Umweltprofung und der speziellen
artenschutzrechtlichen Profung , wurde von der Gemeindevertretung
Rankwitz am 28.09.2020 befurwortet und zur Offenlegung gemaBs § 3 (1)
BauGB im Zeitraum vom 02.11.2020 bis zum 04.12.2020 bestimmt.
Die von der Plandnderung berUhrten Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange wurden gemdaB § 4 Absatz 1 BauGB sowie die
Nachbargemeinden gemdaB § 2 Absatz 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.
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Nach Auswertung und Abwdgung der zum Vorentwurf eingegangenen
Stellungnahmen wurde der Entwurf mit Stand von 03-2021 erarbeitet
und der Gemeinde zur Beschlussfassung Uber den Entwurf und die
offentliche Auslage vorgelegt.

Die Entwurfsunterlagen wurden nach § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom
07.06.2021 bis zum 09.07.2021 offentlich ausgelegt und die von der
Plandnderung betroffenen Behdrden, sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2
Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme aufgefordert.

AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Hinweise und
Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange gemdaB § 1 (6) und
(7) BauGB in den Abwdgungsprozess einzustellen sind.

Vor Abschluss des Verfahrens wird zwischen der Gemeinde Rankwitz und
der Vorhabentragerin ein StGddtebaulicher Vertrag geschlossen, der die
Eckpunkte der Plandnderung festlegt und die Verpflichtung der
Vorhabentragerin zur Ubernahme aller im Zusammenhang mit der
Planung und Umsetzung der Vorhaben stehenden Kosten regelt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 wird aus dem

Fldchennutzungsplan entwickelt und bedarf aus diesem Grund keiner
Genehmigung.
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2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

2.1 Planrechtiliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Planungszielen wird fOr den Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gebietstyp Sonstiges Sondergebiet
mit Zweckbestimmung Hafen und Fremdenbeherbergung wie folgt im Text
(Teil B) unter Punkt I. 1. differenziert definiert:

1.

(1)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGBi.V.m. §§ 1-15 BauNVvO)

Planungsziele

FUr den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
,Hafen Rankwitz" wird das Sonstige Sondergebiet mit Zweckbestimmung
Hafen und Fremdenbeherbergung gemaB § 11 (2) BauNVO festgesetzt.

(2)

Zulassige Nutzungen

(3)

Baugebiet 3

- Lager- und KUhlrGume

- WirtschaftsrGume

kleinteilige Einzelhandelseinrichtung fUr die Versorgung mit Waren

des taglichen Bedarf (wie z. B. Nahrungs- und Genussmittel,

Getranke, Tabakwaren, Waschmittel und Zeitungen) sowie fUr den

Segler- und Anglerbedarf

Baugebiet 5

- Ferienwohnungen

- Mitarbeiterwohnungen

- Mehrzweckrdume (Wellness, Sport- und Freizeit)

Aufenthalts- und Sanitdranlagen fir Liegeplatznutzer

- BUro- und LagerrGume

Baugebiet 6

- Ferienwohnungen

- Mehrzweckrdume (Wellness, Sport- und Freizeit)

Baugebiet 7

- Ferienwohnungen

Baugebiet 10

- Pavillon fir Bewirtschaftung der AuBensitzpldtze der
Gaststatte ,,Zur alten Fischrducherei”

- AuBensitzplatze der Gaststatte ,,Zur alten Fischr&ucherei”

Ausnahmsweise zuldssig sind die der Ver- und Entsorgung des
Plangebietes dienenden Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 2 BauNVO.
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(4
Nicht zulassig sind Nebenanlagen fur die Kleintierhaltung im Sinne des §
14 Abs. 1 BauNVO.

Das Plandnderungsgebiet wird gemdaB Definition in Absatz (1) als Sonstiges
Sondergebiet Hafen und Fremdenbeherbergung gemaB § 11 (2) BauNVO
ausgewiesen, welches Uberwiegend hafenspezifischen und touristischen
Nutzungen dienen soll und auch kinftig der &ffentlichen Nutzung als
Wasserwanderrastplatz zugdnglich bleibf.

Der Schwerpunkt der Planung liegt in einem ganzheitlichen Konzept der land-
und wasserseitigen Hafennutzung.

Mit den aktuellen Planungsabsichten werden die Festsetzungen des
Gebietstyps und die Schwerpunkte der Planung beibehalten.

Es wird jedoch eine klare Trennung zwischen den maritimen
Infrastruktureinrichtungen und den Ferienwohnnutzungen vollzogen.

Zu diesem Zweck erfolgt eine Gliederung in die Baugebiete 3, 5 bis 7 und 10.

Entsprechend dem von der Usedomer Feinfisch GmbH erstellten
stddtebaulichen Konzept werden gemdas Darstellung in Absatz (2) in den
einzelnen Baugebieten folgende Vorhaben geplant:

e Das Lagergebdude im Eingangsbereich zum Hafen (Baugebiet 3) soll
verkleinert sowie fassaden- und dachseitig neu gestaltet werden. In dem
der KreisstraBe 34 zugewandten Gebdudeteil ist eine kleine
Verkaufsstelle fur Waren des taglichen Bedarfs als Angebot fur die Nutzer
des Plangebietes sowie die Besucher und die Einwohner der Gemeinde
Rankwitz vorgesehen. Im sudlichen Gebdudeteil werden Lager - und
Wirtschaftsrdume eingerichtet.

e Die sudlich angrenzende Lagerhalle (Baugebiet 5) soll durch ein
modernes Mehrzweckgebdude ersetzt werden. Der Uberwiegende Tell
des  Gebdudes soll  fur  Ferienwohnnutzung und  fOr
Mitarbeiterwohnungen fUr den Bedarf der Einrichtungen des
Plangebietes ausgewiesen werden. Zusatzlich werden fur die Nutzer der
Liegeplatze Aufenthalts- und Sanité@rrdume bereitgestellt.

e Die Ferienwohnnutzung soll auf der Freifldche entlang der sudlichen
Plangebietsgrenze durch einen Neubau (Baugebiet 6) fortgefUhrt
werden, der architektonisch mit dem Neubau des Mehrzweckgebdudes
(Baugebiet 5) harmoniert.

e Die 4 kleinen Ferienhduser auf der SUdseite des Hafenbeckens
(Baugebiet 7) sollen fassadenseitig saniert und durch Balkone ergdnzt
werden.

e Die auf der Stirnseite des Hafenbeckens vorhandenen Freifldchen mit
der Teichanlage sollen gestalterisch als Aufenthaltsraum aufgewertet
und durch einem Pavillon (Baugebiet 10) mit AuBensitzfldchen ergénzt
werden. Die vormals vorgesehene Beherbergungsbebauung wurde an
die sudliche Grundstucksgrenze in Baugebiet 6 verlagert, um die
Aufenthaltsqualitét der Freifldchen zu erhdhen und die Sichtachsen auf
den Hafen freizuhalten.
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e Die vorhandene Biokldranlage wird entsprechend den geltenden
Vorschriften und dem perspektivischen Bedarf ertuchtigt.

e Die FlGdchen fur den ruhenden Verkehr werden gemdaB den aktuellen
Planvorstellungen lage- und kapazitatsseitig angepasst.

Nebenanlagen gemaB § 14 (2) BauNVO zur Versorgung des Gebietes, wie
Leitungen und Anlagen fUr die Wasser- und Energieversorgung sowie der
Abwasserbeseitigung dienende Nebenanlagen werden ausnahmsweise
zugelassen, da diese fur die ErschlieBungssicherheit unabdingbar sind.

GemdaB § 14 (1) BauNVO werden untergeordnete bauliche Anlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen, als
Nebenanlagen bezeichnet.

Private Nebenanlagen dienen der Ergdnzung der Hauptnutzung, der Ver- und
Entsorgung und der Freizeitgestaltung der Bewohner.

Nach § 14 (1) BauNVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrénkt oder ausgeschlossen
werden.

Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht und ein  Ausschluss fUr die
Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese Nutzung der Eigenart des
Sondergebietes widerspricht.

Kapazitdten
e GemdB dem Bebauungsplan Nr. 3 i.d.F. der 1. und 2. Anderung sind

bisher im Plandnderungsgebiet maximal 31 Ferienwohnungen zuldssig.
Mit der 3. Anderung des Bauungsplanes Nr. 3 wird die festgesetzte
KapazitGtsobergrenze nicht erhdéht, sondern lediglich die o&rtliche
Verteilung im Plan&nderungsgebiet angepasst.
Die Ferienwohnungen sollen vor Ort betrieben werden und damit
ganzjdhrig einem stdndig wechselnden Personenkreis zur VerfGgung
stehen.

e GemdB dem Bebauungsplan Nr. 3i.d.F. der 1. und 2. Anderung ist bisher
im Plandnderungsgebiet 1 Mitarbeiterwohnung vorgesehen.
Im Rahmen der 3. Anderung des Bauungsplanes Nr. 3 sollen bis zu 5
Mitarbeiterwohnungen zugelassen werden, um bei Bedarf den im
Bebauungsplangebiet Nr. 3 tatigen Arbeitskraften ein Wohnangebot
unterbreiten zu kdnnen.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§9(1)1.BauGBi.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVvO)

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung gehdren zu den
Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan gemas § 30 (1)
BauGB.

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemdaB § 9 (1) 1. BauGB aus
stdtebaulichen Grinden festgesetzt.
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In Anwendung des § 16 (3) BauNVO sind bei Festsetzung des MaBes der

baulichen Nutzung im Bebauungsplan festzusetzen:

1. stets die Grundfldchenzahl oder der GréBe der Grundflachen der
baulichen Anlagen,

2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne
inre Festsetzung Offentliche Belange, insbesondere das Ortfs- und
Landschaftsbild, beeintrdchtigt werden kénnen.

Durch die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden somit die
Dichte und die Hohenentwicklung der Bebauung bestimmt. Damit werden
insbesondere die Rahmenbedingungen fur die Auswirkungen der Planung auf
die Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, Naturschutz, Orts- und Landschaftsbild,
Verkehr etc. bestimmt.

In der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 werden daher differenziert for
die einzelnen Vorhaben
- die Grundflachenzahl (GRZ) bzw. die GroBe der Grundfldchen (GR) der
baulichen Anlagen als Héchstmal sowie
- die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen Uber NHN
als Hochstmal festgesetzt.
Damit ist ein ausreichendes Regelungsmal zur Sicherung der Umsetzung der
beabsichtigten stGddtebaulichen Planung gegeben.

2.1.21 Grundflachenzahl/ Zulassige Grundflache
(8 16 (2) BauNVvVO und § 19 (4) BauNVO)

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl und der zuldssigen Grundflache erfolgte
in den Nutzungsschablonen.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad des GrundstUckes
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfl&che je m? GrundstUcksfldche zuldssig sind
und Uberbaut werden durfen.

Bei der Ermittlung der Grundfldchenzahl ist vom Nettobauland auszugehen,
d. h. alle Fldchen, die eine andere Fldchennutzung festsetzen, sind von der
Anrechnung auszunehmen.

Die Grundfldchenzahl wurde einheitlich mit 0,8 unter BerUcksichtigung der
Bestandssituation an Gebduden und Verkehrsfldéchen und den Anforderungen
an das kUnftige Nutzungskonzept festgesetzt.

Die zulassigen Grundflachen wurden baugebietskonkret festgelegt und
zeichnerisch durch Festsetzung der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
untersetzt. Die von Baugrenzen umschlossene Fldche ist somit die zuldssige
Grundfldche im Sinne des § 19 (2) BauNVO.

Im Rahmen der Erstellung der Entwurfsunterlagen wird eine Bilanzierung des
gegeniber den bisherigen Festsetzungen zur zuldssigen Uberbauung zusatzlich
zu erwartenden Eingriffs vorgenommen und MaBnahmen zur addquaten
Kompensation fur den Verlust an Natur und Landschaft nachgewiesen.
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2.1.2.2 ZIahl der Voligeschosse/Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVO und § 18 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse und die Gebdudehdhen sind in der Planzeichnung
(Teil A) bzw. durch Einschrieb in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

GemdaB § 18 (1) BauNVO sind bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen
die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen.

FUr die Festsetzung der Hohen der baulichen Anlagen wurde die absolute
Gebdudehdhe (GH) Uber NHN gewdhlt. Dies erfolgte unter BerUcksichtigung
der Belange des Hochwasserschutzes, die fur die Neubauvorhaben eine
Mindesthdhe von 2,10 m Uber NHN fUr die Oberkante des FertigfuBbodens
erfordern.

Der gewadhlte Begriff Gebdudehdhe fur den oberen Gebdudeabschluss wurde
gewdhlt, da dieser alle vorgesehenen Dachformen einschlieBt.

Die Zahl der Vollgeschosse und der Gebdudehdhen wird als HbdchstmaB
festgesetzt. Dies erfolgt auf Grundlage des stddtebaulichen Konzeptes und
differiert zwischen einem und drei Vollgeschossen mit Staffelgeschoss. Alle
vorhandenen und geplanten Gebdude liegen in der zuldssigen Gebdudehdhe
unter den Wipfelhdhen der angrenzenden Gehdlzbestdnde.

zuldssige zuldssige
Zahl der Vollgeschosse  Gebdudehdhen (GH Uber NHN)

Baugebiet 3 | 10,50 m
Baugebiet 5 lI+Staffel/lll+Staffel 12,60 m/16,10m
Baugebiet 6 I1/11+Staffel 2,30 m/12,60 m
Baugebiet 7 I 7.70m
Baugebiet 10 I 5,50 m

Die Gebdudehdhe des Bestandes im Baugebiet 3 betréagt 7,40 m Uber NHN.
Im Rahmen der Modernisierung ist eine Rekonstruktion des Daches
vorgesehen. Die Installation von Technik fUr erneuerbare Energien st
angedacht. Um die Planungen umsetzen zu kénnen, wurde die zuldssige
Gebdudehdhe mit 10,50 m Uber NHN festgesetzt.

In den Baugebieten 5 und 6 sind Neubauten geplant. Die maBgebliche
Gebdudehdhe orientiert sich an den Festsetzungen der rechtskraftigen 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3. In der 2. Anderung ist die zuldssige
Gebdudehodhe fUr Baugebiet 5 mit 11,95 m Uber HN festgesetzt. Mit der 3.
Anderung soll die bestimmende Gebdudehdhe mit 12,60 m Uber NHN
festgelegt werden. Die Abweichung resultiert maBgeblich aus den erhdhten
Anforderungen an den Hochwasserschutz.
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Der hdchste Punkt der Bebauung ist im ndrdlichen Teil des Baugebietes 5
vorgesehen. Dieser Gebdudeteil soll als maritime Landmarke des
Hafengebietes fungieren. FOr den oberen Gebdudeabschluss ist eine
transparent gestaltete Kuppel vorgesehen. In diesem Gebdudeteil werden
u.a. der Hafenmeister und die Mehrzweckrdume fUr die Nutzer der
Wasserwanderrastpldtze und die Sanitdranlagen fOr die Besucher des
Plangebietes eingeordnet.

Der westliche Gebdudeteil im Baugebiet 6 wird mit maximal zwei
Vollgeschossen hdhenmdaBig gegenuber dem mit zwei Vollgeschossen mit
Staffelgeschoss bestimmenden Baukdrper herabgesetzt, um den Ubergang
zu den angrenzenden vier Ferienhdusern stddtebaulich harmonisch zu
gestalten.

Die Abgrenzung zwischen der differierenden Zahl der Vollgeschosse und
Gebdudehdhen innerhalb der Baugebiete 5 und 6 ist durch eine Perlenschnur
(modifiziertes Planzeichen 15.14 der PlanZV) gekennzeichnet.

Die Gebdudehdhen in den Baugebieten 5 und 6 werden optisch reduziert, in
dem die obersten Vollgeschosse als Staffelgeschosse auszufGhren sind, die auf
den Gebdudeldngsseiten mindestens 1,0 m hinter die Bauflucht der darunter
liegenden Geschosse zuruckireten.

FOr das Baugebiet 7 sind die Zahl der Vollgeschosse und die Hbhe der
baulichen Anlagen entsprechend der Bestandsituation Ubernommen.

Im Baugebiet 10 soll ein Pavillon eingeordnet werden, derin der Geb&dudehdhe
mit maximal 5,50 m Uber NHN festgelegt wird. Dies entspricht der geplanten
Funktfionalitdt und soll eine Beeintrdchtigung der Sichtachsen von den
Baugebieten 5 und 6 in Richtung des Hafenbeckens verhindern.

Unter BerUcksichtigung der technischen Anforderungen an die geplante
Bebauung werden im Text (Teil B) in I. Punkt 2 folgende Festsetzungen for
zuléssige Uberschreitungen der Gebdudehdéhen getroffen:

Die in den Nufzungsschablonen festgesefzten Gebdudehdhen
durfen ausnahmsweise geman § 16 (6) BauNVO punktuell durch
bauliche Anlagen, die entsprechend den technischen
Anforderungen erforderlich sind, um maximal 4,50 m Uberschritten
werden.

Hierzu z&hlen u. a. Schornsteine, Aufzugs- und LUftungsanlagen.

Nordlich des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
sind im Hafengebiet die Baugebiete 4 und 8 ausgewiesen.

GemaB den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 3i.d.F. der 1. Anderung ist im
Baugebiet 8 eine maximale Firsthohe von 10,90 m Uber Geldnde festgesetzt.
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FUr das Baugebiet 4 ist keine Gebdude- bzw. Firsthdhe vorgegeben. Die Zahl
der Vollgeschosse ist mit einem Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss
als Nichtvollgeschoss festgesetzt.

Langfristig ist vorgesehen, den Altbestand an die im Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 und im Baugebiet 8 geplante Bebauung
stddtebaulich anzupassen.

Damit wird sichergestellt, dass das Hafengebiet nach Umsetzung der
Bauvorhaben als homogenes stddtebauliches Ensemble wahrgenommen
werden kann.

2.1.3 Bauweise
(§9(1)2BauGBi. V. m. §§ 22 BauNVO)

Entsprechend Einfrag in den Nutzungsschablonen wird fuUr alle Baugebiete
die offene Bauweise gemdaB § 22 (2) BauNVvO festgesetzt.

Grundsatzlich darf in der offenen Bauweise die Longe der Gebdude nicht
mehr als 50 m betragen und die Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten. Die GréBe der Grenzabstdnde richtet sich nach den Vorschriften der
LBauO M-V.

Mit Festsetzung der offenen Bauweise soll im Zusammenspiel mit den
Regelungen zum MalB der baulichen Nutzung sichergestellt werden, dass sich
die Bebauung in das Hafengebiet einfugt.

2.1.4 Uberbaubare Grundsticksfldchen
(8§9(1)2BauGBi. V. m. §§ 23 BauNVvO)

Die festgesetzten Baugrenzen kénnen - sofern andere Festsetzungen
dem nicht entgegenstehen - Uberschritften werden durch

- Vordd&cher in einer Tiefe von 1,50 m

- Dachuberstdnde,

- Balkone,

- Terrassenflachen und

- Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO.

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch
Baugrenzen festgelegt. Die Baugrenzen wurden gemdB dem aktuellen
stddtebaulichen Entwurf vorhabenkonkret bemessen.

Baugrenzen duUrfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurUckireten
hinter die Baugrenzen zuldssig.

Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit Bezug auf vorhandene
FlurstGcksgrenzen bzw. Gebdude.

GemdaB § 23 (3) Satz 2 BauNVO kann ein Vortreten von Gebdudeteilen in
geringfugigem Ausmal zugelassen werden.

Uberschreitungen von Baugrenzen werden zugelassen, um dem Architekten
Spielraum fUr die individuelle Gebdude- und Freifldchenplanung einzurumen.
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Die Uberschreitungen von Baugrenzen sind an die Einhaltung der
Abstandsflachen gemaBs § 6 BauNVO gebunden.

2.1.5 Festsetzungen fir private Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 2 (1) 4 BauGB)

(1)

Die Errichtung von Carports, ober- und unterirdischer Garagen und
Gemeinschaftsgaragen ist  im gesamten Plandnderungsgebiet
unzuléssig.

(2)

Private Stellplatze sind als Gemeinschaftsstellpldtze ausschlieBlich auf
den in der Planzeichnung (Teil A) hierfdr festgesetzten FlGchen zuldssig.

Mit den Festsetzungen soll klar geregelt werden, dass die fur das
Gesamtvorhaben erforderlichen Fldchen fur den ruhenden Verkehrin Form von
Stellplatzen einzuordnen sind.

Carports und Garagen werden ausgeschlossen, da diese aufgrund der
vorgesehenen Intensitdt der Bebauung zu einer stadtebaulich und
gestalterisch nicht gewunschten Entwicklung fUhren und damit den
Erholungswert des Gebietes schmdlern wirden.

Bei der Errichtung der Stellpldfze sind die Vorschriften der LBauO M-V
einzuhalten.

2.1.6 Planungen, Nvutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(8§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

Die Qualitat des Hafengebietes wird maBgeblich durch das Verhdltnis von
versiegelten Fldchen und Vegetationsfldchen sowie den Charakter der
Grinflachen bestimmt. Daher werden im Rahmen der Erstellung der
Entwurfsfassung MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt, die der Schaffung von naturnahen Strukturen
dienen und gestalterische Funktionen Gbernehmen.

Als GrunmaBnahmen ist die Anpflanzung von Einzelbdumen vorgesehen, bei
denen es sich um Ersatzpflanzungen fur erforderlich werdende Baumfdallungen
handelt. Aufgrund der bereits bestehenden Nutzungen im Hafengebiet ist eine
Kompensation der sich mit den zusétzlich zur Ursprungssatzung ergebenden
Eingriffe und der gréBeren FiGchenerfordernisse fir AusgleichssaBnahmen im
Plondnderungsgebiet nicht mdglich. Durch die Vorhabentrdgerin sind in
Abstimmung mit Gemeinde und den zustdndigen Behdrden externe
KompensationsmaBnahmen umzusetzen.
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Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20 BauGB)

Neuanpflanzungen von Bdumen und StrGuchern sind nur mit heimischen
und standortgerechten Gehdlzen durchzufUhren. Die Verwendung
exotischer und buntlaubiger Gehdlze wie Blaufichten, Zypressen,
Lebensbdume, HGdngebuchen und andere Zierformen ist auszuschlieBen.

Begrindung:

Um den Charakter des Hafengebietes nicht zu entfremden und einen
naturlichen Bezug zu dem reizvollen Naturraum entlaong des Peenestromes
herzustellen, sollen gartnerische Zuchten, die sich durch eine auffdllige Farbung
und Zierformen auszeichnen, ausgeschlossen werden.

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 a BauGB)

(N

Im Geltungsbereich der Plandnderung sind insgesamt 11 Bdume der
folgenden Artenauswahl in der PflanzqualitGt Hochstamm, 3x verpflanzt,
Drahtballierung, Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitat zu

ersetzen.

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feld- Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg- Ahorn
Aesculus hippocastanum RoBkastanie
Betula pendula Sand- Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus communis Wildapfel

Prunus avium Vogel- Kirsche
Pyrus communis Wildbirne
Quercus robur Stiel- Eiche

Salix alba Silber- Weide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
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(2)

Im Kronenbereich der B&ume ist eine 12 m? groBe offene
Vegetationsfldche freizuhalten. Der durchwurzelbare Bodenraum der
neu zu pflanzenden B&ume darf 12 m?® nicht unterschreiten. Die
Qualitaten der zu pflanzenden Gehdlze mussen den
"GUtebestimmungen fur Baumschulpflanzen®, herausgegeben von Bund
deutscher Baumschulen, entsprechen. Das Pflanzgut muss die regionale
Herkunft Nordostdeutsches Tiefland haben.

Begrundung:

Bei den zu pflanzenden Bdumen im Plandnderungsgebiet handelt es sich um
Ersatzpflanzungen fur erforderlich werdende Baumfdllungen im Zuge der
Umsetzung der Planungen. Die Baumpflanzungen sind gemdB dem
Baumschutzkompensationserlass  des Landes M-V in definierten
PflanzqualitGten umzusetzen, um als Ersatzpflanzungen anerkannt zu werden.

Mit den Festsetzungen zu den PflanzqualitGten und dem durchwurzelbaren
Bodenraum werden Voraussetzungen fur einen langfristigen Erhalt und eine
optimale Entwicklung der zu pflanzenden Baume geschaffen. Um die regionale
biologische Vielfalt zu starken, sind Pflanzenarten des angestammten
Verbreitungsgebietes zu verwenden.

MaBnahmen fur Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewadssern
(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

(M
Die mit Anpflanzgebot festgesetzten BGume sind auf Dauer zu erhalten
und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitat zu

ersetzen.

Begrundung:
Mit dieser Festsetzung soll fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote der Erhalt und
Ersatz geregelt werden. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um
anrechenbare AusgleichsmaBnahmen, deren dauerhafter Erhalt gesichert
werden muss.

(2)

Die zum Erhalt festgesetzten EinzelbGume sind vor jeglichen
Schddigungen zu schufzen. Im Rahmen der Bauausfuhrung sind die
EinzelbGume mittels Stammschutz zu sichern. W&hrend der Bauzeit sind
Bodenauffdllungen sowie Bodenverdichtungen im Wurzelbereich der
Bdume durch Baufahrzeuge und Baustofflagerungen auszuschlieBen.
Leitungsbauarbeiten im  Wurzelbereich  der Bdume sind  in
Handschachtung bzw. in grabenlosen Verfahren durchzufihren.

Begrindung:
Bei dem zu erhaltenden Einzelbaumbestand handelt es sich um Bdume, die
sich in die Gestaltung der Freianlagen einbinden lassen kbnnen.

24



Um den langfristigen Erhalt der Bdume zu sichern, sind jegliche Schadigungen
der Bume zu vermeiden. Diese Forderung stellt sich insbesondere im Zuge der
Bauausfuhrung.

(3)

Sind aus Grinden der Nicht- Gewadhrleistung der Verkehrssicherheit
Fé&llungen der zum Erhalt festgesetzten BGume erforderlich, ist ein Ersatz
in Anlehnung an den Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V
zu erbringen. Die Fdllung gesetzlich geschutzter BGume bedarf einer
Ausnahmegenehmigung, die bei der zustndigen Naturschutzbehdrde
des Landkreises Vorpommern- Greifswald zu beantragen ist.

Begrundung:

Der Verlust von Bumen, die gemdaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes
unter Erhaltungsgebot festgesetzt sind, ist in Anlehnung an die ausgewiesenen
Kompensationserfordernisse im Baumschutzkompensationserlass des Landes
M-V durch Ersatzpflanzungen auszugleichen. Bei erforderlichen Fallungen von
gesetzlich geschitzten Bumen ist ein begrindeter Antrag bei der zustindigen
Naturschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern- Greifswald zu stellen.

2.1.7 Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere
Vorkehrungen gegen duBlere Einwirkungen oder bei denen besondere
bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind in Verbindung mit dem Hochwasserschutz
(8§ 9 (5) 1 BauGB)

Zur BeriUcksichtigung der Belange des KUsten- und des vorbeugenden
Hochwasserschutzes  sind  im  Plandnderungsgebiet  folgende
MaBnahmen umzusetzen:

(M

Die in den Nutzungsschablonen festgesetzten Mindesthbhen Uber NHN
fur die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss sind einzuhalten.
Zusdatzlich ist fUr Elektronanlagen und Anlagen mit wassergefdhrdenden
Stoffen eine Mindesthéhe von 2,10 m Uber NHN fUr die Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss sicherzustellen.

(2)

Unterkellerungen sind unzuldssig.

(3

FUr die Gebdude in den Baugebieten 3, 5 6, 7 und 10 ist der
Standsicherheitsnachweis gegentber dem BHW von 2,10 m Uber NHN
und Seegangsbelastung nachzuweisen.

(4

FUr das Baugebiet 7 wird unter BerUcksichtigung der Bestandssituation
festgesetzt, dass in den Gebdudedffnungen (z. B. Tiren)
Verschlussvorrichtungen (z. B. Scharten) vorzusehen sind, welche einen
Hochwasserschutz bis zu einer Mindesthbhe von 2,10 m NHN
gewdhrleisten.
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GemdB dem Regelwerk Kustenschutz M-V ,,Bemessungshochwasserstand und
Referenzhochwasserstand" gilt fUr den KUstenabschnitt Rankwitz ein BHW von
2,10 m Uber NHN (entspricht 1,95 m HN).

Das Plandnderungsgebiet liegt unter dem BHW und ist nicht durch
vorgelagerte Deichanlagen o. &. geschutzt.

Daher ist Neubebauung, insbesondere fur Wohnen und Beherbergung, auf
Uberflutungsfreiem Geldnde zu errichten oder es sind geeignete MaBnahmen
zum Hochwasserschutz zu ergreifen.

FOr den Planungsstandort werden AufschUttungen aus stadtebaulichen
Grinden und zur Vermeidung von Landschaftsbildbeeintrdchtigungen
ausgeschlossen.

Zur  Minimierung des Gefdhrdungspotenzials werden gemdB den
Mindestanforderungen aus der Stellungnahme des Staatlichen Amtes fir
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern vom 02.11.2020 folgende
MaBnahmen ergriffen.

Die Mindesthdhe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss wird in

den Nutzungsschablonen baugebietskonkret festgesetzt.

- FUr die Neubebauung in den Baugebieten 5 und 6 wird eine Mindesthdhe
von 2,10 m Uber NHN festgelegt.

- FUr das Baugebiet 7 wird ebenfalls ein Uberflutungsschutz bis 2,10 m NHN
gefordert. Im Baugebiet 7 sind 4 Ferienhduser vorhanden, deren
FertigfuBbodenoberkante bei 1,57 m NHN liegt. Unter Beachtung der
Bestandssituation wird zur Sicherstellung des Uberflutungsschutzes
festgesetzt, dass in den Gebdudeodffnungen (z. B. Toren)
Verschlussvorrichtungen (z. B. Scharten) vorzusehen sind, welche einen
Hochwasserschutz bis zu einer Mindesthdhe von 2,10 m NHN gewdhrleisten.

- FUr die Baugebiete 3 und 10 wird aufgrund der Bestandssituation und der
Iweckbestimmung fUr die Bewirtschaftung des Hafengebietes die
Festlegung der FertigfuBbodenoberkante gemdan dem Bestand befUrwortet.

Unterkellerungen werden grundsatzlich ausgeschlossen.

Der Standsicherheitsnachweis ist grundsatzlich gegenuber dem BHW von 2,10
m Uber NHN und Seegangsbelastung nachzuweisen.

Regelungen fUr die Neuanlagen von Elektronanlagen und Anlagen mit
wassergefdhrdenden Stoffen dienen der Sicherheit for die
ErschlieBungsanlagen.

Im Rahmen der Beteiligung gemdaB § 4 (2) BauGB hat das Staatliche Amt fir
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern mit Stellungnahme vom 04.06.2021
angeregt, Expertenmeinungen  hinsichtlich  der  Auswirkungen  des
Klimawandels in die Betrachtung einzubeziehen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung entsprechend § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB wurden umfassend in der Bauleitplanung berucksichtigt.
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Den Auflagen des Staatlichen Amtes fUr Landwirtschaft und Umwelt
Vorpommern zur Festsetzung von gefdhrdungsausschlieBenden bzw. -
minimierenden SchutzmaBnahmen gemdB dem Regelwerk ,,KUstenschutz M-
Ve, Richtlinie 2-5/2012 »,Bemessungshochwasserstand und
Referenzhochwasserstand”, wurde durch entsprechende zeichnerische und
textliche Festsetzungen in vollem Umfang entsprochen.

Aufgrund der natUrlichen Hohenlage des Plangebietes von durchschnittlich 1
m bis 2 m Uber NHN sowie der durch die Verkehrsflochen und
ErschlieBungsanlagen vorgegebenen Anschlusshohen sind bereits unter
BerUcksichtigung der rechtlich vorgeschriebenen MaBnahmen (Einhaltung
BHW) erhohte bauliche Aufwendungen zu verzeichnen. Weitere zusdtzliche
AuffUllungen im Plangebiet bzw. eine Anhebung der Bebauung wdaren unter
BerUcksichtigung der stddtebaulichen und erschlieBungsseitigen EinfUgung
nicht vertretbar bzw. verhaltnismaBig.

Die letzten Extremereignisse sind 1872, 1904 und 1913 verzeichnet, so dass die
letzte groBe Sturmflut Uber 100 Jahre zurbckliegt.

Die Verweilzeit der Extremwasserst@nde kann aufgrund von statistischen
Erhebungen bei mehreren Stunden bis maximal 3 Tagen liegen.

Der gréBte Teil der Fidchen nordlich der KreisstraBe 34 befindet sich in einem
nicht Uberflutungsgefdhrdeten Bereich, in den sich die Menschen im Falle eines
Hochwassers zuruckziehen kdnnen. Die Entfernung zwischen dem Plangebiet
und o. g. Fldchen betragt nur wenige Meter.

Die Hochwasserereignisse treten nicht plétzlich ein, sondern kundigen sich
durch die entsprechenden Witterungsverhdltnisse an. Deshalb bleibt den
Betroffenen bis zum Eintreten eines extremen Hochwassers ausreichend Zeit,
sich in Sicherheit zu bringen.

Zudem sind die Gebdude im Plangebiet mehrgeschossig vorgesehen, so dass
in den Obergeschossen fur den Aufenthalt von Menschen im Notfall in
ausreichendem Umfang Fldchen zur VerfGgung stehen.

2.1.8 Umgrenzung von Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 (1) 24 BauGB)

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 und der 2. Anderung
wurden Schallimmissionsprognosen durchgefuhrt.

Das stéidtebauliche Konzept gemdaB der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
3 erfordert eine aktuelle Beurteilung der immissionsrechtlichen Belange.

Es wurde daher eine Schalltechnische Untersuchung, Stand 02-2021, erstellt,
welche sich im Emissionsansatz mit allen fUr das Plandnderungsgebiet
relevanten Emissionsquellen (Gewerbe- und Verkehrsldrm) auseinandersetzt.
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Mit der angestrebten Nutzung der Baugebiete als Sondergebiet Hafen sind die
Orientierungswerte eines Mischgebietes von 60 dB(A) tags und 50/45 dB(A)
nachts einzuhalten.

Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Verkehrslarm

Auf Basis von Verkehrsdaten aus dem Jahr 2014 und einer jGhrlichen Steigerung
von 1 % wurden die VerkehrslGrmimmissionen ermittelt.

Im Bereich der Baugebiete 3 und 7 treten Konflikte im Nachtzeitraum auf. Die
Orientierungswerte fOr Mischgebiete werden hier um max. 1 dB(A)
Uberschritten.

Da im Baugebiet 3 keine dem Nachtzeitraum addquate Nutzung erfolgt, wird
diese Uberschreitung als nicht maBnahmenauslésend angesehen.

Die Ferienhduser im Baugebiet 7 sind Bestandsgebdude. Bei der Errichtung,
Anderung oder Nutzungsdnderung der Anlagen im Baugebiet 7 kann der
erforderliche Schallschutz aus Sicht des Gutachtenverfassers durch passiven
Schallschutz erreicht werden.

Aktive LadrmschutzmaBnahmen werden aufgrund der Ndhe zum Hafenbecken
und dem gewunschten Flair der Feriennutzungen mit Blick auf das Hafengebiet
und die Boote als nicht sinnvoll angesehen und wdaren aufgrund der
geringfigigen Uberschreitung der Orientierungswerte um maximal 1 dB(A)
unverhdaltnismasig.

Gewerbelarm
Die Gewerbeldrmsituation wird Uberwiegend durch die Kommunikations-
gerdusche der Gdaste auf den AuBenbereichen der Restaurants bestimmt.

Im Bereich des Plangebietes besteht weder im Tag- noch im Nachtzeitraum
Konfliktpotential aufgrund gewerblicher Gerduschimmissionen.

Die Richtwerte fUr Allgemeine Wohngebiete werden in der Nachbarschaft
Rankwitz Ausbau weder tags noch nachts Uberschritten.

Ein ausreichender Schallschutz der schUtzenswerten Bebauung in den
Baugebieten 3 und 5 bis 7 soll durch passive SchallschutzmaBnahmen in Form
von Mindestanforderungen an die SchallddmmmaBe von AuBenbauteilen
gewdhrleistet werden.

Durch die festgesetzten passiven SchallschutzmmaBnahmen kdnnen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gemdas §1 (6) 1. BauGB gesichert werden.

Mit der Entscheidung fUr die Umsetzung der festgesetzten MaBnahmen wird der
VerhdltnismdaBigkeit zwischen der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte und
den notwendigen SchutzmaBnahmen unter BerUcksichtigung einer gerechten
Abwagung entsprochen.
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Im Text (Teil B) werden die passiven SchallschutzmaBnahmen unter Punkt I, ,9.
Umgrenzung von FlGchen fdr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes” wie folgt festgesetzt.

Bei der Erichtung, Anderung oder Nutzungs&nderung von baulichen
Anlagen sind die AuBenbauteile von schutzbedirftigen RGumen im Sinne
der DIN 4109-1:2018-01 so zu dimensionieren, dass die erforderlichen
resultierenden bewerteten Schallddmm-MaBe von AuBenbauteilen

erfullt werden.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-
MaBe R'w.ges der AuBenbauteile von schutzbedurftigen R&umen
ergeben sich unter BerUcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
nach folgender Gleichung
R'w.ges = La - Kraumart
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mit

R'w.ges gesamte bewertete Bau-Schalldédmm-MalB der
AuBenbauteile in dB

La maBgeblicher AuBenldrmpegel nach DIN 4109-2:2018-01
in dB(A)

Kraumart =30 dB  fdr Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstdtten,

Unterrichtsréilumen und Ahnliches,
Kraumart = 35 dB  fUr BUroréiume und Ahnliches.

An AuBenbauteile von RGumen, bei denen der eindringende AuBenldrm
aufgrund der in den Rdumen ausgeuUbten Tdatigkeit nur einen
untergeordneten Beitrag zum Innenpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen abgewichen werden,
wenn im Rahmen eines Einzelnachweises aus der tatsGchlichen
Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz entstehen
als in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 angenommen.

Zusatzlich erfolgte in der Planzeichnung (Teil A) fUr die betroffenen Baugebiete
3 und 5 bis 7 die Kennzeichnung als Fldchen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes- Immissionsschutzgesetzes mit dem Planzeichen 15.6 der PlanZV.

Das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat mit
Stellungnahme vom 02.11.2020 informiert, dass sich im Plangebiet keine nach
dem Bundes- Immissionsschutzgesetz genehmigungsbedurftigen Anlagen
befinden. Ferner befindet sich das Plangebiet auch nicht im Einwirkbereich
einer solchen Anlage.
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2.2 Bavuordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gemadB § 9 Abs. 4 BauGB

Die Gemeinde Rankwitz hat eine Gestaltungssatzung erlassen, deren
Geltungsbereich sich auf die fUr die einzelnen Ortsteile erlassenen
Innenbereichssatzungen beschrankt.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 3 liegt somit nicht im Geltungsbereich der
Gestaltungssatzung.

In den Text (Teil B) der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 wurden daher
unter ,Il. Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften gemaB § 9 Abs. 4
BauGB*" Regelungen aufgenommen, die im Kontext mit den planrechtlichen
Festsetzungen die Umsetzung der fUr das Planvorhaben angestrebten
stddtebaulichen Qualitat garantieren sollen.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetzbuch und
§ 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.

2.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) 1. LBauO M-V)

2211 Fassaden fur Gebaude mit Hauptnutzung
(1)
FUr die FassadenoberflGchen sind nur zuldssig:
- Glattputz,

- Glaskonstruktionen sowie

- Klinker, Holzverkleidungen, Natursteinplatten sowie Eternit- und
Faserzementplatten fUr untergeordnete Fassadenoberfldchen.

(2)

Eine vollstdndige Holzverkleidung der Fassadenoberfldchen st

ausschlieBlich im Baugebiet 10 zul&ssig.

Die Vorschriften zu den zuldssigen Materialarten fUr die Fassadengestaltung
gelten nur fUr Gebdude mit Hauptnutzung. Sie bieten ausreichende Freiheiten
fOr eine individuelle Gebdudeplanung und verhindern zugleich den Einsatz von
stérenden und verunstaltenden Elementen.

FUr die Hauptfassadenoberfldchen wird Glattputz festgesetzt.

Die gestalterische Akzentuierung der Hauptfassadenfldchen wird auf die
moderne Formensprache der Hochbauten abgestellt.

FUr die Fassadenoberfldchen des im Baugebiet 10 geplanten Pavillons wird
eine vollstdndige Holzverkleidung vorgesehen. Es handelt sich um ein
kleinteiliges Gebdude, welches landschaftsvertraglich in die Freianlagen auf
der Stirnseite des Hafenbeckens integriert werden soll.
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22.1.2 Dachformen und Dacheindeckungen fir Gebdude mit
Hauptnutzung

(M

Dachformen

Die Staffelgeschosse muUssen auf den Gebdudeldngsseiten

mindestsens 1,0 m hinter die Bauflucht der darunter liegenden

Geschosse zurdcktreten.

Ausnahmen:

Dies gilt nicht

- fur die Bereiche der Treppenhduser und

- im Baugebiet 5 fUr die sudliche Langsseite des Gebdudes im
Bereich der Geschossigkeit lll+Staffel.

(2)

Dacheindeckungen

FUr die Dacheindeckung der Hauptdachfldchen sind nur zuldssig:

- Metalleindeckungen,

- Flachd&cher bekiest oder mit extensiver Begrinung,

- fur Dachterrassen Betonsteinplatten, Keramikplatten und
Holzterrassendielen,

- Glaskonstruktionen,

- Bitumendachbahnen, beschiefert in grauer oder schwarzer
OberflGchenoptik und

- Technik fUr erneuerbare Energien

Unzuldssig sind Dacheindeckungen mit Rohr, Kunstrohr sowie

Eternit - und Faserzementplatten.

(3

Dachformen und Dacheindeckungen

Die Festsetzungen der Nutzungsschablonen zu den Dachformen

und des Absatzes (2) zu den Dacheindeckungen gelten nicht fir

untergeordnete DachflGchen.

Die Festsetzungen zu den Dachformen und Dacheindeckungen sollen nur for
Gebdude mit Hauptnutzung gelten. In den Nutzungsschablonen sind die
Dachformen fUr die Hauptdachfldchen der einzelnen Baugebiete anhand der
aktuell vorgesehenen Objektplanungen ausgewiesen und gemdan Absatz (2)
die geplanten Dacheindeckungsarten festgesetzt.

Im Bereich der Neubebauung in den Baugebieten 5 und é werden als oberstes
Geschoss Staffelgeschosse vorgesehen. Mit der Festsetzung gemdaB Absatz (1)
wird festgelegt, dass die Staffelgeschosse auf den Gebdudeldngsseiten
mindestsens 1,0 m hinter die Bauflucht der darunter liegenden Geschosse
zurUckireten mussen, um optisch die Gebdudehdhen zu reduzieren.
Ausnahmen wurden aus konstruktiven Grunden zugelassen.

GemdaB Absatz (3) sollen fUr untergeordnete Dachflachen auch andere
Dachformen und Dacheindeckungen zugelassen werden, um mehr
Gestaltungsfreiraum fur die Objektplanung zu erdffnen.
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22.1.3 Werbeanlagen und Warenautomaten

(N

Im Eingangsbereich zum Plangebiet ist ein Aufsteller mit einer Hohe
von maximal 5,00 m Uber Geldnde zul&ssig. Der Aufsteller ist
auBerhalb der Sichtfelder zur KreisstraBe 34 einzuordnen.

(2)

Innerhalb der Baugebiete sind Werbeanlagen nur an der Statte
der Leistung erlaubt.

Die Werbeanlagen duirfen nur flach auf der AuBenwand der
Gebdude im Erdgeschoss angebracht werden.

(3)

Beleuchtete Werbeanlagen mit grellem, beweglichem sowie
wechselndem Licht sind unzuldssig.

(4)

Warenautomarten sind unzuléssig.

Im Eingangsbereich zum Plangebiet soll ein Aufsteller errichtet werden, der die
Besucher rechtzeitig Uber die Einfahrt zum Plangebiet informiert.

Der Aufsteller wird ortlich so positioniert, dass die Sichtverhdlinisse bei der Ein-
und Ausfahrt des Plangebietes nicht eingeschrankt werden.

Werbeanlagen sollen grundsatzlich zugelassen werden, weil diese fur die
Nutzungen im Plangebiet unabdingbar sind und die erforderliche Orientierung
gewdhrleisten.
Es sollen jedoch Regelungen getroffen werden, die u. a. Dachwerbung
ausschlieBen.

Beleuchtete Werbeanlagen mit grellem, beweglichem sowie wechselndem
Licht wurden fUr unzul@ssig erklart, um Stérungen der Schifffahrt auf der
BundeswasserstraBe Peenestrom - Achterwasser auszuschlieBen.

GemaB Stellungnahme vom 09.11.2020 (Beteiligung gemdai § 4 (1) BauGB) wurden
die Belange des Wasser- und Schifffahrtsamtes Stralsund in den
Luldssigkeitsfestsetzungen zu den Werbeanlagen ausreichend berUcksichtigt.

Um die Zerschneidung der Freifldchen zu reduzieren, werden Warenautomaten
nicht zugelassen. Im Baugebiet 3 wird ein kleiner Laden etabliert, der Waren
des taglichen Bedarfs anbieten wird.

2.2.2 Einfriedungen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Einfriedungen mit ZGunen sind lediglich entlang der duBeren Grenzen
des Plangebietes zuldssig.

Als Einfriedungen zwischen den Baugebieten sind nur niedrig wachsende
geschnittene Hecken mit einer maximalen Hohe von 50 cm zuldssig.
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Die duBere Einfriedung mit Z&dunen ist notwendig, um die Sicherheit des
Plangebietes zu erhohen.

Die Einschrankungen fur Einfriedungen innerhalb des Plangebietes sind
erforderlich, um den Offentichen Charakter des Hafengebietes zu
gewdhrleisten.

2.2.3 Platze fir bewegliche Abfallbehalter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Platze fur bewegliche Abfallbehdlter sind auf den Grundstucken
anzuordnen und durch Mauern, Holz- und RankgerUste oder Pflanzungen
so abzuschirmen, dass diese von den O&ffentlich zugdnglichen FlGchen
aus nicht einzusehen sind.

Die Festsetzung wurde getroffen, um eine Storung der Ooffentlichen
StraBenrdume und damit eine Beeintrdchtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes durch die Abfallbehdlter zu verhindern.

2.2.4 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemdan Text
(Teil B) Il. Punkt T und 2 vorsdatzlich oder fahrldssig zuwiderhandelt.

(2)

Die Ordnungswidrigkeit kann gemdaB § 84 (3) LBauO M-V mit einer
GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Die Festsetzung stellt die rechtliche Grundlage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten dar.

2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage
des § 11 Abs. 3 BNatSchG i.V.m. dem Artenschutz
untersetzt durch einen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag

In Umsetzung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen ist im Rahmen der
Bauleitplanung eine artenschutzrechtliche Prifung erforderlich. FUr die durch
das Vorhaben betroffenen Arten ist im PrUfverfahren darzustellen, ob ein
artenschutzrechtlicher ~ Verbotstatbestand  nach  § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten
erfUllt ist und ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme
von den Verboten gemdaB § 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Im Plan&nderungsgebiet wurden keine Reptilien und Amphibien vorgefunden,
bei denen es sich um geschutzte FFH-Tierarten handelt.
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Verschiedene fur den Siedlungsbereich typische Fledermausarten nutzen das
Plandnderungsgebiet als Jagdhabitat. Winter- und Sommerquartiere wurden
sowohl im Gebdudebestand als auch im Gehdlzbestand nicht festgestellt.
Erhebliche Beeintrdchtigungen von Fledermauspopulationen sind infolge der
Umsetzung der Planungen nicht zu erwarten.

An dem Gebdudebestand des Plandnderungsgebietes wurden Brutpl&tze von
verschiedenen Vogelarten, wie Mehlschwalben, Hausrotschwanz und Sperling,
nachgewiesen. Um den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 BNatSchG
Rechnung zu fragen, sind im Vorfeld der Gebdudeabbruche
Bestandskontrollen  durchzufUhren und in Abstimmung mit dem
Artenschutzbeauftragten Ersatz-Nist- und Brutplatze zu schaffen.

Als CEF-MaBnahme sind im Plangebiet an den Gebduden geeignete
Ausweich- oder Ersatzlebensstatten anzulegen. Der Verlust von Brutplatzen ist
durch Ersatz-Nistplatze im Verhdltnis 1:1 auszugleichen.

Die BerUcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange macht eine Fallung von
Geholzen ausschlieBlich auBerhalb der Brutzeiten von Vogeln erforderlich.
Somit sind Fallungen nur in einem Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar des
nachfolgenden Jahres zuldssig.

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurden weitere MaBnahmen zur
Vermeidung von Beeinfrachtigungen geschutzter Tierarten getroffen. Dieses
sind die Vermeidung von Lichtemissionen durch die AuBenbeleuchtung sowie
die Vermeidung von Individuenverlusten durch Kollisionen von Vogeln mit
Glasscheiben.

Im Gutachterlichen Fazit wurde festgestellt, dass bei DurchfUhrung von
Vermeidungs- und CEF- MaBnahmen dem Eintreten einschlagiger
Verbotstatbstdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG effektiv begegnet werden kann.
Das Vorhaben ist somit nach den MaBgaben des § 44 Abs. 1 BNatSchG
zuldssig.

2.4 Hinweise
2.4.1 Immissionsschutz

GemdaB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz ,sind die fir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen FlGchen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete,
insbesondere  Offentlich  genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und O&ffentlich genutzte
Gebdude, soweit wie méglich vermieden werden.*
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 und der 2. Anderung
wurden Schallimmissionsprognosen durchgefuhrt.

Das stédtebauliche Konzept gemd&B der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
3 erfordert eine aktuelle Beurteilung der immissionsrechtlichen Belange.

Es wurde daher eine Schalltechnische Untersuchung, Stand 02-2021, erstellt,
welche sich im Emissionsansatz mit allen fOr das Plandnderungsgebiet
relevanten Emissionsquellen (Gewerbe- und Verkehrsldrm) auseinandersetzt.

Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass

- weder im Tag- noch im Nachtzeitraum Konfliktpotential aufgrund
gewerblicher Gerd@uschimmissionen besteht und

- durch die Verkehrsgerduschimmissionen die Schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 in den Baugebieten
3 und 7 nachts um maximal 1 dB(A) Uberschritten werden.

Zur BerUcksichtigung der Belange des Schallschutzes werden passive

SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Die Darstellung der passiven SchallschutzmaBnahmen erfolgt unter Punkt 2.1.9

der Begrundung.

Aufgrund der Nutzungsdurchmischung, der beabsichtigten Modernisierung der
KlGranlage und der bestehenden GaststaGtte mit FischrGucherei hat die
Vorhabentrggerin eine Geruchsprognose, Stand 12-2020, erstellen lassen.

Die  Geruchsprognose wurde gemdB den  Anforderungen  der
Geruchsimmissions-Richtlinie des Landes Mecklenburg-Vorpommern (GIRL M-
V) durchgefUhrt und kommt zu folgendem Ergebnis:

»Im Plangebiet befinden sich 2 Geruchsemissionsquellen, die vorhandene
R&ucheranlage in der Gaststatte ,,Zur Alten Fischrducherei und die
Kldranlage. FUr beide Anlagen wurden die zu erwartenden Geruchsemissionen
konservativ ermittelt, wobei bei der KiGranlage der Plan-Zustand berUcksichtigt
wurde. Bei den engen rdumlichen Verhdltnissen zwischen Klaranlage und
geplanten Geb&uden mit Ferienwohnungen wurde fUr die AbleitungshShe der
Kléranlagenverdrangungsluft eine Schornsteinhéhenberechnung
durchgefuhrt. Die notwendige Ableitungshbhe zur Gewdhrleistung der freien
Abstrémung liegt bei 4,5 m Uber First des angrenzenden Pultdaches und somit
14 m Uber Flur.

Die zu erwartenden Geruchs-Belastungen wurden entsprechend den
Vorgaben des Anhanges 3 der TA Luft mit dem Berechnungsmodell
AUSTAL2000 berechnet. FUr die Kldranlagengeriche wurden auBerdem
separate  Berechnungen  durchgefihrt, da man unangenehme
Klaranlagengeriche im Bereich des Staffelgeschosses (Ferienwohnungen)
weitestgehend ausschlieBen muss.
Die maximal  zu erwartenden Uberschreitungshdufigkeiten der
Geruchsschwelle (Geruchs-Gesamtbelastung) an den ndchstgelegenen zu
beurteilenden Nufzungen, bspw. den Ferienwohnungen, liegen bei deutlich
unter 2 % der Jahresstunden. Der anzuwendende Immissionswert von IG = 0,10
(entspricht Uberschreitungshdufigkeiten der Geruchsschwelle von 10 % der
Jahresstunden) wird sehr deutlich unterschritten.
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Die zu erwartenden Geruchs-Zusatzbelastungen aus der Kldranlage liegen bei
Uberschreitungshdufigkeiten von 0,0 % der Jahresstunden. Damit sind keine
relevanten Geruchs-Zusatzbelastungen aus der Klaranlage im Umfeld zu
erwarten.

Zusammenfassend kénnen erheblichen Geruchsbeldstigungen im Sinne des
Bundes- Immissionsschuizgesetzes im Plangebiet sicher ausgeschlossen
werden.*

Die Schalltechnische Untersuchung und die Geruchsprognose werden mit den
Entwurfsunterlagen offengelegt und den zustdndigen Behdrden zur
Stellungnahme gegeben.

2.4.2 Denkmalschuvutz

Der Landkreis Vorpommern - Greifswald hat in der Stellungnahme vom
07.07.2020/15.07.2020 im Rahmen der Planungsanzeige Hinweise zu den
Belangen der Denkmalpflege vorgebracht.
Die Hinweise sind im Text (Teil B) unter Punkt ,, 1. Denkmalschutz* wie folgt
dargestellt:
(1)
Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt.
(2)
Da jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet entdeckt werden k&nnen, sind
folgende Hinweise zu beachten:
Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriffich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fur
Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn wdhrend der Erdarbeiten
Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste,
Hoélzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, MUnzen u.4.) oder
auffallige Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt
werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V, vom 06.01.1998,
GVOBI. M-V Nr.1 1998, S. 12 ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 12.07.2010 (GVOBI. M-V §. 383, 392) unverziglich der
unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht
gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fUr den Entdecker, den Leiter der Arbeiten,
den GrundeigentiUmer oder zufdlige Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen.
Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in
unverdndertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

GemdB § 2 (1) UVPG und § 1 (6) 7. d) BauGB werden im Rahmen der
Umweltprufung die Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und Sachguter
im Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.

Das Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege wird im Rahmen der Beteiligung
gemaB § 4 (1) BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.
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2.4.3 Belange der Forst

Sudlich des Plangebietes befinden sich Waldflachen.
Der Gebdudebestand der Baugebiete 3 und 5 liegt in einem Abstand von rd.
7 mzum Wald.

Baugebiet 3

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 wird die dem Wald
zugewandte Baugrenze wie bisher entsprechend des Gebdudebestandes
festgesetzt und im norddstlichen Teil aufgrund des geplanten teilweisen
Gebduderuckbaus reduziert.

Baugebiet 5

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 wird die dem Wald
zugewandte Baugrenze nicht  wie bisher  entsprechend des
Gebdudebestandes festgesetzt, sondern weiter von der Waldkante (11,90 m)
in Richtung Hafenbecken abgerUckt.

FUr die Baugebiete 6, 7 und 10 gibt es keine forstlichen Befindlichkeiten, da die
Baufelder auBerhalb des 30 m — Waldabstandes eingeordnet wurden.

Aufgrund der Betroffenheit forstlicher Belange wurde zuletzt im Rahmen der
Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB die Genehmigungsfahigkeit der aktuellen
Vorhaben hinterfragt.

Das zustdndige Forstamt Neu Pudagla hat mit den Stellungnahme vom
28.10.2020 (Beteiligung gemdaB § 4 (1) BauGB) und vom 24.06.2021 (Beteiligung
gemdaB § 4 (2) BauGB) mitgeteilt, dass die geplante 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 aus forstlicher Sicht befurwortet werden kann.

.Zwar wird bei den Baufeldern 3 und 5 der gesetzlich vorgeschriebene
Waldabstand unterschritten, da aber im Vergleich zum bestehenden
rechtskraftigen Bebauungsplan sich weder Waldabstand noch die Nutzungen
der Baufelder &dndern, und sich somit das vorhandene Gefahrenpotenzial nicht
weiter erhdht, wird die vorliegende 3. Anderung des rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 3 ,,Hafen Rankwitz* von Seiten des Forstamtes befUrwortet.

Im Text (Teil B) wird unter Hinweise als Punkt 2 ein Verweis auf die forstlichen
Belange aufgenommen:

Das sddlich an das Plangebiet grenzende FlurstUck 13/6, Flur 4,
Gemarkung Krienke ist im Kataster teilweise als Waldflache
ausgewiesen. Die WaldflGchen grenzen an die Baugebiete 3 und 5.
Eine Unterschreitung des 30 m - Waldabstandes wird seitens der
zustdndigen  Forstbehérde  befurwortet, da im  Vergleich  zum
bestehenden rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 3 sich weder
Waldabstand noch die Nutzungen der Baufelder dndern und sich somit
das vorhandene Gefahrenpotenzial nicht weiter erh6ht.”
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3.0 VERKEHR UND MEDIEN

VERKEHR

Das Plangebiet wird von Norden Uber eine gemeinsame Zu- Abfahrt zur
KreisstraBe 34 erschlossen.

Durch die Plandnderung wird gemdB Stellungnahme vom 16.10.2020
(Beteiligung gemaB § 4 (1) BauGB) die Zustdndigkeit des StraBenbauamtes
Neustrelitz nicht berUhrt.

Die Baugebiete werden Uber die StraBe Am Hafen erschlossen.

Die innergebietliche StraBe Am Hafen wurde 1993 in Verbundpflaster in einer
Breite von 4,0 m befestigt. Im Bereich der Anbindung an die KreisstraBe 34
erfolgte eine Aufweitung auf 4,75 m.

Im Rahmen der DurchfUhrung der Planvorhaben werden die Freifldchen neu
gestaltet. In dem Zusammenhang wird fur das Baugebiet 3 an der suddstlichen
Plangebietsgrenze eine gesonderte Ausfahrt zur KreisstraBe 34 angelegt, die
insbesondere fur Fahrzeuge der Ver- und Enfsorgung, Busse und den
Kaiserbdder - Express vorgesehen ist, um die innergebietliche ErschlieBung zu
entlasten. Eine entsprechende Zustimmung des StraBenbaulasttragers liegt
gemdaB Baugenehmigung des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
16.12.2020 vor.

LZusatzliche  Verkehrsflachen, vornehmlich  entlang der  sUdlichen
Plangebietsgrenze, dienen der ErschlieBung und der Umfahrt fUr die Feuerwehr.

Fldchen fUr den ruhenden Verkehr in Form von Stellpl&tzen sind im Plangebiet
im erforderlichen Umfang vorzusehen.

GemdaB den Darstellungen in der Planzeichnung (Teil A) werden in den
Baugebieten folgende StellplatzkapazitGten vorgesehen:

Baugebiet 3 14 GemeinschaftsstellplGtze (fOr Baugebiet 3, Fischver-
kauf und Restaurant)

Baugebiet 5 21 Gemeinschaftsstellplatze (fOr Baugebiete 5 bis 7)

Baugebiet 7 3 Gemeinschaftsstellplatze (fr Baugebiet 7)

Zusatzlich sind nérdlich der StraBe Am Hafen auf dem gemeindlichen FlurstUck
6/1 rd. 14 Oo&ffentliche Parkplatze fOr die Besucher des Hafengebietes
vorhanden.

MEDIEN

Da es sich beim Bebauungsplangebiet Nr. 3 um ein bereits bestehendes
Baugebiet handelt, sind die Ver- und Entsorgungsleitungen fur die im
Plandnderungsgebiet geplante Bebauung weitestgehend bereits vorhanden.
Im Zuge der Beteiligung zu den Vorentwurfsunterlagen wurden die Trager der
Ver- und Entsorgung zur Stellungnahme aufgefordert.

Folgende Informationen liegen bereits vor:
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Trinkwasser

Entsprechend Stellungnahme  des Versorgers vom 28.10.2020 kann die
Versorgung mit Trinkwasser Uber das offentliche Trinkwasserversorgungsnetz des
Iweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ,,Insel Usedom*
abgesichert werden.

Erforderliche  Erweiterungen des Leitungsnetzes sind  durch  die
Vorhabentrégerin rechtzeitig beim Zweckverband zu beantragen.

Der Bestand Trinkwasser wurde nachrichtlich in die Planzeichnung (Teil A)
ubernommen.

Die Leitungen der inneren ErschlieBung sind keine Anlagen des Versorgers. Im
Zuge der BaumaBnahmen ist daher geplant, im Zufahrisbereich einen
Hauptzahler fUr die Trinkwasserversorgung des Hafengeldndes zu setzen.

Abwasser

Die Gemeinde Rankwitz ist abwasserseitig nicht dffentlich erschlossen, so dass
die Abwasserentsorgung Uber eine private Abwasseranlage erfolgt. Da noch
kein beschlossenes Abwasserbeseitigungskonzept fur das Entsorgungsgebiet
,USEDOM-SUD" vorliegt, hat die Vorhabentragerin bereits auf Grundlage einer
genehmigten Planung der Modernisierung und ErtOchtigung der privaten
Abwasseranlage unter BerUcksichtigung des aktuellen stéddtebaulichen
Konzeptes realisiert.

Niederschlagswasser

Grundsatzlich hat die Ableitung des Niederschlagswassers getrennt vom
Abwasser zu erfolgen. Das anfallende Niederschlagswasser der Dachfldchen
und der Verkehrsfldchen ist auf den Grundsticken zu versickern bzw. zu
sammeln und fUr die Bewdasserung der Vegetationsfldchen zu nutzen.

Elektroenergie

Eine Versorgung mit Elektroenergie kann gemaB Stellungnahme der E.DIS Netz
GmbH vom  07.01.2021 durch  Erweiterung des  vorhandenen
Anlagenbestandes abgesichert werden.

Die Vorhabentragerin hat den Leistungsbedarf beim Versorger anzumelden.

GemdaB dem Ubergebenen Bestandsplan befinden sich die
Versorgungsleitungen auBerhalb des Plandnderungsgebietes nordlich der
Hafenzufahrt. Der Leitungsbestand wurde nachrichtlich in der Planzeichnung
(Teil A) Ubernommen.

Nach Rucksprache mit dem Versorgungsunternehmen sind die innerhalb des
Plondnderungsgebietes vorhandenen Leitungen nicht im Anlagenbestand
der E.DIS Netz GmbH verzeichnet.

Gasversorgung

Das Plangebiet ist Uber das vorhanden Ortsgasnetz der Rheingas Handel
GmbH &. Co KG erschlossen. Die Vorhabentrédgerin beabsichtigt, die Versorgung
for Warmwasser und Heizung Uber dieses Netz abzusichern.
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Telekommunikation

GemdlB Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom
20.11.20 bestehen keine Einwdnde gegen die Plandnderung.

GemdB dem Ubergebenen Bestandsplan befinden sich die
Versorgungsleitungen auBerhalb des Plandnderungsgebietes nordlich der
Hafenzufahrt.

Der Leitungsbestand wurde nachrichtlich in die Planzeichnung (Teil A)
Ubernommen.

GemdaB Stellungnahme der Vodafon GmbH/Vodafon Kabel Deutschland
GmbH vom 20.10.2020 befinden sich im Plandnderungsgebiet keine Tele-
kommunikationsanlagen des Unternehmens. Eine Neuverlegung von
Telekommunikationsanlagen ist derzeit nicht geplant.

Loschwasserbereitstellung

FUr die im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens erforderlichen MaBnahmen
des Brandschutzes und der Ldschwasserbereitstellung zeichnet die
Vorhabentrégerin verantwortlich. Entsprechende Regelungen werden in den
Stédtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Die Freiwillige Feuerwehr Rankwitz hat mit Lageplan zur Stellungnahme vom
21.01.2021 die notwendigen Rettungswege, Fldchen fur die Feuerwehr und
L&éschwasserentnahmestellen gekennzeichnet.

Die Retftungswege sind innerhalb der «als privaten Verkehrsfldchen
ausgewiesenen Trassen in den geforderten Durchgangshdéhen und -breiten
bereitzustellen.

Die Standorte der Léschwasserenthahmestellen und die Bewegungsflache (7
m x 12 m) auf der Stirseite des Hafenbeckens im Bereich der frostsicheren
Loschwasserenthahmestelle wurden in die  Planzeichnung (Tell A)

Ubernommen.

Hinweise des Staatlichen Amtes fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern aus der
Stellungnahme vom 08.06.2021:

,Die Entnahme von Léschwasser aus KUstengewdssern (Hafenbecken Peenestrom) stellt keinen
erlaubnispflichtigen Gewdasserbenutzungstatbestand im Sinne des § 9 Abs. 1 WHG dar. Auch ist
eine vorUbergehende Enthahme grundsdatzlich nicht geeignet, dauernd oder in einem nicht
nur unerheblichen AusmaB nachteilige Verdnderungen der Wasserbeschaffenheit
herbeizufGhren (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG), so dass auch hierdurch keine Erlaubnispflicht gegeben
ist."

Die Kosten der Erweiterung des ErschlieBungsnetzes im Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 sind durch die Vorhabentragerin zu
fragen. Entsprechende Festlegungen werden im Stadtebaulichen Verirag
getroffen.
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4.0 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 6.995 m?
davon
Baugebiete 4.824 m?

davon

Baugebiet 3 1.122 m?

Baugebiet 5 1.375m?

Baugebiet 6 471 m?

Baugebiet 7 779 m?

Baugebiet 10 1.077 m?
Verkehrsflachen 2.056 m?
davon

offentliche Verkehrsflachen 142 m?
private Verkehrsflachen 1.914 m2
Fldche fUr Entsorgung 115 m?

(Kleinklaranlage)
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5.0 EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZ

Die Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs wurde im Rahmen
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 auf die Ursprungssatzung
abgestellt.

Aus den gednderten Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nufzungen ergibt
sich das Erfordernis, die sich im Vergleich zu den urspringlichen zuldssigen
Bebauungen zusdtzlich ergebenden Versiegelungen und Eingriffe in den
Biotopbestand zu ermitteln und das sich  daraus ergebende
Kompensationserfordernis auszuweisen.

Die Methodik zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt entsprechend
den ‘"Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern"  des
Ministeriums fUr Landwirtschaft und Umwelt M-V (2018).

Die Bilanzierung des Eingriffs und der KompensationsmaBnahmen wurde in
einem separaten Fachgutachten erarbeitet. Die Ergebnisse werden in kurzer
Form in der Begrindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
dargestellt.

5.1 Kompensationserfordernis durch zusatzliche zulassige Bebauungen

GemdB den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 3 in der
Fassung der 1. und 2. Anderung sind die nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zu begrinen. Die sich mit den gednderten Planungen
ergebenden Verluste beftreffen somit nur Siedlungsbiotope, die aus
naturschutzfachlicher Sicht von geringer Bedeutung sind.

Da nur Funktionen des Naturhaushaltes von allgemeiner Bedeutung betroffen
sind, konnte die Methodik zur Ermittlung des multifunktionalen
Kompensationsbedarfs Anwendung finden.

Um die sich mit der 3. Anderung ergebenden zusdtzlichen
Fldchenversiegelungen und Eingriffe in den Biotopbestand zu ermitteln, wurde
eine Gegenuberstellung der zuldssigen Uberbauung der GrundstUcksfldchen
im Vergleich zur Ursprungssatzung vorgenommen. MaBgeblich sind hierbei die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, speziell die in den
Nutzungsschablonen aufgenommenen Festsetzungen der Grundfldchenzahl
und der zulassigen Grundflache.

Im Rahmen des Fachgutachtens zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgte
eine Zusammenfassung der Festsetzungen zu den zul&ssigen Uberbauungen
und den sich daraus ergebenden Eingriffen sowohl im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 3 als auch in den Fassungen der 1. und 2. Anderung. Die
Fldchenbilanzen stellen sich wie folgt dar:
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Sondergebiet zulassige Uberbaubare Grundfladche

BP3 Rankwitz 1. And. BP3 2. And. BP3 Eingriffsflache
Baugebiet 3 540 m? 540 m? 810 m? 810 m?
Baugebiet 5 540 m? 540 m? 810 m? 810 m?
Baugebiet 6 270 m? 270 m? 270 m?
Baugebiet 7 320 m? 320 m?2 270 m?
zulassige Uberbaubare Grundflache gemaB Ursprungssatzung 2210 m?

Weiterhin ~ wurden  fOor die  Verkehrsfldachen  des  rechtskraffigen
Bebauungsplanes Versiegelungen in einer GréBenordnung von 950 m? als
Berechnungsgrundlage zum Ansatz gebracht. Damit gehen insgesamt
3.160 m? in die FIGchenbilanz der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen ein.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde differenziert fir die
einzelnen Vorhaben die Grundflachenzahl (GRZ) bzw. die Uberbaubare
Grundflache (GR) der baulichen Anlagen als HochstmalB angegeben.

Die Grundfl&chenzahl wurde fOr das Plandnderungsgebiet einheitlich mit 0,8
festgesetzt. Damit wurde dem bereits vorhandenen Bestand an Gebduden
und Verkehrsfladchen, teilweise resultierend aus den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes, sowie den Anforderungen an das zukUnftige
Nutzungskonzept Rechnung getragen.

Bei der Ermittlung der Uberbaubaren GrundstUcksfldche fur das
Plandnderungsgebiet wurde vom Nettobauland ausgegangen, d.h. alle
Fldchen, die eine andere Fldchennutzung festsetzen, wie die offentlichen
Verkehrsfldchen und Fldchen fUr die Entsorgung, wurden von der Anrechnung
ausgenommen. Es ergibt sich daraus fur den Geltungsbereich der 3. Anderung
eine Uberbaubare GrundstUcksfldche von 5.412 m2.

Bezugnehmend auf die sich aus der Ursprungssatzung ergebenden zuldssigen
Bebauungen ergeben sich mit der Plandnderung  zusdtzliche
Fldchenversiegelungen und Biotopverluste in Hohe von 2.252 m?2.

GemaB der Ursprungssatzung sind die nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
Zu begrinen, so dass bei der Bilanzierung der Biotopverluste von
siedlungsspezifischen Vegetationen ausgegangen werden kann. Gemans der
Kartieranleitung des Landes M-V ist eine Zuordnung zum Biotoptyp Artenarmer
Zierrasen (PER) vorgenommen worden. Das Siedlungsbiotop ist von
untergeordneter naturschutzfachlicher Bedeutung. In die Berechnung des
Eingriffs wurde ein durchschnittlicher Biotopwert von 1,0 eingestellt.

In die Bilanzierung des Eingriffs geht zudem ein Lagefaktor ein. Dieser hat
aufgrund der Lage des Plandnderungsgebietes im KuUstenschutzstreifen
(§29 NatSchAG M-V) und unter BerUcksichtigung bereits vorhandener
Stérwirkungen durch die StraBe und die Hafennutzungen einen Wert von 1,0.
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Zusatzlich werden in die Bilanzierung die sich mit der zulé@ssigen Uberbauung
der Grundsticke ergebenden vollstandigen Bodenversiegelungen
berUcksichtigt.

Mittelbare Beeintrachtigungen, z.B. Funkiionsbeeintrdchtigungen von
gesetzlich geschutzten Biotopen in der Ndhe des Eingriffs, kbnnen, da die
Bebauungen auf das Plandnderungsgebiet  beschrdankt  bleiben,
ausgeschlossen werden und wurden nicht in die Berechnung eingestellt.

Im Ergebnis der Eingriffsbilanzierung ergibt sich folgender multifunktionaler
Kompensationsbedarf:

EFA/m?
Eingriffsfldchendquivalent fur Biotopbeseitigung bzw. Biotopverédnderung 2.252,0
Eingriffsfldichendquivalent fUr Funktionsbeeintrédchtigung 0,0
Eingriffsfldchendquivalent fur Voll-/ Teilversiegelungen 1.126,0
multifunktionaler Kompensationsbedarf 3.378,0

Mit der Umsetzung der Planungen zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
der Gemeinde Rankwitz ergibt sich ein Kompensationserfordernis in Hohe von
3.378 EFA/m? (Eingriffsfldchendquivalenten).

5.2 KompensationsmaBnahmen

Nachdem der Eingriff ermittelt worden ist, werden KompensationsmaBnahmen
vorgeschlagen, die geeignet sind, einen Ausgleich zerstorter und
beeintrdchtigter Werte wieder herzustellen.

In der Anlage 6 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” (2018) wurde ein Katalog
mit MaBnahmen aufgenommen, die als AusgleichsmaBnahmen anerkannt
werden bzw. mit Kriterien unterlegt, die fUr eine Anrechenbarkeit zu erflllen
sind.

Sowohl im Geltungsbereich der Plandnderung als auch im Hafengebiet selbst
ist eine Umsetzung von KompensationsmaBnhahmen nicht realisierbar. GemaBi
§ 1a Abs. 3BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb des
Plongebietes durch ErsatzmaBnahmen beglichen werden. Da im
Gemeindegebiet selbst keine geeigneten Fldchen fUr die Kompensation
vorhanden sind, hat die Vorhabentragerin die Abldsung der 3.378 KFA aus
dem Okokonto ,,Naturwald Brinzow" (VG-028) vorgenommen, welches sich
wie der Eingriff in der Landschaftszone OstseekUstenland befindet und damit
als Kompensationspool fUr das Planvorhaben genutzt werden kann.

In dem Kompensationspool wurden MaBnahmen zur Umwandlung von
Wirtschaftswald in Naturwald umgesetzt.

Die untere Naturschutzbehdrde hat mit Stellungnahme vom 16.06.2021 der
Bilanzierung des Eingriffs und den KompensationsmaBnhahmen zugestimmt.
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Der Nachweis zur Abldsung der Okopunkte (Abbuchungsprotokoll) ist Anlage
zum Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Rankwitz und der
Vorhabentragerin.

Mit der Ablésung der Okopunkte aus dem Okokonto kann die vollstdndige
Kompensation der sich mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
ergebenden Eingriffe nachgewiesen werden.

5.3 Kompensationserfordernis fur Baumfallungen

Im Zuge der Vermessung wurde der im Plangeltungsbereich vorkommende
Baumbestand erfasst und anhand der vermessenen Stammumfdnge der
Schutzstatus ermittelt. Teilweise handelt es sich um Baumbestand, der
gemdaB dem rechtskraftigen Bebauungsplan mit einem Pflanzgebot
unterlegt wurde.

Bdume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer Hohe von
1,30 m ab Erdboden, sind gemdB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt.
Die Gemeinde Rankwitz verfugt nicht Uber eine Gehdlzschutzsatzung.
Bdume ab einem Stammumfang von 50 cm unterliegen bei Eingriffen dem
Schutz gemd&B dem Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V.

Mit der Umsetzung der Bauvorhaben ist ein Verlust von Einzelb&umen
unvermeidbar. Es handelt sich hierbei vorwiegend um Eschen sowie um
eine Schwarz-Erle, Linde und Weiden, die sich innerhalb der geplanten
Baufelder bzw. im Nahbereich der Kleinkldranlage befinden. Insgesamt sind
Fallungen von 9 Einzelbdumen erforderlich, von denen 5 Bdume dem
gesetzlichen Gehdlzschutz gemaB § 18 NatSchAG M-V unterliegen.

FUr die erforderlichen Baumfdllungen ist ein begrindeter Antrag an die
zustdndige untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald zu stellen.

Der Ausgleich fUr die Fallung der Bd&ume wurde gemdB dem
Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V ermittelt.

Insgesamt sind fUr die Fallung von 9 Einzelbdumen 11 Ersatzpflanzungen
nachzuweisen. Die Ersatzpflanzungen sind in der Pflanzqualitdt Hochstamm,
3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Fallung gleichartig zu ersetzen.

Die Ersatzpflanzungen kdénnen im Geltungsbereich der Plandnderung
realisiert werden und in die Gestaltung der Sondergebietsfldchen des
Hafengebietes eingebunden werden. Der Standort der Ersatzpflanzungen
wurde nicht festgesetzt, um der Vorhabentragerin gestalterische Freiheiten
bei der Begrinung einzurdumen.
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6.0 SONSTIGE HINWEISE DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE

Bundesbehorden
e Bergamt Stralsund
(Auszug aus der Stellungnahme vom 28.10.2020 zur Beteiligung gemal §

4 Abs. 1 BauGB)
,Die  Plandnderung berGhrt keine bergbaulichen Belange nach
Bundesberggesetz (BBergG) sowie keine Belange nach

Energiewirtschaftsgesetz (EnNWG) in der ZustGndigkeit des Bergamtes Stralsund.
FGr den Bereich der o. g. MaBnahme liegen zurzeit keine
Bergbauberechtigungen oder Anfrége auf Erteilung von
Bergbauberechtigungen vor.*

Landesbehorden
e Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,

Brand- und Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst

(Auszug aus der Stellungnahme vom 20.10.2020 zur Beteiligung gemaRB §

4 Abs. 1 BauGB)
»Aufgrund des &rtlich begrenzten Umfangs lhrer MaBnahme und fehlender
Landesrelevanz ist das LPBK M-V als obere Landesbehdrde nicht zustandig.
Bitte wenden Sie sich bezdglich der O&ffentlichen Belange Brand- und
Katastrophenschutz an den als untere Verwaltungsstufe &rtlich zustndigen
Landkreis bzw. zustadndige kreisfreie Stadt.
AuBerhalb der Offentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in
Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.
GemdaB § 52 LBauO ist der Bauherr fUr die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.
Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefdhrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdéglich
auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes
einzuholen.
Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden FiGche erhalten Sie
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.
Auf unserer Homepage www.brand-kats-mv.de finden Sie unfter
~Munitionsbergungsdienst” das Antragsformular sowie ein Merkblatt Uber die
notwendigen Angaben.
Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor BauausfUhrung
empfohlen.*

Die o&rtlich zustGndige Kommunalbehdrde (Landkreis Vorpommern -
Greifswald) wurde im Verfahren beteiligt. Der Sachbereich Katastrophen-
schutz hat mitgeteilt, dass aufgrund der vorliegenden Daten des
Kampfmittelkatasters des Landes fUr das Bebauungsgebiet keine Daten erfasst
sind, jedoch die Bauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufUhren sind.
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Der Vorhabentrdgerin  wird empfohlen, rechtzeitig vor BauausfUhrung ein
konkretes Auskunftsersuchen zu beantragen.

Landkreis Vorpommern- Greifswald
(AuszUge aus den Stellungnahmen vom 07.07.2020/15.07.2020 zur
Planungsanzeige und vom 04.11.2020/09.12.2020 zur Beteiligung gemaB § 4
Abs. 1 BauGB)

- untere Abfallbehorde
,Die untere Abfallbehdrde stimmt dem Vorhaben unter BerUcksichtigung
folgender Auflagen zu:
Die neue Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald Uber die
Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwsS), in Kraft seit 1. Januar 2020,
ist einzuhalten.
Bei den Bauarbeiten anfallende Abfdlle sind ordnungsgemdanB entsprechend
den Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (K'WG) vom 24.02.2012
(BGBI. I S. 212), in der zuletzt gultigen Fassung, zu sortieren und anschlieBend
einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufUhren.
Die StraBen sind so zu gestalten, dass ein sicheres Befahren mit
Entsorgungsfahrzeugen mdglich ist (§ 45, Absatz 1 UnfallverhUtungsvorschrift
~Fahrzeuge" - BGV D 29).
Danach wird unter anderem eine Mindestbreite von 3,55 m ohne
Begegnungsverkehr und 4,75 m mit Begegnungsverkehr gefordert.
Die Zufahrten zu den Mdullbehdlterstandorten sind so anzulegen, dass ein
RUckwartsfahren  mit  Mdllfahrzeugen  nicht  erforderlich st (§ 16
UnfallverhUtungsvorschrift ,,MUllbeseitigung” BGV C 27). FUr die Errichtung von
StichstraBen und -wege gilt demnach, dass am Ende der StichsfraBe und des -
weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss. Wendeanlagen
kénnen als Wendehammer, Wendekreis oder Wendeschleife ausgefUhrt
werden. Dabei sind die Vorschriften der UVV - VBG 126 zu beachten.”

- untere Bodenschutzbehorde
,Die untere Bodenschutzbehérde stimmt dem  Vorhaben  unfter
BerUcksichtigung folgender Auflagen zu:
Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Altlasten
bekannt.
Wdhrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf
Altlastverdachtsfldchen (vererdete Mullkérper, Verunreinigungen des Bodens,
OberflGchen- und Grundwassers, u.qa.) sind der unteren Bodenschutzbehdrde
des Landkreises (Ansprechpartner: Frau Werth) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten
sind gegebenenfalls zu unterbrechen.
Im Rahmen der planerischen Abwdégung sind die Zielsetzungen und
Grundsdtze des Bundes-Bodenschutfzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998
(BGBI. | S. 502), in der zuletzt gultigen Fassung, und des
Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V S.
759), in der zuletzt gUultigen Fassung, zu berucksichtigen.
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Danach haben Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den
Boden  einzuwirken, sich so zu  verhalten, dass  schddliche
Bodenverdnderungen, insbesondere bodenschddigende Prozesse, nicht
hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen.
Flachenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Treten wdhrend der BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es
notwendig, Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7
BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenverdnderungen zu treffen.

Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), sind zu
beachten.

Ergdnzend sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und
anderer mineralischer Abfalle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfdllen -Technische Regeln- der Mitteilungen
der Ldnderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, Teile |, Il und lll, zu beachten.*

- untere Wasserbehorde
,Die untere Wasserbehdrde stimmt dem Vorhaben unter BerUcksichtigung
folgender Auflagen (A) und Hinweise (H) zu:
Zustdndige Behdérde fUr die Beurteilung des Vorhabens aus der Sicht des KUsten-
und Hochwasserschutzes ist das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt
Vorpommern (STALU VP). Die Wasserbehdrde des STALU VP ist gesondert zu
beteiligen. (H)
FUr die geplante Anpassung der Abwasseranlage (KleinklGranlage) mit
Einleitung in das Gewdsser I. Ordnung nach § 48 Abs. 1 LWaG, -den
Peenestrom-, ist das Staatliche Amt fdr Landwirtschaft und Umwelt
Vorpoommern (STALU VP) zustdndig. Hier ist auch gesondert eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beanfragen (H)
Solite ein fester Anschluss fur Feuerlbschzwecke zur Entnahme von
OberflGchenwasser aus dem Hafenbecken geplant werden, so ist dieser
ebenfalls beim STALU VP zu beantragen. (H)
Von den Dach- und StellflGchen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann
schadlos gegen Anlieger auf dem GrundstUck versickert werden. (H)
Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist daflr rechtzeitig vor Beginn
der BaumaBnahme bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Angaben zu Entnahmemenge, Beginn der Absenkung, Zeitraum, geplante
Absenktiefe, Einleitstelle des geférderten Grundwassers sowie ein Lageplan sind
anzugeben bzw. (A)
Bei Einleitung des bei der Grundwasserabsenkung geférderten Grundwassers
in ein Gewadsser I. Ordnung (z.B. Ostsee, Achterwasser) ist zusétzlich ein Antrag
bei der unteren Wasserbehérde des Staatlichen Amtes fur Landwirtschaft und
Umwelt (StALU) Vorpommern einzureichen. (H)
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Sollte es zu einer gezielten Sammlung und Versickerung von Regenwasser
kommen, so stellt dies eine Benutzung des Grundwassers dar und es ist
gesondert  eine Wasserrechtliche Erlaubnis ~ gem. S 8 des
Wasserhaushaltsgesetzes bei der zustdndigen Wasserbehdrde zu stellen. Dazu
ist das Entwdasserungskonzept unter Beachtung des DWA-A 138 und DWA-M 153
der unteren Wasserbehdrde rechtzeitig vor Baubeginn zur Bescheidung zu
Ubergeben. (A)

Mit der Erweiterung der KapazitGten der gewerblich und touristisch genutzten
Fldchen (Sanitaranlagen far Wasserwanderrastplatz, Umnutzung
Lagergebdude im Eingangsbereich usw.) ist auch mit einem erhdhten Anfall
von Abwdssern zu rechnen. Die Stellungnahme des zustdndigen
/weckverbandes Wasser | Abwasser ist im Planverfahren einzuholen.
Gegebenenfalls sind die vorhandenen Kldranlagen anzupassen. (A)

Nach § 49 (1) des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) sind Arbeiten,
die so tiefin den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf
die Bewegung, die HS6he oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken
kénnen, der zustdndigen Behdérde einen Monat vor Beginn der Arbeiten
anzuzeigen. Wird nach § 49 (2) WHG dabei unbeabsichtigt Grundwasser
erschlossen, ist dies der zustGndigen Behdrde unverziglich anzuzeigen. (A)
Nach § 5 WHG ist eine nachteilige Verdnderung der Gewdssereigenschaften
zu vermeiden und die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten. (H)
Niederschlagswasser soll nach § 55 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser (Grundwasser, Vorflutgraben) eingeleitet werden. (H)

Sind Versickerungsanlagen, wie Mulden oder dhnliches geplant, sind diese so
herzurichten, dass Nachbargrundsticke nicht nachteilig beeinfrGchtigt
werden. (H)"

Die Auflagen und Hinweise der unteren Wasserbehdrde sind durch die
Vorhabentréagerin bei der Planung und Umsetzung der Vorhaben zu
beachten.

Das Staatliche Amt fOr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern und der
Iweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ,Insel Usedom*
werden ebenfalls im Verfahren beteiligt.

FOr die geplante Anpassung der Abwasseranlage (Kleinkl@ranlage), die
Herstellung einer frostsicheren Entnahmestelle aus dem Hafenbecken, die
Ableitung des Regenwassers und des bei der Grundwasserabsenkung
geforderten Grundwassers u.a. sind durch die Vorhabentrdgerin  bei den
zustndigen Wasserbehdérden und dem Zweckverband Wasserversorgung
und Abwasserbeseitigung ,Insel Usedom" die erforderlichen Zustimmungen
einzuholen.
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- StraBenverkehrsamt

oeitens des SfraBenverkehrsamtes bestehen zum o.g. Vorhaben

(entsprechend eingereichter Unterlagen) grundsdatzlich keine Einwdnde wenn:

- bei Verdnderungen der VerkehrsfGhrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von StraBen, Wegen, PlGdtzen und anderen Verkehrsfldchen die
entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, ggf. Markierungs-
und Beschilderungsplan ...) rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme
vorgelegt werden.

- Sowohl bei der Planung als auch bei der AusfUhrung sowie Anbindung
an bestehende Verkehrsflachen sind die entsprechenden baulichen
Voraussetzungen zu schaffen, damit die spdtere Beschilderung und
Markierung dazu passt. Dies gilt gleichermaBen fir ,,normale* StraBen, als
auch wenn die neu zu schaffenden Verkehrsfldche(n) spdter als
Verkehrsberuhigter Bereich bzw. als Tempo-30-Zone beschildert werden
sollen.

- bei der Ausfahrt vom B-Plan - Gebiet auf die StraBe ausreichend Sicht
vorhanden ist.

- durch (auch zu einem spdteren Zeitpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen
Sichtbehinderungen fur Verkehrsteilnehmer nicht entstehen.

- bereits bei der Planung als auch bei der Anbindung an bestehende
Verkehrsfldchen die rechtlichen Voraussetzungen fur die Beschilderung
der zu schaffenden bzw. zu verdndernden VerkehrsflGchen
entsprechend berUcksichtigt werden. Dies betrifft z.B. verkehrsberuhigte
Bereiche bzw. Tempo 30-Zonen.“

Sonstige Trager offentlicher Belange
e Wasser- und Bodenverband ,Insel Usedom - Peenestrom*
(Auszug aus der Stellungnahme vom 02.11.2020 zur Beteiligung gemal §
4 Abs. 1 BauGB)

,Die Belange des WBV Insel Usedom- Peenestrom werden durch die
vorgestellte MaBnahme nicht berGhrt, da nach unserer Kenntnis im
vorgestelltem Plangebiet keine unterhaltungspflichtigen offenen oder
verrohrten  Gewdsser zweiter Ordnung bzw. Deiche zum  Schutz
landwirtschaftlicher Fldchen vorhanden sind.”

Gemeinde Rankwitz im Juli 2021

Der BUrgermeister
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Erklarung der Gemeinde Rankwitz
) nach § 10a (1) BauGB
zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Hafen Rankwitz*

GemdB § 10 a (1) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedindert durch Artikel 1 des
Gesetfzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802}, ,ist dem in Kraft getretenen
Bebauungsplan eine zusammenfassende Erkiérung beizufigen Uber die Art
und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und Uber
die Grinde, aus denen der Plan nach Abwdgung mit den gepriften, in
Befracht kommenden anderweitigen Planungsmd&glichkeiten gewdhit wurde.

Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet Nr. 3 ,,Hafen Rankwitz* befindet sich im Ortsteil
Rankwitz- Ausbau sUdwestlich der KreisstraBe 34. Der Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Hafen Rankwitz" umfasst nicht den
gesamten Geltungsbereich der Ursprungssatzung, sondern lediglich Teilflichen
des Sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestimmung Hafen und
Fremdenbeherbergung stdlich der StraBe Am Hafen mit einer FIiche von rd.
0.7 ha. Betroffen sind die FlurstUcke 8/4, 8/5, 8/6, 10/1, 10/2, 40/5 - 40/8 und
40/10 teilweise, Flur 4, Gemarkung Krienke.

Planungsziel

Der Bebauungsplan Nr. 3 wurde in einem 3. Anderungsverfahren hinsichtlich
der konkreten Nutzungsarten und der Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung den aktuellen Planungsabsichten angepasst.

Das Ziel der Planénderung besteht in der stddtebaulichen Neuordnung der
Grundsticke zur ErschlieBung bestehender Nutzungsreserven und zu einer
qualitativen Aufwertung der maritimen Infrastruktur des Hafengebietes.

Das Plandnderungsgebiet ist als Sonstiges Sondergebiet Hafen und
Fremdenbeherbergung gemdB § 11 (2) BauNVO ausgewiesen, welches
Uberwiegend hafenspezifischen und touristischen Nutzungen dienen soll.
Zugelassen werden maximal 31 Ferienwohnungen, die vor Ort betrieben
werden und ganzjdhrig einem stdndig wechselnden Personenkreis zur
Verflgung stehen.

Bis zu 5 Mitarbeiterwohnungen werden zugelassen, um bei Bedarf den im
Bebauungsplangebiet Nr. 3 tatigen Arbeitskréften ein Wohnangebot
unterbreiten zu k&nnen.

GemdaB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fl&ichennutzungsplan zu
entwickeln. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Hafen Rankwitz" wird
aus dem wirksamen Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Rankwitz entwickelt.



Die Planung wurde nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung wurde
durchgefOhrt.

Der Umweltbericht enthdlt die Darlegung der nach § 2 Abs. 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, zu berUcksichtigen.

In der Umweltprifung wurden die mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 3 einhergehenden Auswirkungen im Verhdltnis zu dem gemdB der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 zul&ssigem Nutzungskonzept dargestellt.
Die Umweltprifung kam zu folgendem Ergebnis:

Schuizgut Mensch

Mit den gednderten Planinhalten ergeben sich keine Beeintré&chtigungen fUr
das Schutzgut Mensch. Die Planungen haben die ErschlieBung bestehender
Nutzungsreserven zum Ziel und tragen zu einer qudlitativen Aufwertung der
maritimen  Infrastruktur  des  Hafengebietes bei. Im Rahmen einer
Schalltechnischen Untersuchung konnten Auswirkungen durch Verkehrs- und
Gewerbeldrm auf die umgebenden Nutzungen weitgehend ausgeschlossen
werden. Im Baugebiet 7 sind passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.
Geruchsbelastungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes durch die
sich im Plan&nderungsgebiet befindende KleinklGranlage sowie Fischr&ucherei
konnten ausgeschlossen werden.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Mit der zuldssigen Bebauung ergeben sich Verluste von siedlungstypischen
Vegetationen derin der Ursprungssatzung ausgewiesenen nicht Uberbaubaren
GrundstUcksfl&ichen. Die Verluste sind als Eingriff in das Schutzgut Flora zu
werten und erfordern eine addquate Kompensation. Der Ausgleich kann im
Plan&nderungsgebiet nicht erbracht werden, so dass sich die
Vorhabentrégerin  for die Abldsung von 3.378 KFA aus dem Okokonto
»Naturwald  Bronzow" (VG-028), welches sich in der Landschaftszone
OstseekUstenland befindet, entschieden hat.

Im Ergebnis eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurde fUr das
Schutzgut Tiere festgestellt, dass durch das Vorhaben die Verbotstatbesténde
der T6tung, Schadigung und Stérung gemdaB § 44 BNatSchG nicht ausgeldst
werden. Zur Konfliktvermeidung sind MaBnahmen zur Vermeidung und zur
Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahme)
erforderlich.

Schutzgut Boden

Im Vergleich zur zuld@ssigen Uberbauung gemdB den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes in der Fassung der 1. und 2. Anderung
ergeben sich mit den gednderten Planungen zusatzliche
Fldchenversiegelungen. Die funktionalen Verluste der Béden wurden in die
Bilanzierung des Eingriffs eingestelll und bedingen ein  hoheres
Kompensationserfordernis.



Schutzgut Flache

Lur Bewertung des Schutzgutes FiGche wurde eingeschétzt, dass mit den
gednderten Planungen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden Rechnung getragen wurde. Die in der Ursprungssatzung erfolgten
Festsetzungen zum Gebietstyp bleiben unberlhrt. Es wird eine vorhandene
Nutzungsreserve erschlossen und die maritime Infrastruktur des Hafens qualitativ
aufgewertet. Eine Beanspruchung von landwirtschaftlichen Flcichen und Wald
kann ausgeschlossen werden.

Schutzgut Wasser

Aufgrund des bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrad durch Gebdude
und Verkehrsflchen hat das Plandnderungsgebiet nur eine untergeordnete
Bedeutung fur die Grundwasserneubildung. Auch die geplanten zusatzlichen
Bebauungen werden keine maBgebliche Auswirkung auf die
Grundwassersituation haben. Das Grundwasser des Plandnderungsgebietes ist
weitegehend gegenUber fldichenhaft eindringenden Schadstoffen geschitzt.
Aufgrund der Sperzifik des Vorhabens sind keine Belastungen des Grundwassers
zv erwarten. Grundwasserabsenkungen sind im Zuge der Bauausfihrung
moglicherweise erforderlich und bedUrfen einer Genehmigung der
zust@ndigen Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald.

Die Planungen berUhren keine Trinkwasserschutzgebiete sowie keine
Vorbehaltsgebiete Trinkwasser.

Aufgrund der Héhenlage ist das Plandnderungsgebiet hochwassergefdhrdet.
Es sind MaBnahmen des Hochwasserschutzes und speziell zum Schutz der
geplanten Bebauung vor schddlichen Einflissen sowie zum Ausschluss von
Gefdhrdungen der Anlagen Dritter erforderlich.

Schutzgut Klima/ Luft

Mit der Umsetzung der Planungen ergeben sich keine Betroffenheiten fUr
kimatfisch bedeutsame Vegetationsstrukturen und damit fUr das Schutzgut
Klima. Aufgrund der klimatisch ginstigen Lage und der stetigen Windzirkulation
k&dnnen Auswirkungen auf die kleinklimatische Situation im
Plandnderungsgebiet, z.B. durch zusdtzliche Bebauungen und Versiegelungen,
weitgehend kompensiert werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Mit den aktuellen Planungen werden eine Modermisierung und Neuordnung
des Hafengebietes und damit eine qualitative Aufwertung der maritimen
Infrastruktur  bewirkt.  Mit  den gestalterischen Vorschriften und den
Festsefzungen zum MaB der baulichen Nutzungen kann eine harmonische
Einbindung in das Landschafts- und Ortsbild gesichert werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

GemdB der Stellungnahme der zustndigen Behérde sind  im
Plandnderungsgebiet keine Bodendenkmale bekannt. Es sind aber jederzeit
Funde mdglich, so dass MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen in
die Planungen aufgenommen wurden. Baudenkmale sind vom Vorhaben
nicht betroffen.

Schutzgut Biologische Vielfalt

Das Plan&nderungsgebiet weist keine Strukturen auf, die fir eine biologische
Vielfalt prddestiniert sind. Es kdnnen erhebliche Beeintréichtigungen des
Schutzgutes ausgeschlossen werden.



Im Umweltbericht wurde dargestellt, dass die Auswirkungen des Planvorhabens
durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher MaBnahmen vermieden,
verringert und ausgeglichen werden kdnnen.

Das Plangebiet liegt teilweise im KUsten- und Gewdsserschutzstreifen zum
Peenestrom. Im Verfahren wurde von der zustndigen Naturschutzbehdrde
eine  Ausnahmegenehmigung vom Bauverbot im  Kisten- und
Gewadsserschutzstreifen entsprechend § 29 NatSchAG M-V erteilt.

Durch die Plandnderung k&nnen keine Anhadlispunkte fUr eine
BeeintrGchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europgischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes begrindet werden.

Im Nahbereich des Plandnderungsgebietes befinden sich das FFH- Gebiet
»Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff* (DE 2049-302),
das EU- Vogelschutzgebiet ,,Peenestrom und Achterwasser* (DE 1949-401) und
das EU- Vogelschutzgebiet ,,SUd- Usedom* (DE 2050-404). Mit der Umsetzung
der Planungen sind keine erheblichen Beeintréchtigungen der maBgeblichen
Bestandteile der Schutzgebiete zu erwarten.

Im Rahmen einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurden die sich im Vergleich
zur Ursprungssatzung zuséizlich ergebenden Bebauungen und die damit
verbundenen Biotopverluste  ermittelt und ein  enfsprechendes
Kompensationserfordernis ausgewiesen.

Da im Plan&nderungsgebiet keine addquaten Flichen zur Kompensation zur
VerfOgung stehen, erfolgte durch den Vorhabentréiger eine Ablésung von
3.378 KFA  (Kompensationsflichendquivalenten) aus dem  Okokonto
~«Naturwald Brinzow" in der Landschaftszone Ostseekistenland.

Im Zuge der Umsetzung der Planungen ist die Fallung von geschitzten B&umen
unvermeidbar. Der zu fallende Gehdlzbestand ist auf den Baugrundsticken
auszugleichen. FUr die Fdllung der gesetzlich geschitztien B&ume wurde eine
Ausnahme vom Gehdlzschutz bei der zusténdigen Naturschutzbehdrde
beantragt. FOr die erhaltenswerten B&ume wurden entsprechende
Festsetzungen zum Schutz getroffen.

Zur Einschétzung méglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten wurde ein
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag erstellt.

Der Fachbeitrag beinhaltet die Prifung, ob durch das Planvorhaben die
artenschutzrechilichen Verbote des §44 BNatSchG berihrt werden. Grundlage
daflr sind die Ermittlung und Bestandsaufnahme der im Plangebiet
vorhandenen geschitzten Arten (alle wildlebenden Vogelarten, Arten des
Anhangs IV der FFH- Richtlinie).

Um den artenschutzrechtlichen Verboten Rechnung zu tragen, ist im Vorfeld
von Gebdudeabbrichen eine Besiedlungskontrolle notwendig. Anhand dieser
Ergebnisse sind in  Abstimmung mit dem Artenschutzbeauftragten
VermeidungsmaBnahmen zu treffen und geeignete Ausweich- oder
Ersatzlebensstatten anzulegen.



Als CEF-MaBnahme sind im Plangebiet an den Gebduden geeignete
Ausweich- oder Ersatzlebensstétten anzulegen. Der Verlust von Brutplatzen ist
durch Ersatz-Nistpl&tze im Verhditnis 1:1 auszugleichen.

Die Rodung von Gehdlzen ist ausschlieBlich auBerhalb der Brutzeiten von
Voégeln, d.h. nur in einem Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar des
nachfolgenden Jahres zuldssig.

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurden weitere MaBnahmen zur
Vermeidung von Beeinfréchtigungen geschitzter Tierarten getroffen. Dieses
sind die Vermeidung von Lichtemissionen durch die AuBenbeleuchtung sowie
die Vermeidung von Individuenverlusten durch Kollisionen von Végeln mit
Glasscheiben.

Aufgrund der Nutzungsdurchmischung, der Modernisierung der Kléranlage und
der benachbarten Gaststatte mit Fischréucherei wurde eine Geruchsprognose
erstellf. Die Geruchsprognose wurde gemdB den Anforderungen der
Geruchsimmissions-Richtlinie des Landes Mecklenburg-Vorpommern (GIRL M-
V) durchgefChrt und kommt zu dem Ergebnis, dass erhebliche
Geruchsbeldstigungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes im
Plangebiet sicher ausgeschlossen werden kdnnen.

Es wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, welche sich im

Emissionsansatz  mit allen fUr das Plandnderungsgebiet relevanten

Emissionsquellen (Gewerbe- und Verkehrsldrm) auseinandersetzt.

Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass

- weder im Tag- noch im Nachtzeitraum Konfliktpotential aufgrund
gewerblicher Gerduschimmissionen besteht und

- durch die Verkehrsger@uschimmissionen die Schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 in den Baugebieten
3 und 7 nachts um maximal 1 dB(A) Uberschritten werden.

Zur BerOcksichtigung der Belange des Schallschutzes werden passive

SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

AbschlieBendes Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Das Aufstellungsverfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 wurde
gemdaB § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. I S.
3634), zuletzt ge&indert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802), durchgefihrt.

Die Gemeindevertretung Rankwitz hat in der dffentlichen Sitzung am 25.05.2020
die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Hafen Rankwitz"
beschlossen und im ,Usedomer Amtsblatt* am 24.06.2020 ortsiUblich
bekanntgemacht.

Die Planungsanzeige der Gemeinde Rankwitz ist mit Schreiben vom 10.06.2020
Uber den Landkreis Vorpommemn - Greifswald an das Amt fOr Raumordnung
und Landesplanung Vorpommern erfolgt.



Der Vorentwurf mit Stand von 09-2020, bestehend aus Planzeichnung und
Begrindung sowie Checkliste mit Erérterung zu Umfang und Detaillierungs-grad
der erforderlichen Umweltprifung und der speziellen artenschutz-rechtlichen
Profung, wurde von der Gemeindevertretung Rankwitz am 28.09.2020
befOrwortet und zur Offenlegung gemd&B § 3 (1) BauGB im Zeitraum vom
02.11.2020 bis zum 04.12.2020 bestimmt.

Die von der Plandnderung berUhrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden gemdB § 4 Absafz 1 BauGB sowie die
Nachbargemeinden gemd&B § 2 Absatz 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.

Nach Auswertung und Abwdgung der zum Vorentwurf eingegangenen
Stellungnahmen wurde der Entwurf mit Stand von 03-2021 von der Gemeinde
beschlossen und zur Auslage bestimmt.

Die Entwurfsunterlagen wurden nach § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom
07.06.2021 bis zum 09.07.2021 offentlich ausgelegt und die von der
PlanGnderung betroffenen Behdrden, sonstigen Trager dffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB
erneut zur Stellungnahme aufgefordert.

AbschlieBend fand am 09.08.2021 die Behandlung der eingegangenen
Hinweise und Anregungen statt.

Iwischen der Gemeinde Rankwitz und der Vorhabentrégerin wurde ein
Stddtebaulicher Vertrag geschlossen, der die Eckpunkte der Plan&nderung
festlegt und die Verpflichtung der Vorhabentrégerin zur Ubernahme aller im
Zusammenhang mit der Planung und Umsetzung der Vorhaben stehenden
Kosten regelt.

Die Gemeindevertretung Rankwitz hat am 13.09.2021 den Satzungsbeschluss
zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 gefasst.

Rankwitz, den ...... /& [

Der BUrgermeister

#
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