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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Grundlagen

1.1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das knapp 5ha groBe Plangebiet erstreckt sich auf das ostlich des Vitter Deiches liegende Ge-
werbe- und Hafenareal des Vitter Hafens. Der Geltungsbereich der Planung umfasst im Wesentli-
chen die Flurstiicke 581/15, 581/16, 581/22 bis 581/25, 586/10, 586/11, 592(teilw.), 593(teilw.),
594/3, 594/4, 594/7 bis 594/10, 594/12, 594/14 bis 594/19, 595/1, 595/2, 596/1, 596/2, 597
(teilw.), 601/1, 601/2, 602, 603, 607/2, 132/3, 372/1, 373/1 der Flur 1, Gemarkung Vitte.

Die landsettigen Fléchen des Plangebiets sind bebaut bzw. werden intensiv genutzt (Logistik-, Lager- und
Arbeitsfldchen). Wasserseitig wird die bestehende, inkommunalisierte Hafenflache in den Geltungsbe-
reich einbezogen, nicht zuletzt um eine zusammenhangende Planzeichnung zu erhalten. Angesichts ei-
ner zulassigen Grundflache von 18.107 (<20.000gm) kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Vertraglichkeit mit den Schutzzielen der Na-
tura 2000-Gebieten wird nachgewiesen.

1.1.2) Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einer Vermessung durch das Vermessungsbiiro Urban vom April
2010. Die Grundlage fiir die dargestellten Katastergrenzen bildeten die digitalen Daten der amtli-
chen Flurkarte. Diese Daten sind zum Teil durch Digitalisierungen erzeugt worden und weisen da-
her Ungenauigkeiten auf. Die Darstellung der Grenzen ist somit nur bedingt fiir technische Anfor-
derungen geeignet (Stand der amtlichen Flurkarte: Dezember 2009).

1.2) Ziele der Planung

Bedingt durch die Insellage ist das Ostseebad Insel Hiddensee nur (iber die drei Hafen in Vitte, Kloster
und Neuendorf erreichbar. Die Hafen wurden im Zeitraum zwischen 1992 und 2003 umfassend saniert
und ausgebaut. Vitte ist der Haupthafen mit fiinf Anlegeplatzen flir den Fahrgastschiffverkehr sowie
dem Fischereihafen. Allgemeines Planungsziel ist eine bestandsorientierte Entwicklung, mit der
das Hafenareal sowohl gemé&B seiner gewerblichen Funktion als zentralen Umschlagsplatz fiir
den Giitertransport zur / von der Insel auch auch als touristischer Empfangs- und Aufenthaltsbe-
reich gestarkt wird.

Far den Planungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Vitte Hafen* sind die folgenden aus den all-
gemeinen Entwicklungszielen der Insel (s.u. Inselentwicklungskonzept (1.4.4), Dorferneuerungs-
konzept (1.4.5)) abgeleiteten Ziele maBgeblich:

e Neuordnung der Funktionsabldufe im Hafen (Festlegung einer Sammelstelle fiir Handkar-
ren und von Aufstellflichen flr die Kutschen);

e Ausbau der zentralen Gewerbe- und Logistikflachen zur Sicherung der Versorgung der In-
sel;

e Ausbau der 6ffentlichen Infrastruktur (Hafenempfangsgebdude mit Fahrkartenverkauf,
Multifunktionsgeb&ude mit integrierter Feuerwehr mit und notwendigen Stellplédtzen),

e Aufwertung des Ortsbildes und Steigerung der Attraktivitat / Aufenthaltsqualitét;
1.3) Ubergeordnete Planungen

1.3.1) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan
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Die Gemeinde Seebad Insel Hiddensee verflgt dber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 1995. Im FNP wird das westliche Plangebiet (Westmole) als Sonstiges Sonderge-
biet Hafen dargestellt. Die {ibrigen Flachen des Plangebietes sind im rechtskréftigen FNP als Ge-
werbeflachen ausgewiesen.

Tatsachlich entsprechen jedoch auch die im Norden unmittelbar am Hafenbecken liegenden Fla-
chen angesichts der maritimen und touristischen Ausrichtung einem Sondergebiet Hafen.

1.3.2) Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP)

Laut RREP Vorpommern (Stand Entwurf 2008 zum 2. Beteiligungsverfahren) soll eine nachhalti-
ge Raumentwicklung, die die wirtschaftlichen und sozialen Anspriiche an den Raum mit seinen
6kologischen Funktionen in Einklang bringen.

Das Plangebiet ist in der Karte des als Tourismusschwerpunktraum verzeichnet, der Hafen mit
Symbol berticksichtigt. Der Ort Vitte ist als touristischer Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Tou-
ristische Siedlungsschwerpunkten sollen saisonal begrenzt besondere touristische Versorgungs-
aufgaben (bernehmen.

Da das Plangebiet im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits als Gewerbe und Sonderge-
biet Hafen dargestellt ist, steht die Planung im Einklang mit den Erfordernissen der Raumord-
nung. Bei der Aufstellung des FNP wurde das Amt flir Raumordnung und Landesplanung betei-
ligt.

1.3.3) Inselentwicklungskonzept (IEK)

Im Herbst 2007 wurde ein Inselentwicklungskonzept aufgestellt, das umfangreiche Projektvor-
schlage enthalt und in einen Ubergeordneten Zusammenhang stellt.

Unter der Uberschrift ,Handel, Gastronomie und Dienstleistungsbetriebe” heiBt es im IEK:

... Die Ver- und Entsorgung der Insel Hiddensee (Logistik) wird fast ausschlieBlich {iber den
Fahrhafen Schaprode auf der Insel Rligen und mit dem Hauptort Vitte auf Hiddensee abgewi-
ckelt. Auf der Insel bietet ein Unternehmen logistische Dienstleistungen an. (Umschlag / Lagerhal-
le) ..

Zur stadtebaulichen Anbindung des Hafens an die Ortslage wird festgestellt, dass bedingt durch
den Deich die Ortslage und Hafenareal raumlich getrennt sind. ,Der Hafen wird so zu einem mehr
technisch-funktional gepragten Bereich und verliert einen Teil seiner potenziellen Attraktivitat als
Aufenthaltsort mit besonderem maritimem Flair.“ Die fehlende stadtebauliche Anbindung des Orts-
zentrums an den Hafen bzw. dessen eingeschrankte Beziehung zur Ortslage wird in einer Stér-
ke-Schwache-Analyse als negativ eingeschétzt

Unter ,Stérkung der Erlebnisqualitat der Orte” heiBt es weiter: ,,Die Erlebnisqualitdt der Orte héngt
von vielen Faktoren ab: dem Angebot (Gastronomie, Einkaufen, Unterhaltung), der gestalterischen
Qualitét der Architektur ... sowie der Aufenthaltsqualitit éffentlicher/urbaner Freiflachen. Zur Ver-
besserung der Attraktivitat ist der 6ffentliche Raum auszubauen (StraBen, Platze, Parks, Ruhezo-
nen und Promenaden, Hafenbereiche) bzw. weiter zu entwickeln. Besondere Bedeutung kommt
hierbei dem Wasser und der Insellage mit all seinen Mdglichkeiten zu. Insbesondere die Anlagen
des maritimen Tourismus haben eine hohe atmospharische Wirkung, die gezielt zur Standortent-
wicklung einzusetzen ist. ... Aktuell fehlt im Hafen ein derartiges Angebot.”
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Abbildung 1: Luftbild (Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de)

1.4 Zustand des Plangebiets

1.4.1) Aktuelle Nutzungen im Plangebiet

Der Hafen Vitte ist der gréB8te Hafen der Insel Hiddensee und wurde 1994/95 grundlegend erneu-
ert. Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das bebaute, intensiv genutzte Hafenareal mit dem
nordlich anschlieBendem Gewerbegebiet (Logistikflachen) sowie die als Lager- und Arbeitsfla-
chen genutzten Bereiche norddstlich der Ostmole.

Die Bestandsaufnahme wurde zur Planung des Rahmenplanes durch Erhebungen vor Ort im
Zeitraum August 2008 erstellt. Wasserseitig sind im Hafengebiet folgende Nutzung zu verzeich-
nen:

- insgesamt fiinf Anlegeplatzen fir den Fahrgastverkehr mit ganzjéhrigem Fahrverkehr
nach Schaprode und saisonalem Féhrverkehr nach Stralsund sowie Ausflugsverkehr zu
den Hafen Breege, Wiek, Ralswiek auf Riigen und Zingst (Ostmole sowie Abschnitte der
Westmole),

- Liegeplatze fir Wassertaxen (Westmole),
- Liegeplatze fir die Fischerei und das Rettungsschiff "Nautilus" (nérdliche Kaianlage),
» Flachen fur den Frachtumschlag.

Begrindung B-Plan Nr. 1 ,Hafen Vitte “ Seite 6 von 23
Satzungsexemplar vom 02.05.2010, Stand 23.08.11



raith hertelt fuB | Partnerschaft fiir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung
Freie Stadtplaner, Architekten und Landschaftsarchitektin -

AuBerdem bestehen in begrenzter Anzahl kurzzeitige Liegeméglichkeiten fiir Sportboote, wah-
rend sich der eigentliche Sportboothafen in einer Entfernung von ca. 200m Luftlinie nérdlich be-
findet.

Im Hafen Vitte steht seit Juni 2003 eine von April bis Oktober taglich in der Zeit von 8:00 bis 9:00
Uhr gedffnete Tankstelle fiir Dieselkraftstoff. Darliber hinaus sind im Hafengebiet Elektro- und
Trinkwasseranschliisse vorhanden. Offentliche Toiletten werden zur Zeit nur in einem temporér
aufgesteliten Container neben der “Seenotrettung” angeboten. Es bestehen keine Duschméglich-
keiten flir Segler.

Zusaétzlich sind auf den landseitigen Flachen direkt an der Kaikante zahireiche gewerbliche Nut-
zungen und Dienstleistungen ansassig (Gastronomie, Verwaltung, Fahrscheinverkauf, Frisor,
Fahrradverleih sowie weitere Einzelhandelseinrichtungen/Laden), zudem Handwerksbetriebe
(Werkstatten, Schlosserei) und Einrichtungen der Fischerei (Netzschuppen). Im Hafen steht das
Feuerwehrgebaude sowie die Seenot- und Rettungsstation; mit dem Bau eines Gebaudes der Jo-
hanniter-Unfallhilfe wurde im Herbst 2009 begonnen.

Nordlich der HaupterschlieBungsstraBe des Hafens ,Achtern Diek" bestehen weitere gewerbliche
Nutzungen (Milllagerplatz, Logistikunternehmen, Schreinerei) sowie einzelne Wohnungen / Feri-
enwohnungen (teilweise ungenutzt). Im angrenzenden Wildchen steht ein Sendemast der Deut-
schen Telekom mit Nebengebaude.

1.4.2) Natur und Umwelt / Schutzgebiete/-objekte nach Naturschutzrecht

Die Insel Hiddensee ist von einer Vielzahl sich teilweise iiberlagernder Schutzgebiete erfasst, die
im Folgenden aufgeflhrt sind, soweit Sie die Planung beriihren.

Nationalpark Vorpommersche Boddenlandschaft

Das Plangebiet liegt gemé&B der Karte zur Verordnung zum Teil innerhalb des Nationalparks Vor-
pommersche Boddenlandschaft (Wasserflachen sowie die westliche und &stliche Mole). GemaB
textlicher Festlegung gehéren jedoch die im Zusammenhang bebauten Ortschaften einschlieBlich
ihrer ndchsten Umgebung nicht zum Nationalpark (§ 2 Nr.3 der VO), auBerdem ist die bisherige
bestimmungsgemaBe Nutzung von baulichen Anlagen einschlieBlich der dazugehérigen Flachen
ausdricklich von den Verboten des §6 des Nationalparkes ausgenommen(§ 7 Nr.5 der VO) .

Der Nationalpark beinhaltet Ostsee- und Boddengewasser sowie Landflachen Vorpommerns im
Bereich der Halbinsel DarB-Zingst sowie der westlich der Insel Riigen gelegenen Gewésser. Er
liegt in einem landschaftlich vielfaltig strukturierten Raum, der gleichzeitig eines der wichtigsten
Tourismusgebiete des Landes Mecklenburg-Vorpommern ist. Der GroBteil der Insel Hiddensee ist
Bestandteil des Nationalparks Vorpommersche Boddenlandschaft, ausgespart vom Schutzstatus
sind lediglich die Ortslagen mit den Hafen sowie teilweise die unmittelbar angrenzenden Flachen.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschédigung oder Veranderung des Nationalparkes
oder seiner Bestanditeile oder zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung oder Stérung fiihren kén-
nen, sind laut Nationalparkamtverordnung verboten. Inwieweit bspw. das Hafenbecken tatsach-
lich vom Handlungsverbot beriihrt ist, ist im Rahmen der Planung zu klaren. Tatsachlich handelt
es sich beim Hafen Vitte um einen anthropogen geformten Siedlungsbereich, der seit ca. 100
Jahren permanenten Anderungen und Nutzungen unterliegt.

EU-Vogelschutzgebiet DE 1542-401 ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund”

Das Plangebiet grenzt im Osten und Stden unmittelbar an das EU-Vogelschutzgebiet. Die Ver-
traglichkeit der Planung mit den Schutzzielen wird unter 3.2 dargestellt.
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Das EU-Vogelschutzgebiet umfasst eine Kiistenlandschaft, die durch eine enge Verzahnung von
marinen Lebensrdumen mit Lebensraumen der Bodenlandschaft gekennzeichnet ist. Flachwas-
serbereiche der AuBenkiiste, Inseln, Hakenbildungen, Windwatten, Bodden, stérungsarme Ufer
und Salzwiesen pragen das Bild der Landschaft und haben eine herausragende Bedeutung fiir
die Reproduktion, Rast und Uberwinterung einer Vielzahl von Vogelarten. Angrenzende Acker
sind Nahrungsfléchen fiir rastende Schwéne, Ganse, Enten, Kraniche und Limikolen.

il —
| R

Bi
| bl

Teg ':. . -I:‘.—-' 1 i
Abbildung 2: Schutzgebiete im Umfeld Vitte (Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de)
blau = FFH-Gebiete, braun = EU-Vogelschutzegbiete, griin = LSG, beige = Nationalparke

FFH -Gebiet DE 1544 — 302
Das Plangebiete grenzt im Siden und Osten direkt an das FFH-Schutzgebiet DE 1544-302

~Westrigensche Boddenlandschaft mit Hiddensee“. Die Vertraglichkeit der Planung mit den
Schutzzielen wird deshalb unter 3.2 dargestellt.

Die FFH-Richtlinie zielt darauf ab, die Artenvielfalt durch die Einrichtung von besonderen Schutz-
gebieten zu erhalten. Die Schutzgebiete sollen ein kohérentes, européisches, dkologisches Netz
formen, in dass sich die Schutzgebiete zur Erhaltung der wildlebenden Vogelarten einschlieBen.
Fir jedes einzelne Gebiet, sind entsprechend den Erhaltungszielen die erforderlichen MaBnah-
men aufzustellen und durchzufiihren. Des Weiteren sind Vorkehrungen fiir ein Monitoring der Er-
haltungszustinde zu treffen sowie die Wiederansiedlung bestimmter heimischer Tier- und Pflan-
zenarten und die Ansiediung nicht heimischer Arten abzuwégen. Ein MaBnahmenplan liegt fiir
das Schutzgebiet bislang nicht vor. Das Gebiet weist ein représentatives Vorkommen von FFH —
Leitarten und — Arten auf und besteht aus einem groBfliachigen Komplex unterschiedlicher Le-
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bensrdume mit weitgehend ungestdrter Biotop- und Habitatentwicklung. Schutzziel besteht im Er-
halt und in der teilweise Entwicklung einer Kiistenlandschaft mit marinen und Kiistenlebensraum-
typen, Offenland- und Waldlebensraumtypen sowie charakteristischer FFH-Arten.

Landschaftsschutzgebiet “Insel Hiddensee”

Das LSG ,Insel Hiddensee" liegt vorwiegend westlich in geringer Entfernung zum Plangebiet
(westlich des Deichs, nérdlich des Grabens). Das LSG ist durch den bestehenden Deich vom
Plangebiet getrennt, anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen auf das LSG sind nicht zu er-
kennen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope / Geotope

Die Wasserflache des Boddens einschlieBlich der im Plangebiet befindlichen Hafenflache ist als
Biotop ,Offenwasser Bodden* unter Nummer VBL0O1601 als ,Boddengewésser mit Verlandungs-
bereichen" geschiitzt.

Westlich parallel zum Graben befindet sich auBerhalb des Plangebiets das als Trocken- und Ma-
gerrasen geschitzte Biotop ,Sand-Magerrasen nordwestlich des Vitter Hafens"“.Der Bereich ent-
spricht dem Verlauf des Grabens.

Kisten- und Gewdsserschutzstreifen nach 8§ 29 NatSchAG M-V

Fast der gesamte Planbereich liegt innerhalb des 150 m Kiisten- und Gewasserschutzstreifens
nach § 29 NatSchAG M-V. Nach § 29 NatSchAG M-V diirfen an Kiistengewéssern bauliche Anla-
gen in einem Abstand von bis zu 150 m land- und gewéasserwérts von der Mittelwasserlinie an ge-
rechnet auBerhalb von Ortslagen oder B-Plangebieten nicht errichtet oder wesentlich geandert
werden.

Gewdsserschutzstreifen nach § 38 WHG

An der Nordwest- und Westgrenze verlauft ein Gewésser/Graben des Wasser- und Bodenver-
bands. Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewéssern sind so zu errichten, zu betrei-
ben, zu unterhalten und stillizulegen, dass keine schadlichen Gewésserverdnderungen zu erwar-
ten sind und die Gewasserunterhaltung nicht mehr erschwert wird, als es den Umsténden nach
unvermeidbar ist (§ 36 WHG). Der Gewésserrandstreifen ist im AuBenbereich fiinf Meter breit (§ 38
Abs. 3 WHG). Der Gewésserschutzstreifen wird nachrichtlich in die Planzeichnung iibernommen.

1.4.3) Kiistenschutz / Sturmfluten

Kistenschutz
Das Plangebiet liegt auBerdeichs im Uberflutungsgebiet des Schaproder Boddens.

Die gesamte Insel Hiddensee wurde mit dem Beschluss Nr. 121-20/76 des Rates des Bezirkes
Rostock vom 09.09.1976 zur Festlegung von Kistenschutzgebieten und der Durchfiihrung von
erforderlichen VerteidigungsmaBnahmen bei Sturmhochwasser zum Kiistenschutzgebiet erklart.
Dieser Beschluss beruhte auf § 36 Abs. 1 des Wassergesetzes vom 17.04.1963 i. V. m. §§ 59
Abs. 1, 63 der Ersten Durchflihrungsverordnung zum Wassergesetz vom 17.04.1963, Der Be-
schluss galt nach § 46 des Wassergesetzes vom 02.07.1982 fort.

Der Schutz der Kisten durch den Bau, die Unterhaltung und Wiederherstellung von See- und
Boddendeichen u. a. technischen Einrichtungen und MaBnahmen, sowie durch die Sicherung, Er-
haltung und Wiederherstellung der seewértigen Diinen und des Strandes (Kiistenschutz) ist eine
offentliche Aufgabe. Nach § 136 LWaG M-V wird der Bestandsschutz fiir nach DDR-Recht be-
schlossene Kistenschutzgebiete festgeschrieben.
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Aufgrund der Besonderheit der Insel Hiddensee sollte grundsatzlich der 200 m Kiistenschutzstrei-
fen verbindlich eingehalten werden; eine Verdichtung der Bebauung ist zu vermeiden. Nur in
stadtebaulich begriindeten Féllen sollte zudem der Mindestabstand auf 50m vom landseitigen
FuBpunkt der Diinen und Deiche fiir die Bebauung freigegeben werden.

Fir das Kustenschutzgebiet "Insel Hiddensee" besteht allgemein die grundsétzliche Festlegung,
dass Ausnahmen vom Bauverbot im Kiistenschutzgebiet nur zugelassen werden, wenn ein Min-
destabstand von 20m zum landseitigen Deich-/Diinenfu3 eingehalten wird sowie von 10m- ent-
lang des Riegeldeichs in Vitte . Bestehende Gebaude genieBen ausschlieBlich Bestandsschutz.
Flr den Hafen Vitte gilt abweichend, dass derzeitig die Molen als Schutzanlagen fiir Deich- und
Hafenanlagen betrachtet werden kénnen, so dass die Ublicherweise einzuhaltenden Sicherheits-
maBnahmen (Bauverbot im 20m Streifen) hier auBerdeichs in abgeschwéchter Form als Bauver-
bot im 15m Streifen einzuhalten sind. Dieser Bereich ist von jeglicher Bebauung frei zu halten.
Zur Zeit stehen in diesem Bauverbotsstreifen verschieden genutzte Gebaude, die vor dem Hinter-
grund der Kistenschutzthematik lediglich Bestandsschutz genieBen.

Die Nutzung unmittelbar am Deich-/Diinenfu3 ist so zu beschrénken, dass mindestens in 3,00m
Abstand vom DeichfuB lediglich Nutzung als Dauergriinland mit M&hnutzung, ausnahmsweise
Schafbeweidung, méglich ist, falls dies Uiberhaupt irgendwo in Betracht kommt und sich entspre-
chende landwirtschaftliche Nutzflachen anschlieBen. Hinsichtlich der Bepflanzung mit Gehélzen
(Baume, Straucher) muss der o. g. Abstand sogar auf mindestens 10,0m vergréBert werden. Eine
Gartennutzung kommt ebenfalls nur unter denselben Beschrankungen in Betracht.

Fur die Gemeinde Seebad Insel Hiddensee ist der Kilistenschutz von existenzieller Bedeutung.
Die gesamte Insel ist zum Kistenschutzgebiet erklart worden. Auf Grund der besonderen Bedeu-
tung des Kistenschutzes sollten sich alle Planungen fiir die gesamte Insel an den Erfordernissen
des Schutzes vor Sturmhochwasser orientieren.

Sturmflutschutz

Das Plangebiet befindet sich auBendeichs der vorhandenen Sturmflutschutzanlagen der Ortslage
Vitte, diese sind somit fiir das Bebauungsplangebiet selbst wirkungslos. Damit ist das B-Plange-
biet ,Hafen Vitte" bei Sturmfluten extrem Uberflutungsgefahrdet. Das Land Mecklenburg-Vorpom-
mern Gbernimmt keine Haftung fir Schaden bei Sturmfluten oder Eisaufschiebungen, unabhan-
gig davon, ob das Gebiet durch eine Kistenschutzanlage gesichert war oder nicht.

Nach Neuberechnung der Wasserstande im Jahr 2006 ist im Kiistengebiet des Standorts bei sehr
schweren Sturmfluten mit Wassersténden bis 2,45 m HN zu rechnen. Der &rtlich zu erwartende
Wellenauflauf ist dem hinzuzufligen. Weiterhin wird darauf verwiesen, dass bei der statischen
Bemessung aller baulichen Anlagen Wasserstande bis 2,45 m HN sowie die Lastfille Wellen-
energie im Sturmflutfall und Eisdruck einzubeziehen sind, um eine Gefahrdung insbesondere der
landseitig gelegenen Kiistenschutzanlagen auszuschlieBen.

1.4.4) Denkmalschutz

Die Denkmalliste des Landkreises Rugen (Stand 07.11.2007) weist im Plangebiet kein Baudenk-
mal aus. Bodendenkmale sind nicht bekannt.

1.4.5) Sonstiges

Bundeswasserstral3e

Das Plangebiet grenzt im Bereich des Hafens an die BundeswasserstraBe, die entsprechend
§ 9 (6) BauGB nachrichtlich im B-Plan zu vermerken ist.

Nach § 31 und § 34 BundeswasserstraBengesetz (WaStrG) vom 2. April 1968 in der Neufassung
der Bekanntmachung vom 23. Mai 2007 (BGBI. S. 971 und 972)
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e st fUr die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, (iber oder unter ei-
ner BundeswasserstraBe oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Ge-
nehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen
bericksichtigt werden,

e durfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch inre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrchtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Biendwirkun-
gen, Spiegelungen oder anderes irreflihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Ver-
bindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

e sind Projekie von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im B-Plangebiet, die von
der WasserstraBe aus sichtbar sind, dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund frihzeitig
zur Stellungnahme/Genehmigung vorzulegen.

Richtfeuer

Fir die Errichtung, die Verédnderung und den Betrieb von Anlagen in, tiber oder unter einer Bun-
deswasserstraBe oder an ihren Ufern ist eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung
einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen beriicksichtigt wer-
den. Nordwestlich des Hafens stehen das Ober- und Unterfeuer des Hafens Vitte, deren Richt-
feuerachse (iber den Hafen auf den Bodden gerichtet ist. 20m beidseitig der Richtfeuerachse ist
eine Bebauung nur sehr eingeschrankt maglich. Derzeitig sind diese Flichen durch Bestandsbe-
bauung geprégt, die die Schifffahrt nicht einschranken. Inwieweit Ersatzbauten oder zusatzliche
Bebauungen in ihren AusmaBen einzuschrénken sind, wird in der Planung zu beriicksichtigen
sein.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Hafenentwickiung

2.1.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll die Mischung aus hafenaffinen Nutzungen (Schifffahrt, Fischerei) mit allge-
meinen touristischen Funktionen des Seebades (Hafen als attraktiver, authentischer Geschéfts-
und Aufenthaltsbereich) ausgebaut werden. Dabei ist ein breites Nutzungsspektrum zu bertick-
sichtigen:

+ Anlagen fir den Fahrbetrieb (einschlieBlich Glterumschlag) sowie die Fahrgastschifffahrt
(Aufsichtsgebaude, Hafenmeisterbiiro, Anleger, Fahrscheinverkauf mit Warteraum, Ver-
waltung),

- allgemeine Anlagen fir die Schifffahrt (Bootszubehér und -reparatur, Bootstankstelle, See-
notrettung),

- Einrichtungen fir die Fischerei (Werkstatt, Sanitarraume, Lager) mit Méglichkeit zur Wei-
terverarbeitung und zum Direktverkauf von Fisch,

- erganzende gewerbliche Nutzungen (Gastronomie, Laden, Dienstleistungen wie Fahrrad-
verleih, Frisor, etc.),

- allgemeine, von der zentralen Lage profitierende Infrastruktureinrichtungen (Feuerwehr,
Rettungsstelle) sowie Anlagen fiir 6ffentliche Zwecke (Gemeinbedarfseinrichtungen),
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- erganzende kleinere Gewerbebetriebe, fiir die im Hafen angesichts der auf der Insel ein-
geschrankten Transportmdglichkeiten gute Standortvoraussetzungen bestehen (Schreine-
rei).

Die Beherbergung im Hafenbereich (Fremdenzimmer) soll nicht weiter ausgebaut werden.

Die folgenden, kurz- bis mittelfristig von der Gemeinde geplanten MaBnahmen werden bei der
Planung beriicksichtigt:

e Neubau eines Multifunktionsgebdudes mit Turnhalle, Feuerwehr und groBem Versamm-
lungs- / Schulungsraum.

e Neubau eines Hafenempfangsgebaudes als zentralem Anlaufpunkt auf der Ostmole.

e Ausbau der Einrichtungen des Giliterumschlags. Da die Motorfahre ,Vitte* das einzige gro-
Bere fir Frachtgut geeignete Schiff ist, kdnnen die gréBeren Ladungen nur am Anleger in
Vitte angelandet werden. Weil ein zeitgenauer Weitertransport nicht immer méglich ist,
wird flir die Fracht dringend ein Frachtraum benétigt, in dem das Stlickgut fir einige Zeit
wetterfest gelagert werden kann.

e Ausbau der Infrastruktur flir Sportbootfahrer im Bereich der Westmole (Sanitérgebdude
mit Duschvorrichtungen, Toiletten und Wasserentnahmestellen).

Der Neubau der ehemals in Kloster stationierten Johanniter-Unfall-Hilfe, die dringend in zentraler
Lage eine neue Unterkunft erhalten mussten, die vor allem auch den geforderten aligemeinen
medizinischen Standard genligt, ist mittlerweile erfolgt.

In einem zweiten Ausbauschritt soll dstlich der Ostmole ein zuséatzlicher Liegeplatz fiir groBere
Schiffe (z.B. Kabinenschiffe, Hotelschiffe) errichtet werden. Voraussetzung hierzu ist eine Inkom-
munalisierung der betroffenen Wasserflachen, die bislang nicht erfolgt ist.

2.1.2) Stadtebaulicher Entwurf

Im Rahmen eines Masterplans wurden im Jahr 2009 verschiedene raumliche Anordnungen fiir die
Verteilung der Geb&dude und Funktionen untersucht.

Die Entwicklung des Plangebietes setzt eine Neuorganisation der Ablaufe sowie Nutzungen vor-
aus:

- Die Liegeplatze sollen neu organisiert werden, so dass Nutzungen mit dhnlichen Funktionsan-
spriichen gebiindelt werden. Insbesondere die Fahr- und Ausflugsschifffahrt soll an der Ostmole
zusammengezogen werden, wahrend die Segler um die Westmole gruppiert werden kénnen.
Gleichzeitig sollen die landseitigen Funktionen von Fahrverkehr / Fahrgastschifferei auf der Ost-
mole gebilindelt werden (gemeinsamer Fahrkartenverkauf, Warteraum, etc.).

- Im Bereich der Westmole sollen kurzfristig die Liegeplatze fir die Segler zusammen gefasst
werden. Hier werden zentrale Sanitéreinrichtungen (Duschen, WC) den Seglern neu zur Verfi-
gung gestellt. Alternativ ist auch ein Standort der Sanitareinrichtungen integriert in einen Neubau
(auf der Ruckseite) stlich der Seenotrettung vorstellbar,

- Die Aufstellflachen fir die Kutschen sollen kurzfristig deutlich definiert werden. Das beinhaltet
eine Verkehrslenkung und eine funktionale Einbindung in die Ablaufe des Hafenbetriebes. Eine
Neuordnung schlieBt auch eine gute Sichtbarkeit der Kutschen als touristische Attraktion fir die
Gaste mit ein.

- Die Handkarren werden derzeitig u.a. am Zaun der auf der Ostmole befindlichen Griinfliche an-
geschlossen, ansonsten aber auch iberall dort, wo sich Méglichkeiten zum Befestigen bieten. Auf
Grund der Autofreiheit der Insel soll der Gepacktransport auch zukiinftig erleichtert werden. Die
Handkarren sind daher eine notwendige Transporterleichterung. Mit der Planung sollen nun Fl4-
chen ausgewiesen werden, die allein den Handkarren vorbehalten bleiben. Die bestehenden
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Griinflichen bzw. die neu entstehenden Griinflichen werden dadurch wieder zu erkennbaren
Grilinflachen und bilden keine Restflachen mehr. Einer Verteilung der Handkarren iiber das ge-
samte Ostmolenareal soll entgegen gewirkt werden.

- Im Zuge der Neuordnung der Funktionsablaufe im Hafen sind auch zentrale Flachen fir das
Aufstellung von Wertstoffsammelcontainern zu berlicksichtigen.

- Das Areal nérdlich von Achtern Diek kann mittel- und langfristig neuen Nutzungen zugefiihrt
werden. Die Flachen wirken z.T. derzeitig als Lagerflachen und temporare Ferienwohnung eher
untergenutzt. Touristische und Gewerbliche Flachenanspriiche sind nur bedingt mit einander ver-
einbar. Daher wird die in Teilen bereits vorhandene Trennung von lautem und sonstigem emittie-
renden Gewerbe im Norden des Plangebietes von touristischem Gewerbe im Hafenbereich weiter
geflihrt. Zukiinftig werden fiir gewerbliche Nutzungen in den Ortslagen zunehmend weniger Be-
reiche zur Verfligung stehen, da die Ortslagen zukiinftig (iberwiegend dem Wohnen und dem
Tourismus zur Verfiigung stehen sollen. Angesichts eines ressourcenschonenden Umgangs mit
Grund und Boden bei gleichzeitiger Vorhaltung der eingedeichten Flachen fiir die Wohn- und
Tourismusnutzung muss die Gemeinde jedoch vorausschauend planen und fiir emissionstrachti-
ge Nutzungen bzw. immissionsunempfindlichere Nutzungen Flachen ausweisen.

- Der Verbindung zwischen Achtern Diek und nordlicher Kaianlage ist in weiten Teilen nicht klar
erkennbar. Die bisherigen Wege sind zu sichern.

- Zukiinftig soll nur noch die Zuwegung Achtern Diek fir den Fahrverkehr zuléssig sein. Der Gbri-
ge Bereich soll so abgesperrt werden, dass er nur noch fuBlaufig zuganglich ist. Lediglich der un-
mittelbare nicht f&éhrengebundene Hafenanliegerverkehr wird ausnahmsweise zum Hafen fahren
kénnen.

2.2) Flachenbilanz
Fdr den Planbereich des B-Plan Nr.1 ,Vitte Hafen" ergibt sich folgende Flachenbilanz:

" Nutzung " Fliche  Anteil GRZ Grundfiiche Grundfliche
qm zulédssig bestand

_Gewerbegebiet_ -  11.287 gm _217)6 % 0,_6_ 6.772-En_ N -
'SO Hafen 18.042qm 3646 % 0,6  10.825qm
Gemeinbedarf 2166qm 438 % 08  1.733gm .
Grinflachen 307gm 062 % '
Verkehrsflachen 4.060gm 820 %
Gehélzflachen © 1412gm 28 %
Graben (m. Schutzstreifen) 171gm 035 %
”Wasserfléche 1 é._EJOG_qm QG,K% N
Geltungsbereich 49.496qm 100 %  18.812qm )
2.3) ErschlieBung

2.3.1) Verkehrliche ErschlieBung

Im Plangebiet als zentralem Empfangs- und Logistikbereich der Insel Giberlagern sich die unter-
schiedliche Verkehrsarten:

+ Angesichts der Autofreiheit der Insel werden die StraBen hauptséchlich von FuBgéngern
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und Radfahrern frequentiert. Sowohl fiir Auspendler als auch fiir die Besucher des Hafens
sind deshalb umfangreiche Fahrradstellpldtze zu beriicksichtigen. Zudem ist ein Sammel-
platz fir Handkarren vorzusehen, die von Einheimischen wie Gasten als Haupttransport-
mittel eingesetzt werden.

- Da die Personenbeférderung auf der Insel in groBem Umfang durch Pferdefuhrwerke er-
folgt, ist im Hafenbereich ein Aufstellplatz flr Kutschen und eine Haltestelle fiir den Insel-
bus insbesondere zum Zeitpunkt des Eisfahrplans zu integrieren.

+ Anders als im Rest der Insel, wo angesichts der Autofreiheit nur geringe Anforderungen an
die verkehrliche ErschlieBung bestehen, wird der Hafen jedoch auch durch den motorisier-
ten Fahrverkehr genutzt. Dabei handelt es sich um Rangierverkehr und den An- und Ab-
transport von Gitern.

+ Der als Aufenthaltsbereich wichtige durchgehende FuBgangerbereich entlang der Kaikan-
te und Ostlich der Ostmole wird Uberlagernd durch Wegerecht zugunsten der Aligemein-
heit gesichert.

2.3.2) Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorqung

Im Geltungsbereich besteht flachendeckend das Trinkwasserleitungsnetz des ZWAR.

Angesichts des begrenzten Trinkwasserdargebots auf der Insel ist jedoch die ErschlieBung weite-
rer Gebaude nicht gesichert. Zulassig ist gemaB wasserrechtlicher Erlaubnis eine ganzjéhrige
Trinkwasserférderung (Qaes) von taglich 800 m3/d bzw. eine saisonale Trinkwasserférderung (Q 1z0)
von 850 m¥%d (Bericht zur Ermittlung des nutzbaren Grundwasserdargebots der Insel Hiddensee®,
HGN Greifswald 2004). Unter den bestehenden anlagentechnischen Voraussetzungen ist nach
Aussage des ZWAR vom 24.01.2005 keine Erh6hung der derzeit genehmigten Férdermengen
méglich.

Nach Brunnenneubohrungen zwischen den bestehenden Wasserfassungen Schwedenhagen
und Grieben sowie bei Errichtung von zusétzlichen Grundwassermessstellen mit entsprechender
Uberwachungstechnik kann die maximal mogliche Sommerentnahme Qiz theoretisch auf 1.000
m3/d erhoht werden. Die mittlere Grundwasserentnahme Qags sollte zur Vermeidung eines Brack-
wassereintrags 800 m¥/d nicht Uberschreiten.

Voraussetzung fiir eine erhdhte Férderung ist die Erteilung einer entsprechenden wasserrechtii-
chen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehorde. Bedingt durch die erforderlichen Investitions-
maBnahmen im Bereich der Wasserversorgungsanlagen ist die Umsetzung der MaBnahmen
kurzfristig nicht realisierbar.

Fir die Bauleitplanung ist zudem zu berlcksichtigen, dass in einigen leer stehenden Objekten
kurzfristig eine Nutzungsaufnahme erfolgen kann (sofern keine anderen gesetzlichen Regelun-
gen dagegen stehen) und damit der Wasserverbrauch weiter ansteigt.

Im Rahmen der gemeindlichen Planung soll erreicht werden, dass der absehbare Trinkwasserver-
brauch nicht Oberschritten wird. Hierzu werden im Wesentlichen Vorhaben auf vorhandene Nut-
zungen begrenzt (Nutzungsaufnahme bzw. Ersatzbebauung).

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird iber das offentliche Schmutzwasserkanalnetz des ZWAR sicher-
gestellt. Planungen flr zusétzliche Leitungen bestehen seitens des Versorgungstrégers nicht.

Zwischen Vitte und Neuendorf betreibt der ZWAR eine Klaranlage, die entsprechend der Kapazi-
tat der Trinkwasserversorgung ausgebaut wurde. Die Méglichkeit eines weiteren Ausbaus er-
scheint angesichts der zu erwartenden strengen umweltrechtlichen Auflagen fraglich (Bodden mit
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vielfaltigem Schutzstatus nach nationalem und internationalem Recht).

Niederschlagswasserentsorgung

Niederschlagswasser wird derzeit dezentral durch die einzelnen Grundstiickseigentiimer entsorgt
bzw. in das Hafenbecken abgeleitet.

Lédschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung kann durch eine Entnahmestelle im Hafen gedeckt werden.

Gasversorgung
Zur Gasversorgung besteht ein flachendeckendes Versorgungsnetz.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird liber die bestehenden Anlagen der e.dis eon AG sichergestellt.

2.4) Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

2.4.1) Art der baulichen Nutzung / Gemeinbedarfsflichen

Die Baugebiete werden bestandsorientiert auf den bereits genutzten / vorgepragten Flachen aus-
gewiesen. Dabei wird die Bebaubarkeit im Sinne einer Nachverdichtung auch auf bisherige La-
ger- / Arbeitsflachen ausgeweitet. Die rahmenden Gehélzflaichen im Osten bleiben ausgespart
und werden mit einem Erhaltungsgebot belegt. Eine erhebliche Ausweitung der Baugebietsfla-
chen auf nicht vorgenutzte Fléchen ist nicht vorgesehen.

Die raumliche Differenzierung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung orientiert sich an der be-
stehenden Bebauungsstruktur sowie den vorhandene Nutzungen. Unterschieden werden:

- Sonstige Sondergebiete Hafen fiir die kleinteilig bebauten Fléchen entlang der Kaikante

(mit West- und Ostmole), im nordwestlichen Bereich sowie der Bereich 6stlich der Ostmo-
le. Angestrebt wird eine breite Nutzungsmischung aus hafenaffinen, maritim-gewerblichen,
touristischen Nutzungen (Gastronomie, Ladden und Dienstleistungen) sowie allgemeinen
Infrastruktureinrichtungen (Feuerwehr, Seenotrettung, Johanniter-Unfallhilfe). Beherber-
gungseinrichtungen sowie Wohnungen sollen im Hafenbereich nicht zugelassen werden;
bestehende Einrichtungen genieBen Bestandsschutz, sofern diese in der Vergangenheit
zulassigerweise errichtet wurden.
Mit Ausnahme der zentralen ErschlieBungsstraBe ,Achtern Diek" wird die gesamte land-
seitige Flache im genannten Bereich als Sondergebiet ausgewiesen. Mit Ausweisung als
Sondergebiet (statt als Verkehrsflache) soll gréBere Flexibilitét fiir eine Nutzung durch Ga-
stronomie, die Anlagen der Fahrgastschifffahrt sowie weitere Nutzungen gesichert wer-
den.

- Eingeschrénktes Gewerbegebiet fiir die groBen Logistik- und Arbeitsflachen im Nordosten
des Plangebietes. Der Hafen ist nach der umfassenden Bauleitplanung der Jahre 2007 —
2009 der einzig verbliebene Standort in Vitte, der fiir emittierendes Gewerbe (iberhaupt
zur Verfligung steht. Die immissionsschutzrechtliche Einschrankung durch auf Mischge-
bietsniveau reduzierte Larmemissionen flir den Zeitraum nachts beriicksichtigt den Status
der Gemeinde als Erholungsort (Seebad) bzw. die Schutzbediirftigkeit der in geringer Ent-
fernung angrenzenden Siedlungsbereiche (Beherbergung, Wohnen).

- Fir die Gemeinbedarfsfidche sind Mehrzweckgebaude mit Turnhalle, neuer Feuerwehr
und Versammlungsrdumen fiir kulturelle, soziale und sportliche Zwecke, sowie die jeweili-
gen Steliplatzflachen geplant. Landesmittel wurden beantragt, der Bau ist fiir 2011 ge-
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plant.

2.4.2) MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl und Festlegung der Anzahl zulassi-
ger Volligeschosse sowie durch die Festlegung von Firsthhen festgelegt. Dies gilt auf Grund der
gut sichtbaren Lage im Grunde auch fiir die Gemeinbedarfsflachen. Hier wird nur auf die Auswei-
sung der Anzahl der Voligeschosse verzichtet, da auf Grund der zu erwartenden Nutzungen sehr
unterschiedliche Raumhdhen erwartet werden. Eine Aussage Uber die Fiigung der unterschiedli-
chen Geschosse und die daraus zu ermitteinde Anzahl der Vollgeschosse kann zum jetzigen Zeit-
punkt noch nicht abschlieBend gemacht werden. Angesichts extrem unregelméBiger Flurstiicks-
zuschnitte sowie in Anbetracht der GroBflachigkeit gewerblicher Anlagen wird eine hohe Grundfla-
chenzahl zugelassen. Das MaB der baulichen Nutzung wird bereichsweise durch die Baufenster-
ausweisungen eingeschrénkt. Fir die Gesamtversiegelung gilt die Kappungsgrenze des §19 (4)
BauNVO von 0,8 auch fiir die Gemeinbedarfsflachen.

2.4.3) Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubare Grundstlicksfiache wird im Wesentlichen bestandsorientiert ausgewiesen.

Die in der offenen Bauweise nach § 22(2) BauNVO zulassigen Geb&udelénge von 50 m ist unty-
pisch; deshalb wird fir die Ortsbild pragende Bebauung am Hafenrand eine abweichende Bau-
weise festgesetzt, in der bei Wahrung der Grundprinzipien der offenen Bauweise (seitliche
Grenzabsténde) kiirzere Gebaudeldngen festgesetzt werden. Allein fiir das Gewerbegebiet wer-
den wegen der dort stark funktions- bzw. nutzungsgebundenen Geb&udeformen langere Gebau-
de in offener Bauweise zugelassen. Bestandsorientiert wird im Westen des Plangebietes fiir
Hauptnutzungen ein Baufenster (ehemalige Réaucherei) ausgeW|esen Das Baufenster auf der
Ostmole weist eine Lange auf, die eine gewisse Flexibilitat in der Positionierung eines baukdrpers
zulasst.

2.4.4) Grinflachen / Festsetzungen zur Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung umfassen ein Erhaltungsgebot fiir ortsbildpragende Gehélz-
besténde (Randeingriinung). Auf den Schutz der vorhandenen Einzelbdume (vorwiegend Weiden
und Birken) kann angesichts der rechtskréftigen Baumschutzsatzung der Gemeinde verzichtet
werden. Auf die Baumschutzsatzung wird unter 11.2 als Nachrichtliche Ubernahme hingewiesen.

2.4.5) Nachrichtliche Ubernahmen

Folgende nach anderen Rechtsquellen getroffenen Festsetzungen werden nach § 9(6) BauGB
nachrichtlich Gbernommen.

Deich- und Diinenschutzstreifen

Zur Sicherung der Hochwasserschutzanlagen wurden auf Grundlage Landeswassergesetzes MV
und der Landesbauordnung MV umfangreiche Schutzflachen entlang des Boddendeiches festge-
setzt, auf denen ein Verbot fiir die Errichtung baulicher Anlagen gilt. Die Schutzflachen werden im
Plan in nachrichtlicher Ubernahme als Flachen, die von baulichen Anlagen freizuhalten sind, dar-
gestellt.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts

Die in den Planbereich hineinragenden Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts werden
nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen (vgl. 1.3.3). Dies sind insbesondere:
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- das Plangebiet tiberlagernde Abschnitte des 150m Kiisten und Gewasserschutzstreifens
nach § 29 NatSchAG M-V,

- die bestehenden Gewésser/Graben einschlieBlich des 5m Uferschutzstreifens nach
§ 38 WHG.

Schifffahrtszeichen

Fur das Richtfeuer im Geltungsbereich des B-Planes sind Freihaltezonen von 20m beidseitig der
Richtfeuerachse einzuhalten bzw. eine eingeschrankte Hohenentwicklungen zu beachten.

3) Auswirkungen

3.1) Abwéagungsrelevante Belange

Neben den unter 1.2 genannten Planungszielen sind bei der Planung insbesondere die foigen-
den Belange entsprechend der ihnen zukommenden Gewichtung zu beriicksichtigen und ge-
recht gegeneinander abzuwagen:

+ Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplétzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Vorpommern
heiBt es hierzu im aktuellen Landesraumentwicklungsprogramm MV (LEP): ,Aufgrund der wirt-
schaftlichen, sozialen und &kologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Si-
cherung von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielraumen
Prioritét eingerdumt.” Den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung kommt auch in der ge-
meindlichen Planung eine sehr hohe Bedeutung zu.

Mittel und langfristig soll die Planung den Ausbau des Hafens als Gewerbestandort und so
auch in Zukunft der Arbeitsplétze auf der Insel sichern.

- Die Belange des Umweltschutzes. Angesichts des begrenzten Trinkwasserdargebots ist die
Entwicklung der Gemeinde Seebad Insel Hiddensee durch natiirliche Faktoren begrenzt. Be-
reits in der Vergangenheit hat an einzelnen Tagen die tagliche Tinkwasserentnahme das zulas-
sige MaB Uberschritten. Bei Uberforderung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts droht
der Verlust der Trinkwassergewinnung auf der Insel. Der Aspekt einer verantwortungsvollen,
d.h. nachhaltigen (dauerhaften) Nutzung lokaler Ressourcen ist daher ebenfalls von zentraler
Bedeutung.

- Die Belange des Naturschutzes. Die Wasserflache des Boddens ist Teil des Nationalparks,

das Plangebiet liegt in unmittelbarem Anschluss an Natura 2000-Gebiete. Dem Naturschutz ist
deshalb eine sehr hohe Wertigkeit in der Abwagung einzurdumen.
Grundsatzlich ist zu berlicksichtigen, dass das Hafenareal einschlieBlich der anschlieBenden
Logistik- und Arbeistflichen durch die bestehenden baulichen Anlagen und Nutzungen stark
vorgepragt sind, die Eingriffe in Natur und Landschaft (durch Bebauung und Versiegelung)
also zu einem groBen Teil bereits erfolgt sind. Auch der ékologisch begriindete Grundsatz des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden spricht grundsatzlich fiir die Wei-
ternutzung bzw. Nutzungsintensivierung bestehender Siedlungsbereiche. §1a (2) BauGB for-
dert ausdriicklich: ,die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen“.

« Die Belange der Forstwirtschaft. Im Norden grenzen Waldflachen unmittelbar an das Plange-
biet. Der ortsiibliche Waldabstand wird beibehalten, so dass keine Waldumwandlung erforder-
lich ist.
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Neben diesen 6ffentlichen Belangen sind die privaten Belange betroffener Grundstiickseigentii-
mer bzw. -nutzer angemessen zu beriicksichtigen. Die Bedeutung der privaten Belange ist hoch
einzuschatzen, da im Plangebiet umfangreiche bauliche Nutzungen und damit Sachgiiter in er-
heblichem Umfang bestehen. Genehmigterweise bestehende Nutzungen genieBen Bestands-
schutz. Bestehende Nutzungen werden bei der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung im
Wesentlichen beriicksichtigt.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1) Allgemeines / Eingriffsbewertung

Die Darstellung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare
Plangebiet sowie die mdglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld.
Betrachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Pflanzen / Tiere, Landschaft / Landschaftsbild), das
Schutzgut Mensch sowie deren Wechselwirkungen.

Alternativen

Angesichts des vergleichsweise kleinen Plangebietes sowie der pragenden Vorgaben durch die
bestehende Hafennutzung sind keine grundsétzlichen Planungsalternativen im Sinne des
BauGB, Anlage 1 unter Beachtung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes erkennbar. Eine sinnvolle Alternative zur geordneten Entwicklung des einzigen Ha-
fens im Hauptort der Gemeinde besteht nicht. Mit der Weiterentwicklung / Verdichtung wird dem
Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen (Innenentwickiung).

Eingriffsregelung, Vermeidung und Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind geméB Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu vermei-
den, zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Da die zuléssige Grundflache im Sinne
des § 19(2) BauNVO mit 18.107 gm dem Schwellenwert von 20.000 gm bleibt, entfallt die Not-
wendigkeit einer umfassenden Umweltpriifung. Die Vertraglichkeit zu den Schutzzielen der Natu-
ra 2000-Gebiete wird nachgewiesen (3.2.2).

Kumulativ zu berlicksichtigende Planungen (sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammen-
hang) bestehen nicht. Es werden keine Nutzungen vorgesehen, die nach UVPG oder entspre-
chenden Landesgesetzen der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung un-
terliegen.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind besonders ge-
schiitzte Biotope und durch NatSchAG M-V oder kommunale Satzungen geschiitzte Griinbestan-
de wie Einzelbaume.

Die Planung umfasst bestehende Siedlungsflachen (MaBnahme der Innenentwicklung) mit untergeord-
neter Gkologischer Wertigkeit. Die zuldssigen Nutzungen entsprechen qualitativ den bereits im Hafen-
gebiet vorhandenen Nutzungen. Die rahmenden Gehélzbestdnde werden erhalten. Geschiitzte Baume
werden erhalten bzw. bei Abgang entsprechend des gesetzlichen Kompensationserfordernis ersetzt.

3.2.2) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das SPA DE 1542-401 umfasst eine dynamische Kistenlandschaft, die durch eine enge Verzahnung
von marinen mit terrestrischen Lebensrdumen gekennzeichnet ist. Flachwasserbereiche der AuBenkiis-
te, Inseln, Hakenbildungen, Windwatten, Bodden, stérungsarme Ufer und Salzwiesen pragen das Bild
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der Landschaft und haben eine herausragende Bedeutung fiir die Reproduktion, Rast und Uberwinte-
rung. Eine Geféhrdung stellen ungelenkte touristische Aktivititen auf dem Wasser, Stellnetzfischerei,
Nutzungsaufgabe insbesondere auf Salzgrasland sowie unangepasste landwirtschaftliche Nutzung dar.

Das Plangebiet wird heute bereits 6ffentlich intensiv befahrenen und begangenen. Die Flache selbst
stellt keinen Lebensraum dar, welcher im Zusammenhang mit der Ausweisung européischer Schutzge-
biete eine besondere Bedeutung besitzt. Auch sind Art und Intensitat der Nutzung nicht geeignet, die
Schutzziele des SPA DE 1542-401 zu beeintrachtigen.

Das FFH DE 1544-302 Westriigensche Boddenlandschaft mit Hiddensee umfasst Wasserflachen Ost-
lich des Hafens, welche in einer Entfernung von unter 300m liegen. Das FFH-Gebiet reprasentiert einen
charakteristischen Ausschnitt der westriigenschen Boddenlandschaft einschlieBlich groBer Teile der In-
sel Hiddensee mit komplexer Ausstattung von verschiedenen Kiistenbiotoptypen in typischer Abfolge
und unterschiedlicher Exposition. Die Gefahrdung des Gebietes liegt insbesondere in der Intensivierung
ungelenkter wassergebundener Freizeitnutzungen, und in Nahr- und Schadstoffeintragen in die Gewas-
ser und nahrstoffarmen Lebensraumtypen. Als Zielarten werden Schmale Windelschnecke, Meerneun-
auge, Flussneunauge, Maifisch, Finte, Kammmolch, Fischotter, Seehund, Kegelrobbe und Schweins-
wal benannt.

Aufgrund berwiegend vom Plangebiet unterschiedlicher Habitate ist keine dieser Arten innerhalb des
Plangebietes nachweisbar. Auch kann eine Beeintrachtigung derzeitiger FFH-Arten aus dem Grinfla-
che heraus nicht erfolgen, da kein rdumlicher Zusammenhang zu den relevanten Lebensraumtypen be-
steht.

Im Ergebnis der Erheblichkeitsprifung gemaBs der ,Hinweise zur Anwendung der §§ 18 und 22 des
Landesnaturschutzgesetzes und der §§ 32 bis 38 des Bundesnaturschutzgesetzes in Mecklenburg-Vor-
pommern® zur zweckmaBigen, einheitlichen und gleichméaBigen Anwendung der Vorschriften zur Um-
setzung der gebietsbezogenen Anforderungen der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) wird das
Vorhaben als mit dem FFH-Gebiet 1544-302 Vorpommersche Boddenlandschaft sowie SPA DE 1542-
401 Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund vertraglich eingestuft.

3.2.3) Naturhaushalt und Landschaftsbild

Klima

Bestand / Bewertung: Die Insel Hiddensee liegt groBraumig betrachtet im Einflussbereich des
Ostdeutschen Kistenklimas. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen
Ostseekiiste, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgegli-
chene Temperaturen mit kithien Sommern und milden Wintern. Der im Mittel kélteste Monat ist mit
—0,3°C der Februar, die warmsten Monate sind Juli und August mit 16,7°C, was einer mittleren
Jahresschwankung von 17K entspricht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt ca. 8,0°C.
Die mittlere Jahressumme der Niederschlagshdhe betragt 601mm (Messstelle Sassnitz, 1mm ent-
spricht 1//m2). Im Mittel entfallen auf den niederschlagsreichsten Monat, den August, 12% und
auf den trockensten Monat, den Februar, 5 % der mittleren Jahressumme.

Das Klima auf der Insel Hiddensee kann als ungestért, d.h. weitestgehend ohne stoffliche bzw.
thermische Belastungen angesprochen werden.

Entwicklungsziel: Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Auf den Schutz und die Ver-
besserung des Klimas, einschlieBlich des &rtlichen Klimas ist auch durch MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit glinstiger klima-
tischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzu-
stellen.

Minimierung und Vermeidung: Der Anteil versiegelter Flachen wird sich erhéhen. Der Eingriff in
das Schutzgut Klima wird durch Nutzung bereits baulich gepragter Fléchen jedoch minimiert.
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Zustand nach Durchfiihrung: Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit erheblichen Be-
eintrachtigungen der klimatischen Situation sind nicht zu erkennen.

Boden

Bestand/Bewertung: Das Plangebiet wurde im Zuge des Hafenbaus vor vielen Jahrzehnten
kinstlich aufgeschittet bzw. die Wasserflache des Hafens kiinstlich ausgebaggert, worauf nicht
zuletzt Gelandehdhen bis 3,5m HN hinweisen. GroBe Teile des Plangebiets sind Befestigt bzw.
angesichts kontinuierlich intensiver Nutzung als Arbeits- und Lagerplatz ohne geschlossene
Pflanzendecke.

Geotope bzw. Béden mit besonderer Auspragung sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Entwicklungsziel: Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfiillen
koénnen. Natirliche sowie von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sind zu sichern. Fiir nicht
land- oder forstwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzte Béden, deren Pflanzendecke beseitigt
worden ist, ist eine standortgerechte Vegetationsentwicklung zu erméglichen. Bodenerosion ist zu
vermeiden.

Minimierung und Vermeidung: Der Anteil versiegelter Flachen wird sich erhéhen. Das Vorhaben
nutzt jedoch bereits versiegelte / vorgepragte Flachen. Eine zusétzliche Inanspruchnahme bisher
unbeeintréchtigter Boden wird vermieden.

Zustand nach Durchfiihrung: Anlage- und betriebsbedingte Verdnderungen ist nicht mit erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu rechnen.

Wasser

Bestand/ Bewertung: Als Oberflachengewasser ragt der Vitter Bodden (Wasserfliche des Ha-
fens) ins Plangebiet. Die Kaikante ist auf ganzer Lange mit einer Spundwand befestigt. Das Ha-
fengebiet wird zum Bodden hin nicht durch eine Hochwasserschutzanlage geschiitzt. Lediglich
die beiden Molen schiitzen das Hafenareal gegen den Wellenlauf.

Entwicklungsziel: Natiirliche oder naturahe Gewéasser sowie deren Uferzonen und natiirliche
Riickhalteflachen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen. Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrichtigung schutzwiirdiger Biotope fiihren
kénnen, sind zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrichtigungen auszugleichen. Ein Ausbau von
Gewassern soll so naturnah wie mdglich gestaltet werden.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben sieht keine Veranderungen an der Wasserfliche
vor.

Zustand nach Durchfiihrung: Es sind keine erheblichen Anderungen fir das Schutzgut Wasser
erkennbar.

Pflanzen und Tiere

Bestand/ Bewertung: Angesichts der intensiven Nutzungen ist das Plangebiet im Wesentlichen
als Gewerbegebiet () einzustufen. Es bestehen nur wenige Einzelbdume (Birken, Weiden).

Vertiefende faunistische Kartierungen wurden nicht beauftragt. Das Plangebiet bietet den vorherr-
schenden Biotoptypen entsprechend allgemein geringe Lebensraumfunktionen.

Entwicklungsziel: Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ist die
biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und
Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Die wild le-
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benden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Naturhaushalts in
ihrer natlirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. |hre Biotope und ihre
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wieder herzu-
stellen. Nicht mehr benétigte versiegelte Flachen sind zu entsiegeln und soweit eine Entsiegelung
nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der natlrlichen Entwicklung zu liberlassen.

Minimierung und Vermeidung: Der Anteil versiegelter Flachen wird sich erhéhen. Durch Nutzung
bereits baulich genutzter Flachen und Verdichtung vorhandener Bebauung werden die Eingriffe in
die Belange von Natur und Umwelt minimiert. Das Vorhaben beansprucht keine ungestdrten
Landschaftsrdume. Fiir abgehende Baume wird ein Nachpflanzgebot festgesetzt.

Zustand nach Durchfiihrung: Der pragende Gehdlzbestand wird erhalten. Erhebliche negative
Auswirkungen auf die Okosysteme von Ostsee und Vitter Bodden sowie Beeintréachtigungen des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere sind aufgrund von Art und Umfang des Vorhabens (Innenent-
wicklung) nicht zu vermuten. Die zulassigen Nutzungen entsprechend qualitativ den bereits im
Hafengebiet vorhandenen.

Landschaftsbild

Bestand/ Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpom-
merns* wird die Insel Hiddensee in das Nord- und Ostriigensche Hiigel- und Boddenland einge-
ordnet. Im Umfeld des Vorhabengebietes dominiert der Landschaftsbildtyp ebener bis flachwelli-
ger Grundmoranenplatten. Entsprechend dieser Reliefierung sowie der weitestgehend gering
durch Gehdlze strukturierten Wiesenflachen bestehen weite Sichtbeziehungen. Die Ortschaften
zeichnen sich durch Gehdlzbestande unterschiedlichen Alters ab.

Von Weitem gesehen sind die ndrdlich des Hafenbeckens stehenden Geb&ude gut sichtbar. Von
Osten her bleibt das Plangebiet hinter einer dichten Gehélz und Baumstruktur versteckt. Weiter-
hin existieren im Umfeld Gehdlz- und Waldflachen, die die Wirkung der Bebauung in der Fern-
sicht reduzieren.

Entwicklungsziel: Landschaften sind wesentlicher Bestandteil des Lebensraumes der Menschen.
Sie sind Ausdruck des europaweiten gemeinsamen Kultur- und Naturerbes und Grundlage fiir die
Identitat ihrer Bewohner. Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen
ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. lhre charakteristi-
schen Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln. Beeintréchtigungen des Er-
lebnis- und Erholungswertes der Landschaft sind zu vermeiden. Zum Zweck der Erholung sind
nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen zu schiitzen und, wo notwendig, zu pfle-
gen, zu gestalten und zugénglich zu erhalten oder zugénglich zu machen.

Im Gutachterlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern werden der Schutz der
landschaftlichen Vielfalt und Eigenart der Kistenregion, die sowohl durch die natiirliche Eigenart
weitrdumiger Kisten- und Boddenlandschaften, die teilweise Reliefierung als auch die standértli-
che Vielfalt eines Mosaiks aus Lebensrdumen verschiedener Entwicklungsstadien gepragt wird,
sowie die Vermeidung von Beeintréchtigungen und Schutz des Kiistenstreifens vor Uberbauung
und Uberformung durch technische Bauwerke als Entwicklungsziele formuliert.

Die Lage des Plangebietes im Ubergang zur offenen Landschaft bzw. Bodden erfordert einen be-
sonders bedachten Umgang mit dem wertvollen Landschaftsbild.

Minimierung und Vermeidung: Das zuldssige MaB der geplanten Geb&ude orientiert sich am um-
gebenden Bestand, so dass sich zusatzliche Geb&ude unauffillig in das bestehende Ortsbild in-
tegrieren. Die rahmenden Gehélzbestiande werden erhalten.

Zustand nach Durchfiihrung: Erhebliche Veranderungen des groBraumigen Landschaftsbildes
sind nicht erkennbar.
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3.2.4) Mensch und seine Gesundheit

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit ist das Vorhaben damit als positiv
zu bewerten.

3.2.5) Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Bodendenkmale und denkmalgeschitzten Gebaude sind im Plangebiet nicht vorhanden. Umwelt-
bezogene Auswirkungen auf sonstige Sachguter sind nicht erkennbar.

3.2.6) Wechselwirkungen

Wechselwirkungen sind angesichts der insgesamt geringen Auswirkungen nicht erkennbar.

3.7) Zusammenfassung / Monitoring

Der Bebauungsplan ist auf Grundlage der vorausgegangenen Betrachtung der Schutzgiiter Kli-
ma, Boden und Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie
Mensch als umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter wer-
den durch die Entwicklung eines anthropogen gepragten Standortes nicht verursacht.

Sc_hutzgut KIirﬁa

keine Bca_eirl_tr_éiéhtigt_xng_erkennbar
Schutzgut Boden und Wasser

keine Beeintrachtigung erkennbar

Schutz_gIJt Pflanzen und Tiere keine Beeintrachtigung erkennbar

Schutzgut Landschaftsbild - B : keine Beeintrachtigung erkennbar
Schutzgut Mensch und seine Gesundheit keine Beeintrachtigung erkennbar

Schutzgut KuIiurther und sonstigé S;hgﬂter Nicht betroffen

Durch die Realisierung des Vorhabens werden keine erheblichen Beeintréchtigungen der Belan-
ge von Natur und Umwelt verursacht. Es werden bereits vorgenutzte Flachen des Siedlungsrau-
mes verandert/liberbaut. Besondere Programme zum Monitoring kdnnen folglich entfallen.

Hiddensee, September 2011
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Zusammenfassende Erklirung zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Hafen Vitte* als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a ohne Umweltpriifung / Umweltbericht der Gemeinde Seebad Insel
Hiddensee

Aligemeines Planungsziel fiir den Hafen Vitte, mit finf Anlegeplétzen fir den Fahrgastschiffverkehr sowie dem
Fischereihafen der Haupthafen der Insel Hiddensee, ist eine bestandsorientierte Entwicklung, mit der das
Hafenareal sowohl gemaR seiner gewerblichen Funktion als zentralen Umschlagsplatz fiir den Gitertransport zur
/ von der Insel auch als touristischer Empfangs- und Aufenthaltsbereich gestéarkt wird.

Fir den Planungsbereich sind die folgenden aus den allgemeinen Entwicklungszielen der Insel
(Inselentwicklungskonzept, Dorferneuerungskonzept) abgeleiteten Ziele mafgeblich:

— Neuordnung der Funktionsabléufe im Hafen (Festlegung einer Sammelstelle fiir Handkarren und von
Aufstellflachen fur die Kutschen);

— Ausbau der zentralen Gewerbe- und Logistikflachen zur Sicherung der Versorgung der Insel;

— Ausbau der éffentlichen Infrastruktur (Hafenempfangsgebsude mit Fahrkartenverkauf,
Multifunktionsgeb&ude mit integrierter Feuerwehr mit und notwendigen Stellplétzen),

- Aufwertung des Ortsbildes und Steigerung der Attraktivitat / Aufenthaltsqualitat.

im Nordosten des Plangebietes wird ein Gewerbegebiet mit Nutzungseinschriankungen ausgewiesen. Das
Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbetrieben mit
Einschrénkung des néchtlichen Schallleistungspegels auf 45 dB(A)/gm. Im unmittelbaren Hafenbereich wird ein
Sonstiges Sondergebiet SO Hafen nach § 11 BauNVO ausgewiesen. Das Sondergebiet Hafen dient der
Unterbringung landseitiger Funktionen des Hafens (Schiffsverkehr / Fischerei / Wassersport sowie erganzender
Nutzungen). Auf einer Fléche fiir den Gemeinbedarf im Osten des Plangebietes sind zuléssig Anlagen fir die
Feuerwehr, fiir kulturelle, soziale und sportliche Zwecke mit den dazugehérigen Nebenrdumen sowie
gastronomische Einrichtungen mit den notwendigen Nebenrdumen. Zusétzlich ist die Errichtung von Stellplatzen /
Garagen fiir den aus den zuldssigen Nutzungen entstehenden Bedarf zuléssig.

Das Mal® der Bebauung orientiert sich mit 0,6 im Gewerbegebiet und Sondergebiet liberwiegend an der
Bestandsbebauung. Die Gemeinbedarfsfldche hat als stadtebaulich markanter Punkt eine GRZ von 0,8. Auf
Grund der Hafenlage ist muss die Erdgeschossfubodenhéhe (FertigfuRboden) eine Héhenlage von 2,45 m HN
aufweisen. Auf den zusétzlichen Wellenauflauf wird verwiesen.

Seitens des Landkreises wurde die fehlende Beschrankung der Vollgeschosszahl im Bereich der
Gemeinbedarfsfliche thematisiert. Die Anzahl der Voligeschosse wird aber nicht festgelegt, da auf Grund der zu
erwartenden Nutzungen sehr unterschiedliche Raumhéhenerwartet werden. Eine Aussage iiber die Fiigung der
unterschiedlichen Geschosse und die daraus resultierende Anzahl der Voligeschosse kann mit dem
Satzungsbeschluss noch nicht abschlieBend gemacht werden, zumal hier auch wahrend des Planungsprozesses
noch Anderungen stattfinden kénnen. Eine maximale Firsthéhe wurde jedoch festgelegt. Des Weiteren wurde
eine Beschrénkung der Verkaufsflache des im SO Hafen zuléssigen Ladens angeregt. Der Begriff ,Laden” ist im
nutzungsrechtlichen Sinne jedoch zur Abgrenzung gegeniiber dem Begriff ,Einzelhandelsbetrieb* zu verstehen,
der wiederum mit der Einschrénkung von Verkaufsflichen néher zu definieren ist. Laden sind in der
Kommentarlage beziiglich ihrer GroRe hinreichend kommentiert. Eine Einschrankung der Verkaufsflache ist
seitens der Gemeinde nicht gewiinscht.

Seitens des Staatlichen Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt (StALU) wurde auf die festzusetzende
Erdgeschossmindesthhe verwiesen. Dieser Hinweis wurde beachtet. Gleiches gilt fiir die Herausnahme eines
Baufensters aus dem 15 m-Bauverbotsstreifens AuRendeichs. Dieses Baufenster wurde entfernt. Das StALU
wies darauf hin, dass die Festsetzung eines Schallleistungspegels fiir das eingeschrénkte Gewerbegebiet nicht
zuléssig und nicht zweckméRig sei. Dieser Hinweis ist jedoch nicht korrekt. Larmemissionsbegrenzungen sind im
vorliegenden Fall als Einschrankungen der Art der Nutzung zu betrachten. Es wurde auf § 9 (1) Nr.1 BauGB und
bspw. § 1 (4) oder (5) BauNVO sowie die umfangreiche Kommentarlage verwiesen.

Der Zweckverband Wasserver- und Abwasserentsorgung Riigen (ZWAR) regte an, im Rahmen der
ErschlieBungsplanung des B-Planes den entstehenden Bedarf zu ermitteln und das vorhandene Leitungsnetz des
ZWAR daraufhin zu Gberpriifen. Dieser Hinweis wurde zur Kenntnis genommen, da der groRte Teil des
Plangebietes bereits besteht.

Seitens der Forst wurde der Planung zugestimmt.

Im Rahmen der Offenlage ging seitens Privater eine Stellungnahem ein. Da das Wohnen im Plangebiet bisher
nach § 34 BauGB genehmigungsfahig gewesen sei und dieses mit der Planung nicht mehr zulassig ist, sah der
Einwandgeber eine entschadigungspflichtige Beschrankung seiner bisherigen Rechte. Hier wurde auf die
Stellungnahme des StALU verwiesen:

«Die Errichtung von Wohnunterkiinften in dem B-Plangebiet ,Hafen Vitte" lehne ich ab. Die Festsetzung des
Kustenschutzgebietes ,Insel Hiddensee" beruhte auf der Uberlegung, die Gefahrdungsobjekte Leben und
Gesundheit der Menschen nicht zu vermehren. Eine Errichtung von Wohnungen, Ferienwohnungen oder
anderweitigem Wohnrdumen wiirden dem entgegenstehen ... Aus Sicht des Schutzes von Leben und Gesugdheh
der Menschen im Sturmflutfall kann einer Wohnbebauung nicht zugestimmt werden.” 7 /
/ e,




