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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Rambin "Am Kubitzer Bodden" - Begriindung

1. Einleitung
1.1  Planungsziele

Die Gemeinde Rambin hat am 9.9.2004 die Aufstellung der Satzung Uber die 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Am Kubitzer Bodden" beschlossen.

Der seit dem 6.2.1999 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 "Seniorenwohnanlage"
soll dadurch tiberplant und in ein Wohngebiet fir eine Einfamilienhausbebauung um-
gewidmet werden. Damit einhergehend wurde eine Namensanderung von "Senio-
renwohnanlage" in "Am Kubitzer Bodden" beschlossen, um dem kinftigen Charakter
der Anlage gerecht zu werden.

Die urspriinglich mit dem B-Plan Nr. 3 vorbereitete Nutzung als Seniorenwohnanlage
mit ca. 56 Wohneinheiten (s. Anlage 1) konnte nicht realisiert werden. Inzwischen
besteht Interesse, das seit Jahren brach liegende Gebiet zu einem kleinen Wohnge-
biet mit ca. 14 Einfamilienhdusern in eingeschossiger Bauweise zu entwickeln. Damit
wird eine ortsangepasste und zeitgeméale Nutzung mit aufgelockerter Bebauung und
eine deutliche Reduzierung der Zahl der Wohneinheiten und der Bebauungsintensitét
an diesem Standort erreicht.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet der 1. Anderung ist ca. 1,9 ha groB und liegt am nérdlichen Ortsrand
von Rambin (Giesendorf) im Sidwesten der Insel Rugen, éstlich des Weges von
Rambin nach Giesendorf zwischen den vorhandenen Héfen an diesem Weg. Es
umfasst die Flurstiicke 68/2, 68/3 (teilw.) und 78/6 der Flur 2, Gemarkung Rambin.
Der Geltungsbereich der Ursprungsplanung umfasste aul’erdem die ZufahrtsstralRe
von der StrandstralRe bis zum Geltungsbereich sowie eine Ausgleichsflache im son-
stigen Geltungsbereich des rechtskraftigen B-Plans. Eine Uberplanung der Strale ist
nicht vorgesehen, sie ist daher nicht Bestandteil der Anderung. Der sonstige Gel-
tungsbereich behéalt durch die Fortgeltung der textlichen Festsetzung der Ursprungs-
planung Uber die externe AusgleichsmaRnahme auch weiterhin Giiltigkeit und ist
ebenfalls nicht Bestandteil der Anderungsplanung.

Noérdlich, nordéstlich und sidiich des Plangebietes befinden sich ehemalige landwirt-
schaftliche Hofanlagen, die heute zu Wohnzwecken genutzt werden. Die Ortslage
von Rambin schlieft sich stdlich an.

Die weitere Umgebung des Plangebietes ist durch Weideflachen mit Séllen und
Baumreihen gepragt.

1.3 Planungsrecht, Flichennutzungsplanung und Raumordnung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird aus dem rechtskréaftigen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde entwickelt, in dem das Gebiet als Wohnbauflache darge-
stellt ist. Die gednderte Zielstellung stimmt nach wie vor mit der Ausweisung des Fla-
chennutzungsplanes iberein. Insofern wird dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2)
BauGB entsprochen. Inhaltlich wird sich eine Reduzierung der Zahl der Wohnein-
heiten und eine aufgelockerte Bebauung im Vergleich zur Ursprungsplanung erge-
ben, die den Zielen der Raumordnung entspricht. Im Regionalen Raumordnungspro-
gramm ist fur Rambin eine auf die Eigenentwicklung orientierte Baufl&chen-
ausweisung vorgesehen.

Im Flachennutzungsplan ist der éstliche Teil der Wohnbauflache als tiberschwem-
mungsgefahrdetes Gebiet dargestellt. Das anstehende Gelande in diesem Bereich
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Rambin "Am Kubitzer Bodden" - Begriindung

befindet sich unterhalb des Bemessungshochwasserstandes von 2,5 m (.HN und
wurde nachrichtlich im B-Plan markiert. Hier muss die Oberkante des Erdgeschoss-
fuRbodens mind. 2,5 m 0. HN betragen.

Mit Schreiben vom 15.10.2004 hat das Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Vorpommern bestétigt, dass die 1. Anderung des B-Planes Nr. 3 mit einer Gesamt-
kapazitat von max. ca. 20 Wohneinheiten mit den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung vereinbar ist.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
1.10.2004 (BGBI. | S. 2414),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 6.5.1998
einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

2. Bebauungskonzept
2.1 Bisherige Nutzung

Das Plangebiet stellt eine Freiflache zwischen ehemals landwirtschaftlich genutzten
Héfen im Norden der Ortslage von Rambin dar. Der nérdlich gelegene, verfaliene Hof
wurde zwischenzeitlich durch ein Neubauensemble ersetzt. Im Norden des Plange-
bietes befinden sich noch alte Schuppen des ehemaligen Hofes im Bereich einer
aufgelassenen Hausgartenflache. Die Abgrenzung der alten Hofflache bildet eine
Reihe aus Kopfweiden, die nicht mehr gepflegt wurde. Im Siiden des Plangebietes
befindet sich ein grolies, reetgedecktes Wohnhaus.

Der uberwiegende Teil der Flache ist als Grinland genutzt. Das Gelénde fallt vom
Weg nach Giesendorf in 6stliche Richtung von 4 — 5 m auf 1 — 2 m {i.HN ab. An der
westlichen Geltungsbereichsgrenzen befinden sich zwei Sélle, ein Erlenbruch sowie
eine Schilfflache im nérdlichen Teil. Ostlich und nérdlich schlieRen sich Entwasse-
rungsgraben an. Die derzeit durch Weidezaune abgegrenzten Griinlandflachen wer-
den von Reihen aus Silberweiden und Eschen eingefasst, die weitgehend erhalten
werden und in der Planzeichnung dargestellt sind.

Eine detaillierte Bestandserfassung erfolgte im Grinordnungsplan zum Bebauungs-
plan Nr. 3, die weiterhin Bestand hat und von der Plandnderung nicht betroffen wird.
Auf diese wird daher ausdricklich verwiesen (s. Anlage 2). Eine Zusammenfassung
der bereits im Grinordnungsplan erfolgten Bestandserfassung erfolgt darliber hinaus
im Umweltbericht zu dieser Anderung.

2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Anstelle der kompakten Bebauung der Seniorenwohnanlage, die aus Reihenhau-
sern, die um einen Innenhof gruppiert waren, einem Bade- und einem Sozialhaus,
einer Stellplatzanlage, einem Girillplatz mit Freisitz und einer Liegewiese bestand,
wird ein aufgelockertes Einfamilienhausgebiet als Aligemeines Wohngebiet ausge-
wiesen (vgl. Anlage 1).



1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Rambin "Am Kubitzer Bodden" - Begriindung

Die ErschlieBung erfolgt Gber den Weg von Rambin nach Giesendorf, der im Rah-
men des landlichen Wegebaus befestigt werden soll. Von diesem zweigt eine ver-
kehrsberuhigte Ringstrafle ab, die die vorgesehenen 14 Einfamilienhaus-Grund-
stlicke als Mischverkehrsflache erschlieft. In westliche Richtung verlauft ein FuBweg
in die Wiesenflachen, der auch als Trasse fiir die Regenwasserableitung dient.

Die ausgewiesenen Bauflachen verringern sich im Vergleich zur Seniorenwohnanla-
ge. Eine Stellplatzflache wird nicht mehr benétigt, die betreffende Flache im Suden
des Plangebietes wird kiinftig als Grinflache ausgewiesen und soll der natirlichen
Sukzession Uiberlassen werden. Die Bebaubarkeit in dstliche Richtung wird ebenfalls
deutlich eingeschrénkt, die Flachen werden stattdessen als Ma3nahmenflachen fur
Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

Die vorgesehenen Grundstiicke sind zwischen ca. 650 m? und 900 m? groR, wobei
groBe Grundstiicke fiir eine Doppelhausbebauung geeignet sind. Die Mindestgré3e
der Baugrundstiicke wurde festgesetzt (Einzelhaus 600 m?, Doppelhaus 300 m? je
Haushalfte), um eine ungewollte Verdichtung zu vermeiden. Daher wird auch festge-
setzt, dass max. zwei Wohneinheiten je Einzel- oder Doppelhaus (1 WE je Doppel-
haushalfte) zulassig sind. In Abstimmung mit dem Amt fir Raumordnung und Lan-
desplanung wurde die Mdéglichkeit zur Errichtung von Doppelhdusern auf 7 Grund-
stlicke beschrankt. Damit wird die voraussichtliche Zahl der entstehenden Wohnein-
heiten eine Anzahl von 20 WE nicht iberschreiten, da vorwiegend Interesse an der
Errichtung von Einfamilienhdusern mit i.d.R. einer Wohneinheit besteht.

Planungsrechtlich handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
auch ausnahmsweise nicht zuléssig.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit |, die GRZ mit 0,3 festgesetzt. Es gilt die offene
Bauweise. Die Firsthéhe wird mit max. 9,0 m Gber dem Bezugspunkt festgesetzt, ei-
ne Firsthéhe von z.T. 11,0 m wie in der rechtskraftigen Bebauungsplanung wird
zwecks Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild vermieden.

Zur Wahrung des Ortsbildes werden Carports und Garagen im Vorgartenbereich zwi-
schen Baugrenze und Planstralle bzw. Weg nach Giesendorf ausgeschlossen.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Zur Gestaltung des kiinftigen Baugebietes und zur Anpassung an das Landschafts-
bild dienen auch die &rtlichen Bauvorschriften. Demnach sind grelle Farben zur
Dach- und Fassadengestaltung unzulassig, die sich insbesondere in der Ortsrandla-
ge stérend auf das Landschaftsbild auswirken kénnten. Fir Dacheindeckungen sind
nur unglasierte rote, rotbraune, braune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Beton-
pfannen zuldssig. Ebenso zulassig ist die Ausbildung von begriinten Dachern. Flach-
dacher sind nicht zulassig, da sie als ortsuntypisch anzusprechen sind. Die Verwen-
dung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme von
Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzuléssig.

Bei Doppelhdusern sind Fassaden, Dacher, Fenster und Tiren der beiden Haus-
hélften in gleichen Materialien und Farbténen auszufiihren, um dem Missstand z.B.
der unterschiedlichen Gestaltung von Dachhélften vorzubeugen. Die Fassaden sind
als verputzte Flachen in hellen Farbténen, als Sichtmauerwerk in Rotténen oder in
Holz auszubilden.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Rambin "Am Kubitzer Bodden" - Begriindung

Stellplatze von Mullbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung,
begrinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen, um das Ortsbild nicht zu be-
eintrdchtigen.

Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten, Holzzaun mit senk-
recht stehender Lattung oder Natursteinmauer zulassig. An der Stralenfront betragt
die zulassige Hohe 1,2 m. Mit diesen Vorschriften will die Gemeinde die Einflgung
des Neubaugebietes in die Umgebung férdern.

2.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die GemeindestraBe von Rambin nach Giesendorf er-
schlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt Gber einen Ringweg, der als verkehrsbe-
ruhigte Mischverkehrsflache mit einem Ausbauquerschnitt von 6,0 m realisiert wird.
Mischverkehrsflachen sind fir das gleichberechtigte Nebeneinander von Kfz, FuRk-
gangern und Radfahrern ausgelegt und geschwindigkeitsmindernd auszubauen. Im
Verlauf der Planstrale werden &ffentliche Parkflachen ausgewiesen, die gleichzeitig
der Verkehrsberuhigung in der Mischverkehrsflache dienen. Parken auBerhalb dieser
Flachen ist unzulassig.

Die Stellplatze der Anwohner sind auf den privaten Grundsticksflachen unterzubrin-
gen. Eine ordnungsgemafe Millentsorgung ist durch die geplante Verkehrserschlie-
Rung gesichert.

2.5 Griinordnungsplanung

Die Grunordnungsplanung umfasst v.a. die Freiflachengestaltung innerhalb des
Plangebietes. Die Eingriffsregelung nach dem Naturschutzrecht wird im Sinne der
Novelle des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Oktober
2004 im Rahmen des Umweltberichtes zu dieser Begriindung abgearbeitet. Zur
gro- und kleinraumigen Bestandserfassung wird im tbrigen auf den Grinordnungs-
plan zum Bebauungsplan Nr. 3 verwiesen.

Die grinplanerische Gestaltung beriicksichtigt die vorhandenen Potentiale von Natur
und Landschaft im Planungsraum. Im Gegensatz zur Ursprungsplanung wird die
nérdliche Weidenreihe weitgehend erhalten. Auch die Weiden- und Eschenreihen im
nordéstlichen Teil des Plangebietes und im Siidosten bleiben weitgehend bestehen.

Die fir eine Bebauung zur Verfigung stehende Flache wird im Osten und Stiden des
Plangebietes deutlich verringert. Der 6stliche und sudliche Teil des Plangebietes wird
keiner baulichen oder Freizeitnutzung mehr unterzogen, sondern als Flache fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
ausgewiesen. Diese Weideflachen verbleiben nunmehr der Sukzession bei einmali-
ger Mahd/Jahr bzw. bei extensiver Beweidung. Durch diese MaBnahmen wird au-
Rerdem eine Pufferzone zu den &stlich gelegenen Biotopen der weidenumstandenen
Sélle und des Erlenbruchs errichtet. Der Erlenbruch ragt z.T. in das tberplante Flur-
stiick hinein. Er ist, ebenso wie das Schilfréhricht im Nordosten, nachrichtlich als ge-
setzlich geschitztes Biotop gemaR § 20 LNatG M-V dargestellt.

Die standortfremde Kiefernhecke im Sidwesten soll z.T. entfernt und durch eine
Laubholzhecke ersetzt werden (wobei die Laub- und sonstigen Baume, die sich u.a.
auf dem Nachbargrundstick befinden, erhalten bleiben kénnen). Der Verlust von
Baumen wird im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung bewertet und durch
geeignete Mallnahmen kompensiert. Allerdings ist der Eingriff in Natur und Land-

4



1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Rambin "Am Kubitzer Bodden" - Begriindung

schaft mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes aufgrund der oben genannten
Faktoren geringer als in der Ursprungsplanung (vgl. Umweltbericht).

Zur Gliederung des Strallenraumes ist die Anpflanzung von Schwedischen Mehlbee-
ren stralenbegleitend auf den privaten Grundstiicksflachen vorgesehen. Die An-
pflanzung ist im Rahmen der ErschlieBung durch den ErschlieBungstrager vorzu-
nehmen, eine entsprechende Absicherung erfolgt im ErschlieBungsvertrag mit der
Gemeinde.

Fur die privaten Grundsticksflachen wurde eine Bepflanzung der Freiflachen zu
mindestens 10 % mit einheimischen Strauchern sowie jeweils einem einheimischen
Laubbaum festgesetzt, so dass sich eine intensive Begriinung des gesamten Bauge-
bietes ergibt.

2.6 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 3 betragt rund 1,9 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalen:

Flachennutzung FlachengréBe ca. in m?
1. Anderung B-Plan Nr. 3
Allgemeines Wohngebiet (WA) 10715
Offentliche Verkehrsflachen 1175
einschl. FuBweg
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, 6460

zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft, Biotopflachen
Privater Hausgarten 600

3y 18950

3. Ver- und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb des Plangebietes sind neu zu errichten.
Fur die leitungsgebundenen Anlagen existieren Anbindungspunkte an vorhandene
Leitungssysteme der jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager in der Strandstral3e.

Im Zuge der Erschlieungsarbeitungen sind in Abstimmung mit den Ver- und Entsor-
gungstrdgern im Verkehrsraum bzw. auf sonstigen Flachen ausreichende Lei-
tungstrassen vorzusehen. Die Beteiligten sollen frithzeitig in die Ausfuhrungsplanung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu gewahrleisten.

Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmallnahmen zu
beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur erlautert.
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3.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch die Anbindung an die Frischwasserlei-
tungen in der Strandstral’e Uber das Wasserwerk Rambin sichergestellt. Die vorhan-
dene Versorgungsleitung nach Giesendorf ist nicht ausreichend und daher auszutau-
schen. Versorgungstréager ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasser-
behandlung Rigen (ZWAR). Neuanschliisse zur Wasserversorgung sind mit dem
Versorgungstrager abzustimmen. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trink-
wasser sollte der Einsatz von wassersparenden Technologien bevorzugt werden.

Die Léschwasserversorgung erfolgt Giber das benachbarte Soll, dass auch als Re-
genrtickhaltung fungiert. Von der einzurichtenden Entnahmestelle wird das Wasser
Uber eine Rohrleitung im o6ffentlichen FuRweg zu einem Entnahmeschacht geleitet.
Es ist sicherzustellen, dass das Soll dauerhaft eine ausreichende Menge Wasser
fahrt. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind dazu Abstimmungen mit der Unte-
ren Naturschutz- und Bauordnungsbehérde des Landkreises sowie mit der 6rtlichen
Feuerwehr zu fuhren.

Die Zugénglichkeit fur die Feuerwehr, insbesondere Zu- und Durchfahrten sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Einsatzfahrzeuge, miissen entsprechend DIN
14090 gewahrleistet sein. Das Parken ist fir Besucher daher nur innerhalb der aus-
gewiesenen Parkflachen zulassig.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Abwasserleitungen sind neu zu verlegen und an die vorhandenen Leitungen in der
Strandstral’e anzuschlieBen. Die Zustimmung des ZWAR dazu liegt vor.

Der ZWAR betreibt in Rambin kein Niederschlagsentwasserungssystem. Das Re-
genwasser kann aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht versickert werden und wird
daher uber das Soll in den Graben 6stlich des Plangebietes Ubergeleitet. Das Soll
fungiert dabei als Regenwasserriickhaltung bei Starkregenereignissen. Das System
der Niederschlagswasserableitung ist durch den ErschlieBungsplaner in Abstimmung
mit der Unteren Wasserbehérde und dem Wasser- und Bodenverband zu erstellen.

3.4 Energieversorgung

Strom- und Erdgasleitungen befinden sich in der Strandstrae und kénnen zum An-
schluss des Plangebietes genutzt werden. Eine vorhandene Hausanschluss-
Freileitung entlang des Weges nach Giesendorf (direkt auBerhalb der Grenze des
Geltungsbereichs) soll in Abstimmung mit der e.dis im Rahmen der ErschlieBungsar-
beiten als Erdkabel verlegt werden. Die Versorgung wird durch die e.dis bzw. EWE
sichergestellt. Die Versorgungsbedingungen sind mit den Versorgungstragern abzu-
stimmen.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwdrme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemaf den &rtlichen
Bauvorschriften auf den Dachern ausdriicklich zugelassen. Dies sollte bei der Expo-
sition der Gebaude und der Dachflachen beachtet werden.
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3.5 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises. Fur
das Plangebiet ist die ordnungsgeméale Abfallentsorgung tber die ErschlieRungs-
anlagen gesichert.

Die Stellplatze fur Mullbehalter sind entsprechend den 6értlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung mdéglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht begiinstigt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher
unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatiirlicher Geruch, anormale Far-
bung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) ange-
troffen, ist der Grundstiicksbesitzer zur ordnungsgemafRen Entsorgung des belaste-
ten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Landkreis wird hingewie-
sen.

Anfallender Bodenaushub, Abfélle und Bauschutt sind entsprechend ihrer Beschaf-
fenheit nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- bzw. Bundesbodenschutz-
gesetzes zu verwerten bzw. zu beseitigen.

3.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG sichergestellt. Das Leitungsnetz ist dazu auszubauen. Fir den rechtzeitigen
Ausbau sind Abstimmungsgesprache mit der Telekom zu fihren.
Uber dem Plangebiet verlduft eine militirische Richtfunkstrecke. Nach Auskunft der
Wehrbereichsverwaltung wird sie durch die Planung weder tangiert noch hat die
Richtfunkstrecke Auswirkungen auf die kiinftige Wohnbebauung.

4, Bodendenkmale

Bodendenkmale sind im Geltungsbereich derzeit nicht bekannt. Der Hinweis zu Ver-
haltensmaliregein bei der zufélligen Entdeckung von Bodendenkmalen befindet sich
auf der Planzeichnung.

5. Immissionsschutz

Von den zustdndigen Fachbehérden wurden wahrend der frihzeitigen Beteiligung
keine Belange des Immissionsschutzes geltend gemacht. Nennenswerte Emissionen
von Verkehrsstralen oder Industrieanlagen sind nicht bekannt.

6. Hochwasserschutz

Der dstliche Teil der Bauflachen liegt unterhalb des Bemessungshochwasserstandes
von 2,5 m G.HN. In Abstimmung mit dem Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur
(StAUN) ist daher festgesetzt worden, dass aus Griinden des Hochwasserschutzes
innerhalb der umgrenzten Gebiete mit Vorkehrungen gegen Naturgewalten die Ober-
kante des Erdgeschossfulibodens mindestens eine Héhe von 2,5 m G.HN aufweisen
muss. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass das Land Mecklen-
burg-Vorpommern keinerlei Haftung fur Schaden Gbernimmt, die durch Sturmfluten
entstehen.
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7. Eigentumsverhiltnisse, ErschlieRBungstrager

Die Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich in Privatbesitz und werden durch
einen ErschlieBungstrager erschlossen. Die Gartenflache im nérdlichen Teil des
Geltungsbereiches befindet sich ebenfalls in Privatbesitz. Der Weg nach Giesendorf
ist Gemeindeeigentum. Die &ffentlichen Verkehrsflachen werden nach Fertigstellung
kostenfrei an die Gemeinde ibergeben.

Planungs- und ErschlieBungskosten sowie die Kosten fir die Anpflanzungs- und
AusgleichsmaRnahmen werden vom ErschlieBungstrager ibernommen und durch
die Grundstiicksverkaufe refinanziert. Dazu wurde ein stadtebaulicher Vertrag nach
§ 11 BauGB mit der Gemeinde abgeschlossen. Beziiglich der ErschlieRungsmaR-
nahmen werden ErschlieBungsvertrage mit der Gemeinde sowie direkt mit den Ver-
sorgungstragern abgeschlossen. Vertraglich und grundbuchlich ist gem. § 11 BauGB
auch die AusgleichsmaRnahme im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
zwischen dem ErschlieBungstrager und der Gemeinde abzusichern.

Der Gemeinde entstehen durch die Planung und Realisierung des Vorhabens keine
Kosten.

Umweltbericht

I Einleitung
11 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 wird das Ziel verfolgt, die Pla-
nungsinhalte der rechtskréaftigen Satzung tber den B-Plan Nr. 3 zu &ndern und Bau-
recht fir eine Bebauung mit ca. 14 Einfamilienhausern zu schaffen. Die betreffende
Flache am nérdlichen Ortsrand von Rambin ist im Flachennutzungsplan als Allge-
meines Wohngebiet dargestellt. Die Flache war bisher fir eine Nutzung als Senio-
renwohnanlage mit 56 Wohneinheiten tberplant worden. Diese Nutzung lief sich
jedoch nicht realisieren. Mit der nun geanderten Planung wird eine deutlich geringere
Besiedlung und Bebauung fiir den Standort vorgesehen.

Es sind 14 Grundstucksflachen mit GroRen zwischen 650 m? und 900 m? geplant.
Vorwiegend sollen Einzelhduser entstehen, fir sieben Grundsticke ist nach den
Festsetzungen auch eine Doppelhausbebauung méglich. Die GRZ wird mit 0,3 fest-
gesetzt. Die GRZ lag vorher nur bei 0,2, allerdings war ein wesentlich gréRerer Teil
des Plangebietes als Wohnbauflache ausgewiesen und fiir eine Reihenhausbebau-
ung, die sich um einen Innenhof gruppiert, vorgesehen. Zuséatzlich waren groRe Ne-
benanlagen wie Gemeinschaftsstellflache, Freisitz, Grillplatz, Liegewiese, Innenhof
usw. angedacht. Die Firsthéhe wird aktuell auf 9,0 m begrenzt (vorher 9,0 bzw. 11,0
m). Es gilt - wie in der Ursprungsplanung - die offene, eingeschossige Bauweise.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes wird eine Fliche bebaut, die bisher
nur zum Teil mit Nebenanlagen eines landwirtschaftlichen Gehéfts bebaut war. Der
groBere Teil der Flache ist als Dauergriinland anzusprechen. Es erfolgt also ein Ein-
griff in Natur und Landschaft, der zu minimieren und durch geeignete MaRnahmen
auszugleichen ist. Auerdem soll sich das Baugebiet landschaftlich einfiigen und zu
keinen nachhaltig stérenden Wirkungen am Ortsrand von Rambin fiihren.
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Zur Ermittlung des Bestandes und des Ausgleichs der Eingriffe wurde ein Griinord-
nungsplan zum B-Plan Nr. 3 erarbeitet. Die Bestandsaufnahme ist von der Ande-
rungsplanung nicht betroffen, daher wird ausdriicklich auf diese verwiesen (s. Anlage
2). Als zusétzliche AusgleichsmaRnahme wurde fur den Eingriff im B-Plan Nr. 3 mit
Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde eine intensiv genutzte, ca. 6,3 ha gro-
Re Flache ca. 200 m &stlich des Eingriffsgebietes zur Extensivierung festgesetzt (s.
Anlage 3). Damit konnte der Eingriff vollstdndig kompensiert werden. Auch diese
Ausgleichsmalnahme, deren Realisierung vertraglich mit der Gemeinde fixiert wird,
behalt weiterhin Gultigkeit.

Die Ziele des Umweltschutzes wurden bei der vorliegenden Planung beachtet. Be-
reits auf Ebene des Flachennutzungsplanes wurde die Flache als Bauflache ausge-
wiesen und insofern eine Vorpriifung der Umweltbelange vorgenommen. Schutzge-
biete und Schutzobjekte nach dem Bundesnaturschutzgesetz befinden sich nicht im
Plangebiet. Sélle und ein Erlenbruch im Randbereich gelten als nach § 20 LNatG
M-V geschiitzte Biotope und sind Bestandteil der Planung. Durch das Abriicken der
Bauflachen von diesen Schutzbereichen und die Ausweisung einer Pufferzone wird
den Zielen des Naturschutzes in der Anderungsplanung besser entsprochen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Regionalen Raumordnungsprogramm
ausgewiesenen Vorsorgeraumes Naturschutz und Landschaftspflege. Auch diesbe-
zuglich wird den Zielen des Umweltschutzes durch den Erhalt einer gréReren Anzahl
von Silberweiden besser entsprochen als in der Ursprungsplanung. Durch die ortli-
chen Bauvorschriften, z.B. den Ausschluss von bunten oder glasierten Dachern oder
von unpassenden Fassadenmaterialien, wird das Landschaftsbild in der Ortsrandla-
ge beriicksichtigt.

Weiterhin liegt das Gebiet in einem Vorsorgeraum fir Trinkwassersicherung. Der
Versiegelungsgrad wird mit den Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger
Materialien fiir Zufahrten und Stellplatze daher méglichst gering gehalten.

Die Wasserflichen um Rugen sind zu einem grof3en Teil als Flora-Fauna-Habitat-
(FFH-) Lebensraume gemaR Richtlinie der Europaischen Gemeinschaft vorgeschla-
gen. Das vorgeschlagene FFH-Gebiet "Westriigensche Boddenlandschaft mit Hid-
densee" umfasst den Kiistenstreifen des Kubitzer Boddens und befindet sich ca. 1,3
km nérdlich des Geltungsbereichs. Aufgrund der Entfernung, der geringen Grélie des
Plangebietes und der verringerten Bebauung sind keine negativen Auswirkungen auf
das FFH-Gebiete zu erwarten. Vom Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur sowie der
Unteren Naturschutzbehérde wurden daher wahrend der friihzeitigen Beteiligung der
Behérden keine naheren Untersuchungen, auch zu den sonstigen Belanges des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, die tber das Mall der Untersuchungen
des vorhandenen Grinordnungsplanes hinausgehen, gefordert.

1.3 Umweltvertraglichkeitspriifung und Eingriffsregelung
1.3.1 Priifung der Umweltvertraglichkeit

Nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) sind bei Vorhaben
die Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig zu ermitteln. in Anlage 1 des UVPG, Pkt.
18.7.2 wird fiir bestimmte Stadtebauprojekte, fur die ein Bebauungsplan aufgestellt
wird, eine UVP bzw. eine Vorprifung des Einzelfalles vorgeschrieben, aus der er-
sichtlich wird, ob eine UVP notwendig ist oder nicht. Den Schwellenwert fur eine UVP
bildet eine versiegelte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 100.000 m?, der
Schwellenwert fur eine Vorpriifung liegt bei 20.000 m2.
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Beide Schwellenwerte werden im vorliegenden Bebauungsplan weit unterschritten.
Die mogliche Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO liegt in diesem Fall bei ca.
3215 m?, so dass keine Vorpriiffung des Einzelfalls oder eine UVP notwendig sind.
Die Versiegelung nimmt im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan sogar ab.

.3.2 Eingriffsregelung: Aufgabe, Zielsetzung und Methodik

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 werden naturschutzrechtlich zu
wertende Eingriffe vorbereitet bzw. im Vergleich zur Ursprungsplanung verandert.
Diese sind dem vorhandenen Bestand bzw. den vorhandenen Belastungen gegen-
Uber zu stellen. Dazu wird eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung auf der Grundlage
der "Hinweise zur Eingriffsregelung des Landes M-V" 1999 erarbeitet.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der Naturschutzgesetzgebung sind Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréch-
tigen kénnen. Der Naturhaushalt umfasst das ganzheitliche Wirkungsgefiige aller
natlrlichen Faktoren.

Nach den §§ 19 u. 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist der Verursacher ei-
nes Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestim-
menden Frist durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen. Dabei sind bereits auf Ebene der Bauleitplanung die Umweltbelange
frlihzeitig in den Planungsprozess mit einzubinden und Vorhaben im Sinne einer
umweltschonenden Flachenentwicklung zu steuern.

Diese Vorgaben wurden bei der vorliegenden Bebauungsplanung beriicksichtigt.

Zur umfassenden Beurteilung des Eingriffes und der zu erwartenden Eingriffsfolgen
werden der Naturhaushalt, Arten- und Lebensgemeinschaften sowie das Land-
schafts- und Ortsbild des Planungsraumes erfasst und bewertet. Der derzeitige Zu-
stand wird als "Voreingriffszustand" mittels einer numerischen Einteilung bewertet.
Auch der Zustand, der sich nach vollstidndiger und mdéglicher Realisierung des Be-
bauungsplanes ergibt, wird nach gleichem Schema bewertet. Dieses Verfahren mit
dem Ergebnis der Festsetzung von entsprechenden Kompensationsmafinahmen
zum Ausgleich der Eingriffe wurde bereits bei der rechtskraftigen Planung zum B-
Plan Nr. 3 angewandt. Daher wird im Rahmen der 1. Anderung gepriift, inwieweit
sich durch die neuen Festsetzungen ein héheres oder geringeres Kompensationser-
fordernis im Vergleich zur Ursprungsplanung ergibt.

Fur den Eingriff innerhalb des Plangebietes werden also die bisher zulassigen Nut-
zungen den nun zulassigen Nutzungen gegeniber gestellt und so der Ausgleichsbe-
darf im Vergleich zur Ursprungsplanung ermittelt. Ebenso sind die ehemals geplan-
ten AusgleichsmaBnahmen zu Uberpriifen und den neuen AusgleichsmaRnahmen
gegeniberzustellen und zu bewerten.

Il Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Im Folgenden werden die wesentlichen Aspekte der Bestandsaufnahme und Biotop-
bewertung aktualisiert dargestellt. Auf eine Wiederholung der bereits vorliegenden,
ausfuihrlichen Beschreibung wird an dieser Stelle verzichtet. Diese erfolgte, wie ein-
leitend erwahnt, bereits mit dem Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 3, der
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1998 von der Firma Thalen Consult GmbH, Schwerin, erarbeitet wurde. Dieser
Grunordnungsplan liegt den betroffenen Behdrden vor und wird als Erganzung zur 1.
Anderung des B-Planes Nr. 3 &ffentlich mit ausgelegt.

Das Plangebiet im Studwesten der Insel Rigen gehort landschaftsraumlich zum Ost-
seekustengebiet, kleinrdumiger zur westriigenschen Boddenlandschaft. Es ist mor-
phologisch gepragt durch die eiszeitliche Grundmoranenlandschaft mit geringen Ho-
hen von ca. 1 bis 5 m G.HN. So finden sich Geschiebemergel mit (iberlagernden
Sanden sowie verndsste Niederungsbereiche und Torfgebiete im Geltungsbereich.
Letztere stehen im Ostteil des Plangebietes an und bedingen gemaR Bodengutach-
ten eine eingeschrankte Bebaubarkeit. Der Grundwasserflurabstand ist entsprechend
hoch und betragt im westlichen Teil 1,7 m, wahrend er im tiefer gelegenen stlichen
Teil bis auf 0,4 m absinkt. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
ist daher nur eingeschrankt méglich.

Der Bemessungshochwasserstand ist fir den Kubitzer Bodden mit 2,5 m {i. HN fest-
geschrieben. Zum Schutz vor Hochwasser muss daher die Oberkante des Erdge-
schossfuBbodens im Plangebiet daher mind. 2,5 m {. HN betragen. Im nordéstlichen
Teil des Plangebietes fallt das Gelande im Bereich der Baugrenzen teilweise auf ca.
2,0 m ab, so dass hier ggf. anzufillen ist.

Die 2004 vorzufindenden Biotoptypen entsprechen dem 1998 erfassten Bestand (vgl.
Anlage 2). Naturhaushalt, Arten- und Lebensgemeinschaften sowie das Landschafts-
und Ortsbild sind durch menschliche Einflussnahme tberpragt. Das Plangebiet stellt
eine Freiflache zwischen ehemals landwirtschaftlich genutzten Hofen im Norden der
Ortslage von Rambin dar. Der nérdlich gelegene, verfallene Hof wurde zwischenzeit-
lich durch ein Neubauensemble ersetzt. Im Norden des Plangebietes befinden sich
noch alte Schuppen des ehemaligen Hofes im Bereich einer aufgelassenen Haus-
gartenflache. Der nordéstliche Bereich ist als Frischweide (Schafbeweidung) ausge-
pragt. Die Abgrenzung der alten Hofflache bildet eine Reihe aus Kopfweiden, die
nicht mehr gepflegt wurden. Im Siiden des Plangebietes befindet sich ein groRes,
reetgedecktes Wohnhaus.

Der Uberwiegende Teil der Flache ist als Intensivgriiniand genutzt. Im nordéstlichen
Teil befindet sich ein temporéar vernasster Schilfréhricht, zwei weidenumstandene
Solle liegen &stlich der Plangebietsgrenze. Im Stidosten liegt ein Erlenbruch, der als
geschitztes Biotop erhalten bleibt. Ostlich und nérdlich schlieBen sich Entwésse-
rungsgraben an. Die derzeit durch Weidezaune abgegrenzten Griinlandflichen wer-
den von Reihen aus Silberweiden und Eschen eingefasst, die weitgehend erhalten
werden und in der Planzeichnung dargestellt sind.

Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung" werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und
- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD"

als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 1
bis 4 vergeben. Steht eine Spannbreite (z.B. Wertstufe 1-3) zur Verfiigung, so wird
i.d.R. der héhere Wert herangezogen, allerdings richtet sich die konkrete Bewertung
des Biotoptyps nach der lokalen Auspragung, nach Gefahrdungsgrad, vorkommen-
den Arten, GréRRe, Alter und vorhandenen Beeintrachtigungen. Soweit keine Regene-
rationsfahigkeit und/oder keine Rote Liste Biotoptypen BRD zuzuordnen sind, wird
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eine Wertstufe unter 1, also von 0 bis 0,9 vergeben. Vollstandig versiegelte Flachen
erhalten keine Wertigkeit.

In der Tabelle 1 auf der nachsten Seite sind die innerhalb des Geltungsbereiches
abgrenzbaren Biotop- und Nutzungstypen zusammengestellt. Sie sind im Bestands-
plan in der Anlage 1 dargestellt, der dem Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr.
3 entnommen wurde.

Tab. 1: Vorkommende Biotop- und Nutzungstypen

Nr. Biotoptyp M-V Flache Wert-
Biotoptyp. in m? stufe
11.2 Erlenbruch: Schwarzerlenbestand stark ent- 200 3

wasserter Standorte mit nitrophytischen
Hochstauden, ohne gefahrdete Arten, vermilit
241 Windschutzpflanzung aus vorw. standortfrem- 520 1
den Nadelgehélzen (Kiefern u. Fichten sowie
vereinzelt Birke, Weide, Esche), 3-reihig,
strukturarm, kaum Unterwuchs

2.3.5 Jingere Feldhecke, kleinflachig am Weg im 40 3
Bereich des aufgelassenen Gartens, Straucher,
Heister, v.a. Flieder, Hasel, Holunder

2.6.3 Luckige Baumreihen aus Silber-Weide sowie (innerhalb 3
Esche (Einzelbdume) der folgen-
den Fl&-
chen)
9.2.2/ Frischweide zur Schafbeweidung mit Schilfréh- 2600 2
6.2.1 richt, hoher Anteil nitrophytischer Arten, Schup-
penbestand,
9.3.2 Intensivgrinland, artenarme Einsaatflache, in- 14590 1
tensive Beweidung
13.8.1 Aufgelassener Hausgarten mit Obstbdumen 350 2
13.8.4 Neuangelegter Hausgarten, Rasenflache 570 0,5
14.5 Gebéude 80 -
> 18950

II.2 Eingriffsdarstellung und Prognose iiber die Entwicklung des
Umweltzustandes

Durch die Realisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung werden ein-
griffsrelevante Flachennutzungen verursacht. GréRtenteils werden Flachen bean-
sprucht, die einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen, aber derzeit
einen charakteristischen unbebauten Freiraum im Auenbereich darstellen. Die Be-
eintrachtigungen setzen sich aus der Versiegelung durch die Planstral’e, der Teilver-
siegelung im Bereich der Stellplatze und Zufahrten sowie der nach GRZ mdglichen
Vollversiegelung durch die Bebauung, einschlieBlich der nach BauNVO méglichen
Uberschreitung der GRZ um max. 50 % fiir Garagen und Nebenanlagen zusammen.
Durch Wohnhauser, Garagen, Carports, sonstige Nebenanlagen, Wege usw. werden
bisher unversiegelte Bodenflachen versiegelt und verdichtet. Die Weideflachen wer-
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den kinftig zu einem groBen Teil als private Hausgéarten genutzt. Dadurch wird ei-
nerseits ein grélReres Artenspektrum verbreitet, andererseits sind die Stéreinflisse
gréRer als bisher. Mit der Begriinung und der Anpflanzung einheimischer Gehdlze
wird allerdings auch eine gestalterische Aufwertung erreicht. Einzelne Eschen und
Weiden sowie ein Teil der Kiefern- und Fichtenhecke gehen verloren. Der gréte Teil
des Baumbestandes wird jedoch bei der Anderungsplanung beriicksichtigt und kann
erhalten werden.

Der Oberflachenabfluss des Niederschlagswassers vergréRert sich durch die Fla-
chenversiegelung, die Grundwasserneubildungsrate verringert sich im Plangebiet.
Allerdings wird das Regenwasser geregelt iiber das vorhandene Soll in die Abfluss-
graben Ubergeleitet, so dass sich keine Veranderungen des grofiraumigen Regimes
ergeben.

Das Landschaftsbild wird kleinrdumig durch die Bebauung der Weideflache veran-
dert. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes erfolgt aufgrund der
vorhandenen, umgebenden Bebauung und der geplanten Begriinungs- und Aus-
gleichsmafnahmen nicht.

Die Weideflachen im Plangebiet sind als Offenlandschaft als kleinflichiges Kaltluft-
entstehungsgebiet anzusehen, dessen Kleinklima durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes verandert wird. Gleichzeitig kann es zu Einschrénkungen des horizonta-
len Frischlufttransfers kommen. Durch die festgesetzten Begriinungsmafnahmen
und den Erhalt wesentlicher Biotopstrukturen lassen sich die negativen Auswirkun-
gen der Bebauung mindern.

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderungsplanung wiirde der alte Bebauungsplan weiter-
hin gelten. Damit bestiinde Baurecht fiir eine Bebauung, die aufgrund der héheren
Bebauungsdichte und der gréReren Flacheninanspruchnahme intensiver in Natur
und Landschaft eingreift als die nun vorgesehene Bebauung mit Einfamilienhdusern.

.3 Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaRnahmen sowie
Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft

Dem Grundsatz der Eingriffsminimierung wird durch die Inanspruchnahme und
Uberbauung von landwirtschaftlichen Nutzflachen entsprochen. Hochwertigere Fléa-
chen werden nicht Gberbaut. Die folgenden MalRnahmen dienen der Minimierung der
Eingriffe in Natur und Landschaft:

. Erhalt des gréfiten Teils der vorhandenen Weiden und Eschen sowie der
standortgerechten Strauchhecke;
o Ausbildung einer Pufferzone als MaRnahmenflache fir den Naturschutz in Ab-

grenzung zu den westlich gelegenen Biotopflachen;

° Erhalt des Mutterbodens;

Festsetzung von wasserdurchlédssigen Materialien zur Befestigung von priva-
ten Wegen, Zufahrten und Stellplatzen;

o landschaftsgerechte Einbindung durch festgesetzte, ortsangepasste und auf-
gelockerte Bauweise der Gebadude, groRe Grundsticke, Beschrankung der
Firsthéhe und Begriinung des Wohngebietes;

o Empfehlung zur Nutzung der Sonnenenergie.
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Wie bereits im Kap. 1.3.2 erlautert, ist im Folgenden zu ermitteln, welche Verédnde-
rungen sich hinsichtlich des Kompensationserfordernisses im Vergleich zur Ur-
sprungsplanung ergeben. Der Eingriff im rechtskraftigen Bebauungsplan war durch
die festgesetzten AusgleichsmaRRnahmen voll ausgeglichen. Nun sind die Anderun-
gen der Bebauung und Nutzungsintensitit der 1. Anderung der Ursprungsplanung
gegenilberzustellen und zu bewerten. Ebenso sind die ehemals geplanten Aus-
gleichsmaRnahmen zu Uberprifen und den neuen AusgleichsmaRnahmen gegen-
Uberzustellen. Diese Gegeniberstellung erfolgt in verbaler Form, da die festgesetz-
ten AusgleichsmalRnahmen numerisch nicht vergleichbar sind. Damals wurde zur
Bilanzierung die "Ausgleichsabgabeverordnung fir das Land Hessen" zugrunde ge-
legt, die heute als Uberholt angesehen werden muss und durch die "Hinweise zur
Eingriffsregelung des Landes M-V" ersetzt wurde. Auflerdem wurde in der Ur-
sprungsplanung z.T. eine verbale Bewertung vorgenommen.

Zunéachst werden die Eingriffe im Plangebiet gegenlibergestelit:

Eingriffsflichen in m? 1. Anderung des B-Plan Nr. 3
B-Planes Nr. 3

Vollversiegelung durch Be- 3215 3294

bauung It. GRZ

Teilversiegelung im Umfeld 1607 1647

der Gebaude It. zulassiger
GRZ-Uberschreitung

Vollversiegelung Planstra- 1045 1280
Re

Teilversiegelung Gehwege 130 ca. 800
Teilversieglung  Gemein- - 1500
schaftsstellfldche

2. Voliversiegelung 4260 4574
2. Teilversiegelung 1737 3947

Aus der Gegenuberstellung der versiegelten Flachen geht ein verminderter Eingriff in
Natur und Landschaft in der 1. Anderung hervor als in der Ursprungsplanung. Die
geringere GRZ im B-Plan Nr. 3 war aufgrund der Ausweisung fast des gesamten
Gebietes als Wohnbauland méglich. Trotzdem waren eine Konzentration der Bebau-
ung um einen Innenhof sowie Intensivnutzungen im siidlichen und stlichen Teil vor-
gesehen, die heute véllig entfallen (vgl. Anlage 1). Die RingerschilieBung hatte einen
gréeren Radius als heute, so dass auch die Versiegelung fir die Planstra’e grofier
war. Die maximal mégliche Vollversiegelung war insgesamt um rund 300 m? héher
als in der jetzigen Planung. Eine sehr deutliche Abnahme ergibt sich im Vergleich zur
1. Anderung im Bereich der Teilversiegelung. Fur die Nebenanlagen wie FuRwege,
Freisitz, Grillplatz und v.a. die Gemeinschaftsstellflaiche wurden zusatzlich zu den
Zuwegungen und sonstigen Nebenanlagen der Hauser rund 2200 m? mehr teilver-
siegelt als heute.

2 Reihen der 3-reihigen Windschutzpflanzung aus standortfremden Nadelgehélzen,
die sich im Stdwesten des Plangebietes befinden, sollen sukzessive entfernt wer-
den. Eine Reihe steht auf den benachbarten Grundstiicken 78/2 und 78/3 und soll
erhalten bleiben. Der Kiefernbestand hétte eine zu starke Verschattung der Suidseite
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der Grundstiicke im Baugebiet zur Folge. Daher soll die an dieser Stelle nicht stand-
ortgerechte Kiefernhecke nicht zum Erhalt festgesetzt werden. Stattdessen soll auf
den privaten Grundstiicksflichen zur Nachbarbebauung eine mind. 1,5 m breite
Hecke aus einheimischen Laubgehdlzen angepflanzt werden.

Die in der Ursprungsplanung zum Erhalt bzw. zum sukzessiven Ersatz festgesetzte
Kiefernhecke umfasste eine Flache von ca. 260 m2 Die nun als Ersatz geplante
zweireihige Laubholzhecke in einer Breite von 1,5 m tberdeckt eine Flache von ca.
130 m2 Die tbrigen 130 m? werden kinftig als Hausgartenflache ausgebildet, die
einen vergleichbaren Biotopwert hat wie die Kiefernhecke.

Die Kiefernhecke hat aullerdem einen geringeren Biotopwert als die ehemals entfal-
lenden Weiden- und Eschenreihen in der Ursprungsplanung. In der Gesamtbilanzie-
rung bzw. Gegeniiberstellung der Eingriffe in der Ursprungsplanung und der 1. Ande-
rung ist zu bericksichtigen, dass anstelle der ehemals 24 entfallenden Weiden und
Eschen im Plangebiet mit den nun festgesetzten Erhaltungsgeboten nur noch 10
Baume entfallen. Stattdessen sind einige gréfRere Kiefern durch den Umbau der
Hecke betroffen.

Zusammenfassend wird als durch die Abnahme von Baumen bzw. der Kiefernhecke
kein gréRerer Eingriff aus naturschutzfachlicher Sicht erfolgen als in der Ursprungs-
planung.

Die geplanten Ausgleichsmalinahmen stellen sich im Vergleich wie folgt dar:

Die AusgleichsmaBBnahme der rechtskréaftigen Ursprungsplanung zur Extensivierung
einer 6,3 ha groRen, externen Fliche gilt fir die Anderungsplanung weiterhin fort.
Die Ausgleichsmalinahme wird im ErschlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde und
dem ErschlieBungstrager sowie grundbuchlich gesichert (vgl. Anlage 3).

Mit der Anderungsplanung werden die Grinflachen im nérdlichen, dstlichen und siid-
lichen Teil des Plangebietes als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Sie sind der natirlichen Suk-
zession zu Uberlassen, einmalige Mahd/Jahr oder extensive Beweidung sind zul&s-
sig. Damit wird eine Aufwertung gegeniber dem derzeitigen Zustand der Intensiv-
weide erreicht. AuBerdem wird eine Pufferzone zu den &stlich gelegenen Biotopen
angelegt. Die Flachen sind insgesamt 6460 m? groR3.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan waren diese Flachen als Gemeinschaftsstellflache
oder AuRenanlagen der Seniorenwohnanlage genutzt (Freisitz, Grillplatz, Liegewie-
se). Die festgesetzten Hecken dienten zur Abgrenzung gegeniiber den Biotopfia-
chen.

Aus heutiger Sicht kann beurteilt werden, dass die neu festgesetzte Mal3nahmenfla-
che die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege besser beriicksichtigt
und ein héheres Ausgleichspotential erreicht wird als mit den bisher festgesetzten
MalRnahmen. Das trifft auch auf die Bepflanzung mit Baumen zu, die eher einen ge-
stalterischen Charakter hatten. Von einer Neuanpflanzung von Baumen innerhalb der
ausgewiesenen Schutzflaichen wird heute unter Beriicksichtigung des Entwicklungs-
zieles der festgesetzten Kompensationsmaflinahme abgesehen.

Weiterhin sind gema0 textlicher Festsetzungen entlang der Planstrale Schwedische

Mehlbeeren zur Gestaltung des Wohngebietes und Minderung des Eingriffs in das
Landschaftsbild anzupflanzen. Zusétzlich wurde festgesetzt, dass je Grundsticksfla-
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che mindestens ein einheimischer Baum sowie 10 % der Freiflachen mit einheimi-
schen Strauchern der Artenliste zu bepflanzen sind.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass der Eingriff in Natur und Landschaft durch
die geringere Flacheninanspruchnahme, die geringere Versiegelung, die geringe
Zahl der Wohneinheiten und die entsprechend geringere Eingriffsintensitit nicht so
hoch ist wie in der Ursprungsplanung. Gleichzeitig kann durch die héherwertige Aus-
gleichsmaflnahme eine effektivere und vollstdndige Kompensation erreicht werden.

.4  Planungsalternativen

Die Flachenausweisung als Allgemeines Wohngebiet wurde bereits auf der Ebene
des Flachennutzungsplanes gepriift und genehmigt. In Rambin stehen nur noch ein-
geschrankt Wohnbauflachen fur die kunftige Entwicklung zur Verfiigung. Insbesonde-
re der sudliche Teil der Ortslage ist durch die Eisenbahntrasse und die BundesstraRe
96 stark belastet, so dass die Flache am nérdlichen Ortsrand einen attraktiven und
qualitadtvollen Wohnstandort darstellt.

Mit der vorliegenden 1. Anderung wird eine geringere Eingriffsintensitat verursacht
als durch den Bebauungsplan Nr. 3. Es werden max. ca. 20 WE im Vergleich zu den
urspriinglich geplanten 56 WE und eine weniger verdichtete Bebauung entstehen.
Damit wurde also eine vertragliche Planungsalternative gefunden, die den aktuellen
Zielen der gemeindlichen Entwicklung entspricht.

ll.  Zusétzliche Angaben
.1 Verfahren der Umweltpriifung

Der Umweltprifung liegt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 1. Oktober 2004 zu Grunde. Darin wurden die Ziele des "Europarechtsanpas-
sungsgesetzes Bau" (EAG Bau) umgesetzt und eingefiihrt. Der Biotopbewertung ba-
siert auf den "Hinweisen zur Eingriffsregelung M-V" des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie (1999). Des Weiteren wurden die vorhandenen Unterla-
gen Flachennutzungsplan, B-Plan Nr. 3, Grunordnungsplan zum B-Plan Nr. 3, ein
Baugrundgutachten zum Plangebiet (1998), das Regionale Raumordnungspro-
gramm, der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan und die Meldevorschlage zu
FFH-Gebieten (Kubitzer Bodden) des Umweltministeriums verwendet.

Besondere technische Verfahren, z.B. zur Emissionsermittiung, mussten nicht ange-
wendet werden. Der Gemeinde sind keine wesentlichen Belange bekannt, die in der
vorliegenden Planung nicht beriicksichtigt worden sind.

2 Monitoring

Die Umsetzung des Bauleitplans fiihrt zu keinen erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt. Die Durchfilhrung der Minderungs- und Ausgleichsmafnahmen und die
Entwicklung der Umweltziele werden durch die Gemeinde und die zusténdige Untere
Naturschutzbehérde (berwacht. Zunachst werden die AusgleichsmaRnahmen im
ErschlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem ErschlieBungstrager fixiert.
Damit verpflichtet sich der ErschlieBungstrager zur Umsetzung der geplanten MaR-
nahmen. Sie sind grundbuchlich abzusichern. Die Ausgleichs- und Bepflanzungs-
malinahmen sind im Rahmen der ErschlieBung des Gelandes durchzufiihren.

Die Einhaltung der stadtebaulichen Festsetzungen wird auRerdem von der Bauauf-
sichtsbehérde iiberwacht.
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.3 Zusammenfassung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Rambin wird anstelle
der ehemals geplanten Seniorenwohnanlage mit 56 Wohneinheiten ein kleines
Wohngebiet fir Einfamilienhauser mit 14 Grundstiicken vorbereitet. In diesem Zu-
sammenhang wurden die zur Verfagung stehenden Bauflachen verkleinert und eine
aufgelockerte Bebauung in der Ortsrandlage festgesetzt. Die Uberpriifung der Um-
weltbelange fihrte zu dem Ergebnis, dass der Eingriff in Natur und Landschaft gerin-
ger ist als in der Ursprungsplanung und verbesserte AusgleichsmaBnahmen festge-
setzt wurden. Zusatzliche Ausgleichsmafnahmen sind nicht erforderlich.

&G, s

Rambin, den 23, 0¢. 20085~ Thieae, Burgermeister

Anlage 1: Konzept der urspringlich geplanten Bebauung
Anlage 2: Bestandsplan
Anlage 3: Sonstiger Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3
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B-Plan Nr. 3 ,,Seniorenwohnanlage® der Gemejnde Rambin

M1 :1.000

Bebauungskonzept

Stand 28.05.1998
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Griinordnungsplan zum B-Plan Nr. 3 ,,Seniorenwohnanlage“ der Gemeinde Rambin

Bestandsplan
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-ell A: Zeichnerische Festsetzung des sonstigen Geitungsbere.cnes mit Fldchen far
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
geméR § 9 (1) 29 BauGB i.V. mit § 1a (3) BauGB
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