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1 Allgemeines

1.1 Planungserfordernis, allgemeine Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Rambin, Amt Sudwest-Rigen, 1.060 Einwohnern (Stand 25.09.96), an der B
96 zwischen Stralsund (10 km) und Bergen (18 km) gelegen, hat im Marz 1998 mit einer
ortsansassigen Unternehmensplanung- und Baubetreuungsgeselischaft einen stadtebauli-
chen Vertrag gemaR § 11 BauGB zur Erschlielung und Bebauung einer Seniorenwohnanla-
ge am nordlichen Ortsrand, Ortsteil Giesendorf, abgeschiossen.

Das Vorhaben sieht eine Wohnanlage mit max. 56 Senicrenwohnungen als ,altengerechtes
Wohnen" mit Gemeinschaftseinrichtungen vor. Die Wohnanlage soll nach Aussage des Vor-
habentragers als nicht monofunktionaler Fremdkdrper in das Gemeinwesen integriert wer-
den, demnach auch Angebote (z.B. Gastronomie, Kultur, Dienstleistung, Handwerk) fiir die
angestammten Rambiner wie deren Gaste beinhalten. Samtliche Nutzungen sind in einem
engen Zusammenhang mit der Seniorenwohnanlage zu sehen, stehen aber auch anderen
Nachfragern in einem lokalen Zusammenhang zur Verfligung. Als Zielgruppe der Bewohner
werden geistig und k&rperlich aktive Senioren genannt. Ziel der Gemeinde ist es, &lteren
Mitblrgern aus dem Gemeindegebiet, sowohl aus dem Ort selbst, aber starker noch aus den
Einzelhéfen, bedarfsgerechten Wohnraum in gewohnter Umgebung mit fir diese Personen-
gruppen Ublichen Komfort anbieten zu kénnen. Ein Angebot dieser Art wird es den Einheimi-
schen ermdoglichen, ihre Seniorenzeit in vertrauter Umgebung verbringen zu kénnen; die
Bereitschaft, ein ,zu grofRes Haus" oder eine zu grofle Wohnung aufzugeben und das Ange-
bot in Ortsnahe in Anspruch zu nehmen, dirfte bei diesen Personengruppen héher sein, als
wenn damit ein Umzug in die ,Stadt* oder einen anderen fremden Ort verbunden wére. Ge-
rade alteren Anwohnern an der stark befanrenen B 56 kdnnte so die Mdéglichkeit geboten
werden, ihra Seniorenzeit in einar ruhigen Ortslage ven Rambin zu verbringen. Daneben
kénnen zuziehende Senioren, z.B. aus Stralsund, fir eine Auslastung der Wohnanlage sor-
gen.

Als planungsrechtliche Voraussetzung wird dieser Bebauungsplan mit integriertem Grinord-
nungsplan vorgelegt, dem ein nach Jahren der Konsensfindung tragfahiges stadtebauliches
Konzept zugrunde liegt. ’

Der B-Plan entwickelt sich aus dem genehmigten FNP der Gemeinde Rambin und soll nun
auf verbindlicher Ebene dafir sorgen, dafl die Lage des Plangebietes in einem Vorsorge-
raum flir Naturschutz und Landschaftspflege besonders beachtet wird und dal’ sich die Be-
bauung stadtebaulich in die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Rambin einflgt.

Die Eingriffsregelung gemafR § 1a (2) 2 BauGB wird im Rahmen eines integrierten Grinord-
nungsplanes abgearbeitet und in die Planung eingestelit.
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Die aulere ErschlieBung erfolgt Gber den Ausbau eines am Plangebiet nordwestlich angren-
zenden Feldweges. Der Bebauungsplan trifft seine Festsetzungen in dem Spannungsver-
haltnis, einerseits Investitionsabsichten zu ermdglichen, andererseits aber auch offentliche
Belange wie das Orts- und Landschaftsbild zu wahren.

Mit der ortlichen Bauvorschrift (ber Gestaltung wird erganzend ein Mindestkonsens herge-
stellt, wozu ein Rahmen flur die Gestaltung von Dachern, Fassaden und Einfriedungen ent-
wickelt wird.

Der Aufstellungsbeschlul} flr diesen B-Plan ist durch die Gemeindeveriretung am 4.12.1997
gefal’t worden. Die parzellenscharfe Abgrenzung des Geltungsbereiches konnte bei unver-
anderter Flurstlickinanspruchnahme erst nach Vermessung und anschlieRender sorgfaltiger
Bestandsaufnahme und Restriktionsanalyse erfolgen, bleibt aber generell unterhalb der Fla-
chendarstellung des FNP.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung fand als &ffentlicher TOP im Vorfeld des beabsichtigten
Auslegungsbeschlusses am 28.05.1998 statt.

Aufgrund eines am 4.5.98 im Bauausschuf? der Gemeinde Rambin ausfuhrlich vorgestellten
Planinhaltes faRte die Gemeindevertretung am 28.5.98 den Beschlufl dber die odffentliche
Auslegung des Entwurfes, bei der die T6B gemal § 4 (2) BauGB parallel beteiligt wurden.
Die 8ffentliche Auslegung des Entwurfes fand in der Zeit vom 29.6.98 bis 31.7.98 statt. Die
Trager offentlicher Belange wurden durch die Ubersendung der Unterlagen beteiligt.

Nach gefalitem Satzungsbeschluf® am 3.9.98 und Durchfihrung des Anzeigeverfahrens wur-
de seitens der hoheren Verwaltungsbehdrde mit Verfigung vom 13.10.98 die Verletzung von
Rechtsvorschriften geltend gemacht. Nach erfolgter Uberarbeitung des Bebauungsplanes
und der Begrundung hat die Gemeindevertretung am 12.11.98 den Satzungsbeschiufl vom
3.9.98 aufgehoben und aufgrund der Anderungen im Bebauungsplan Teil A und Teil B sowie
der Begrtindung den Beschlu gefaltt, ein Verfahren gem. § 3 (3) BauGB i.V.m. § 13 BauGB
durchzufuhren.

Aufgrund der Anderungen und der hieraus resultierenden Betroffenheit wurde festgestellt,
daR lediglich ein Grundstiickseigentimer von den Plandanderungen betroffen sei. Belange
von Tragern offentlicher Belange werden nicht betroffen, und deshalb wurde auf eine Beteili-
gung gem. § 13 (3) BauGB verzichtet. Im Zuge der durchgefihrten 6ffentlichen Betroffenen-
beteiligung gem. § 13 (2) BauGB wurden keine Anregungen vorgetragen.

Nach erneuter Behandlung der Anregungen aus der offentlichen Auslegung, der Erganzun-
gen und Anderungen des Planes, der Begriindung und der Abwégung unter Berticksichti-
gung der angemeldeten Verletzungen von Rechtsvorschriften sowie unter Wirdigung des
durchgeftihrten Verfahrens gem. § 13 (2) BauGB hat die Gemeindevertretung am 12.11.98
den Bebauungsplan Teil A und Teil B als Satzung beschlossen. Die Begrindung wurde ge-

billigt.
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1.2 Rechtsgrundlagen

a)Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.8.97 (BGBI. | S. 2141)

b)Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung v. 23.1.90 (BGBI. 1 S 132),
zuletzt geand. durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22.4.93 (BGBI. | S 466)

c)Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 1 S. 58)

d)Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d. Fassung der Bekanntmachung v. 12.3.87 (BGBI. | S.889),
zuletzt gednd. durch Art. 5 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22.4.93 (BGBI. | S. 466)

e)Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern {(LBauO M-V} v. 30.4.98 (GVOBI. M-V S. 388)

f) Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 18.2.94 (GVOBI. M-V

S. 249)
g)Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatschgM-V)

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes umfaflt auf einer Flache von 1,995 ha die Tell- Flurstiicke
68, 78/4, 58/2 (Weg) und 78/1 (Weg) der Flur 2, Gemarkung Rambin.

Die Flache des Teilflurstlickes 78/1 ergibt sich aus der FortfUhrung des weiter stdlich an-
schlieRenden Ausbauendes (Kreuzung mit begrinter Mittelinsel, evtl. mit 1 - 2 gro3kronigen
Baumen bepflanzt) des landlichen Weges Rambin - Grabitz.

Das Plangebiet liegt nérdlich der Ortslage Rambin im Ortsteil Giesendorf und besitzt in Tei-
len Blick auf den Kubitzer Bodden. Die weitere Umgebung ist geprégt durch Weideland, in
direkter nérdlicher Nachbarschaft existiert eine Ruine (ehemalige Hofanlage), die mit dem
Vorhaben des B-Planes aus Grinden der Ortsbildverbesserung gerdumt werden kann. In
direkter stdlicher Nachbarschaft steht ein reetgedecktes Wohnhaus mit 160 m? Grundflache,
welches mit dem Vorhaben des B-Planes in die Siedlungsentwickiung der Ortslage Rambin
integriert wird.

Das Plangebiet selbst umfalt Freiflachen (Uberwiegend Grinland) mit (temporéren) Was-
serflachen, erhaltenswerten Solitdrbdumen und am sdwestlichen Rand eine standortfremde
Kiefernhecke, die seinerzeit als Windschutz angelegt worden ist. Die Fldche besitzt Richtung
Nordosten ein gleichmaRiges Gefille von ca. 5 m ber HN bis ca. 1 m lber HN, dement-
sprechend befindet sich Teilflachen unterhalb des Bemessungshochwasserstandes von 2,5
m Uber HN (vgl. Hinweis Nr. 2).

1.4 Ubergecrdnete Planung

Unter Zugrundelegung des Ersten Landesraumordnungsprogramms M-V sowie des Entwur-
fes zum Regionalen Raumordnungsprogramms Vorpommern entspricht der B-Plan den Zie-
lfen der Raumordnung und Landesplanung.

Die Stellungnahme des AfRL wird in Verbindung mit der Beteiligung gemaf § 4 (2) BauGB
eingeholt. Bisherige Stellungnahmen des AfRL (Reg.Nr. 278/95) duBerten sich positiv zu
dem Vorhaben einer Seniorenwohnanlage, wenn keine Pflegeplatze vorgesehen werden,
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der Eingriff in Natur und Landschaft entsprechend kompensiert wird und die Bebauung in
landschafistypischer Form erfolgt. Der B-Plan erflllt diese Hinweise bzw. begrindet (vgl.
Kapitel 2)-die stddtebauliche Auspragung der Sonderwohnnutzung.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rambin (vgl. Anlage 1) ist 1998 genehmigt worden.
Der FNP beinhaitet das Vorhaben des B-Planes und stelit die gesamte Flache generalisiert

als Wohnbauflache dar.

2 Stadtebauliches Konzept

Das in der Aniage beigefligte Bebauungskonzept wurde im Verfeld des Bebauungsplanes-
ausgearbeitet und dient lediglich zur Darstellung einer méglichen Nutzung und Bebauung
des Gelandes. Die stadtebauliche Ausgestaltung des Vorhabens Seniorenwohnanlage ist an
diesem empfindlichen Standort mit der Aufstellung des vorliegenden B-Planes erstmalig
konsensfahig entwickelt worden. Wesentliches Ziel des Vorhabentragers ist die Errichtung
einer in sich geschlossen wirkenden Anlage mit einer zentralen inneren Freifldche, erganzt
durch infrastrukturelle Freiflichen (z.B. Liegewiese, Freisitz, Grillplatz) im naturrdumlichen
Ubergang zum AuBenbereich. Das Bebauungskonzept (vgl. Anlage 2) stellt das Quartier im
Zusammenhang dar und umfaldt deshalb auch ein mdéglicherweise noch nérdlich angrenzen-
des Gebaude, welches als privilegiertes Vorhaben im AulRenbereich (vgl. positive Bauvoran-
frage Landkreis Ragen vom 24.06.96) zuldssig ist.

Das Bebauungskonzept sieht eine offene platzbildene Bebauung im Reihenhausstil vor,
entlang der offentlichkeitswirksamen duleren ErschlieBung mit max. Gebaudebreite von 28
m, gleichbedeutend 4 Hauseinheiten a 7 m. Die Geb&ude riicken 7 m von der angrenzenden
duReren Verkehrsflache zurick, um die den Wohnungen zugeordneten Stellplatze wirksam
durch Seitenwande abgriinen zu kénnen und bereits auf dem Grundstiick 2 m RickstoRfla-
che beim Ausparken zu erhalten. Wo die bendétigten Stellplatze (in der Vorgartenzone ent-
lang der Planstr. A aus gestalterischen Griinden keine Garagen, vgl. TF [11.2) nicht direkt
den Wohnungen zugeordnet werden kénnen, sollen sie gebiindelt unter Griin versteckt wer-
den.

Die private ErschlieRung erfolgt mittels eines Einhanges, der auch im oberen Drittel eine
Wendeméglichkeit vorsieht. Wahrend die Nutzung durch Wohngebdude (altengerechtes
Wohnen) gepragt ist, sind zwei ergénzende Infrastruktureinrichtungen vorgesehen. Ein sog.
Sozialhaus (Rdume fur Kultur, Dienstleistung und Handwerk, kleine Gastronomie) ist als
,Mutterhaus der Anlage” mit um 2 m erhéhter max. zulassiger Firsthohe am sldwestlichen
Rand Richtung Dorfndhe vorgesehen, ein sog. Badehaus (Sauna, Physiotherapie) kann am
nordéstlichen Rand die angrenzende Naturkulisse fir seine Liegewiese nutzen. Damit sich
das vorhabenbezogene Bebauungskonzept weitestgehend in das Orts- und Landschaftsbild
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einflgt, ist eine mit 9,0 m ortshildgerechte Firsthéhe, ein einheitliche Dachlandschaft, eine
stadtebaulich geordnete Gebaudestellung sowie eine groRziigige Abgriinung des Plangebie-
tes beachtet worden.

Die nachfolgenden Festsetzungen nehmen in wesentlichen Teilen Bezug auf das Bebau-
ungskonzept, erlauben aber auch ganz bewuflt gewisse Madifizierungs-/Variationsméglich-
keiten, um dem Prinzip der Angeboetsplanung zu entsprechen.

3 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

31 Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben einer ,altengerechten Wohnanlage” mit ergdnzenden und untergeordneten
Nutzungen entspricht (auch im Ergebnis der Abstimmung auf FNP - Ebene) generell dem
Zulassigkeitskatalog des § 4 BauNVO, dementsprechend setzt die Planzeichnung ein Alige-
meines Wohngebiet (WA) fest.

Zur Unterstiitzung und Absicherung des gemeindlichen Planungszieles (Wohnraumangebot
fir Senioren) wird die Nutzung des Wohngebietes im Sinne des § 8 Abs. 1 Ziff. 8 auf min-
destens 70% der zuldssigen GeschoRflache fir diese Personengruppe festgeschrieben (vgl.
TF 1.1). Diese den Nutzungskatalog des § 4 BauNVO einschrankende Festsetzung wird be-
wuRt gewahlt, um diesen fur eine solche Wohnform pradestinierten Standort (Naturraum,
Ortsrandlage) vor einer Uberlagerung mit anderen Nutzungen, wie Familienwohnen oder
Ferienwohnen bzw. Zweitwohnsitzen, zu schiizen. Des weiteren ist der Wohnraum perso-
nengruppenspezifisch auszugestalten, dal er den Anforderungen an altengerechtes Woh-
nen (barrierefreie Grundrissgestaltung) gerecht wird.

Die restlichen 30% der zulassigen GeschoRflache kénnen mit den im § 4 BauNVO aufge-
fuhrten Nutzungen belegt werden. Um erhohte Stérpotentiale und einen fir dieses Gebiet
nicht zu vertretenden Flachenverbrauch auszuschlielen, werden die Ausnahmen gem. § 4
(3) 3, 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil der Satzung (vgl. TF 1.2).

Eigenheimsiedlung kann dem pianungsrechtlichen Gebet ,Vermeidung von einseitigen Be-

volkerungsstrukturen® entsprochen werden.

3.2  MaR der baulichen Nutzung

Das Mafy der baulichen Nutzung wird gemanR der §§ 16 (2) und 18 BauNVO durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die Zah! der Voligeschosse und die Héhe baulicher Anlagen (hier

Firsthéhe) bestimmit.
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Entsprechend der Planungsvorgabe des Aufstellungsbeschlusses ist die GRZ mit 0,2 der
Lage des Plangebietes im Raum entsprechend gering und unterhalb der méglichen Ober-
grenzen des § 17 BauNVO festgesetzt. Die GRZ darf aber durch Nebenanlagen bis 50 %
gemal § 19 (4) BauNVO uUberschritten werden, um eine wirtschaftliche Ausnutzung der
Baugrundstlcke nicht weiter einzuschréanken.

Durch die festgesetzte Eingeschossigkeit wird zusatzlich die Lage am Orisrand bertcksich-
tigt. Die maximalen Obergrenzen des gewlinschten Dachausbaues sind bauordnungsrechi-
lichim § 2 (6) LBauO M-V festgesetzt.

Aufgrund der Topographie und der Wahrung eines ortstypischen Erscheinungsbildes wird
die Sockethdhe und die Firsthéhe (vgl. TF 1.1 und 2) festgesetzt. So werden Gebaude aus-
geschiossen, die mit Kellergeschossen und tbermaRigem Dachgeschol? wie mehrgeschos-
sig wirken und nicht dem zu sichernden Mafistab am Ortsrand entsprechen.

Die maximal zuldssige Firsthdhe des geplanten sog. Soziathauses am sudwestlichen Gel-
tungsbereichsrand ist um 2 m auf 11 m (ber OKFFEG erhéht, um die Bedeutung des Ge-

baudes entsprechend ausnutzen zu kdnnen.

3.3 Bauweise, iberbaubare Flichen, Nebenaniagen, Stellpldtze, Garagen

Die Bauweise ist offen (Grenzabstidnde gemall § 6 LBauO M-V) und wird durch die tber-
baubaren Flachen, als sog. Bauteppiche festgesetzt, geregelt. Hierdurch wird wie gewtinscht
eine offene, aber geschlossen wirkende Bebauung ermdglicht.

Die Uberbaubaren Flachen beinhalten die geplanten Gebdude (12 m Gebdudetiefe) ein-
schlieRlich Wintergérten, so daf sich eine Tiefe von 15 m ergibt. Die Festsetzung von Bau-
grenzen erscheint ausreichend, weil die Gberbaubaren Flachen nahezu 1:1 der spateren
Umsetzung entsprechen. Auf eine weitergehende Fastsaizung. wie zum Beispiel von Haus-
gruppen, wird bewuldt verzichtet, da die Bauteppiche eing soiche Anordnung und Bauform

annahernd zwangs!aufig erfordern.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung sollen freistehende Garagenkomplexe
nicht das Vorhaben gestalterisch beeintrachtigen. Demnach werden Stellplatze geblndelt
(oberirdisches Parken unter Baumen oder Pergolen) oder auch als Garage méglich zugeteilt
(TF 1I1.1), sind aber Garagen nur dezentral im Vorgartenbereich und nicht &ffentlich einseh-
bar zulassig (TF 111.2) und sollen Hauser durch Kellergaragen nicht wie untergraben wirken
und die festgesetzte Sockelhdhe aufweichen (TF 111.3).

Die Flache fir Gemeinschaftsstellplatze bietet auch die Méglichkeit der Anlage einer Uber-
dachten Fahrradabstellanlage.

Der Innenhof als zentrale fuBlaufige Freiflache soll vor allem aus Griinden der griinordneri-
schen Eingriffsminderung frei von massiven baulichen Nebenanlagen bleiben (TF H1.4).
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Eine weitere Reglementierung im gesamten Plangebiet betrifft Lagerbehalter (vgl. TF [1i.5)
als eine Art von baulichen Nebenanlagen, die aus gestalterischen Griinden nicht oberirdisch
angelegt werden sollen.

3.4 ErschlieRung

Die aulere Erschlielfung des Plangebietes erfolgt dber den Ausbau des nordwestlich an-
grenzenden Feldweges auf eine (berfahrbare Breite von 4,75 m zuzlglich rd. 1,25 m Ban-
kett (Entwasserungsflache fiir den ausgebauten Weg und zugleich Uberhangfléache Riick-
stol¥flache der angrenzenden Stellplatze).

Die mdgliche Erschlielungsgestaltung (vgl. auch Regelquerschnitt als Darstellung ohne
Normcharakter neben der Planzeichnung) entspricht der Wegebedeutung und Verkehrsbe-
lastung und ermaglicht immer den Begegnungsfall PKW/LKW. Die private Verkehrsflache
zur inneren ErschlieBung ist als GFL festgesetzt, so dal} auch hier der Nachweis der stadte-
baulichen Ordnung erbracht wird und fur Not- und Rettungsfahrzeuge eindeutige Erreichbar-
keiten gegeben sind. An den Einmindungsbereichen der privaten Wege in die Planstralle A
setzt der Bebauungsplan gem. §9 (1)4 Sichtfelder (Anfanrissicht = 3,0 m und Schenkelldnge
= 30.0 m) fest. Durch diese zeichnerische Festsetzung und die erganzende textliche Fest-
setzung 111.8 wird einer gefahrlosen Ausfahrt auf die Gemeindestrale und den Empfehiun-

gen der EAE 85/95 Rechnung getragen.
3.5 Griinordnung

Der mit dem Vorhaben verbundene Eingriff in Natur und Landschaft sowie dessen Kompen-
sation ist durch einen Griinordnungsplan (vgl. Anlage 3) in die Planung mit eingestellt wor-
den und begrindet die unter Pkt. IV. getroffenen textlichen Festsetzungen. Grundlage der
Bearbeitung des GOP ist die Bewertung der Bestandsstrukturen nach drei Kartierungen im
Aprit und Mai 1998 und die Bilanzierung nach dem sog. hessischen Modell (Ausgleichsab-
gabenverordnung des Landes Hessen vom 09.02.95).

Mit der Stellplatzabgriinung der TF IV.1 wird eine Grinkulisse der Strafenfront des Plange-
bietes erreicht, die aus visueller Sicht die hier angeordnete wohnungsbezogenene Stellplatz-
|6sung als akzeptabel erscheinen aRt.

Die privaten Grinflache (TF 1V.2 und 3) sollen erganzend zu ihren Zweckbestimmungen
naturnah gestaltet werden, so dal auch hier ein Mindestinventar an standortgerechten
Pflanzen in ihrer notwendigen Dichte festgesetzt wird.

Die notwendigen Gemeinschaftsstellplatze (Dauerstellplatze fir die Anwohner und Beschaf-
tigten) und Stellplatze (Kurzzeitstellplatze fir Besucher und Anlieferer) sollen flachenhaft
begrint werden (TF 1V.4), damit das Blech vor Sonne und wichtiger, das Auge vor dem

Blech geschitzt wird.
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Der Ausgleich (2:1) fur die erhaltenswerten, aber durch die Baumallnahmen zu entfernen-
den Baume, Uberwiegend Silber-Weiden, soll die Flache des Innenhofes mit gestalten (TF
IV.5).

Mit einer modifizierten Anpflanzung von mehrreihigen Sichtschutzhecken (TF 1V.5) wird eine
bedeutsame Durchgriinung des éstlichen und sudlichen Plangebietrandes erreicht, das Vor-
haben wird in die Landschaft mit standortgerechten Gehdlzen eingebettet.

Die entsprechenden Pflanzenarten sind einer komplexen Pflanzenliste zu entnehmen, die
aufgrund der redaktionell pragmatisch erstellten Planzeichnung als sog. Aktenplan mit in den
textlichen Festsetzungen (V1.9) aufgefihrt wird.

Im Ergebnis der Bilanzierung ist festzustellen, dafy der Eingriff durch Minimierung und Aus-
gleich im Plangebiet nicht volistdndig kompensiert werden kann. Der Grinordnungsplan
ermittelt ein rechnerisches Defizit von 37.610 Punkten fir das Plangebiet.

Mit der Ersatzflache (6,3 ha) und der entsprechenden Ersatzmalinahme (TF IV.6.8) kann
der Eingriff kompensiert, ja sogar tbererfiillt werden. Bei Anwendung des Bilanzierungsmo-
dells wiirde sich folgendes Bild ergeben:

Ausgangswert: Frischweide 63.000 m? x 21 Pkt. = 1.323.000 Pkt.
Malknahmenwert: extensives Grinland 63.000 m* x 43 Pkt. = 2.709.000 Pkt.
= Kompensationsiberschufl: 1.386.000 Pkt.

Die Ersatzfliche (Extensivierungsflache) befindet sich (vgl. B-Plan Teil A Sonstiger Gel-
tungsbereich M 1:2.500) in einem naturrdumlichen Zusammenhang zur Eingriffsflache.

4 Nachrichtliche Ubernahmen

Ein im Sidosten in das Plangebiet hineinragender Erlenbruchwald ist als Biotop gem. § 2
NatschgM-V einzustufen. Diese Teilflache wird entsprechend nachrichtlich in der Planzeich-

nung dargestelit.
Eine parallel zur Gemeindestralle (Planstrae A) verlaufende 1 KV-Freileitung der HeVag

wird entsprechend den Vorgaben des Versorgungsunternehmens nachrichtlich dargestellt
und mit dem Hinweis gekennzeichnet, daR diese Freileitung im Zusammenhang mit der Er-
schlieRung und Bebauung des Gebietes abgebaut und in Abstimmung mit der HeVag inner-
halb des Verkehrsraumes (6ffentlicher Raum und/ocder alle Flachen, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsracht fir die 6ffentlichen Medien belegt sind) verlegt wird.

5 Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Wesentliches Ziel dieser OBV gemall § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V) ist
die Schaffung eines positiven Ortsbildes am Ortsrand. Dazu gehdrt eine von aufien einseh-
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bare einheitliche Dachlandschaft sowie die Schaffung einer ortshildpragenden Fassadenty-
pologie mit sich einfigenden Nebenanlagen.

Ein Bebauungsplan wie eine Gestaltungsatzung kénnen zwar keine ,gute® Architektur er-
zwingen, aber (vor allem in einem Neubaugebiet) den Versuch wagen, im freien (Bau-)Markt
der (preisglnstigen) Angebote und im internationalen Angebot vorgefertigter Hauser einen
Mindestkonsens an gebauter Umwelt zu erreichen, der die Betrachtung eines geschlosse-
nen Ortsbildes ermdglicht. Bei alledem ist die Gefahr vorhanden, daf zugleich kreative und
Uber das Mittelmal hinausgehende Architektur erschwert bzw. untersagt wird und ggf. erst
als Einzelentscheidung i.S. des § 31 (2) BauGB ermaéglicht werden kann.

Mit der OBV Nr. | werden Décher in Form, Neigung und Eindeckung bestimmt.

Die generell festgesetzte Dachform entspricht der Vorstellung einer ortsbildgerechten Dach-
landschaft. Damit sind moderne Flachdéacher fiir Hauptgebaude ebenso ausgeschlossen wie
beispielsweise flir den Standort nicht ableitbare Walmdé&cher.

Die generell festgesetzte Dachneigung entspricht der beabsichtigten Steildachwirkung im
Siedlungsbild und 1413t einen DachgeschofRausbau ausreichend zu. Gleichschenklige Décher
entsprechen der Bautradition und vermitteln dem Betrachter eine gestalterische Ruhe.

Die in der Planzeichnung festgesetzte max. zuldssige Firsthéhe muf nicht erreicht werden,
so ist beispielsweise am sog. Sozialhaus ein gleichschenkliges Steildach ber 12 m Gebau-
debreite denkbar, welches mit einem geschleppten Pultdach oder Sattelgauben als Dach-
ausbau auf 15 m nutzbare Gebaudebreite verlangert wird.

Die Dachfarben beziehen sich auf naturrote Tonziegel ohne (teure und kinstliche) Engobe
oder Lasur und lassen auch imitierende Betondachsteine zu.

Dacher dienen dem Schutz des Gebdudes und sollen demnach geschlossen statt wie
,2aufgerissen” wirken. So soll max. zwei Drittel einer Dachseite verandert werden drfen.

Das Wohnen in einem Doppel--und insb. Reihenhaus bedeutet zugleich eine Schicksalsge-
meinschaft, die nicht durch Ubertriebene Individualitat ignoriert werden soll. Damit vor allem
auf eher engen Dachflachen die Konturen des Daches (Flache, Neigung, Eindeckung) bes-
ser zur Geltung kommen kann, solite nur eine Gaubenform ausgefihrt werden und als Hin-
weis an dieser Stelle dabei auf die z. Z. populare sog. Trapezgaube verzichtet werden, weil
auch die nicht vertikalen Wangen viel Dachflache ohne Gebrauchsnutzen beanspruchen.

Die OBV im Bereich Fassaden (Nr. II) 14Rt erneut den Bauherren und Entwurfsverfassern
ausreichend Raum fir eigene Gestaltungsvorstellungen, so daf} individuelle Bauten entste-

hen kénnen.
Diese sind jedoch einander zugeordnet und weisen Gemeinsamkeiten auf, die nicht durch

(wie auch durch blau lasierte Dacher) beispielsweise ortsuntypische gelbe oder weilte Klin-
ker- bzw. Steinfassaden bzw. grell bunte AuRenflachen gestért werden.

10
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Mit den Putzfarben 143t sich ein abwechslungsreicher Kontrast zu den Ziegelfassaden und -
sockelfarben herstellen. Die Putzfarben bleiben weitgefalt und werden nur so beschrankt,
dal sehr helle (z.B. reflektierendes Reinweil’) und sehr dunkle (abweisend wirkende) Far-
ben ausgeschlossen werden. Auf die Nennung von RAL - Farben kann in diesem Zusam-
menhang verzichtet werden.

Die Festsetzung 11.4 ist vorsorgend, wobei erwartungsgemaf? im Plangebiet keine Doppel-
hauser errichtet werden. Der Vorhabentrager beabsichtigt die individuelle Gestaltung von
Reihenhausfassaden, um die Identifizierung der Bewohner mit ihrer Wohnung zu erleichtern.
Dabei sollen z.B. bei Putzfassaden aufeinander abgestimmte Pastellfarbténe entwickelt wer-
den, wobei auf eine einheitliche Fassadensymmetrie und -typologie zu achten sein wird
(gestalterisch geschlossener Eindruck).

Die reglementierten Nebenanlagen (OBV Iil.) beziehen sich ebenfalls auf ein positives
Ortsbild, insb. sollen Neben- und Hauptgebaude miteinander wie verwandt wirken.

Eine lebende Hecke ist zugleich Sichtschutz und bietet im Sommer Schatten und im Winter
Lichtdurchlassigkeit. Der landliche Staketzaun besteht aus Holzlatten mit eckigen Spitzen
bzw. halben Rundhdlzern mit gekegelten Spitzen und hat mit den Baumarktangeboten der
sogenannten Friesenzdune etc. wenig gemein.

Die Abgrtinung von vorgesehenen bzw. notwendigen Maschendrahtzaunen und MUll- und
Recyclingbehélter entspricht einem zu stellenden gestalterischen Anspruch und ist von der
6ffentlichen Einsichtnahme her zu begriinden.

6 Filachenbilanz

Das Plangebiet hat eine Grofie von 19.950 m?, davon entfallen auf:

WA - Baugebiet 16.470 m?
davon Anpflanz-/Erhaltungsflache 1 300 m?

Anpflanzflache 2 590 m?

Erhaltungsflache 3 180 m?

Anpflanzflache 4 660 m?

GFL - Flache 1.980 m?

St - Flache 1.320 m*

St -Flache 110 m?

Innenhof 1.700 m?
‘Nettobaulandflache _ N 16.470 m%| 82,55 %.
Private Granflachen (2) i 2:200m*| 11,03 %
‘Offentliche Verkehrsflachen: - 1.280 m? 6,42 %
‘Plangebiet ' 19.950m*|  100,0 %

11
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7 Ver- und Entsorgung

Die im Rahmen der T6B-Beteiligung gemal § 4 (2) BauGB gedulerten ausfuhriichen Hin-
weise der Versorgungstréger (ber Normen und Vorschriften sowie technische Bedingungen
sind bei der Umsetzung des B-Planes zu berlicksichtigen. Im Vorfeld sind im einzelnen be-

kannt gewesen:
7.1 Wasser- und Abwasser

Die ErschiieRung Trinkwasser, Abwasser und Niederschlagswasser wird mit dem Zweckver-
band Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen geregelt.

Eine komplette Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstick wird in An-
betracht des Baugrundes nicht mdéglich sein. Deshalb wird im Bebauungsplan eine Flache
flr ein Regenwasserriickhaltebecken, dessen Ausgestaltung in der textlichen Festsetzung
V.3 naher bestimmt wird, festgesetzt. Die entsprechenden wasserrechtlichen Antrage wer-
den im Zusammenhang mit der ErschlieBung und Bebauung des Gelandes gestelit werden.

7.2 Strom, Gas, Telekom

Das Plangebiet wird an die bestehenden Anlagen zur Strom- (HEVAG) und Gasversorgung
(EWE) sowie die der TELEKOM angeschlossen. Notwendige Nebenanlagen nach § 14 (2)
BauGB sind im gesamten Plangebiet zul&dssig. Die das Plangebiet tangierende 1 KV-Freilei-

tung wird in Absprache mit der HeVag im Zuge der Erschlielfung und Bebauung des Gebie-

izs innernalb des Verkehrsraumes {¢ffentlicher Raum und/oder ails Flachen, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht fur die 6ffentlichen Medien belegt sind) verlegt.

8 Auswirkungen der Planung

8.1 Orts- und Landschaftsbild

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch Minimierung, Ausgleich und Ersatz kompen-
siert. Fur den Naturhaushalt sind aus dieser Sicht keine negativen Auswirkungen zu erwar-
ten.

Das Ortsbild am nérdlichen Dorfrand von Rambin wird mit diesem B-Plan durch die Errich-
tung einer homogenen Siedlungseinheit verdndert, die sich aber durch die getroffenen Fest-
setzungen, sofern nach ihrem Wesen mdoglich, in die Umgebung einfligt. Die mit dem Vorha-
ben verbundene Initialzindung der Beseitigung der nérdlich angrenzenden Hof-Ruine ist

allgemein positiv zu sehen.

12
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8.2 Nachbarschaft

Durch die Uberplanung des Gebietes werden bisher privat landwirtschaftlich genutzte Frei-
flachen einer neuen Nutzung zugefiihrt, die Verkehre erzeugt und in ihrer Auspragung vor-
habenbezogen ist.

In der Abwagung der privaten und &ffentlichen Belange mit- und untereinander ist der B-Plan
nachbarschaftsvertraglich. Die sUdlich angrenzende Wohnnutzung bleibt durch den Erhalt
der vorhandenen Sicht- und Windschutzhecke (bei sukzessiver Entfernung der Kiefern zu-
gunsten standortgerechter Gehdlze) in ihrem Bestand ungestért, zumal das Wohngebaude
sich auf einem grolBen Grundstiick bewegt, an das im Sidwesten weitere Freiflaichen an-
schiiefden.

Darliber hinaus profitiert auch die Allgemeinheit durch den Ausbau des Feldweges als aul3e-
re ErschlieRung des Plangebietes. eine ganzjahrige Befahrbarkeit ist gegeben, Fahrgerau-
sche werden im Vergleich zum unbefestigten Feldweg minimiert.

8.3 Gemeinwesen, Wirtschaft

Durch das Vorhaben werden entsprechend dem Betriebskonzept ca. 17 neue Arbeitsplatze
geschaffen, was aus Sicht der regionalen Arbeitsmarktsituation sehr positiv zu sehen ist.

Die AuRenwirkung einer funktionierenden Seniorenwohnanlage ist ebenfalls sehr positiv zu
sehen, wovon insbesondere das soziale und kulturelle Gemeinwesen profitiert. Die Anlage
madchte sich nach auRen 6ffnen, ist also mit ihren Angeboten auch Ziel fur Ortsfremde.
Weitere Kaufkraft wird im Ort und in der Region (z.B. durch den regionaltypischer Produkte)

gebunden.

9 Hinweise

9.1 Realisierung

Fir die Durchfithrung und Umsetzung sind bodenordnende Maflnahmen nicht erforderlich,
weil sich die entsprechende Flachen im privaten Besitz befinden. Die Kosten zur Finanzie-
rung und Durchfiihrung der MaRnahmen werden in einem stédtebaulichen Vertrag geregelt.

9.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Bei Erdarbeiten kénnen aber jederzeit
,unvermutet* Bodendenkmale entdeckt werden. In diesem Fall besteht Anzeigepflicht ge-
gentiber der unteren Denkmalschutzbehorde (§ 11 (2) DSchG M-V), wovon die Bauleitung in

13
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Kenntnis zu setzen ist. Der Fund und die Fundstelle sind 5 Werktage in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, doch kann diese Frist, die eine fachgerechte Untersuchung und Bergung
ermdglichen soll, im Rahmen des Zumutbaren verldngert werden (§ 11(3) DSchG M-V).
Funde von hervorragendem wissenschaftlichen Wert werden mit ihrer Entdeckung Eigentum
des Landes ( § 13 DSchG M-V). Ordnungswidrig handelt, wer nicht unverziiglich Anzeige
erstattet oder das entdeckte Bodendenkmal bzw. die Entdeckungsstatte nicht in unverander-
tem Zustand erhélt (§ 29 (1) DSchG M-V).

9.3 Hochwasserschutz

Teilflachen des Plangebietes entlang am dstlichen Geltungsbereichsrand befinden sich un-
terhalb des Bemessungshochwasserstandes von 2,50 m tber HN. Aus Griinden des Hoch-
wasserschutzes ist im gesamten Plangebiet fir Wohngebdude eine Mindesthéhe Oberkante
Fertigfullboden Erdgeschol} von 3,00 m tUber HN einzuhalten.

14
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Verfahrensvermerke

Der Entwurf des B-Planes Nr. 3 ,Seniorenwohnanlage” hat mit dem dazugehérigen Entwurf
der Ortlichen Bauvorschrift (iber Gestaltung und dem Begriindungsentwurf gemaB § 4 (2)

BauGB in der Zeit vom 29.06.1998 bis 31.07.1998 &ffentlich ausgelegen.

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat die Gemeindevertretung von Rambin in
ihrer Sitzung am 03.09.1998 den B-Plan und die ¢rtliche Bauvorschrift als Satzung gemaf §

10 BauGB sowie die Begrindung beschlossen.

Nach Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens wurde aufgrund von Verletzungen von Rechts-
vorschriften der Bebauungsplan und die Begriindung Uberarbeitet. Die Gemeindevertretung
hat am 12.11.1998 den Uberarbeiteten Bebauungsplan und die oértliche Bauvorschrift als

Satzung gem. § 10 BauGB sowie die geénderte Begriindung beschlossen.

Rambin, den

[ Gy £ -
Burgermeister

Anlagen

1 Flachennutzungsplan (Ausschniit), Stand Teilgenehmigung 17.04.98

2 Bebauungskonzept M 1:1,000
3 Grunordnungsplan (2 Planzeichnungen mit Erlduterungstext und Pflanzenliste)
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Anlage zur Begriindung

FLACHENNUTZUNGSPLAN DER GEMEINDE RAMBIN - STAND: FESTSTELLUNG 18.09.1997

PLANAUSSCHNITT INNENBEREICH M 1 : 5.000 (75 % VERKL.)
( die Fldche flir den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 3 »Seniorenwohnanlage*
ist durch eine geschlossene dicke Linie (und zusitzlich durch Farbe) gekennzeichnet)
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B-Plan Nr. 3 ,,Seniorenwohnanlage® der Gemeinde Rambin
Bebauungskonzept M1:1.000

Stand 28.05.1998
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