Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
,Heilpflanzenproduktion Bessin*
der Gemeinde Rambin

Begriindung
Abwigungs- und Satzungsbechlul (§ 10 Abs. 1 BauBG9

1. AnlaB, Ziele und Zwecke der Planung

Die Eheleute Cramer haben 1991 in Bessin rund 25 ha Landwirtschaftsflichen gekauft und
diese inzwischen auf 91,7 ha Eigentum und langfristige Pacht vergrofert, um aus einem
Marktfruchtbetrieb einen landwirtschaftlichen Spezialbetrieb der Heilpflanzenproduktion zu

entwickeln.

1.1 Als Standort der notwendigen Betriebsgebiiude wurden die Flurstiicke 24/1 und 25/1
der Gemarkung Bessin gewihlt, weil sie als Teilstiicke der an die Ortslage heranreichenden
Flur 24 und Flur 25 (Eigentum der Eheleute Cramer) dem Dorf unmittelbar zugeordnet sind.
Dadurch ist die erstrebenswerte unmittelbare Verbindung zwischen Ackerflichen und
Betriebsgebiuden gegeben. Eine Errichtung der Betriebsgebéude an anderer Stelle — mehr
oder minder inmitten der Ackerflichen - hitte zu einer Zersiedelung der Landschaft gefiihrt
und kam daher nicht in Frage. Somit schont der weiter zu entwickelnde Standort den
AuBenbereich.

Die vorhanden Wohnbebauung folgt der ausgebauten Dorfstrafie. (Dementsprechend weist
auch die Entwicklungs- und Ergéinzungssatzung dort fiir Bessin Bauland fiir eine
Wohnbebauung aus.) Im Landschafts- und Ortsbild lehnt sich das Gelénde fiir die
Betriebsanlage tiber einen Nebenweg erschlossen an den Wohnbereich an. Es stellt sich als
mit Baumbestand gefaiter Bereich optisch als Ergénzung der Dorfanlage dar. Es kann und
soll jedoch eigenstindig entwickelt werden. Ein den Standort nahezu vollsténdig
umschlieBender Griinstreifen, der gemif Griinordnungs- bzw. Freiflichengestaltungsplan
angepflanzt wird, wird den Bereich weitgehend separieren und gleichzeitig das Dorf
arrondieren. Auf dem Geldnde dokumentieren der Teich und erst jiingst beseitigte
Fundamentreste eines ehemaligen Gebiudes der Landwirtschaft, daB hier bereits friiher der
Standort eines Landwirtschafisbetriebes war. In diesem Bereich wurde 2006/07 eine Halle fiir
die Lagerung von landwirtschaftlichem Geriit errichtet.

1.2 Bauplanungsrecht
Die Lagerhalle wurde nach § 35 BauGB genehmigt, wonach im Auflenbereich ein Vorhaben

zuldssig ist, wenn es einem landwirtschaftlichen Betrieb dient. Damit wurde durch die
Baugenehmigungsbehdrde bestitigt, dafl es sich um eine privilegierte Anlage handelt. Sie
unterliegt nicht den Regelungen der Entwicklungs- und Ergénzungssatzung. Die Satzung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann und soll die Nutzung und Bebauung im
Planbereich eigenstindig regeln. Sie wurde vor allem deshalb erforderlich, um die
Betriebsleiterwohnung realisieren zu kénnen. Ein Wirtschaftsgebidude ohne Wohnung hitte
(wie die Halle) nach § 35 BauGB realisiert werden kénnen. Damit ist grundsétzlich
klargestellt, daf fiir die Wohnbebauung des Dorfes andere bauliche Rahmenbedingungen
gegeben sind als fiir den landwirtschaftlichen Betrieb der Heilpflanzenproduktion.
Dementsprechend wird dieser vorhabenbezogener Bebauungsplan geméf § 12 BauGB in
einem eigenstindigen Verfahren aufgestellt.



Aufgrund des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung von Stidten von 2006 (BGBL.I S..3316) wurden u.a. Regelungen des § 12
BauGB zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan um den § 3 a erweitert. Das Land MV und der
Landkreis Riigen haben darauf hingewiesen, die im ausgelegten Entwurf getroffenen
planungsrechtlichen Festsetzungen entsprechend den neuen Regelungen zu tiberarbeiten. Die
vorliegende Planung beriicksichtigt diese Hinweise. Ein Teil der Festsetzungen die
urspriinglich in der Planzeichnung getroffen wurden, sind in den Durchfihrungsvertrag
{iberfiihrt worden. Daraus ergibt sich: Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungen sind nur insoweit zuléissig, wie sie durch den Durchfiihrungsvertrag
gedeckt sind, in dem das Vorhaben konkretisiert ist.

Verfahrensrechtlich ergeben sich aus dieser Bereinigung keine neuen oder weiteren Schritte.

1.3 Das Vorhaben

Esist beabsichtigt, auf dem Standort das Vorhaben bestehend aus einem
Wirtschaftsgebiude mit einer Wohnung fiir den Betriebsleiter einschlieBlich
AuBenanlagen zu errichten, um das Betriebskonzept so schnell wie moglich realisieren zu
kénnen. Es ist auch das Ziel der Gemeinde Rambin den Ort Bessin durch einen Betrieb zu
stabilisieren, von dem erwartet werden kann, daf} er wirtschaftlich tragfahlg ist.

Gegentiber der offentlich ausgelegten Fassung ergeben sich geringfiigige Anderungen des
Vorhabens, die im Vorentwurf flir das Wirtschaftsgebdude konkretisiert sind. Dieser
Vorentwurf sowie die Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen gemil den Festsetzungen zur
Griinordnung im Umweltbericht sind als Vertragsbestandteil im Durchfiihrungsvertrag

aufgenommen..

1.4 Umweltvertriiglichkeit

Aus dem Umweltbericht und der FFH-Vorpriifung ergibt sich, daf} die Betricbsanlage
unbedenklich ist. Dariiber hinaus kann die Anlage so betrieben werden, daBl das Wohnen im
Ort nicht gestort wird.

1.5 Im Durchfithrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager Cramer GbR, das
Vorhaben vereinbarungsgemif} zu realisieren.

2. Art und Umfang des Betriebes

Das Vorhaben in Bessin soll vor allem der Produktion und der Priméirverarbeitung von
Heilpflanzen dienen, und zwar im Rahmen der Richtlinie zur Guten Landwirtschaftlichen
Praxis (GAP) von Arznei- und Gewiirzpflanzen. Ein Teil der Landwirtschafisflichen wird wie
bisher auch in Zukunft als Marktfruchtbetrieb genutzt werden und soll wie bisher in
Kooperation mit anderen landwirtschaftlichen Betrieben bewirtschaftet werden. Das
Betriebskonzept ist von der LMS Landwirtschaftsberatung AuBenstelle Bad Doberan im Mérz
2007 anerkannt worden.

Fine Nutztierhaltung ist nicht geplant und ist im Planbereich ausgeschlossen. In den
Geb#uden werden nur nicht storende Kleinmaschinen betrieben. Auch auf dem Freigeldnde
des Betriebes werden iliberwiegend nur kleinere Landwirtschaftsmaschinen verkehren.
Dementsprechend ist die Nachtruhe gewéhrleistet und auch tagsiiber sind im wesentlichen nur
die Emissionen zu erwarten, die auch heute schon gegeben sind.

2.1 Die Nachhaltigkeit der Bewirtschaftung ist dadurch gesichert, dal zu der Cramer GbR
zwei Generationen gehoren, Eltern und Sohn. Dariiber hinaus sollen Heilpflanzen in einer
landwirtschaftlichen ,,Nische* produziert werden, einem Marktsegment mit besten
Entwicklungschancen. Eine gute Sach- und Fachkunde der Mitglieder der GbR ist dadurch



gegeben, daB sie tiber langjihrige Erfahrungen als Unternehmer verfligen, von Beruf
Apotheker sind und zum Teil seit 17 Jahren die Landwirtschaft in Bessin fiihren.

3. Planinhalt

Dem im Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplanes dargestellten Sondergebiet
Heilpflanzenbetrieb gema § 5 Abs. 2 Ziffer 1 BauGB entsprechend wird ein Sondergebiet
Heilpflanzenbetrieb (§ 12 Abs. 3a BauGB) festgesetzt. Die Ausgestaltung der Festsetzungen
im Durchfithrungsvertrag im Einzelnen und deren Einordnung in Natur und Landschaft und
zur benachbarten Wohnbebauung soll die Unbedenklichkeit und Vertraglichkeit des

Vorhabens gewahrleisten.

3.1 Griinordnung

Aufgrund entsprechender Voruntersuchungen wird der Planbereich weitgehend rundum
eingegriint. Die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen konnen im Planbereich
realisiert werden. (Siehe anliegenden Umweltbericht und FFH-Vorpriifung als Bestandteil
der Begriindung) Die im Umweltbericht unter Punkt 4 Festsetzungen zur Griinordnung
aufgefiihrten Kompensationsmafinahmen und Pflanzungen gemal Liste werden im
Durchfiihrungsvertrag gesichert. Sie sind zum Teil in dem darauf aufbauenden Entwurf zur
Freiflichengestaltung festgelegt. Am Rand zum Acker sowie im Anschluf3 an das Dorf wird
je ein Streifen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemdB § 9 Absatz 1 Nr. 20 festgesetzt. Aus Griinden der verkehrlichen
ErschlieBung reicht das Sondergebiet westlich und 6stlich bis an die Plangrenze. Dadurch
wird auBer der griinen Einfassung des Sondergebietes gleichzeitig der offene Charakter der
Gesamtanlage unterstiitzt

3.2 Ersatzaufforstung

Der laut Forstverwaltung als Wald eingestufte urspriinglich vorhandene Aufwuchs auf
0,5283 ha wurde iiber die Jahre im Zuge von Pflege- und Aufriumarbeiten sowie von
Vorbereitungen fiir Neuanpflanzungen und Neuordnung ohne Unrechtsbewuftsein beseitigt.
Es ist eine Ersatzaufforstung auf eigenen Flichen in der Nihe vorgesehen. Sie wird
vertraglich gesichert. Bisher erfolgte eine Sicherheitsleistung in Geld.

3.3 Der Standort des Wirtschaftsgebiudes

mit Wohnung des Betriebsleiters wird im Durchflihrungsvertrag (Lageplan - Vorentwurf) der
Halle zugeordnet festgesetzt, und zwar so, daf} ein Durchblick zur offenen Landschaft
freigehalten wird.

Das Gebdude muf} aus funktionellen Griinden, die sich aus dem Betriebskonzept ergeben, auf
dem gewihlten Standort als Finheit errichtet werden und kann nicht in 2 Gebzaude aufgeteilt
werden. Der atypische landwirtschaftliche Betrieb der Heilpflanzenproduktion erfordert
gemii} der einschldgigen Bewirtschaftungs-Richtlinie (GAP) und aus sonstigen Griinden der
Betriebsfiihrung zwingend einen engen Zusammenhang nicht nur zwischen Anbauflichen und
Betriebsgebdude sondern auch zwischen Betriebsrdumen und Wohnung des Betriebsleiters.
Das ergibt sich auch aus dem persdnliche Arbeitsstil der Eheleute Cramer, die die Vielzahl
kleiner Vorginge im laufenden Hin und Her personlich erledigen. Am Anfang des
Bauplanungsprozesses war aus diesen Griinden die Zusammenfassung aller Riume unter
einem Dach geplant. Erst als sich kein zeitnahes positives Ergebnis im
Baugenehmigungsverfahren abzeichnete, wurde die Halle separat errichtet, um mit der
Vorbereitung der Heilpflanzenproduktion beginnen zu kdnnen. Im {ibrigen ergibt sich aus der
Zusammenfassung von Wirtschaftsgebdude und Wohnung eine kostengiinstige Losung und
eine relativ geringe Bodenversiegelung.



In dem Gebiude sollen Lager, Labor, sowie Riume der Verwaltungs- und
Angestellteninfrastruktur und auferdem die Wohnung untergebracht werden

3.4 Ma8 der Nutzung
Die iiberbaubare FEiche betriigt ca.12 x 27 m. (Siche Vorentwurf, in der &ffentlich

ausgelegten Fassung betrug sie ca 12 x 30m) Die Linge des Gebéudes ist fiir die
Unterbringung der notwendigen Funktionen erforderlich und regional nicht untypisch. Im
Dorf ist bereits eine ehemalige Stallscheune von ca. 25m Linge vorhanden.

Das Gebidude hat 2 Vollgeschosse.

Die Hohe des Baukdrpers wird wie im Entwurf der Satzung nunmehr im
Durchfiihrungsvertrag auf 7,8 m iiber der privaten Wegefliche bzw. ca 7,4 m tiber Geldnde
(Feldseite) begrenzt, um das Orts- und Landschafisbild so gering wie mdglich zu
beeintriichtigen.. Das Gebdude wird dennoch deutlich niedriger als die meisten Gebdude in
Bessin.

Die Festsetzung einer Grundflichenzahl GRZ von 0,2 ist aufgrund der unter Punkt 1.2
angesprochenen relativ neuen Gesetzeslage entfallen. Sollte spéter eine Erweiterung der
baulichen Anlagen gewlinscht werden, bedarf es der Zustimmung der Gemeinde. Der
Umweltbericht basiert auf einer GRZ 0,2.

3.5 Architektur

Das Wirtschaftsgebéude soll, wie es die Geschichte und die Baukultur des
landwirtschaftlichen Bauens auf Riigen dokumentieren, in einer zeitgemiifien Sprache der
Architektur errichtet werden. Mit dem Aufwuchs der Anpflanzungen wird die Bauanlage
zunehmend in die Landschaft und damit in das Ortsbild integriert sein, zumal die
Gebiudehshen relativ niedrig sind. Die dementsprechend bereits gebaute Geritehalle ist in
Fachkreisen bereits dadurch anerkannt, daB sie am Tag der Architektur am 28. und 29.6.
dieses Jahres von der Architktenkammer Mecklenburg-Vorpommern als einziges Geb#dude auf
Riigen prisentiert wurde. Um eine Gesamtanlage mit eigener Identit4t aus Halle und dem in
Rede stehenden Gebiude zu gestalten, wird eine zeitgeméfle Sprache der Architektur gewihit.
Das entspricht auch dem innovativen Charakter des Betriebes.

3.6 Zur Baugestaltung des Vorhabens konnen z.Z. noch keine detaillierten Angaben
erfolgen, weil bisher nur ein Vorentwurf vorliegt. (siche Durchfiihrungsvertrag) Der
Bauentwurf kann aus wirtschaftlichen Griinden erst beaufiragt und ausgearbeitet werden,
nachdem das Baurecht erwartet werden kann. Allerdings kann schon folgendes gesagt werde:
Um das Geb#ude in die Landschaft einzubetten, wird es so niedrig wie moglich werden. Es
wird in das leicht ansteigende Geléinde hineingeschoben. Der Baukdrper soll durch eine
unterschiedliche Gestaltung von Unter- und Obergeschoss ausgeprigte horizontale
Proportionen erhalten. Dadurch ergibt sich optisch eine geringe Bauhohe. Das gewihrleistet
nicht zuletzt auch ein flach geneigtes Pultdach.

Wiinsche, iiber eine ortliche Bauvorschrift auf der Basis der Landesbauordnung
Anforderungen an die duflere Gestaltung der baulichen Anlage festzulegen, sind in der Regel
nur dann sinnvoll, wenn sich aus der Ortlichkeit einheitliche Merkmale ableiten lassen. Die
vorhandene Wohnbebauung ist in der Baugestaltung uneinheitlich, und zwar in der
Typologie der Gebiude, der Kubatur, der Materialitét und der Farbe. Es wiire daher nicht
sachgerecht, das Wirtschaftsgebdude angepalit an die im Dorf vorhandenen Bauten gestalten
zu wollen. Die gestalterischen Festsetzungen der Entwicklungs- und Ergéinzungssatzung
greifen erst bei erheblichen Veréinderungen oder Neubauten und nur im eigenen Planbereich.
Die ehemals vorhandenen Wirtschaftsgebdude hatten einen eigenstéindigen Charakter. Sie
haben und hatten nicht die typischerweise Wohngebduden eigenen Gestaltmerkmale. Der



spezielle Charakter ist heute noch in der benachbarten Hofanlage Honk dokumentiert. Es ist
typisch fiir die Insel Riigen und auch fiir Rambin, daf8 Wirtschafisgebaude immer wieder
entsprechend den wirtschaftlichen Anforderungen in zeitgeméfBer Sprache der Architektur
gestaltet wurden. Die Baukultur des Wohnungsbaus auf Riigen hat keinen einheitlichen
Charakter und kann dementsprechend und auch typologisch kein Mafstab fiir ein
Wirtschaftsgebéude sein.

Die in Bessin vorhandene heterogene Baugestaltung wird durch die dominierenden Pflanzen,
seien es Hecken, Striucher, Biaume oder Gartenflichen, so iiberlagert, das dadurch der. Diese
Dominanz des Griins wird sich auch im Satzungsbereich einstellen.

Die Freifldchen sollen weitgehend giértnerisch gestaltet werden, so daf eine Hofanlage im
Griinen entstehen wird. (Siehe Entwurf zur Freiflichengestaltung)

3.7 Verkehr
Die duBere VerkehrserschlieBung ist iiber den vorhandenen sffentlichen Wege (ehemaliger

Weg nach Altefiihr), die Dorfstralle und die StraBe nach Rambin gegeben. Die
gemeindeeigene Wegefliche ist von der DorfstraBe bis zur Einmiindung des bereits
vorhandenen Privatweges mindestens 5 m breit, in unregelméBigem Grenzverlauf jedoch
tiberwiegend breiter. Der Vorhabentréger ist (falls erwiinscht) zu gegebener Zeit zu einer
Grenzregulierung bereit. Ein Ausbau der 6ffentlichen verkehrlichen ErschlieBung ist nicht
erforderlich.

Ein erheblich stérender Verkehr wird nicht eintreten, weil Schwerverkehr, der sich
insbesondere aus der Bewirtschaftung der Marktfrucht - Ackerflichen ergibt, sich wie bisher
zum groBen Teil iiber die Felder abwickeln 1aBt. Der bereits vorhandene, ausgebaute
Privatweg auf dem Gelénde gewshrleistet die innere ErschlieBung. Er muf3 daher nicht
bauplanungsrechtlich als Verkehrsfléche festgesetzt werden. Diese innere ErschlieBung ist im
Vorentwurf Lageplan dargestelit. Die erforderlichen Stellplétze sind in der ausgewiesenen
Verkehrsfliche dem Wendehammer zugeordnet.

3.8 Die Versorgungsmedien Wasser und ELT sind bereits an das Grundstiick heran gefiihrt.
Das Abwasser soll tiber eine vollbiologische Kleinkliranlage aufbereitet werden. Das
geklirte Wasser soll in den vorhandenen Graben unterhalb Teiches eingeleitet werden. Das
Regenwasser soll versickern, zur Bewisserung aufgefangen oder notfalls in den Teich
eingeleitet werden. Die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen gem. § 77 WHG
sind in Aussicht gestellt und werden zu gegebener Zeit eingeholt.

3.8 Planbereich
Die Grenze des riumlichen Geltungsbereichs entspricht der Umgrenzung der Flurstiicke

24/1 und 25/1 Flur 1 Bessin.

FldchengroBe insgesamt 9196 gm
davon Sondergebiet 5895 gm
und Griinflichen mit Teich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 3301 gm

4. Umweltbericht und FFH- Vorpriifung

Der Umweltbericht (§2a BauGB) und die FFH- Vorpriifung sowie der Griinordnungsplan
(Entwurf zur Freiflichengestaltung) bilden einen besonderen Teil der Begriindung und sind in
separater Ausfertigung beigefligt.

(Siehe auch Punkt 3.1 Griinordnung und nachfolgend Punkt 5 Durchfiihrungsvertrag)



5. Durchfiihrungsvertrag
Der Vertrag wird vor dem Satzungsbeschlufl zur Beschlufifassung vorgelegt. In ihm werden

weitergehende Planinhalte als die Art der Nutzung geregelt. Insbesondere werden das MaB
der Nutzung festgesetzt, sowie die Kompensationsmafinahmen und die Pflanzliste gemiif
Ziffer 4 . Festsetzungen zur Griinordnung aus dem Umweltbericht gesichert. In ihm wird
auch der gesamte anliegende zum Vertragsbestandteil erklirte Vorentwurf fiir das
Wirtschaftsgebiiude iibernommen und als zuldssig bestimmit..

6. Planverfahren

Aufstellungsbeschluff am 25.10.07

Beteiligung Triiger ffentlicher Belange Mérz — Mai 2008,
Anliegerversammlung 9.5.08

Entwurfsbeschluff am 17. 7. 08,

Offentliche Auslegung 2.9.-2.10.2008

Satzungsbeschluff am 4.12.2008

Rambin im November 2008
i.A. DiplL.-Ing. C. Zillich



