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PRAAMRBEL

Begriindung des Satzungserfordernisses fiir die Klarstellungssatzung
mit Abrundung und erweiterter Abrundung fiir den Ortsteil Rambin,
Gemeinde Rambin nach § 4 Abs. 2 a BauGB-MafinahmenG 1. V. m.

§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB sowie ortliche Bauvorschriften
gemiif} § 86 Abs. 1 und 4 LBauO M-V

1. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Jahr 1991 hat die Gemeindevertretung Rambin die Aufstellung eines Flachennutzungspla-
nes fiir das gesamte Gemeindegebiet beschlossen. Dieser hat bereits zwei Entwurfsstiande
durchlaufen und befindet sich in weiterer Uberarbeitung.

Der Geltungsbereich der Satzung umfafBit in den duBeren Grenzen den bestehenden gewach-
senen Hauptort der Gemeinde Rambin. Im Norden wird der Geltungsbereich durch die Gren-
ze des genehmigten Bebauungsplanes Nr. 1 Rambin und die vorhandene StraB3e, im Osten
durch den bestehenden Sportplatz (zur Schule gehérend) sowie die Zuwegung zum Bahn-
hofsgelinde und die Ortsgrenze (vorhandene Bebauung) und im Westen durch die vorhande-
ne Strafienfiihrung sowie die auBere vorhandene Bebauung begrenzt. Es sind vorwiegend die
vorhandenen gewachsenen Ortsgrenzen erfaBt und klargestellt worden. Lediglich im sudli-
chen und zum Teil im westlichen Ortsbereich sind die Ortsgrenzen sinnvoll abgerundet wor-
den.

Die erweiterte Abrundung vollzieht sich im Ortskern auf einer AuBenbereichsflache im Innen-
bereich des Ortes. Es handelt sich dabei um einen Hinterlandbereich einer bestehenden Kar-
reebebauung. Durch eine in der Ortlichkeit vorhandene Zuwegung (bereits vermessen) ist die
Bebaubarkeit der in diesem Bereich sehr tiefen Grundstiicke beidseitig der Straen moglich.

Entsprechend den Hinweisen zum Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz nach
Inkrafttreten der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 5. Oktober 1994 -

11 600 - steht der Einbeziehung von AuBenbereichsflachen "..., anders als bei einer Abrun-
dungssatzung in Verbindung mit einer Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauGB, in der Regel nicht entgegen, daf die betreffende Fliche im Flachennutzungsplan als
Fliche fur die Landwirtschaft dargestellt ist, weil diese im Abgrenzungsbereich eine Art Auf-
fangnutzung darstellt.”

Da die Gemeinde derzeit noch nicht iiber einen genehmigten Flachennutzungsplan verfuigt
und ansonsten vorwiegend die Randbereiche des Ortes Rambin als Satzungsgrenze erfaf3t
wurden, ist dieser Umstand im tibertragenen Sinne der erweiterten Abrundungsflache inner-
halb der Ortsgrenze zugute zu halten.

Im Planbereich werden die zur Zeit noch im Aufenbereich gelegenen Grundstiicke Uiber eine
erweiterte Abrundung in den Innenbereich des Ortes Rambin einbezogen, wobei in diesem
Fall keine Ausdehnung des Ortes vollzogen wird, sondern vorhandene nutzbare Freiflichen
innerhalb der Ortsgrenzen fiir eine Wohnbebauung mobilisiert werden
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Der betroffene Ortsbereich ist nicht Bestandteil eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30
Abs. 1 BauGB. Der Gesetzgeber hat mit den §§ 34 BauGB und 4 Abs. 2 a BauGB-MaB-
nahmenG Regelungen geschaffen, die das Anliegen der geordneten stiddtebaulichen Entwick-
lung auch in den iibrigen Gemeindebereichen verwirklichen. Vorhaben sind danach zuléssig,
wenn sie sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen. Diese Forderung ist durch das
Satzungsverfahren allerdings modifiziert worden, da Abwagungs- und Kompensationsent-
scheidungen sowie einzelne Festsetzungen gemiB § 9 BauGB zugelassen bzw. getroffen wer-
den konnen.

Mit der "Klarstellungssatzung mit Abrundung und erweiterter Abrundung" gemaf3 § 4 Abs. 2
a BauGB-MaBBnahmenG i. V. m. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB wird zum einen die
Kiarstellung mit geringer Abrundung des Innenbereiches Rambin vorgenommen und zum an-
deren die betroffenen erweiterten Abrundungsbereiche fur eine geplante Bebauung und Ver-
anderung vorbereitet. Die Satzung dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der
Deckung eines dringenden Wohnungsbedarfes, da der Bereich der erweiterten Abrundung
ausschlieBlich fiir Vorhaben des Wohnungsbaues vorgesehen ist.

§ 34 BauGB findet fiir Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile Anwen-
dung, wobei das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick in einem Bebauungszusammenhang
liegen muB, der einem Ortsteil angehdrt. Dabei stellt Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 die eindeutige Ab-
grenzung des klar bestehenden Ortsteiles (Klarstellungssatzung) dar. Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 er-
moglicht die Einbeziehung einzelner AuBenbereichsgrundstiicke in das Satzungsgebiet nach
Nr. 1 (Abrundungssatzung).

Die mit dieser Satzung als Klarstellungs- und Abrundungsbereiche dargestellten Grundstiicke
erfiillen die 0. g. Voraussetzungen. Sie befinden sich in einem Bebauungszusammenhang hin-
sichtlich des Bestandes innerhalb des Ortsteiles Rambin. Dabei sind Vorhaben nur zuléssig,
wenn sie sich nach Art und Maf3 der Bebauung, der Bauweise sowie der Grundstiicksfliche,
die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugen. Dieses sind MaB-
stibe, die die stadtebauliche Eigenart einer Umgebung priagen und die zur Bestimmung des
Rahmens, in den sich ein Vorhaben einfiigen muf3, herangezogen werden miissen.

Zur Erweiterung des § 34 BauGB konnen Aufenbereichsgrundsticke in die Bebauung fiir
Wohnzwecke iiber § 4 Abs. 2 a BauGB-MaBnahmenG (erweiterte Abrundung) in den In-
nenbereich einbezogen werden, wobei hier ebenfalls folgerichtig die stadtebauliche Vertret-
barkeit als Zulassigkeitsvoraussetzung gefordert ist. Weiterhin kénnen nach diesem Paragra-
phen Bebauungen zugelassen werden, die nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB unzuléssige Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen von zuldssigerweise errichte-
ten baulichen Anlagen darstellen, wenn die Vorhaben Wohnzwecken dienen.

Es soll der anhaltenden Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir Wohnhduser im Ort Rambin
entsprochen werden. Zahlreiche Antréige fiir den Erwerb von Wohnbauland von Biirgern der
eigenen und Umlandgemeinden sowie der betroffenen Grundstiickseigentiimer (erweiterter
Abrundungsbereich) ihr Land fir den Wohnungsbau zu nutzen, legen den vorhandenen Be-
darfin der Gemeinde dar.
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Die Voraussetzungen fiir die Anwendung einer Satzung gemal § 4 Abs. 2 a BauGB-Maf3-
nahmenG sind in dem betroffenen Ortsbereich gegeben:

a) - Die einzubeziehenden Fldchen miissen unmittelbar an den im Zusammenhang bebau-
ten oder zu entwickelnden Ortsteil angrenzen.

- Dieser Grundsatz ist durch die Uberplanung einer Auflenbereichsflache im Innenbe-
reich erfiilit, da das Hinterland einer groBziigig angelegten Karreebebauung genutzt
wird.

b) - Der an die AuBenbereichsflichen angrenzende Bereich des Ortsteiles muf3 tberwie-
gend mit Wohngebduden bebaut sein.

- Die angrenzende Bebauung ist durch eine tiberwiegende Wohnnutzung gepragt.

c) - Inder Satzung diirfen AuBenbereichsflichen nur insoweit einbezogen werden, als sie
insgesamt noch nach Art und Maf der baulichen Nutzung durch den angrenzenden
Bereich geprigt werden.

- Da es sich bei dem betroffenen Gebiet um die Hinterlandbebauung einer vorhandenen
Karreelandbebauung einer vorhandenen Karreeanordnung handelt, welches sozusagen
vom Innenbereich umschlossen ist, ist dieser Grundsatz erfiillt.

d) - Die Einbeziehung der AuBenbereichsflichen darf nur zugunsten von Wohngebduden
einschlieflich der dazugehorenden Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen erfolgen,
wobei in der Satzung festzusetzen ist, dal3 ausschlieBlich Wohngebaude zuldssig sind.

- Mit den §§ 2 und 3 der Satzung wurde fir den Bereich der erweiterten Abrundung
festgesetzt, daB nur Wohngebaude zuldssig sind, die sich nach Maf der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iiberbaut werden soll, in die
Eigenart der niheren Umgebung einfiigen.

Fiir den mit der Satzung betroffenen erweiterten Abrundungsbereich bestehen fiir einen gro-
Ben Teil der Grundstiicke bereits Erwerbsantriage, Bauvoranfragen sowie eine Baugenehmi-
gung. Fiir die Realisierung der straBenmaBigen ErschlieBung wurde bereits eine Vermessung
dazu durchgefiihrt, die zur Aufnahme in das Kataster der Gemarkung Rambin ansteht. Arbei-
ten fiir die Ver- und Entsorgung wurden bereits durchgefiihrt.

Es kann zusammenfassend festgestellt werden, daB die gesetzlichen Voraussetzungen fr eine
Klarstellungssatzung mit Abrundung und erweiterter Abrundung gegeben sind, und dal ein
dringender Wohnbedarf in der Gemeinde besteht, der zum Teil im Satzungsbereich abgedeckt
werden soll.



3. Festsetzungen und

zu beachtende éffentliche Belange

Fiir die erweiterte Abrundungsfliche des von der Satzung betroffenen Ortsbereiches Rambin
werden Festsetzungen getroffen und ortliche Bauvorschriften erlassen, die die Einordnung
der baulichen Anlagen in die Umgebung untermauern.

Diese Festlegungen sind auf der Planzeichnung zu finden. Des weiteren wurden Hinweise bei
Bodendenkmalfund und Pflanzvorschlage erteilt.

Eine Zuordnung der niheren Umgebung zu den Baugebieten der BauNVO wird aufgrund der
vorliegenden unterschiedlichen Nutzungsarten (dorfliche, handwerkliche, touristische, Wohn-
und Mischnutzungen) nicht vorgenommen. Aus diesem Grund ist die Zulédssigkeit der Vorha-
ben ausschlieBlich nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen, so daB keine gesondertén Festset-
zungen firr die Klarstellungs- und Abrundungsbereiche notwendig-sind.
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4, Erschliefun Plangebi

Die ErschlieBung der vorhandenen und auch der geplanten Bebauung im Satzungsbereich ist
gewihrleistet bzw. wird gesichert.

- Die Trinkwasserversorgung ist fiir den Geltungsbereich der Satzung gesichert.

Der im Zusammenhang bebaute klargestellte und abgerundete Ortsteil Rambin ist tiber ein
zentrales Leitungssystem trinkwasserseitig abgesichert. Derzeitig wird das Trinkwasser aus
der Wasserfassung Giesendorf gewonnen, wobei fur die ferne Zukunft ein Anschluf3 an das
Wasserwerk Dreschvitz vorgesehen ist. Das vorhandene Leitungsnetz kann nach Bedarf fur
Neuplanungen erweitert werden.

Im Bereich der erweiterten Abrundungsfliche befindet sich eine Wasserleitung, die aber auf
den zu bebauenden Grundstiicken liegt und somit in den 6ffentlichen StraBenbereich verlegt

werden muB. Bei Umverlegungen von Ver- und Entsorgungsleitungen aus dem nichtéffent-

lichen in den 6ffentlichen Bauraum sind eventuell Dimensionserweiterungen erforderlich und
durchzufithren.

Die Versorgung der vorhandenen Bebauungen ist gesichert und die Bereitstellung flir ge-
plante Vorhaben ist moglich. Trager der Gemeinschaftsanlagen (ausgebautes Leitungsnetz)
ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen und die Gemein-
de Rambin.

- Die Energieversorgung ist fir den Satzungsbereich gesichert.

Im Bereich befinden sich Mittelspannungs- und Niederspannungsanlagen des Energieversor-
gungsunternehmens HEVAG. Die Anlagen diirfen nicht unter-/ iberbaut werden und sind
bei Erfordernis als BaufreimachungsmaBnahme zu verlegen und der HEVAG unentgeltlich
zu iibergeben. Die Trassen sind grundsitzlich von Bepflanzungen, Anschiittungen usw. frei-
zuhalten.

Die notwendigen Anschliisse an das Versorgungsnetz der HEVAG sind durch Erweiterung
der Mittel-/ Niederspannungsanlagen moglich.

- Die Abfallentsorgung ist durch die Nehisen Entsorgungs GmbH gesichert.

- Die Abwasserentsorgung ist fiir den Geltungsbereich gesichert.

Uber die Kliranlage Breesen ist die zentrale Entsorgung des Ortsteiles gesichert. Der etap-
penweise Anschluf} aller Haushalte ist fiir die Zukunft vorgesehen. Derzeit werden ca. 70 -
80 % iiber die zentrale Abwasseranlage entsorgt. Der Bereich der erweiterten Abrundung
ist bereits tiber eine vorhandene Leitung mit dem zentralen Netz verbunden.
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Weitere Flachen, die durch die Satzung fiir eine Bebauung freigegeben werden, sind an das
zentrale Abwassernetz anzuschlieen. Die Betreibung von Grundstiickskldranlagen ist unzu-
lassig. Die Abwasserentsorgung hat iber den Zweckverband Wasserversorgung und Ab-
wasserbehandlung zu erfolgen. Die Entsorgung ist tiber das vorhandene Leitungsnetz abge-
sichert.

GemaB " Satzung des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen
iiber den AnschluB an die offentlichen Abwasseranlagen und ihre Benutzung - Abwassersat-
zung -" ist jeder AnschluBberechtigte verpflichtet, sein Grundstiick, sofern es bebaut ist, an
eine bestehende Abwasseranlage anzuschlieBen und diese zu benutzen. Ein AnschluBzwang
besteht nicht, wenn der AnschluB rechtlich oder tatsichlich unméglich ist. Desweiteren ist
bei Neu- und Umbauten von Gebauden der AnschluB vor Ingebrauchnahme des Bauwerkes
auszufithren. Weitere Regelungen und Festsetzungen dazu sind im § 7 der oben genannten
Satzung enthalten und sind zu beachten. Aus diesem Grund ist eine Festsetzung, daf} keine
Kleinkldranlagen im Geltungsbereich zuldssig sind, nicht notwendig, da es zu diesem Thema
bereits eine rechtliche Regelung gibt.

Das Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu belassen und nicht in das zentrale Abwasser-
netz einzuleiten. Im offentlichen Bereich ist kein Regenwassersystem vorhanden. Das Re-
genwasser ist in geeigneter Weise und in Verantwortung eines jeden Bauherrn dort zu be-
lassen, wo es anfillt. Das entspricht der Festschreibung des § 40 Abs. 3 Satz 2 LWaG. Das
unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Hofflédchen kann auf den Grundstik-
ken versickert werden, sofern diese eine ausreichende Flache und geeigneten Untergrund
fir die Versickerung aufweisen.

Fiir die Versickerung von Niederschlagswasser mittels Anlagen (fiir Grundstiicke, auf denen
eine Regenwasserversickerung nicht moglich ist) ist die Genehmigung der Unteren Wasser-
behorde einzuholen.

Im gesamten Geltungsbereich ist verschmutztes Niederschlagswasser von Parkflachen abzu-
leiten. Es darf nicht versickert werden. Dazu ist bei der Unteren Wasserbehorde ebenfalls
eine Einleiterlaubnis zu beantragen.

Triger der Gemeinschaftsanlagen (ausgebautes Leitungsnetz) ist der Zweckverband Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung Rugen und die Gemeinde Rambin.

- Die StrafBenerschlieBung ist fiir den Geltungsbereich der Satzung gesichert.

Die Klarstellungs- und Abrundungsbereiche sind straBenméBig erschlossen. Die vorhande-
nen Wegeverbindungen konnen genutzt werden, wobei fur die Zukunft qualitdtsméaBige
Verbesserungen zu erwarten sind.

Fiir das Gebiet der erweiterten Abrundung wird zur Zeit eine vorhandene Wegeverbindung
(StichstraBe mit Wendehammer) genutzt. Es handelt sich dabei um eine unbefestigte Zuwe-
gung, die sich auf den Flurstiicksgrenzen der einzelnen aneinanderstof3enden Grundsticke

befindet. Um die gesetzlich geforderte geordnete Katastergrundlage zu sichern, ist die Stra-
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f3e bereits "rausgemessen" worden und befindet sich derzeit in der Einarbeitung in das be-
stehende Kataster.

Mit der Festsetzung der Heckenpflanzung, um eine einheitliche Abgrenzung des Stra3enrau-
mes zu den Grundstiicken zu erreichen, sind die notwendigen und erforderlichen Sichtdrei-
ecke fiir die StraBenanbindungen durchzusetzen.

Bei der Uberplanung der Straf3en sind die Festlegungen aus den "Empfehlungen zur Anlage
von ErschlieBungsstraBen” (EAE 85) zu beachten. Erstellte Planungsunterlagen sowie ver-
kehrslenkende und -leitende MaBnahmen sind mit der zustandigen Genehmigungsbehorde
des Landratsamtes Riigen abzustimmen.

Das StraBenbauamt Stralsund bestitigt die Satzung fiir den Ortsteil Rambin. Die Abgren-
zung der Satzung liegt innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen im Zuge der B 96. Die Zustim-
mung der Satzung entbindet nicht von:

_der Beteiligung des StraBenbauamtes Stralsund als Triger offentlicher Belange bei der
Aufstellung von Bauleitplédnen,

_der Beteiligung des StraBenbauamtes Stralsund bei Satzungen, Vertragen und Vereinba-
rungen,

_der Zustimmung des StraBenbauamtes Stralsund bei der Errichtung und Anderung bauli-
cher Anlagen und Zufahrten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gemdfl LBauO
Mecklenburg-Vorpommern.

- Die Gasversorgung ist fiir den Planbereich gesichert.

Die Ortslage Rambin ist an die zentrale Versorgung mit Heizgas angeschlossen. Das vor-
handene Leitungsnetz kann nach Bedarf erweitert werden, so daf3 die Versorgung der ge-
planten Neubauten abgesichert werden kann. Dabei ist zu beachten, dall es unzulassig ist,
diese Leitungsfithrungen zu {iberbauen oder mit tiefwurzelnden Gewachsen zu tiberplanzen.

- Die fernmeldetechnische ErschlieBung ist zum Teil fir den Planbereich gesichert.

Im Satzungsbereich liegen Anlagen der Deutschen Telekom AG, die gegebenentalls von
StraBenbaumafBnahmen berithrt werden und infolgedessen verdndert oder verlegt werden
miissen. Die Anlagen sind fiir die ErschlieBung der Neubauten zu erweitern. Damit alle er-
forderlichen MafBnahmen (Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) recht-
zeitig eingeleitet werden konnen, ist mindestens 8 Monate vor Baubeginn mit der Deutschen
Telekom AG, Niederlassung Rostock, PF 31 51, 18416 Stralsund, Dienststelle PIL, Tele-
fon (0 38 31) 2 40 - 3 22, Verbindung aufzunehmen.

Bei der Bebauung der Grundstiicke sind vorhandene Grében von der Boschungsoberkante
gerechnet 7 Meter freizuhalten.
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- Der Baugrund des Geltungsbereiches setze sich nach Archivunterlagen des Geologischen
Landesamtes aus generell tragfihigen Sand- und Geschiebemergelboden zusammen. Der
den Geschiebemergel iiberlagernde Hochfldchensand ist ca. 2 bis 3 m méachtig. Er stellt den
oberen Grundwasserleiter dar mit iberwiegend nur saisonabhangiger Grundwasserfithrung.
Der néchst tiefer gelegene Grundwasserleiter ist durch eine Geschiebemergelstauschicht ab-
gedeckt. Er fihrt gespanntes Grundwasser, das vor flichenhaft eindringenden Schadstoffen
relativ geschiitzt ist.

Der Verbindungsweg von Giesendorf nach Kasselvitz (westliche Grenze des Geltungsbe-
reiches) stellt die ostliche Grenze der Trinkwasserschutzzone III der Wasserfassung
"Giesendorf"' dar. Hier sind die Richtlinien des DVGW-Regelwerkes W 101 fiir den Grund-
wasserschutz vom Februar 1995 zu beachten (siehe Stellungnahme des Geologischen Lan-
desamtes M-V vom 2. Juli 1996 zur "Klarstellungssatzung mit Abrundung und erweiterter
Abrundung fiir den Ortsteil Rambin", Zeichen 6522 Pe/Wi IG-170/96).

- Innerhalb der Satzung befindet sich lediglich die westlich des Verbindungsweges B 96 -
Giesendorf - Kasselvitz gelegene vorhandene Bebauung in der Trinkwasserschutzzone IT
der Wasserfassung "Giesendorf". Da diese am Rand der Trinkwasserschutzzone III liegt
und nur ein Grundstiick fiir eine zusétzliche abrundende Bebauung einbezogen wird, ist eine
nachteilige Beeintrichtigung der Wasserfassung nicht zu erwarten.
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5. Landschaftspflegerische Belange

Der Bereich der Klarstellungssatzung mit Abrundung und erweiterter Abrundung flir den
Ortsteil Rambin beriihrt und enthélt keine Flichen mit Objekte des Schutzstatus nach § 2

L NatSchG. Weiterhin enthilt die Satzung keine Schutzgebietsflichen und Naturdenkmale
im Sinne der §§ 13 bis 18 Bundesnaturschutzgesetz. Der erweiterte Abrundungsbereich liegt
nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Fiir die erweiterte Abrundungsflache ist in der Satzung abschlieBend uber die erforderlichen
Festsetzungen zum Ausgleich, zum Ersatz oder zur Minderung der zu erwartenden Eingriffe
einschlieBlich der Méglichkeit der Zuordnung von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zu ent-
scheiden.

Die Satzung beinhaltet PflanzmaBnahmen, um den erfolgten Eingriff in Natur und Landschaft
auszugleichen. Grundsitzlich stellen die geplanten Wohnbauten einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Dieser Eingriff in die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes ist so gering wie
moglich zu halten und unvermeidliche Beeintréchtigungen sind durch gezielte landschaftspfle-
gerische Mafinahmen auszugleichen (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG).

Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu erwarten, indem

. Sandwege befestigt werden
und
Wohngebiude mit den entsprechenden Nebenanlagen entstehen.

5.1 Okologische Bewertung
des erweiterten Abrundungsbereiches

Die Beurteilung des 6kologischen Wertes der Flachen, die bei der Realisierung der "Klarstel-
lungssatzung mit Abrundung und erweiterter Abrundung” vom AuBenbereich genutzt werden,
wurde durch das Ingenieurbiiro Weile, Kaiseritz vorgenommen.

Das Ergebnis der Untersuchung ist den nachfolgenden Seiten 12 bis 21 zu entnehmen.
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Ingenieurbiiro Weifle
Kaiseritz Nr.6

D 18528 Bergen auf Riigen

Tel.: 03838/23322
Fax.: 03838/2547 73
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Auftraggeber
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1. Aufgabenstellung

Auf dem Gebiet zwischen der B 96 und der Dorfstrale der Gemeinde Rambin stehen
Wohnhiuser, vorwiegend Einfamilienhduser. Die Bebauung erfolgte in den Randberei-
chen, zum Kern des Areals hin erstrecken sich grofere Hausgérten und ungenutzte bzw.
Rasenfléchen.

Durch das Kerngebiet fiihrt ein z. T. befestigter Weg in Ost-West-Richtung. Von diesem
ausgehend ist geplant, in einer Tiefe von 20 bis 30 m nérdlich und siidlich des Weges
(L#nge ca. 230 m) Flidchen fiir den Eigenheimbau zur Verfligung zu stellen. Das gesam-
te Gebiet umfaBt eine GroBe von 12.856 m’.

Die Aufgabe des Unterzeichners bestand darin, den 6kologischen Wert der Flachen vor
Beginn von verdndernden MaBnahmen einzuschétzen. Hierbei ist eine differenzierte
Beurteilung der einzelnen Teilflachen notwendig, die den Istzustand des jeweiligen
Areals beriicksichtigt. Das Ergebnis der in Auftrag gegebenen Untersuchung soll mit
Grundlage dafiir sein, festzustellen, ob sich AusgleichsmaBinahmen durch die geplante
bauliche und / oder sonstige Umgestaltung des betroffenen Gebietes notwendig machen.
Sind solche notwendigen und gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleichsmafinahmen gebo-
ten, kann ihr Umfang unter Zuhilfenahme des vorliegend analysierten, jetzigen Zustan-
des der Fliachen festgelegt werden.

Grundlage der Beurteilung ist ein Bewertungsrahmen fiir Biotoptypen aus dem Land
Nordrhein-Westfalen, dessen Anwendung von der zustdndigen Kreisverwaltung Riigen
(Umweltamt) anerkannt wird.

Zur objektiven Beurteilung des 6kologischen Wertes wurden die momentanen Nut-
zungsarten festgestellt und die Wertfaktoren entsprechend des Beurteilungsrahmens
ermittelt. Hierbei wurden Novellierungen (Zu- und Abschldge) bzw. Interpolierungen
(zwischen Wertfaktoren einzelner Biotoptypen) vorgenommen, um die tatséchllichen
Verhiltnisse besser zu beriicksichtigen und somit den 6kologischen Wert der Teilfla-

chen genauer bestimmen zu kdnnen.

2. Flichenbestimmung

Der beigefligte Lageplan zeigt die Flurstiicke, auf denen bauliche Verinderungen und
andere Eingriffe in die Natur und Landschaft erfolgen sollen.
Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der Flur 3 der Gemarkung Rambin (div. Flur-

stiicke).
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Zur besseren Ubersicht erfolgte eine Benennung der ausgrenzbaren Teilflichen mit na-
hezu identischen Voraussetzungen im zu beurteilenden Sinne mit Grofbuchstaben (A
bis H; siche Lageplan im MaBstab 1:1.000). Die Charakteristik der mit jeweils gleicher
Kennzeichnung zusammenfa3baren Teilfldchen ist der Tabelle 1 zu entnehmen.

3. Flichenzustand

Nach Aussage geologischer Karten setzt sich das Bodeninventar aus Grundmorénensan-
den zusammen, die zumindest teilweise von bindigen Erdstoffen des Geschiebelehmes
und -mergels unterlagert werden.

Der Bewuchs im Untersuchungsgebiet ist vorwiegend bestimmt durch seine Nutzung in
Form von Hausgirten. Hierbei ist in geringem Umfang ein Anbau von Gartenfriichten
festzustellen. Uberwiegend sind Rasenfliachen vorhanden, wie sie auf den mit A ge-
kennzeichneten Flichen ausschlieBlich existieren. Im allgemeinen befinden sich die
Girten / Rasenfliachen in einem guten Pflegezustand.

Der Baumbestand ist bis auf eine Ausnahme (Fliche E) gering und unbeachtlich bzw.
als dkologisch untergeordnet zu bewerten. Neben einzelnen vergreisten groBeren sind
einige junge Obstbdume vorhanden. Die festgestellten Koniferen, z. T. als Randbepflan-
zung der Grundstiicke verwendet, sind fast ausschlieBlich nur bis ca. 1,5 m hoch.

Eine Brach- und drei Hofflichen wurden mit H bzw. F gekennzeichnet. Der Weg wurde
beziiglich seines 6kologischen Wertes in zwei Abschnitte unterteilt (C und D). Er wird
vorwiegend nur von Anliegern (stdrker im westlichen Bereich) befahren.

Durch eine lockere Bebauung mit Lauben, Garagen und Schuppen kam es zur Versiege-
lung einzelner Flachenabschnitte. Die jeweiligen Objekte sind auf der anliegenden Flur-

karte mit G gekennzeichnet.

Einen Uberblick iiber die vorliegend fiir die in Abhéingigkeit vom Zustand / der Nut-
zungsart der Flichen verwendeten Bezeichnungen / Bezifferungen gibt die Tabelle 1.

(A=)
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Tabelle 1
- Flachenbestimmung -

X Rasenfliache

B Hausgérten

C begriinter Weg

D Fahrweg, z. T. mit Schotter befestigt

E Baumgruppe

F Hofflache

G durch Baulichkeiten versiegelte Flache

H qualitdtsgeminderte Brachfléche

Im folgenden werden die einzelnen Fliachenkomplexe naher beschrieben.

-Fliche A (insgesamt 4.062 m?): _
gepflegte Rasenflichen mit teilweiser Koniferenrandbepflanzung bzw. einzelnen Ko-

niferen auf der Fliche; ganz vereinzelt iiberalterte Obstbdume;
Bewertung als Garten- / Griinflachen in Wohngebieten;
Wertfaktor 0,4

-Fliche B (insgesamt 5.141 m?):
Hausgirten, vereinzelt Obstbaume und Koniferen; Gliederung in Griin- und Anbaufla-

chen;
Bewertung als Hausgérten;
Wertfaktor 0,4

- Flache C (insgesamt 439 m?):
begriinter Fahr- bzw. Gehwegabschnitt (9stlicher Teil), wenig benutzt

Bewertung analog Rasengitterflachen;
Wertfaktor 0,2
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- Fliche D (insgesamt 725 m?):
Fahrweg, z. T. mit Schotter befestigt (westlicher Teil), maBig befahren
Bewertung wie wassergebundene Decke;
Wertfaktor 0,1

- Fliche E (insgesamt 72 m?):

6 Birken in einer Reihe, Breite 3 m, Lange 24 m;
Bewertung als Baumgruppe;
Wertfaktor 0,8

- Flache F (insgesamt 1.603 m?):
Hoffldchen;
Bewertung wie Rasengitterflachen;
Wertfaktor 0,2.

-Flache G (insgesamt 210 m?):
Bebauung durch Lauben, Schuppen, Garagen;

Bewertung wie versiegelte Fléache;
Wertfaktor 0,0

-Flaiche H  (insgesamt 604 m?):
Brachflache mit Ablagerungen von Gartenabfallen;

Bewertung als Brachfldche mit abgeminderter Qualitét
Wertfaktor 0,5

4. Zusammenfassung

Die zusammenfassende Beurteilung der unter Punkt 2 benannten und unter Punkt 3 er-

lduterten Fliachen ist Tabelle 2 zu entnehmen.

Dieser skologischen Bewertung des Zustandes der Fldchen des kiinftigen Wohnungs-
baustandortes im Zentrum von Rambin vor der Umgestaltung ist eine Bewertung der
Verhiltnisse nach Durchfiihrung der vorgesehenen Malinahmen gegeniiberzustellen. Der
dabei gegebenenfalls festgestellte Wertverlust, der einer 6kologischen Degradierung des
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Standortes gleichkime, miiBte durch entsprechende Ausgleichsmafinahmen behoben

werden.

Fiir nétige Pflanzungen sollten vornehmlich einheimische und standorttypische Gehdlze

verwendet werden.

Tabelle 2
- Bewertung der untersuchten Fldchen -

A Rasenflache 4.062| 04 1.624,8
B Hausgirten 5.141| 04 2.056,4
C begriinter Weg 439 0,2 87,8
D Fahrweg, z. T. mit Schotter befestigt 725| 0,1 72,5
E Baumgruppe 72| 08 57,6
F Hofflache 1.603| 02 320,6
G durch Baulichkeiten versiegelte Flache 210 0,0 -
H qualititsgeminderte Brachflache 604 0,5 302,0
12.856 4.521,7
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5.2 Ermittlung des Wertverlustes

20

durch die geplanten BaumafBnahmen

Vor der Ausfithrung der
Klarstellungssatzung mit Abrundung
und erweiterter Abrundung

Nach Ausfiihrung der
Kiarstellungssatzung mit Abrundung
und erweiterter Abrundung

(ErfaBt wurden alle Flichen, die eine Umnut-
zung erfahren und somit den Wertfaktor ihres
Biotypus verdndern.)

Fliche A

- Rasenflichen mit teilweiser Koniferenrand-
bepflanzung

4 062,0 m*x 0,4 = 1 624,8 Wertpunkte

- Anteil fir Wohnbebauung mit Neben-
anlagen in einer Hohe wie flir reine
Wohngebiete zuldssig (GRZ 0,25)

0,25 x 4 062,0 m? =

10155m*x0,0 = 0 Wertp.

- Restflache, die ihren bewerteten Bioty-
pus behilt (Hausgérten)

3046,5m?x0,4 =1218,6 Wertp.

Summe der Wertpunkte der Fliiche A

vorher

=1 624,8 Wertpunkte

nachher =1218,6 Wertp .

Fliche B

- Hausgirten, vereinzelt Obstbaume und
Koniferen

5141,0m*x 0,4 =2 056,4 Wertpunkte

Summe der Wertpunkte der Fliche B

vorher =2 56,4 Wertpunkte

- Anteil fur Wohnbebauung mit Neben-
anlagen in einer Hohe wie flir reine
Wohngebiete zuldssig (GRZ 0,25)

0,25x5141,0 m*=

128525m*x0,0 = 0 Wertp.

- Restflache, die ihren bewerteten Bioty-
pus behalt

3855, 75m?x 0,4 =1542,3 Wertp.

nachher =1 542,3 Wertp.
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Vor der Ausfiihrung der
Klarstellungssatzung mit Abrundung
und erweiterter Abrundung

Fliich

- begriinter Weg

I

439,0 m*x 0,2 87,8 Wertpunkte

Summe der Wertpunkte der Fliche C
87,8 Wertpunkte

vorher =

21

Nach der Ausfiihrung der
Klarstellungssatzung mit Abrundung
und erweiterter Abrundung

- Fiir den befahrbaren Teil der Flache
ist eine Befestigung als Pflasterflache
vorgesehen.

388,0 m?x 0,1 = 38,8 Wertp.

- Eine Verdnderung des Anteiles Gehweg
an der Gesamtflache C ist nicht vorge-
sehen und behalt somit ihren bewerteten
Biotypus.

51,0m2x 0,2 =

10,2 Wertp.

nachher = 49,0 Wertp.

Fliche D
- Fahrweg zum Teil mit Schotter befestigt

725.0 m*x 0,1 = 72,5 Wertpunkte

Summe der Wertpunkte der Fliche D

- Die Fahrgasse wird fur die geplante
Wohnnutzung als Anliegerweg mit Pfla-
ster befestigt.

725,0 m*x 0,1 =

72,5 Wertp.

nachher = 72,5 Wertp.

vorher = 72,5 Wertpunkte
Flidche E
- Baumgruppe

72,0 m?x 0,8 = 57,6 Wertpunkte

Summe der Wertpunkte der Fliche E
57,6 Wertpunkte

vorher =

- Diese Fliche behilt ihren bewerteten
Biotypus, da sie nicht verédndert wird.

72,0 m*x 0,8 =

57,6 Wertp.

nachher 57,6 Wertp.

~ 2911 -



Vor der Ausfiihrung der
Klarstellungssatzung mit Abrundung
und erweiterter Abrundung

22

Nach der Ausfiihrung der
Klarstellungssatzung mit Abrundung
und erweiterter Abrundung

Fliche K
- Hofflachen

1603,0m?x0,2 = 320,6 Wertpunkte

- Anteil fiir Wohnbebauung mit Neben-
anlagen in einer Hohe wie flir reine
Wohngebiete zulassig (GRZ 0,25)

0,25 x 1 603,0 m?

1603,0m*x 0,0 = 0 Wertp.

- Die Restflache ist entsprechend der
Planung als Griinfliche - Hausgiérten
anzulegen.

120225m?x0,4 = 480,9 Wertp.
Summe der Wertpunkte der Fliche E
vorher = 320,6 Wertpunkte nachher = 480,9 Wertp.
Fliche G

- durch Baulichkeiten versiegelte Fliache

210,0 m?*x 0,0 = 0 Wertpunkte

- Da die Gemeinen keinen rechtlichen
Anspruch auf Abrif} dieser privaten Ge-
baude geltend machen kann, ist zu-
néchst von ihrem Bestand auszugehen.

0 Wertp.

210,0 m*x 0,0 =

Summe der Wertpunkte der Fliche G

vorher =

0 Wertpunkte nachher =

¢ Wertp.

,.‘2%,
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Vor der Ausfithrung der Nach der Ausfithrung der
Klarstellungssatzung mit Abrundung Klarstellungssatzung mit Abrundung
und erweiterter Abrundung und erweiterter Abrundung
Fliche H
- qualititsgeminderte Brachfliche - Anteil fiir Wohnbebauung mit Neben-
anlagen in einer Hohe wie fiir reine
604,0 m*x 0,5 = 302,0 Wertpunkte Wohngebiete zulédssig (GRZ 0,25)

0,25 x 604,0 m?
151,0 m? x 0,0 = 0 Wertp.

- Die Restfldche wird entsprechend der
Planung als Hausgarten angelegt.

4530 m?x 0,4 = 181,2 Wertp.
Summe der Wertpunkte der Fliche H
vorher = 302,0 Wertpunkte nachher = 181,2 Wertp.
Summe alier Biotoppunkte Summe aller Biotoppunkte
vorher =4 521,7 Wertpunkte nachher =3 602,1 Wertp.

auszugleichender Biotopverlust
4521,7 - 3602,1 = 919.6 Wertpunkte

5.3 Festlegung der
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Die Ermittiung des Wertverlustes durch die geplanten Baumafnzahmen im Bereich der erwei-
terten Abrundung ergibt, daB es durch geeignete Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen 919,6

Wertpunkte auszugleichen gilt.
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5.3.1 Ausgleichsmafinahmen

Ein Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft ist an Ort und Stelle nur in geringem
Mafe moglich.

Durch die Festlegung (gemaB § 8 LBauO M-V), daf3 auBer der bebaubaren Grundstiicksflé-
che von 0,25 die Grundstiicke als Hausgérten zu gestalten sind, ist ein Wertausgleich inner-
halb dieser Fliche nicht sinnvoll moglich. Die Festsetzung zur Pflanzung von Obstgeholzen
und Hecken auf den privaten Grundstiicken macht anteilig einen Hausgarten aus. Eine stra-
Benbegleitende Hecke im offentlichen Raum 148t die geringe StraBenbreite nicht zu. Auch in-
nerhalb des gesamten Geltungsbereiches der Satzung bietet sich keine Flache im notwendigen
Umfang fiir Ausgleichsmafinahmen an.

Aus diesem Grund muf die Gemeinde einen Ersatz innerhalb ihres Gemeindeterritoriums an-
bieten.

5.3.2 Ersatzmafnahmen

Die Gemeinde Rambin hat zur Verbesserung des Wohnumfeldes fiir den Hauptort einen Park
mit Kinderspielplatz errichtet. Dieser ist auf den Flurstiicken 79/1, 79/2 und 77/10 (z. T.) der
Gemarkung Rambin, Flur 2 angelegt worden.

Die Gemeinde hat mit dieser Planung die Kultivierung einer Altlastverdachtsfliche mit nach-
traglicher sinnvoller Nutzung im Sinne einer erholungswirksamen Nutzung vorgenommen.
Dazu wurde auf dem betroffenen Gelande eine Boden- und Grundwasseruntersuchung durch
die WASTRA-PLAN Ingenieurgesellschaft mbH Rostock durchgefiihrt, um die Eignung des
Gelandes fir die gedachte Nutzung zu pritfen. Der Ergebnisbericht zu den durchgefiihrten
Untersuchungen liegt der Gemeinde vor und sagt zusammengefaBt folgendes beziglich der
geplanten Nutzung aus:

Der innerhalb der ehemaligen Kiessandgrube vorhandene Millkorper (Flurstiick 79/2) birgt
trotz seines Alters noch ein Schadstoffpotential in sich. Das oberflichennahe Grundwasser
wird nachweisbar durch Millsickerwisser stofflich beeinfluBlt. Der Millkorper selbst besitzt
in seinem oberen Bereich (0,5 m) einen erhohten Bleigehalt. Aus den erzielten Analytikergeb-
nissen leitet sich unter dem Aspekt der gegenwiértigen Gelidndenutzung sowie aufgrund der
Lage auBerhalb besonderer Schutzgebiete jedoch kein unmittelbares Schutzgutgefahrenpoten-
tial ab, so daf kein zwingender Handlungsbedarf in bezug auf Sicherungen/ Sanierungen des
Altlaststandortes gegeben ist.

Aufgrund des analysierten Bleigehaltes im oberen Bereich der Millaufschiittungen und neben
allgemein hygienischen Griinden ist das Anlegen einer Kinderspielplatzes auf dem Areal der
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miillverfiillten Sandgrube ohne vorherige Sicherungs-/ Sanierungsmafinahmen unbedingt zu
unterbinden. Zusitzlich wird diese Aussage dadurch gestitzt, daBl moglicherweise noch an-
dere Schadstoffe, die im Rahmen der analysierten Parameterpalette nicht erfat wurden, im
Lastkorper enthalten sein konnen.

In Anbetracht des relativ geringen Miillvolumens, des Stoffinventars (vorrangig Bauschutt
und ortstypische Siedlungsabfille) und des Alters des Miillkorpers (> 20 Jahre) wird einge-
schatzt, daB der Standort auch ohne kostenintensive Sanierungsmalinahmen (vollstandiger
Bodenaustausch) als Kinderspielplatz gefahrenlos gestaltet werden kann. Dazu ist im geplan-
ten Spielplatzbereich eine 0,5 m machtige Sauberkeitsschicht aus ortstypischen unbelasteten
Sedimenten (Sande) mit Mutterbodenbedeckung (Begriinungsschicht) aufzubringen.

In den besonders sensiblen "Buddelbereichen" (Sandkasten) muf3 zuvor eine partielle Aus-
kofferung des anstehenden Miillkérpers bis in 0,5 m Tiefe erfolgen. Nach Wiederverfiillung
mit unbelastetem Sand ist zusitzlich die oben genannten Sauberkeitsschicht (ohne Mutterbo-
den) aufzubringen. Damit ist bis zu einem Teufenbereich von 1,0 m, der allgemeinen Buddel-
tiefe von Kindern, gewihrleistet, daB3 keinerlei Gefahren fiir spielende Kinder durch Grabak-
tivitdten erwachsen.

Zur Sicherheit sollten vor Ausfithrungsplanung eines Spielplatzes unbedingt noch ergénzende
Bodenluftmessungen auf toxische Spurengase durchgefiihrt werden. Die {ibrigen Bereiche au-
Berhalb der mullverfiillten Sandgrube kénnen entsprechend der geplanten Nutzung ohne Be-
denken als Park- und Griinfliche gestaltet werden.

(Ausziige aus dem "Ergebnisbericht zu den Boden- und Grundwasseruntersuchungen auf ei-
ner Altlastverdachtsflache in Rambin - Flurstiicke 79/1, 79/2 und z. T. 77/10" der WASTRA-
PLLAN Ingenieurgesellschaft mbH, Krischanweg 18 a, 18069 Rostock)

Auf der Grundlage dieses Ergebnisberichtes gab die Gemeinde Ausfithrungsplanungen zur
Gestaltung der Park- und Spielplatzanlage Rambin in Auftrag. Es wurden mehrere Varianten
zur Gestaltung der Anlage diskutiert, die alle denselben Pflanzumfang beinhalteten und sich
ausschlieBlich durch die verschiedene Anordnung der Ruhe- und Spielzonen sowie der Wege
unterschieden.

Des weiteren waren umfangreiche Hecken- und Strauchgruppenpflanzungen vorgesehen. Die
ibrigen Flachen wurden als Rasen-, Sandfldchen, Ruhezonen und Wege ausgebildet und ge-
staltet.

Es standen im gesamten Areal generell Aufschiittungsschichten mit Machtigkeiten zwischen
0,7 und 2,6 m an, die zumeist von einer geringméchtigen Mutterbodenschicht von 0,1 bis

0,3 m bzw. auBBerhalb der miillverfiillten Kiesgrube von einem bis max. 2,3 m méchtigen hu-
mosen Feinsand-/ Mutterbodengemisch bedeckt wurden, das mit Bauschutt- und Hausmiillan-
teilen durchsetzt ist.

Nach SchlieBung der Deponie ist mit den moglichen Mitteln eine Verfiillung (oben beschrie-

ben) und die Wiederaufnahme der landwirtschaftlichen Nutzung mit wechselndem Erfolg vor-
genommen worden. Diese Nutzung bestand darin, daf} die angrenzenden landwirtschattlichen
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Nutzer durch Umbruch und Kultivierung mit verstirkten Stalldunggaben versuchten, die Fla-
che zurickzugewinnen.

Die Kultivierungsversuche haben dazu gefiihrt, daB ein Teil der Fliche in die stdndige acker-
bauliche Nutzung einbezogen werden konnte. Der verbleibende kleinere Teil ist trotz mehrfa-
cher intensiver Bemithungen (nach der Wende nachlassend) verodet. Durch die Kulturarbeiten
und der wahrscheinlich zu geringen Mutterbodenabdeckung wurden immer wieder Miillreste
an die Oberfliche befordert, welche sich nachteilig auswirkten, so dafl auch der vereinzelte
Bewuchs keine bestimmten Artendominanz aufweist.

Diese Grundlagen rechtfertigten eine Ausgangsbewertung fiir die gesamte Fldche des zukiinf-
tigen Park- und Kinderspielplatzes von 0,3.

5.3.3 Nachweis des Ersatzes

aulflerhalb des Geltungsbereiches

Nr. Art der Mafinahme Wertfaktor Wertfaktor Wertzu- Fliicke Biotop-
Fidche der Fliche der Fliche wachsdes x wertpunkte-
vor Reali- nach Reali- Faktors Diff.-faktor zuwachs

sierung d.  sierung d.
Mafinahme Mafinahme

1 Aufeiner Fliche von ca. 7 000 m? 03 0,5 0,2 5 500 m? 1169

(0.7 ha) wurde eine Park- und Kin- =
derspielplatzanlage errichtet.

Angepflanzt wurden 34 Biume ent-
sprechend der angegebenen Arten-
wahl, eine Heckenanpflanzung von
ca. 240 m Lange (Grenze Ost, Std.
West und Nordwest) sowie Rasen-
flachen mit umfangreichen Strauch-
gruppen und Pflanzflichen.

Es entstand eine 6ffentliche Griinfla-
che. bei der fiir die weitere Berech-
nung die Flichen fir das vorhan-
dene Regenriickhaltebecken, die
Wege und die Kinderspielflichen
nicht mit angesetzt werden. Antei-
lig umfassen diese Nutzungen ei-
nen flichenméfigen Umfang von

ca. 1 500 m?

Restfliache fiir 6ffentliche Griinflache
- Parkanlage zur Berechnung ca.
5 500 m*
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Der unter Punkt 5.2 berechnete Wertverlust innerhalb der erweiterten Abrundungsfliche
von 919,6 Wertpunkten ist somit vollstindig ersetzt worden.

Der iiber der notwendigen Punktzahl liegende Betrag gleicht den rechnerischen Verlust inner-
halb der Park- und Kinderspielplatzanlage aus, der durch die errichteten Wege und Spielfld-
chen (Sandflichen) entstand. Das Regenriickhaltebecken (fiir das Wohngebiet Rambin) er-
halt innerhalb der Anlage Bestand und wurde zum jetzt vorhandenen erweitert sowie in die
Anlage integriert. Bei der hier benannten Rechnung muf3 man sich auch immer wieder den un-
bedingt positiven Fakt der Bersumung einer erwiesenen Altlastenflache vor Augen halten.

Es es sich bei den ab Punkt 5.3.2 "Ersatzmaf3nahmen" beschriebenen MaBnahmen um Lei-
stungen auBerhalb des Geltungsbereiches der Satzung handelt, erfolgen hierzu auch keine
Festsetzungen innerhalb der Satzung. Die beschriebenen grinordnerischen Mafinahmen wur-
den durch die Gemeinde erbracht und werden nicht auf die Betroffenen des erweiterten Ab-
rundungsbereiches umgelegt.

Die Ersatzleistung wurde aufgrund finanzieller Sachsténde bereits durchgefiihrt, so daf3 im

weiteren davon auszugehen ist, daB der Ersatz fiir die zukuinftig erfolgenden Eingriffe in Na-
tur und Landschaft (erweiterte Abrundungsfliche) vor ihrer Realisierung bereits erbracht ist.

"/_37,( -
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6. Zusammenfassung

Durch die "Klarstellungssatzung mit Abrundung und erweiterter Abrundung" nach § 4 Abs.
2 a BauGB-MaBnahmenGi. V. m. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB wird der Innen-
bereich des Ortes Rambin klargestellt und einzelne AuBenbereichsgrundstiicke tiber die Ab-
rundung sowie eine groere AuBenbereichsfliche mittels erweiterter Abrundung in den In-
nenbereich einbezogen.

Die erweiterte Abrundungsflache ist durch eine iberwiegende Wohnnutzung sowie durch

Art und MaB der baulichen Nutzung des angrenzenden Bereiches geprigt. Die Einbeziehung
erfolgt nur zugunsten von Wohngebéuden einschlieBlich der dazugehorigen Steliplitze, Gara-
gen und Nebenanlagen, wobei mit der Satzung festgesetzt ist, daB ausschlieBlich Wohngebau-
de zulassig sind. Fiir den klargestellten und abgerundeten im Zusammenhang bebauten Orts-
teil Rambin ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflichen, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der nihe-
ren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Bebauung der freien Grundstiicke im Satzungsbereich ist moglich und dem Ortsbild zu-~
traglich. Der Bedarf an Wohnneubauten besteht in der Gemeinde und kann zum Teil tiber die
vorgesehenen Grundstiicke gesenkt werden. Fiir einen groBen Teil der Grundstiicke und
Grundstiicke, die aus Teilungsgenehmigungen entstehen, bestehen schon reale Bebauungsvor-
stellungen einzelner privater Bewerber. Einige konkrete Planungsvorstellungen sind bekannt
und durch Baugenehmigungen bereits entschieden oder durch Forderung nach gemeindlicher
Planung ausgesetzt worden.

Die zu der erweiterten Abrundungsflache getroffenen Festsetzungen ermoglichen eine indivi-
duelle, aber der bestehenden Bebauung angepafite Gestaltung der Grundstiicke. Die Erschlie-
Bung fiir den Planbereich ist vorhanden und kann nach konkreten Vorstellungen erweitert und
genutzt werden. Planungen und Erweiterungsarbeiten sind bereits erfolgt.

Rambin,

Der Birgermeister
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