Gemeinde Rambin, Amt West-Riigen

Flachennutzungsplan
Auschnitt Ortsteil Bessin

Planzeichnung
Original-MaBstab 1 : 10 000

™

RS Y, [
X v
e .,
<

Aufgestelit:
i.A. Dipl.-Ing. C. Zillich
Landow 2, 18573 Dreschvitz

zu andernder Bereich




1. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Rambin
fiir den Ortsteil Bessin

Begriindung
zum Abwiigungs- und Feststellungsbeschlufl

Der giiltige Flachennutzungsplan stellt fiir die Dorflage Bessin eine ,, Wohnbaufliche* dar. Sie
ist im Stiden zur angrenzenden ,,Fliche fiir die Landwirtschaft“ (gleichzeitig FFH-Gebiet) mit
einem Griinstreifen (Schutzstreifen) eingefaft. Im Erliduterungsbericht heiBt es dazu: “Das
Bauerndorf'ist ... mit der vorhandenen Eingriinung organisch abgeschlossen ...« Daraus folgt,
daB der Griinstreifen stidtebaulich begriindet ist.

AnlaB, Ziele und Zwecke der Planung

Es ist das Ziel, aus wirtschaftlichen Griinden iiber die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im Planbereich einen Heilpflanzenbetrieb anzusiedeln. Daher soll hier die
Wohnbaufliche gemiB § 5 Abs.2 Ziffer 1 ,,nach der besonderen Art ihrer baulichen
Nutzung* durch die Darstellung eines Sondergebietes Heilpflanzenbetrieb gemiB § 11
BauNVO ersetzt werden. Da die beabsichtigte Art der besonderen Nutzung grundsétzlich mit
dem Wohnen vertriglich ist, ist die gewéhlte Darstellung angemessen.

Der im giiltigen Flichennutzungsplan dargestellte Griinstreifen folgt etwa dem
Grof3baumbestand am Feldrand und ist nicht weitergehend qualifiziert. Er wird zwar
eingeschrénkt, jedoch werden gemifl Umweltbericht im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
umfangreiche Teile des Plangebietes als ,,Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschafi“ festgesetzt, so daf eine angemessene
Pufferzone zum angrenzenden FFH-Gebiet gewihrleistet werden kann, also die
Vertréglichkeit des Betriebes mit Natur und Landschaft sichergestellt werden kann..

Das Sondergebiet, also der Standort des Betriebes, grenzt praktisch nur an seiner Nordseite
an die im geltenden Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbaufliche an. An den drei
anderen Seiten (hier vereinfachend so charakterisiert) wird es von Griin- bzw. Ackerfliichen
(Flachen fiir die Landwirtschaft) umfafit. Diese Anlagerung an die Wohnbaufliche stellt sich
als ein Separierung des Sondergebietes dar, wenn der gemiB Umweltbericht im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Griinordnungsplan / Freiflichengestaltungsplan)
festgesetzte Pflanzstreifen realisiert ist. Die so entstehende Pufferzone verstirkt die
Vertriglichkeit von Wohnen und Heilpflanzenbetrieb.

Die Planiinderung ist erforderlich, weil die beabsichtigte Entwicklung eines
Sondergebietes aus einer Wohnbaufliche planungsrechtlich nicht méglich ist. Die
planungsrechtlich mégliche Entwicklung eines Mischgebietes wire der Situation nicht
angemessen.

Die Plandnderung ist dadurch stiidtebaulich begriindet, daf die Anbindung des
Sondergebietes an die vorhandene Bebauung zu einer Arrondierung der Dorflage fithrt, wie es
bereits im giiltigen Erlduterungsbericht (s.o.) mit anderen Worten formuliert ist. Die
Errichtung eines landwirtschaftlichen Betriebsgebiudes mit einer Betriebsleiter-Wohnung fiir
die spezielle Heilpflanzenproduktion auf bis in das Dorf hineinreichender Eigentumsfliche
des Betriebes ist stddtebaulich erwiinscht, da eine Ansiedlung auBerhalb der Dorflage zu einer
Zersiedelung des AuBBenbereichs fiihren wiirde. Es ist auch das Ziel der Gemeinde den Ort
Bessin durch einen umweltvertriglichen Betrieb zu stabilisieren, von dem erwartet werden
kann, daB er wirtschaftlich tragfihig ist.



Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festzulegenden Rahmenbedingungen fiir eine
Bebauung werden die Vertréglichkeit mit der vorhanden Wohnnutzung gewihrleisten. In
diesem Plan wird auch die Vertriglichkeit mit Natur und Landschaft konkret sichergestellt.

Der atypische landwirtschaftliche Betrieb der Heilpflanzenproduktion erfordert gemif
einschldgiger Bewirtschaftungs-Richtlinie zwingend einen engen Zusammenhang zwischen
Anbaufkichen, Betriebsgebiiude und Betriebsleiterwohnung. Weil das in der
Beantwortung einer Bauvoranfrage durch die Baugenechmigungsbehorde seinerzeit nicht
anerkannt wurde, wurde keine Genehmigung des Vorhabens im Rahmen von § 35 BauGB
(im Hinblick auf die Privilegierung und die Wohnung) in Aussicht gestellt, sondern
empfiohlen das Vorhaben iiber das Bauleitplanverfahren zulissig zu machen.

Umweltbericht und FFH-Vorpriifung

sind Bestandteil der Begriindung. Beide kommen unter Punkt 2.5 bzw. 7 zusammenfassend zu
dem Ergebnis, da3 die Planung umweltvertriglich ist. In den Berichten sind die
umweltrelevanten Informationen enthalten. Die KompenstionsmaBnahmen werden im
Durchfiihrungsvertrag fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Sondergebietes erfoglt iiber einen vorhandenen
offentlichen Weg. Die Versorgungsleitungen fiir Wasser und ELT sind bereits an das
Sondergebiet herangefiihrt, Telekommunikationsanlagen noch nicht. Die
Abwasserbeseitigungspflicht soll mit Zustimmung des ZWAR auf die
Grundstiickseigentiimer tibertragen werden. Die Beseitigung des Niederschlagwassers wird
gemill ZWAR im Bebauungsplanverfahren festgeschrieben.

Planinhalt

Im ,,Sondergebiet Heilpflanzenproduktion® sind Nutzungen zulissig, die konkret im
Bebauungsplan und im stidtebaulichen Vertrag festgesetzt sind.

Der Griinstreifen gemaB giiltigem Flichennutzungsplan wird im Planbereich als Flichen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dargestellt. Die Biotopfliche Teich ist im VEP dargestellt (Parallelverfahren)

In der Planzeichnung sind die angrenzenden Wohnbauflichen und das Denkmal Kapelle
Bessin dargestelit.
Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs umfassen die Flurstiicke 24/1 und 25/1 Bessin.

Planverfahren

Die Plandnderung wird parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 1 ,,Heilpflanzenproduktion Bessin* durchgefiihrt.
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