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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst die historische An- : =S4 F
lage des Gutes Vorwerk auf der Gemarkung polcion

Vorwerk, Flur 2 stidwestlich der Ortslage L

Sagard. Das Plangebiet (16. Anderungsbe-

reich des Flachennutzungsplans) umfasst

knapp 5,3 ha. L\ e

»~ " Sagard

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: www.um-

1.2) Planungsziele weltkarten.mv-reaieruna)

Die Anlage ,Vorwerk® mit historischem Gutshaus und sanierter ehemalige Stallanlage wird als Uber-
nachtungsmaoglichkeit fir Gaste (Appartements) genutzt. Mit der Planung sollen das touristische An-
gebot in der Gemeinde und insbesondere im Siedlungsbereich ,Vorwerk® mit seinem historischen
Gebaudebestand erganzt und Angebotsliicken weiter geschlossen werden. Die aktuellen Nutzungen
beruhen auf gebaudeweise erteilten Einzelgenehmigungen.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans werden die bestehende touristische Nutzung planerisch
bestatigt und die bauliche Erweiterung fir das gesamte Areal vorbereitet. Ziel ist neben dem Ausbau
von Ubernachtungsmdglichkeiten auch die Entwicklung weiterer touristischer Infrastruktur unter der
Berucksichtigung des Erhalts denkmalwurdiger Substanz sowie eine denkmalgerechte Erganzung
des Plangebiets.

Die Nutzungsaufgabe im westlichen Anlagenbereich hat auf Grund des langjahrigen Leerstands zu
einer stadtebaulichen Brache gefuhrt, die im Rahmen der Gesamtsanierung in eine sinnvolle Nutzung
Uberfuhrt werden soll. Planerisch konkret umgesetzt wird das Vorhaben mit entsprechender Festset-
zungstiefe in einem Bebauungsplan in einem parallelen Planverfahren.

1.3) Notwendigkeit der Planung

Das Vorhaben bzw. der Bebauungsplan kann aktuell nicht vollstandig aus dem rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden kann (Entwicklungsgebot entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB). Dies
betrifft insbesondere die sidwestliche bebaute Ecke der Gutsanlage, die im Flachennutzungsplan seit
Uber 40 Jahren bebaut, jedoch bisher als Landwirtschaftsflache dargestellt ist. Die neue Nutzungs-
ausweisung der Gesamtanlage, fur die der neue Vorhabentrager einen Schwerpunkt auf die touristi-
sche Beherbergung legt, muss mit einer Anderung des Flachennutzungsplans angepasst werden.
Bisher hatte der Flachennutzungsplan fir das Plangebiet einen Schwerpunkt fir die Ausweisung und
Entwicklung von Sportstatten mit touristischer Nutzung dargestellt (6.Anderung des FNP der Ge-
meinde Sagard).

1.4) Zu beachtende Belange
Im Einzelnen sollen die folgenden Belange mit der Planung beachtet werden:
- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
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Ortsteile von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stéadtebaulicher Bedeutung und die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes,

- die Belange des Umweltschutzes, insbesondere des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden durch Entwicklung einer erschlossenen und vorgenutzten bzw. bereits in Nutzung be-
findlichen Flache,

- die Belange von Freizeit und Erholung bzw. die Sicherung des bestehenden ortlichen Touris-
musangebots. Die aktuelle Flachennutzungsausweisung weist fir das Plangebiet eine Betten-
kapazitat von 158 Betten aus.

- die Nutzung erneuerbarer Energien,

- die Belange insbesondere der touristisch gepragten Wirtschaft innerhalb eines Tourismus-
raums mit der Standortentwicklung durch Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen

- die Belange der Regenwasserbeseitigung. Auch wenn dies konkret mit Festsetzungen im Be-
bauungsplan erfolgt, so ist im FNP-Anderungsverfahren bereits die komplizierte Nieder-
schlagswasserbeseitigung in der Ortlichkeit in den Blick zunehmen und die allgemeine Mach-
barkeit Regenwasserbeseitigung zu klaren.

SchlieBlich sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwégen (81 Abs. 7 BauGB).

1.5) Verfahren

Planungsrechtlich ist die Flache Vorwerk im Flachennutzungsplan schon mit der 6.Anderung des FNP
als Bauflache gekennzeichnet. Im Jahr 2011 wurde die Ausweisung eines Sondergebiets ,,Sport, Frei-
zeit & Ferienwohnen". Rechtswirksam. Ein 2007 parallel begonnenes Bebauungsplanverfahren ge-
langte im Gegensatz zur Flachennutzungsplananderung hingegen nicht zur Rechtskraft. Die mit der
16. Anderung des FNP verfolgten Planungsziele weichen in der Flachenausweisung und der Nut-
zungsart von den rechtswirksamen Ausweisungen in der Gewichtung der Nutzungen ab. Die 16.An-
derung des FNP wird in einem sogenannten zweistufigen Verfahren mit Umweltbericht / Umweltpri-
fung durchgefiihrt.
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2) Zusammenhang mit bisherigen Planungen
2.1) Raumordnung

Nach Festlegung im Regionalen Raumentwick- = vzon.. - suma —secsephNIPORNE, T mo o
lungsprogramm Vorpommern (RREP VP, 2010) - Pl =m w3 i e A R
ist die Gemeinde Sagard Grundzentrum, der zu- N e el 1= = ) a5
geordnete Versorgungsbereich umfasst den Be- NG
reich Nord-Rugen/Wittow. Das Gemeindegebiet
von Sagard ist in der Karte als Tourismus-
schwerpunktraum sowie Uberlagernd als Vorbe-
haltsflache Landwirtschaft ausgewiesen.

Die B 96 ist bis zum Abzweig Fahrhafen als Teil
des Uberregionalen Strallennetzes dargestellt.
Der straRenbegleitende Radweg ist Bestandteil
des regional bedeutenden Radroutennetzes. In
Martinshafen westlich des Plangebiets am Gro-

Ren Jasmunder Bodden ist ein Symbol fir ,Ha- > LA : v
fen“ dargestellt. <7 ! N SHRNRG" A

) Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RREP VP_2010
Tourismus: mit Lage des Plangebiets zur 16.Anderung des FNP
Gemal dem Ziel 4.6 (5) Landesraumentwick- der Gemeinde Sagard (roter Kreis)

lungsprogramm M-V (LEP M-V, 2016) sowie

den Programmsétzen 3.1.3 (4) RREP VP stehen insbesondere die Verbesserung der Qualitat und
der Struktur des touristischen Angebots in Verbindung mit Ma3nahmen der Saisonverléangerung in
Tourismusschwerpunktraumen sowie die Stabilisierung und die nachhaltige Entwicklung des Touris-
mus als bedeutender Wirtschaftszweig im Vordergrund.

Mit der konzeptionellen Ausrichtung des Vorhabens soll dazu beigetragen werden, die Qualitat- und
Angebotsvielfalt — insbesondere in der Nebensaison - im Tourismusraum zu erhdéhen. Synergieeffekte
sind geman Begrindung zu Pkt. 4.3.1 Regional gewerbliche Standorte RREP VP zusatzlich von der
wirtschaftlichen Entwicklung der Hafenstandorte zu erwarten, da auf Grund der raumlichen Nahe das
Plangebiet auch als Winterquartier fiir Boote zur Verfligung gestellt werden soll.

Vorbehaltsflache Landwirtschaft:

In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll nach 3.1.4(1) RREP dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in den vor- und nachgelagerten Bereichen,
ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeut-
samen Planungen, MalRnahmen und Vorhaben besonders zu berlcksichtigen.

Landwirtschaftliche Nutzflachen und damit die Belange der Landwirtschaft sind durch die Planung
trotz einer teilweisen Ausweisung als landwirtschaftlich genutzte Flachen nicht betroffen, da diese seit
Jahrzehnten bebauten Flachen im Plangebiet nicht landwirtschaftlich genutzt werden.

Siedlungsentwicklung:

Gemal Programmsatz 3.1.3 RREP VP ist bei einer touristischen Nutzung der Guts- und Herrenh&u-
ser mit ihren Parkanlagen darauf hinzuwirken, dass der kulturhistorische Wert der Gebaude und Park-
anlagen im Zusammenhang mit ihrer Einbindung in die Landschaft erhalten bleibt.

Denkmalschutz:

Das Gutshaus sowie die Stallscheune der Gutsanlage Vorwerk sind gemafR der Kreisdenkmalliste als
Baudenkmale erfasst. Das Erscheinungsbild historisch wertvoller Gebaude und Ensembles soll erhal-
ten bleiben [4.1 (7) LEP M-V]. Bauliche Entwicklungen im Umfeld von Denkmalen haben sich diesen
anzupassen [4.1 (8) LEP M-V]. In der verbindlichen Bauleitplanung wurde mit der Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Vorpommern-Rugen der Entwurf so abgestimmt, dass die geplanten Neubau-
ten die Struktur der historischen Gutsanlage aufgreifen und sich in den Bestand riicksichtsvoll einfi-
gen. Ziel ist die Erfahrbarkeit der historischen Anlage.
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2.2) Darstellung im Flachennutzungsplan

Der urspringliche FNP der Gemeinde Sagard ist
rechtswirksam seit 26. Mai 2001. Seit der 6. An-
derung ist der tUberwiegende Teil des Plangebiets
als Bauflache dargestellt (Stand 10. Juni 2011).

Der Planbereich der vorliegenden 16. Anderung
wird im Sudwesten als Flache fir die Landwirt-
schaft (Ursprungsplan) und ansonsten als sonsti-
ges Sondergebiet Sport, Freizeit & Ferienwohnen
gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.Vv.m. § 11 !
BauNVO fir Hallensport- und Freiflachensport-
sowie Freizeitnutzung und Ferienwohnen (6.An-
derung) dargestellt.

Diese 6. Anderung des Flachennutzungsplanes ::++
erfolgte im Jahr 2011 parallel zur Aufstellung des :
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10
~Sportspark Vorwerk", der die Flache als Sonder- |
gebiet ,,Sport, Freizeit und Ferienwohnen" festle-
gen sollte.

Abbildung 3: Auschnitt des FNP 6. Anderung d.
Gem. Sagard

Geplant war eine ,,...spezifische Ausrichtung der
Anlage als Sportpark mit Schwerpunkt Tennis in Kombination mit Ferienwohnen...". (Erlauterungsbe-
richt zur 6. Anderung des Flachennutzungsplanes, Kapitel 2.4, Seite 7)

»Als Kern der baulichen Erweiterung ist die Errichtung einer Tennishalle mit 2 Tennisfeldern, Squash,
Badminton, Kinder- und Badebereich sowie Restaurant vorgesehenen. Diese soll im nordwestlichen,
bisher unbebauten Bereich der Anlage, von der Ferienwohnnutzung funktional klar getrennt, entste-
hen. Des Weiteren ist flr zwei im Bestand vorhandene Stallgebaude die perspektivische, sukzessive
Umnutzung zu Wohnhausern mit insgesamt 19 Ferienwohnungen mit jeweils 40 bis 60 m? Wohnflache
vorgesehen. Die derzeit vorhandene Bettenkapazitat von 80 Betten soll danach in der Endausbau-
stufe auf maximal 156 Betten angehoben werden.®

Mit den Ausweisungen der rechtswirksamen 6.Anderung des FNP sah die Gemeinde im Vorhaben-
gebiet grundsatzlich Erholungsnutzungen wie auch sportliche Nutzungen vor. Dies entspricht weitge-
hend auch den Planungszielen der vorliegenden 16. Anderung des FNP, wobei nunmehr die Erholung
inklusive Ubernachtung in den Vordergrund treten und der bisher auf sportliche Betatigung gelegte
Schwerpunkt flachenméaRig untergeordnet bleibt. Erganzend soll in Erganzung zur 6.Anderung die
sudwestliche Flache der Gutsanlage in die Planung mit einbezogen werden, da die hier vorgesehenen
Nutzung in Ergénzung zur restlichen Flache stehen und weitere dem Tourismus dienende Nutzungen
(Bootslager) vorgesehen sind.

Mit den leicht gednderten Schwerpunkten in der Nutzung und der Ausweitung des Baugebiets auf
die stidwestlich gelegene Bestandsbebauung muss der Flachennutzungsplan geédndert werden, da
die neuen Planungsziele im rechtswirksamen Flachennutzungsplan so nicht abgebildet sind.
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3) Bestandsaufnahme

oy

Abbildung 4: Gut Vorwerk mit dem Geltungsbereich der 16.Anderung des FNP; (Quelle: geodienste.lk-vr.de)

3.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet ist umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen. Gehdlzstrukturen schirmen es
gegenuber der offenen Landschaft ab. Im Stden erschlie3t und begrenzt die StraRe nach Martinsha-
fen den Anderungsbereich. Der Ortsteil Martinshagen mit touristischen Einrichtungen liegt in einer
Entfernung von ca. 900 m in westliche Richtung. Im Siden in ca. 300 m Entfernung besteht eine
gewerbliche Einrichtung (Bootslager), im Westen verlauft in einer Entfernung von ca. 700 m die B 96,
begleitet von einem Fernradweg. Im Plangebiet dominieren insbesondere das alte Gutshaus sowie
die zu Ferienwohnungen umgebaute historische Scheune im dstlichen Plangebiet.

Einen nicht unwesentlichen Flachenanteil nehmen die Grunflachen der Gutsanlage ein. Die Wegebe-
ziehungen entsprechen jedoch nicht mehr exakt der historischen Anlage, da die interne Erschlieung
heute teilweise durch einen alten Baumbestand bewachsen ist.

3.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet
Internationale Schutzgebiete

In westliche Richtung in einer Entfernung von ca.
640 m befinden sich folgende internationalen
Schutzgebiete:

« Vogelschutzgebiet DE 1446-401 Binnenbod- /
den von Rigen ? 7 /

o FFH/SPA-Gebiet: DE 1446-302: Nordrugen-

sche Boddenlandschaft 7 . //
] /
A /N/ \ /\5

| Abbildung 4: Vogelschutzgebiet (braun) und
I FFH/SPA-Gebiet, aus: umweltkarten mv
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Nationale Schutzgebiete

Das Vorhaben befindet sich trotz Ausweisung als
Bauflache im rechtswirksamen FNP vollstandig im
Landschaftsschutzgebiet (LSG) L 81 Ostriigen. Auf-

grund der Neufassung des LSG wird der Geltungsbe-

reich Flachennutzungsplandnderung zukinftig au- S

Rerhalb des LSG liegen. Dennoch ist nicht von einer &
Vereinbarkeit mit den Belangen des Landschafts- 7
schutzes im Sinne von § 26 BNatSchG auszugehen.

Nach aktuellem Stand ist es entsprechend der

Stellungnahme  der  Naturschutzbehorde  des /
Landkreises VR nicht absehbar, wann die
Neufassung in Kraft tritt. Dementsprechend ist nach ‘ ,
der bisher bekannten Verfahrensweise der (T
Herausnahme aus dem LSG ,Ostriigen” zu verfahren —
und ein entsprechender Antrag zu stellen.

Borchuz e
W~ Sy

Abbildung 5: Landschaftsschutzgebiet Ost-Rii-
gen, aus: umweltkarten mv

Biotope

Es befinden sich inshesondere entlang des Sagarder
Baches folgende Biotope im nédheren Umfeld des Plan-

gebiets. :
Nr. 1 RUE05233 1
Biotopname: Baumgruppe; Esche; Soll / Gesetzesbe- 2 €
griff: Naturnahe Feldgehdlze, ha: 0.1363 sowie / = 4
RUE05234 | ‘
Biotopname: permanentes Kleingewasser; Soll / Ge-
setzesbegriff: Solle, ha: 0.0139 s

14 13 10°"
Nr. 2 RUE05241 1
Biotopname: Sagarder Bach / Gesetzesbegriff: Natur- 8
nahe und unverbaute Bach- und FluRabschnitte, ein-
schl. der Uferveg.; Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Au-
walder Abbildung 6 Biotope in der Umgebung des Plan-
Nr. 3 RUE05252 gebiets, aus: umweltkarten mv

Biotopname: Baumgruppe; Weide / Gesetzesbegriff:
Naturnahe Feldgehdlze, ha: 0.0271

Nr. 4 RUE05246
Biotopname: Gebusch/ Strauchgruppe / Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze, ha: 0.0639

Nr. 5 RUE05237
Biotopname: Baumgruppe; Esche; Weide / Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgeholze, ha: 0.2065

Nr. 6 RUE05235

Biotopname: Baumgruppe; Esche; Weide / Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze, ha: 0.2516.
Insbesondere diese naturnahen Feldgehotlze/Baumgruppen sind erkennbar Bestandteil des Geltungs-
bereichs des im Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplan und liegen im Bereich der mit der 6.
Anderung im FNP ausgewiesenen Baufldche sowie der hier vorliegenden 16.Anderung des FNP.
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Nach § 20 NatSchAG M-V sind MaRnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Veranderung
des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintréachtigungen
fuhren kénnen, unzulassig. Allerdings sind im Mal3stab 1:10.000 die Biotope auf Grund der geringen
GroRRe nicht deutlich dem Geltungsbereich zuzuordnen. Die Lage der vorhandenen gesetzlich ge-
schutzten Biotope wird vollstandig in der Planzeichnung des Bebauungsplans dargestellt und ist im
Rahmen des B-Planverfahrens angemessen zu bericksichtigen.

Nr. 7 RUE05236
Biotopname: Baumgruppe; Esche; Weide Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze, ha: 0.1287

Nr. 8 RUE05238
Biotopname: Feldgeholz; Pappel; Birke / Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze, ha: 0.9637

Nr. 9 RUE05229
Biotopname: Baumgruppe; Weide; Esche / Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze, ha: 0.2240

Nr. 10 RUE05221
Biotopname: Baumgruppe; Weide; Esche / Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze, ha: 0.1114

Nr. 11 RUE05223
Biotopname: Baumgruppe; Esche / Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze , ha: 0.0394

Nr. 12 RUE05211
Biotopname: Baumgruppe; Weide / Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehodlze , ha: 0.0133

Nr. 13 RUE05208
Biotopname: Baumgruppe; Weide / Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehodlze , ha: 0.0235

Nr. 14 RUE05206
Biotopname: Baumgruppe; Erle; Weide / Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehodlze, ha: 0.1096

Nr. 15 RUE05202
Biotopname: Geblsch/ Strauchgruppe; Weide / Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgeholze ha: 0.4317

Gewasser

Das Projektgebiet befindet sich in der Flussgebietseinheit Warnow/ Peene im WRRL-Planungsgebiet
Kistengebiet Ost und hier im Bearbeitungsgebiet der Bewirtschaftungsvorplanung Rigen.

An der stidwestlichen Grenze des Plangebietes wird das Gewasser II. Ordnung, Graben Z 88, Sagar-
der Bach (RUEG-0300 / 17:0:Z 88), beruhrt. Er liegt in der Unterhaltungspflicht des WBV ,Rigen".
Westlich des Plangebiets verlauft zudem der Graben 37/74, welcher sidlich des Plangebiets in den
Sagarder Bach mindet.

Der Sagarder Bach ist ein dauerhaft wasserfuhrendes FlieRgewasser. Das Vorhaben tangiert hier den
Gewasserentwicklungskorridor (LUNG M-V 2015) des Sagarder Baches, der ist ein WRRL-berichts-
pflichtiges FlieRgewasser darstellt. Zur Wiederherstellung der 6kologischen Durchgangigkeit wurde
2015 die Renaturierung Sagarder Bach (mit Renaturierung Bachbett und Uferrand) wasserrechtlich
genehmigt. Um eine ungehinderte Grabenunterhaltung zu gewahrleisten ist im weiteren B-
Planverfahren mittels Festsetzung zu gewahrleisten, dass ein Abstand zu jeglicher Bebauung und der
Bbdschungsoberkante des Grabens von 5 m eingehalten wird.

Im betreffenden Gewasserabschnitt wurde von der Gemeinde Sagard im Zeitraum 2015- 2020 ein
wasserrechtlich genehmigtes Fordervorhaben zur Renaturierung des Sagarder Baches umgesetzt.
Als eine MalRnahme wurde die Einrichtung bzw. Erhaltung von beidseitigen dauerhaften ungenutzten
Uferbereichen landseitig der Boschungsoberkante von mindestens 10 m als Naturzone (Gewéasser-
randstreifen nach 8 38 Wasserhaushaltsgesetz) umgesetzt.

Hinsichtlich einer mdglichen Einleitung von Niederschlagswasser in den Sagarder Bach ist die Ein-
haltung der Artikel 1 und 4 der EG-WRRL erforderlich, die jede nachteilige Anderung des Zustandes
eines Oberflachengewdassers (Verschlechterungsverbot) untersagen, wobei alle Oberflachengewas-
ser zu schitzen, zu verbessern und zu sanieren sind, mit dem Ziel, einen guten Zustand der Oberfla-
chengewasser (Zielerreichungsgebot) zu erreichen.
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Anfallendes Niederschlagswasser soll in Retentionsflachen gesammelt und geregelt versickert wer-
den und verbleibt somit im Naturraum. Eine genehmigte Einleitung von geklartem Schmutzwasser in
den Sagarder Bach wird derzeit nicht ausgeschdpft. Nach Umsetzung des Vorhabens wird die geneh-
migte Einleitmenge nicht Uberschritten (siehe Wasserrahmenrichtlinie (EU-WRRL)).

Geotope
Geotope in Plangebietsnéhe sind nicht bekannt.

Baudenkmale

Abbildung 7: Historische Luftaufn_ame von 1933 (aus: umweltkarten-mv.de) ) _
Die Denkmalliste des Landkreises Vorpommern-Riigen fuhrt folgende Gebaude im Plangebiet als

Baudenkmale:

- Gutshaus (Gutsanlage), Adresse Vorwerk 6 (in Abb.7: rot)
- Stallscheune (Gutsanlage), Adresse Vorwerk 10 (in Abb.7: blau).

Die Hoflage des ehemaligen Rittergutes Vorwerk wurde erstmals 1318 urkundlich erwahnt. (Pommer-
sches Urkundenbuch Nr. 3234). Nach verschiedenen Eigentiimerwechseln ging der Besitz 1905/06
an den Landwirt Richard Lietz aus Dumgenevitz, dessen Familie das ehemalige Rittergut bis zur Ent-
eignung 1945 bewirtschaftete.

Der Hofanlage Vorwerk wird aufgrund der geschichtlichen Entwicklung, der vergangenen Nutzungen
und den Bauwerken ein hoher kulturhistorischer Stellenwert beigemessen. Die als Denkmale markier-
ten Objekte Gutshaus (Gutsanlage)" und ,Stallscheune (Gutsanlage)", beide mit der laufenden Num-
mer 00800 in der Denkmalliste des Landkreises Vorpommern-Rigen eingetragen, bilden eine Sach-
gesamtheit mit der ehemaligen Gutsanlage Vorwerk. Zukinftige Maflinahmen betreffen den
Umgebungsschutz der eingetragenen Baudenkmale ,Gutshaus (Gutsanlage)“ sowie ,Stallscheune
(Gutsanlage)“ und bedirfen im weiteren verbindlichen Bauleitplanverfahren der denkmalrechtlichen
Genehmigung geman § 7 Abs. 1 DSchG M-V.

Vorhanden sind erganzend zwei ehemalige Stallanlagen, die allerdings erst nach 1945 in schlichter,
massiver Bauweise und in ahnlicher Kubatur (ca. 44 m x 9 m und ca. 52 m x 9/11 m) errichtet wurden.
Diese sind nicht Bestandteil der historischen Anlage. Eine Scheune und ein Stall, beide ebenfalls
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eindrucksvolle Fachwerk-/Backsteinbauten, sind nach 1945 untergegangen. Die Fundamentreste
wurden durch die Vorhabentrager berdumt und die entstandenen Freiflachen begrint.

Die Sanierung und Umnutzung der denkmalgeschitzten Stallscheune, ein aufwendiger Backsteinbau
mit Ziegeldach in erheblichen Abmessungen (ca. 62 m lang und ca. 17 m breit), zu Wohn- und Feri-
enwohnnutzung erfolgte ab 2002 auf Grundlage des 8 35 BauGB und wurde in 2008 abgeschlossen.
Entstanden ist eine Ferienwohnanlage mit 20 Ferienwohnungen und 1 Dauerwohnung fiur die Betrei-
ber.

Fir eine erfolgreiche und vollzugfahige Planung ist im Bebauungsplan eine Abstimmung mit der un-
teren Denkmalschutzbehodrde zu geplanten Vorhaben und MaRnahmen erforderlich. Auf der vorlie-
genden Planungseben sind MaRstab und Festsetzungstiefe der FNP-Anderung diesbeziiglich noch
nicht geeignet, verbindliche Aussagen zu erméglichen. Auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens
hat daher schon eine Abstimmung mit dem Fachdienst Denkmalschutz des LK VR am 14.12.2022
stattgefunden.

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler im Plangebiet sind nicht bekannt, es gilt die allgemeine Sorgfaltspflicht.
Insbesondere wenn bei Erdarbeiten im Zusammenhang mit den Vorgaben des Bebauungsplans
Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemalR § 11 DSchG M-V die
zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in
unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Trinkwasserschutzzonen

Das Plangebiet liegt au3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Storfallbetriebe

Im Nordosten zum Plangebiet in einem Abstand von 430 m besteht die genehmigungsbedrftige Bio-
gasanlage der Firma Jasmunder Biogas GmbH & Co. KG sowie die genehmigungsbedurftige Anlage
der Firma Buss & Buss Spezialmetalle GmbH. Zudem befindet sich in ca. 500 m in nordwestlicher
Richtung des Vorhabens die Biogaseinspeiseanlage der EWE Netz GmbH.

Die vorherrschende Hauptwindrichtung ist die West-Ost-Richtung. Auf dem Gelénde der betriebenen
genehmigungsbeddrftigen Biogasablage befinden sich mit zwei Garrestbehaltern ohne Abdeckung,
zwei Glllelagunen und den Fahrsilos geruchsrelevante Quellen, die seit der Aufgabe der Milchvieh-
anlage von der Jasmunder Biogas GmbH & Co. KG GmbH betrieben werden und die der Grund fur
Geruchsbelastigungen sein kénnen.

Vor dem Hintergrund betriebener genehmigungsbedurftiger Anlagen im néaheren Umfeld des Planvor-
habens sind im Plangebiet auch bei Einhaltung der gultigen Immissionsrichtwerte gemafR TA Larm
bzw. Immissionswerte nach GIRL. M-V Larm- bzw. Geruchswahrnehmungen, verursacht durch die
zwei erstgenannten Anlagen, nicht auszuschlieRen, auch wenn das vorliegende Vorhaben nicht in der
Hauptwindrichtung liegt. Es kann zu L&rm- bzw. Geruchswahrnehmungen im Plangebiet auch bei
Einhaltung der gultigen Immissionsrichtwerte gemaf TA-Larm bzw. Immissionswerte nach GIRL M-
V, verursacht durch die Anlagen der Jasmunder Biogas GmbH & Co. KG und der Buss & Buss Spe-
zialmetalle GmbH, kommen.

Fur den Planbereich besteht seit 2011 eine rechtswirksame Ausweisung als Sondergebiet SO ,Sport,
Freizeit & Ferienwohnen". Bereits zum Zeitpunkt der 6. FNP-Anderung wurde das Plangebiet teilweise
auf der Basis von Baugenehmigungen touristisch (Ferienwohnungen) mit den entsprechenden Erho-
lungs- und Ruheanspriichen genutzt. Konfliktsituationen auf Grund der vorgenannten genehmigungs-
bedurftigen Anlagen sind nicht bekannt.
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Boden

Im und angrenzend an das Plangebiet ist eine altlastenverdachtige Flache erfasst, Reg.-Nr. AS-Z-
73 0562, Gemarkung Vorwerk, Flur 2, Flurstiick 24. Es handelt sich um eine ehemalige Tankstelle.
Zum Standort liegen Gutachten vor, die eine Verunreinigung des Bodens mit tankstellentypischen
Schadstoffen ausweisen.

Das Gutachten der Umwelt- und Rohstoff-Technologie GmbH Greifswald von 2013 kommt zu dem
Schluss, dass ,,aus gutachterlicher Sicht die Kontaminationen als schadliche Bodenverénderungen
gemal 8 2 Abs. 3 BBodSchG zu werten sind, da zwar keine Gefahren oder erheblichen Belastigun-
gen, wohl aber Nachteile fir den Grundsticksei-
gentimer und gegebenenfalls den kulnftigen
Nutzer erkennbar sind.

Bezeichnung Tankstelle Vorwerk

Die gegenwartige und mittelfristig absehbare
Schadigung betrifft die derzeit mit Schadstoffen
belasteten Okosysteme, insbesondere im Bo-
den und Grundwasser. Da die Erkundungser-
gebnisse daflrsprechen, dass keine weitere we-
sentliche Ausbreitung von Schadstoffen erfolgt,
ist die Gefahrdung benachbarter, bisher nicht
betroffener Bereiche sehr gering. Es ist also
Uber die bereits betroffenen Medien hinaus nicht

von weiteren Gefahrdungen auszugehen und Rigen, Digitales Boden- und Altlastenkataster M-

die _beschriebene Belastung wird bei Einhaltung V, Altlastenstammblatt — Altstandort, Auszug von
geeigneter Schutz- und Beschrankungsmal-  opo2

nahmen als tolerabel eingeschétzt. ...

Abbildung 8: Lage der registrierten Bodenverunrei-
nigung AS-Z-73_0562; Quelle: LK Vorpommern-

Es wird derzeit kein Erfordernis fuir MalRnahmen zur Gefahrenabwehr gesehen. Gutachterlicherseits
werden die Untersagung der Nutzung des kontaminierten oberflachennahen Grundwassers und Auf-
lagen bei eventuellen Erdarbeiten in den kontaminierten Bereichen als Schutz- und Beschrankungs-
malnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BBodSchG empfohlen. Bei Erdarbeiten waren einschlagige
Regeln flr Arbeiten in kontaminierten Bereichen zu beachten und der kontaminierte Bodenaushub
waére als Abfall zur Beseitigung zu behandeln.”

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden im Falle notwendiger Erdarbeiten entsprechende
Festsetzungen erlassen.
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4. Planung

4.1) Stddtebauliche Planung

Mit der vorliegenden Planung wird nun das Ziel
verfolgt, das Ubernachtungs- und touristische
Angebot weiterzuentwickeln. Zusatzlich sollen
im sudwestlichen Bereich die vorhandenen
Nutzungen als Lager, Bootslager und Werkstatt
etabliert werden.

Anderungsbereich

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der
Gemeinde Sagard hat als Plangrundlage eine
Topografische Karte ohne Katasterdarstellung. |
Rechtswirksamkeit erlangte er am 26.05.2001.
Die 6.Anderung ist seit 2011 rechtswirksam.
Der Geltungsbereich der 16.Anderung umfasst | / =
die Gesamte Bestandsbebauung des Gutes >3 Brr -
Vorwerk sowie die ihr zugeordneten Freifla- N »@
chen. Das Plangebiet ist bis auf den Bereich 4 =
entlang der StraRe im Suiden nahezu vollstandig ~ Abbildung 9: Stadtebaulicher Entwurf, 8/2024
von Geholzen umgeben, die die Gutsanlage

von der sie umgebenden offenen Landschaft abgrenzt. Im Nordwesten besteht neben den Gehdlzen
zusatzlich auch ein kleiner Wall im Ubergang zu den anschlieBenden Feldern. Der Geltungsbereich
der FNP-Anderung orientiert sich zwar an diesen in der Ortlichkeit erkennbaren raumlichen Abgren-
zungen. Diese entsprechen gleichzeitig aber auch nahezu vollstandig den bestehenden Flurstiicks-
grenzen. Eine Bauflachenausweisung in die offene Landschaft tber die beschriebenen Grenzen hin-
aus ist mit der Planung nicht beabsichtigt.

Nutzungen

Aus der im Jahr 2007 begonnenen Planung sollen insbesondere die Nutzungen des Ferienwohnens
(in Ferienhausern, Ferienwohnungen und Ferienzimmern) im Sinne eines Qualitatstourismus weiter-
verfolgt werden, was auf der baulichen Ebene mit ersten MaRnahmen vor allem in den denkmalge-
schitzten Gebauden, dem ehemaligen Herrenhaus und der ehemaligen Stallanlage, im nordéstlichen
Plangebiet umgesetzt wurde. Neue Unterklinfte sollen entstehen im Nordwesten als Ferienwohnun-
gen und Ferienhauser.

Zusatzlich dient die Anlage mit den groRRzligigen Griunflachen der Erholung und als Ausgangspunkt
fur Rad- und Wandertouren. Wellness- (Sauna, Wasserbecken) sind ebenso vorgesehen wie Spiel-
bereiche fur Kinder. Auf Grund der Lagegunst zu tGiberregionalen Radwanderrouten wird im Plangebiet
ein Radlerrast mit entsprechenden Verkostigungsmoglichkeiten angeboten.

Die bestehenden Funktionsbauten im Siddwesten der Anlagen kénnen weiterhin als solche genutzt
und um ein Winterlager fir Boote erganzt werden. Auf Grund der Nahe zur Kiiste bietet sich die bereits
vorgenutzte Flache als entsprechende Lagerflache zur Unterstiitzung des maritimen Tourismus an.
Die langliche Figur des Bootslagers wird bewusst in Nord-Siid-Richtung gestellt. Die Bootshalle nimmt
damit die historische Gebaudestruktur der ehemaligen Stallanlagen auf und rahmt gemeinsam mit der
denkmalgeschiitzten Stallanlage im Osten den Blick von Stiden aus nach Norden auf das historische
Gutshaus.

4.2) Planerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Fir sonstige Sondergebiete sind regelmafig die Zweckbestimmung und die zugelassenen Arten der
Nutzung darzustellen und festzusetzen (§ 11 Abs. 2 BauNVO). Der Planbereich wurde mit der 6. An-
derung den Flachen fir die Landwirtschaft in der Gemeinde entzogen und erstmalig als Bauflache
Sondergebiet SO-Fldche ,Sport, Freizeit & Ferienwohnen" dargestellt. Insbesondere das seinerzeit
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auf Tennis ausgerichteten Sport und Freizeitkonzeptes mit Tennisschule und Tennishallenbau wird
nicht mehr weiterverfolgt.

Mit der vorliegenden Planung soll nunmehr ein Sondergebiet ,,Fremdenverkehr* ausgewiesen werden,
das vorwiegend der Unterbringung von Gast- und Beherbergungsbetrieben sowie sonstigen touristi-
schen Unterklinften dient. Angesichts der besonderen Lage und dem sanierten Gebaudebestand ist
bei dem Beherbergungsbetrieb von einem hdheren touristischen Segment auszugehen. Insbeson-
dere die historischen denkmalgeschitzten Gebaude und der parkartige Baumbestand in Kombination
mit den weiten Blicken in die offene Landschaft geben der Anlage einen besonderen Charakter.

Als Einrichtungen sind neben dem Hauptzweck der Beherbergung alle Nutzungseinheiten zulassig,
die dem Betrieb als Beherbergungsstatte dienen wie z.B. Wellnesseinrichtungen (Schwimmbecken,
Sauna), Stellplatze, Wohnungen fir das leitende und betreuende Personal. Zusatzlich finden Berlick-
sichtigung :

- Schank- und Speiswirtschaften sowie Hofladen,

- Raume fur touristische Dienstleistungen (wie Friseursalons),

- Raume fur freie Berufe des Gesundheitswesens (wie Arzt- oder Physiotherapiepraxen),

- Wohnungen fir Betriebsleiter, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir das betriebser-
forderliche Personal

- Ladestationen fur Elektromobile, Rad-Serviceeinheiten.

Ungeachtet der Frage, ob es sich um Beherbergung oder um kurzfristige Vermietung mdblierten
Wohnraums mit der Mdglichkeit einer temporaren Hauslichkeit handelt, entsprechen auch die touris-
tischen Unterkiinfte der allgemeinen Zweckbestimmung, zumal die gewerbliche Fremdenvermietung
in der Praxis von vielfaltigen Mischformen gekennzeichnet ist. Allen touristischen Beherbergungsnut-
zungen ist gemein, dass sie einem standig wechselnden Personenkreis dienen. Die Unterkiinfte wer-
den gegen Entgelt vorribergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt.

Gemal Urteil des OVG Greifswald vom 19.02.2014 (3 L 212/12) sind Ferienwohnungen und Betriebe
des Beherbergungsgewerbes zwar bauplanungsrechtlich unterschiedliche Nutzungsarten. Allerdings,
so fuhrt die Urteilsbegriindung weiter aus,

,bedarf der Begriff des Betriebs des Beherbergungsgewerbes im Hinblick auf entstandene Zwi-
schenformen wie z.B. Apart(ment)hotels der Modifizierung. Da es fiir die Zuordnung zu bestimmten
Nutzungsarten allgemein nicht nur auf die mit einer bestimmten baulichen Ausstattung gegebenen
Méglichkeiten der Nutzung ankommt, sondern maligeblich auch auf das Nutzungskonzept und
dessen grundsétzliche tatséchliche Verwirklichung ..., kbnnen auch Unterkiinfte, die eine unab-
héngige Gestaltung des héuslichen Wirkungskreises erméglichen, zu einem Beherbergungsbe-
trieb gehéren, ndmlich dann wenn neben der Uberlassung von Rdumen beherbergungstypische
Dienstleistungen angeboten und auch typischerweise in Anspruch genommen werden, die einen
nennenswerten Umfang erreichen und die Nutzung prégen .... Soweit eine Unterkunft nach Gréf3e
und Ausstattung die Mbéglichkeit bietet, auf eine gewisse Dauer ein selbst bestimmtes héusliches
Leben zu fiihren, insbesondere weil diese (ber eine eigene Kiichenzeile mit Kiihlschrank und dar-
Uber hinaus weitere zur eigenstandigen Haushaltsfiihrung geeignete technische Geréte verfiigt,
kann daher gleichwohl ein Beherbergungsbetrieb vorliegen, wenn hoteldhnliche Nebenleistungen
wie Frihstiicksbuffet, Reinigungsdienst, Wéscheservice, Bettwdschewechsel oder Lebensmittel-
dienste einen nennenswerten Umfang erreichen, vom eigenen Hauspersonal erbracht werden und
im Preis inbegriffen sind. Danach ist das Vorhandensein der fiir einen solchen Betrieb typischen
Servicebereiche aullerhalb der vermieteten Unterkiinfte wie Speise- und Aufenthaltsrdume mit
dem zugehdrigen Personalservice, betriebsnotwendige Nebenrdume, Aufenthalts- und Sozial-
rdume fiir das Personal sowie Lagerrdume fiir die Unterbringung von Servicegerétschaften und
Bedarfsartikeln - ein Indiz fiir einen Beherbergungsbetrieb; der réumlichen Struktur der Gesamtan-
lage und den sich dadurch bietenden Nutzungsméglichkeiten kommt neben dem Nutzungskonzept
ein besonderes Gewicht zu*.

Mit zentralem Empfang und Aufenthaltsbereichen, gastronomischer Versorgung sowie allgemein um-
fangreichem Dienstleistungsangeboten (Wellness, Sauna mit Wasserbecken) entspricht die Gesamt-
anlage einem Beherbergungsbetrieb. RegelmaRig sind auch in sonstigen Sondergebieten nach § 12
BauNVO Stellplatze und Garagen sowie nach § 14 BauNVO untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
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richtungen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Bauge-
biets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, zulassig.

Erganzend zur touristischen Anlage soll im sudwestlichen Areal groRere Lager und Werkstatten ent-
stehen, die in ihrem Zweck der Gesamtanlage zuzuordnen sind. Unabhangig davon soll die Mdglich-
keit zur Errichtung eines Bootslagers gegeben werden. Der Lager-/Werkstattenbereich wird separat
ausgewiesen werden, um eine funktionelle Unabhangigkeit zu gewahrleisten. Hier kénnen Raumlich-
keiten entstehen, die weniger vom Umgebungsschutz der denkmalgeschutzten Gebaude betroffen
sind.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien ist in der verbindlichen Bauleit-
planung vorgesehen und wegen des Umgebungsschutzes in dem nachfolgenden Planverfahren in
Absprache mit dem Denkmalamt zu regeln.

4.3) Flachenbilanz

Bisherige Darstellung zukunftige Darstellung Flachen
Planung
SO ,Sport, Freizeit & Ferienwohnen" [SO ,Fremdenverkehr" 4.4 ha
Flache fir die Landwirtschaft SO ,Lager, Werkstatt" 0,9 ha
gesamt 5.3 ha

4.4) ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets wurde schon mit der 6.Anderung des FNP dargestellt. Das
Plangebiet ist verkehrstechnisch erschlossen und liegt an der StraRe zwischen der B 96 und
Martinshafen.

Die Trinkwasserversorgung der bestehenden Bebauung im Ort Vorwerk erfolgt tber 6ffentliche
Anlagen des ZWAR. Entsprechende Anschlussméglichkeiten bestehen auch fir die neuen
Bauvorhaben, wobei im Rahmen der weiterfihrenden Planung zunachst der gemafRl Bauplanung
entstehende Gesamtwasserbedarf zu ermitteln ist. Gegebenenfalls sind noch weitere MalRhahmen
zur Netzerweiterung der auf3eren Erschliel3ung erforderlich.

Offentliche Anlagen zur Schmutzwasserentsorgung sind im naheren Umfeld von Vorwerk nicht
vorhanden. Es ist vom zustandigen Zweckverband (ZWAR) derzeit auch nicht geplant, entsprechende
Anlagen zu bauen. Die nachste Anschlussmdglichkeit an 6ffentliche Schmutzwasserentsorgungs-
anlagen besteht in Sagard, an der Offentlichen Klaranlage des ZWAR. Zur Herstellung des
Anschlusses ware ein entsprechendes Pumpwerk in Vorwerk und eine Druckleitung zur Klaranlage
zu bauen. Die innerdrtliche ErschlieBung erfolgt im Geféllesystem mit Anschluss an das neu zu
bauende Pumpwerk. Die Schmutzwasserentsorgung des Bestandes ist gegenwartig Uber eine grund-
stlicksbezogene vollbiologische Kleinklaranlage mit einer Kapazitat von 52 EW gesichert, die ggf.
dem aktuellen Stand der Technik entsprechend langfristig ausgebaut werden muss. Die bestehende
Abwasserentsorgung erfolgt aktuell Gber eine biologische Klaranlage. Eine Einleitung in einen Vorflu-
ter ist genehmigungspflichtig. Die wasserbehdrdliche Einleiterlaubnis WE 78/KK+RW/02/2002 vom
03.01.2002 mit Anderung vom 11.11.2016 ist bis zum 31.12.2031 befristet. Die rechtswirksame 6.F13-
chennutzungsplananderung hat eine Schmutzwassermenge im Umfang 156 Einwohnergleichwerten
(EGW) zum Gegenstand. Ein weiterer Ausbau uber die bisher gegenstandliche 156 EW ist nicht
geplant. Im Rahmen des vBPlanes wird die Art der erweiterten Abwasserentsorgung geklart.
Grundsatzlich kann diese aber als gesichert angesehen werden durch mdglichen Anschluss an die
Klaranlage Sagard oder Erweiterung der bestehenden vollbiologischen Klaranlage.

Es ist im Vorfeld der ErschlieBungsplanung eine weitgehende wasserbehérdliche Prifung der
Erlaubnisfahigkeit von zusatzlichen SW-Einleitmengen auf der Grundlage der konkreten Angaben
hinsichtlich des kinftigen Abwasseranfalls und der Abwasserzusammensetzung sowie des
konzipierten Betriebes (unterschiedlicher Bereiche: Badebereich, Gastronomiebereich, Dauer- und
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Feriennutzung u. &) erforderlich. Die Priufung der Erlaubnisfahigkeit wird eine Prifung der
Auswirkungen der kinftigen Einleitung auf das FFH- Gebiet einschliel3en.

Das von den befestigten und bebauten Flachen gesammelt abflieRende Niederschlagswasser ist Ab-
wasser nach § 54 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz und ist dem ZWAR gem. § 40 Abs. 2 LWaG vom
Grundsatz her zu lberlassen (Anschlusszwang gem. § 3 der Abwasseranschlusssatzung).

Fur Niederschlagswasser, das auf den Grundstlicken verwertet oder nachweislich versickert wird,
entfallt die Pflicht zur Beseitigung durch den ZWAR. Niederschlagswasser kann auf den privaten
Grundstiicken versickert werden, soweit es die ortlichen Bodenverhaltnisse erlauben. Die Machbar-
keit gem. Arbeitsblatt DWA-A 138 wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gutachterlich
nachgewiesen. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstlicken ist
maoglich, es missen entsprechende Flachen fir die Retention nach- und ausgewiesen werden. Die
Errichtung von Anlagen zur Versickerung/ Verrieselung von Niederschlagswasser bedarf der Anzeige
bei der zustandigen Wasserbehodrde bzw. deren Genehmigung im Falle der Einleitung in den Sagar-
der Bach.

Gemal § 2 Abs. 1 (Ziffer 4) des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Technischen Hilfeleitungen
durch die Feuerwehren flr Mecklenburg -Vorpommern vom 31.Dezember 2015, in der derzeit gelten-
den Fassung, ist die Gemeinde verpflichtet die Léschwasserversorgung, als Grundschutz, in ihrem
Gebiet sicherzustellen. Eine Léschwasserversorgung in Hohe des Grundschutzes (48 m? fiir 2 Stun-
den) ist Uber das Trinkwassernetz des ZWAR nach aktueller Einschatzung in Vorwerk wahrscheinlich
nicht gewahrleistet. Hier sind gesonderte Mal3nahmen vorzusehen. Bereitzustellen sind mind. 48,00
m3/h Léschwasser. Diese Werte sind als Léschwassermenge fiir die zweistlindige Erstbrandbekamp-
fung gemafl DVGW - Regelwerk, Arbeitsblatt W 405 zu verstehen.

Energieversorgung

Die ErschlieBung mit Strom und Gas kann Uber das anliegende Netz gesichert werden, das innere
Leitungsnetz ist je nach Bedarf neu aufzubauen.

Abfallentsorqung

Mullentsorgung: Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemal der aktuel-
len Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Ruigen durch den Landkreis
Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchge-
fuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und
Verkaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.

5. Auswirkungen auf Natur und Umwelt

5.1) Abwédgungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Neben den unter Punkt 1.2 genannten Planungszielen sind bei der Planung insbesondere die im Fol-
genden Uberblickshaft genannten Belange zu berucksichtigen:

o die Belange des Bodenschutzes, d.h. eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Gem.
§ 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen; dabei sind die Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere Malinahmen der Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Mit dem Ausbau der bestehenden Anlage werden die Nutzungen bereits bestehender bauli-
cher Anlagen intensiviert und bereits getatigte Investitionen in den Ausbau der denkmalge-
schutzten Anlagen sinnvoll erganzt.

e die Belange des Natur- und Umweltschutzes: Das Plangebiet liegt in einem hochwertigen
Landschaftsraum innerhalb von bzw. eng angrenzend zu Schutzgebieten nach internationa-
lem und nationalem Recht. Die Vertraglichkeit mit den Schutzzielen der Natura 2000-Gebiete
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ist nachzuweisen. Die in Folge der Planung entstehenden zusétzlichen Eingriffe sind nach §
1a BauGB zu bewerten und auszugleichen.

o Die Belange des Orts- und Landschaftsbildes: Angesichts der weiten Einsehbarkeit der offe-
nen Landschaft kommt dem Orts- und Landschaftsbild grolRes Gewicht zu. Dabei sind auch
die bestehende Bebauung, denkmalschitzerische Belange und der Baumbestand als beste-
hende Kulisse in die Bewertung einzubeziehen.

¢ Die Belange von Natur und Umwelt sind angesichts der Lage im bisherigen Aulienbereich
nach § 35 BauGB betroffen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden eventuell Ein-
griffe durch teilweise Zerstérung der derzeitigen Biotopausstattung sowie durch zusatzliche
Versiegelung zugelassen, die im Umweltbericht zu bewerten und nach § 1a BauGB durch
entsprechende MaRnahmen auszugeichen sind.
Die durch Umsetzung moglicherweise ausgeldsten artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande einschliellich der erforderlichen Vermeidungs- und in einem Artenschutzfachbeitrag
sind zu ermitteln. Derzeit laufen die erforderlichen faunistischen Kartierungen zur Bewertung
des Standorts sowie mdglicher Konflikte.

o Die Belange des Denkmalschutzes. Im Plangebiet unterliegen Gebaude dem Denkmalschutz,
dies schliel3t die Beachtung des Umgebungsschutzes mit ein. Insbesondere im nachgeordne-
ten verbindlichen Bauleitplanverfahren sind Absprachen mit der zustandigen Denkmalbehdrde
notwendig, um die Belange des Denkmalschutzes angemessen zu bericksichtigen.

Darlber hinaus sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die &ffentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Dabei ist auch zu beachten, dass durch die Nut-
zungsweiterfihrung und bauliche Erganzung ein Verlust des in die Gebaude investierten Kapitals und
zugleich ein Verfall der erhaltenswerten Bausubstanz verhindert werden soll. Die bestehende erhal-
tenswerte Bausubstanz wird somit weiterhin genutzt.
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Il UMWELTBERICHT

6 Einleitung
6.1 Allgemeine Angaben und Beschreibung des Untersuchungsraums

Die Umweltprifung dient der Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die
von der Planung ausgehen konnen. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht
beschrieben und bewertet. Betrachtet werden die Auswirkungen der 16. Anderung des Flachennut-
zungsplans (FNP) der Gemeinde Sagard (Bereich Vorwerk) auf die Schutzglter bzw. Standortfaktoren
Naturraum/ Relief, Boden, Flache, Grundwasser/ Oberflichenwasser/ Kiistengewésser/ Wasserrah-
menrichtlinie (EU-WRRL), Klima/ Klimawandel/ Luftqualitdt, Vegetation/ Biotope/ Baumbestand,
Fauna, Schutzgebiete, Landschaftsbild, Mensch/ Gesundheit/ Bevélkerung, Stérfall/ Anfélligkeit fiir
schwere Unfélle und Katastrophen sowie Kultur- und Sachgltiter/ Historisches Erbe. Weiterhin wird
das Vorhaben hinsichtlich der Wirkungen auf die umgebenden nationalen und internationalen Schutz-
gebiete betrachtet. Angesichts der lokalen Bestandssituation und des geringen Anderungsumfangs
des aktuellen Flachennutzungsplans sind deutlich Gber das Plangebiet hinausgehende Auswirkungen
nicht zu erwarten.

Mit der 16. Anderung des Flachennutzungsplans bereitet die Gemeinde Sagard parallel die Realisie-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 29 ,Vorwerk® vor. Ziel des Bebauungsplans ist der
Umbau der bestehenden Stallgebdude im Nordwesten des Plangebiets hin zu touristischer Infrastruk-
tur sowie die Neuerrichtung von Ferienhdusern. Ebenso soll die im stdwestlichen Bereich des Plan-
gebiets liegende Werkstatt/ Lagerflache neu sortiert und um einen Neubau erweitert werden. Ergan-
zend werden Verkehrsflachen (Zufahrtsstrallen-/wege, Stellplatze) angelegt. Das Plangebiet befindet
sich innerhalb der Flur 2 der Gemarkung Vorwerk, Gemeinde Sagard. Es umfasst dabei die vorhan-
denen Gebaudestrukturen der bestehenden Gutsanlage und der Werkstatt sowie die umgebenden
Rasen-, Wege-, und Gehdlzflachen mit einer Gesamtflache von ca. 5,3 ha.

Der FNP-Anderungsbereich umschlieRt die Hofstelle Vorwerk, ca. 500 m stidwestlich von Sagard. Er
umfasst die mit der 6. Anderung des FNP umschlossene Flache der Gutsanlage, welche derzeit groR-
tenteils als SO ,Sport, Freizeit und Ferienwohnen® ausgewiesen ist. Der stidwestliche Teilbereich der
FNP-Anderung umfasst eine Flache, die als Flache der Landwirtschaft ausgewiesen ist. Die Gutsan-
lage wird touristisch genutzt und umfasst neben den entsprechenden touristischen Nutzungen (z.B.
Wellness) und Nebenanlagen im Sidwesten Lagerflachen und grundsatzlich das Betriebswohnen.
Auf den Uberwiegend intensiv gepflegten Rasenflachen sind — mal vereinzelt, mal gruppiert — jingere
und altere Baume bzw. Baumgruppen ausgebildet. Ebenso befinden sich in dem Plangebiet Verkehrs-
flachen (Wege, Stellplatze), die vor allem der touristischen Nutzung unterliegen. Insgesamt handelt
es sich bei den Flachen des Anderungsbereichs iberwiegend um intensiv gepflegte, anteilig baulich
vorgepragte Flachen von durchschnittlich geringem, naturschutzfachlichem Wert. Hinzu kommen FIa-
chen der dorflichen Brache mit einem maRigen naturschutzfachlichen Wert sowie Flachen mit Jung-
baumbestanden.

Unmittelbare umweltrelevante Auswirkungen sind mit der 16. Anderung des FNP generell nicht ver-
bunden. Mit der Anderung wird die Zulassigkeit von baulichen Nutzungen lediglich bauplanungsrecht-
lich vorbereitet; es ergibt sich hierdurch kein unmittelbares Baurecht.

6.2 Datengrundlagen

Bei der Umweltpriifung zur 16. Anderung des FNP der Gemeinde Sagard wurde auf die amtlichen
Geodateninformationssysteme und digitalen Kartenwerke des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(GAIA-MV, Kartenportal Umwelt) zurtickgegriffen. Zudem wurden Fachgutachten zu den Themenfel-
dern ,Baugrund/ Versickerung® (Dipl.-Ing. Sebastian WeilRe, Projektnummer 02/004/24 vom
30.07.2024, Bergen auf Rigen), ,Faunistischer Kartierbericht® (Dipl.-Biol. Thomas Frase vom
22.01.2024, Rostock) sowie zur ,Fledermauserfassung® (Dipl.-ing Henrik Pommeranz vom
03.10.2024, Rostock) angefertigt und in den Planungsprozess integriert. Erganzend wurden Aussa-
gen der aktuellen Raumentwicklungsprogramme, des bestehenden FNP und bestehender baulicher
und wasserrechtlicher Genehmigungen berucksichtigt.
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6.3 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und in Fachplanungen
Fachgesetzte und einschlagige Vorschriften

Im Sinne des Ressourcenschutzes ist allgemein ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden zu gewahrleisten, dabei ist der Innenentwicklung Vorrang vor einer Entwicklung auf der
sog. ,grinen Wiese“ zu geben (§ 1a Abs. 2 BauGB). Landwirtschaftlich genutzte Flachen und Wald
sollen nach § 1a Abs. 2 BauGB nur in begriindeten Fallen umgewandelt bzw. fir andere Nutzungen
in Anspruch genommen werden.

GemalR den Festschreibungen in § 1 Abs. 1 des BNatSchG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres
Wertes und der Grundlage fiir Leben und Gesundheit der Menschen im besiedelten und unbesiedel-
ten Bereich zu schitzen. Dabei sind speziell die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes sowie die Vielfalt, Eigenart, Schénheit und der Erholungswert von Natur
und Landschaft zu erhalten, zu férdern und im Bedarfsfall wieder herzustellen. Mit inbegriffen sind der
Schutz der lebensfiahigen Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen, der Okosysteme und Bio-
tope sowie der darin vorkommenden Lebensgemeinschaften (§ 2). AbschlieRend sind auch Natur-
landschaften sowie historisch gewachsene Kulturlandschaften zu bewahren (§ 4). GroRXflachig unzer-
schnittene Landschaftsraume sind vor Zerschneidung zu bewahren (§ 5), Freirdume in besiedelten
und siedlungsnahen Bereichen sind zu erhalten bzw. im Bedarfsfall neu zu schaffen (§ 6).

Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der Fauna-Flora-Habitate- Richtlinie (FFH-RL) und flr die
europaischen Vogelarten (nach europaischer Vogelschutz-Richtlinie — VS-RL) ist im Rahmen umset-
zungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestande ent-
sprechend § 44 BNatSchG eintreten und somit ein Vollzugshindernis fir die Bauleitplanung verursa-
chen kdnnen.

Entsprechend § 18 NatSchAG M-V sind alle Baume (mit Ausnahmen) mit einem Stammumfang von
mindestens 100 cm bei einer Messhoéhe von 1,30 m tGber dem Erdboden gesetzlich geschutzt. Nach
§ 19 NatSchAG M-V sind alle Alleen und einseitige Baumreihen an offentlichen oder privaten Ver-
kehrsflachen gesetzlich geschitzt. Erganzend sind die Vorgaben der Baumschutzsatzung der Ge-
meinde Sagard zu berticksichtigen. Die Beseitigung oder Schadigung gesetzlich geschitzter Baume
oder Alleen ist verboten, lediglich pflegerische Mallnahmen sowie MaRnahmen zur Gefahrenabwehr
oder zur Verhinderung gréRerer Schaden sind zugelassen. Zudem kdnnen die zustandigen Natur-
schutzbehoérden, unter Wahrung bestimmter Voraussetzungen, Ausnahmen der genannten Verbote
zulassen. Die Kompensation von Baumverlusten erfolgt gemal Baumschutzkompensationserlass
des Landes Mecklenburg-Vorpommern bzw. gemaf Baumschutzsatzung der Gemeinde Sagard.

Entsprechend den Festsetzungen nach § 20 Abs. 1 und 2 NatSchAG M-V sind Zerstérungen, Bescha-
digungen oder Beeintrachtigungen von geschutzten Biotopen (gemal Anhang 2 NatSchAG M-V) und
Geotopen verboten. Im Einzelfall kann die zustandige Naturschutzbehérde Ausnahmen zu den Ver-
boten zulassen.

Gemal § 1 (2 und 3) des Landeswaldgesetzes MV (LWaldG M-V) ist der Wald innerhalb der Landes-
grenzen Mecklenburg-Vorpommerns wegen seiner Bedeutung fir die Umwelt, die Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes, das Klima allgemein, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die Bio-
diversitat, die Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftsbild, die Agrar- und Infrastruktur sowie die Erholung
der Bevolkerung zu schitzen, zu erhalten und zu mehren. Eine Verschlechterung des allgemeinen
Zustandes des Waldes durch Vorhaben in direkter oder indirekter Weise ist nicht hinzunehmen.

Im Sinne des Bodenschutzes sind die Funktionen des Bodens zu sichern oder wieder herzustellen.
Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen
auf den Boden zu treffen (§ 1 BBodSchG). Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen.
Flachenversiegelungen sind auf das notwendige Mal® zu begrenzen. Treten wahrend der BaumafR-
nahme Uberschussbéden auf oder ist es notwendig, Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben
gemal § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderun-
gen zu treffen.

Zum Schutz von Kiistenbereichen und Binnengewassern ist eine ufernahe Bebauung an entspre-
chenden Wasserkérpern nur bei Einhaltung von Mindestabstanden zulassig. Hiervon sind gewasser-
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bezogene Anlagen (z.B. Fischereihafen, Seerettungsanlagen, Hochwasserschutzbauten) nicht betrof-
fen. Zusatzlich kdnnen Ausnahmen fur weitere bauliche Anlagen zugelassen werden.

Die EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) hat nach Artikel 1 das Ziel, den Zustand der aquatischen
Okosysteme und der unmittelbar von ihnen abhangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete zu
schutzen und zu verbessern, eine nachhaltige Wassernutzung zu fordern, die Einleitung und Freiset-
zung sogenannter prioritdrer Stoffe und prioritarer gefahrlicher Stoffe in die aquatische Umwelt zu
reduzieren bzw. einzustellen, die Verschmutzung des Grundwassers zu verringern und die Auswir-
kungen von Uberschwemmungen und Diirren zu mindern. Fiir alle Gewéasser und das Grundwasser
sollte bis 2015 (Fristverlangerung bis 2027) der gute 6kologische Zustand erreicht werden.

Anfallendes Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt bzw. direkt oder indirekt tber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 WHG).

Vorgaben der Raumordnung

Seit 2010 besteht der aktuelle Raumordnungsplan in Form des Regionalen Raumentwicklungspro-
gramms Vorpommern (RREP VP). In den Ausflihrungen zu den Aspekten Umwelt- und Naturschutz
in der Freiraumentwicklung sowie in den allgemeinen Leitlinien einer nachhaltigen Regionalentwick-
lung sind Zielstellungen zum Umweltschutz enthalten. So sollen u.a. die Vielfalt, Eigenart und Schén-
heit von Natur und Landschaft ebenso erhalten werden wie die Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und ihre vielfaltig-schépferische Entwicklung. Gleichzeitig sollen angemessene Pflege- und
Schutzmalnahmen zur Einhaltung und Umsetzung der genannten Leitlinien durchgeflihrt werden.

Entsprechend des RREP VP befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Tourismusschwerpunktrau-
mes, welches Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet flr die Landwirtschaft dargestellt wird.

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Gemeinde Sagard stellt fir das Plangebiet nach der 6. Ande-
rung des Flachennutzungsplans von 2011 eine Sondergebietsflache ,Sport, Freizeit und Ferienwoh-
nen“ dar. Zudem wird die derzeit eingezaunte und von einer Werkstatt genutzte Flache im Stidwesten
des aktuellen Plangebiets von den damaligen Ausweisungen der 6. Anderung im FNP ausgeschlos-
sen und als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

Die abgeanderte Planung fur das Plangebiet sowie die Ergédnzung der ausgewiesenen Sonderge-
bietsflache um den siidwestlichen Teilbereich fiihren zum Bedarf einer erneuten, nunmehr 16. Ande-
rung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Sagard.

Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan existiert fir die Gemeinde Sagard nicht.

Schutzgebiete

Internationale Schutzgebiete (GGB, VSG)

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der Schutzgebietskulissen von internationalen Schutzgebie-
ten. Auf Grund der Entfernung von ca. 650 m zum néchst dichtesten internationalen Schutzgebiet

(GGB DE 1446-302 Nordriigensche Boddenlandschaft/ VSG 1446-401 Binnenbodden von Riigen)
bestehen keine vorhabenbedingten Beeintrachtigungen flr internationale Schutzgebiete.

Nationale Schutzgebiete (NSG, LSG, Fldchennaturdenkmal etc.)

Das Plangebiet befindet sich derzeit noch vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
81 Ostriigen. Die Schutzgebietskulisse des LSG 81 befindet sich derzeit jedoch in einer Phase der
Umstrukturierung. Die Hofstelle Vorwerk wird hinsichtlich der Neustrukturierung bericksichtigt und
wird sich zuklinftig auRerhalb der Schutzgebietskulisse befinden. Eine Vereinbarkeit des Vorhabens
mit den Vorgaben der Schutzgebietsverordnung ist somit gegeben.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten.
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7 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
7.1 Naturraum/ Relief

Das Plangebiet befindet sich naturraumlich in der Landschaftseinheit Nord- und Ostriigensches Hii-
gel- und Boddenland in der Groldlandschaft Nérdliches Insel- und Boddenland innerhalb der Land-
schaftszone Ostseekiistenland. Das Plangebiet ist eben bis leicht wellig und steigt nach Norden und
Osten hin leicht an. Die durchschnittliche Gelandehdhe liegt bei 2,5 — 5,00 m tber NHN.

7.2 Boden

Nach Aussage der geologischen Karten des Kartenportals Umwelt des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern stehen im Plangebiet oberflachlich Geschiebemergel der Hochflachen (qw3, Mg-Lg, gm; Plei-
stozan, Weichsel-Kaltzeit, Mecklenburger Vorstol3 (W3)) an. Darunterliegende Schichten, speziell
sudlich des Plangebiets, werden von Schmelzwasserablagerungen auf stark reliefierten Hochflachen
im Rlickland der Pomm. Haupteisrandlage (QqwPo-qw3, mS, gf; Pleistozan, Weichsel-Kaltzeit, Pom-
merscher Hauptvorstol (W2) bis Mecklenburger Vorstol3 (W3)) dominiert. Innerhalb des gesamten
Plangebiets, speziell jedoch im Bereich der Bestandsgebaude und der Verkehrswege, bestehen Ver-
siegelungen und Uberformungen. Die Bden sind hinsichtlich ihrer jiingsten Geschichte als anthropo-
gen Uberpragt anzusehen. Die natlrlichen Bodenfunktionen sind im Bereich der Bestandsversiege-
lung nur anteilig ausgepragt.

Im Zuge der Vorplanung wurde eine Baugrunduntersuchung vom Ingenieurbiro WeilRe, Bergen auf
Rugen, durchgefiihrt und am 30.07.2024 vorgelegt. Das angefertigte Baugrundgutachten konkretisiert
die Aussagen der geologischen Karten. Es bestatigt weitestgehend den untergriindig zu vermutenden
Geschiebemergel, der teils oberflachennah ansteht (0,2 — 0,8m Tiefe) und von anthropogen geprag-
ten, sandig-humosen bzw. sandigen Auffillungen Uberlagert wird (bis zu 1,6 m méachtig).

In den versiegelungsfreien Bereichen des Vorhabengebietes sind die Bodenfunktionen weitestgehend
intakt bzw. wiederhergestellt. In den versiegelten und bebauten Bereichen liegen teils erhebliche Ein-
schrankungen der Nutzungsfunktion des Bodens vor. Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans
kommt es zu einer Erhdhung der Versiegelung innerhalb des Plangebiets.

Durch die Nutzung bereits vorbeeintrachtigter Standorte wird der Flachenverbrauch ganzlich unge-
storter Freiflachen reduziert und ein sparsamer und schonenden Umgang mit Grund und Boden im
Sinne des § 1 a BauGB gewahrleistet. Die Planung sieht insgesamt keine erheblichen Veranderungen
des Schutzgutes Boden vor, welche den derzeitigen Zustand erheblich negativ beeintrachtigen konn-
ten.

7.3 Flache

Durch die Standortwahl wird der Eingriff in das Schutzgut Flache dahingehend minimiert, dass keine
ganzlich unbeanspruchten Freiflachen zur Realisierung der Planung verwendet werden. Zudem ist
das Vorhaben nicht dazu geeignet, Zerschneidungen ungestorter Freirdume herbeizufiihren. Durch
die Uberplanung einer baulich vorgepragten Flache ist das Schutzgut Flache vom Vorhaben nicht
betroffen.

Alternativstandorte mit noch geringeren Auswirkungen auf das Schutzgut Flache stehen im unmittel-
baren Umfeld nicht zur Verfugung.

Durch die Anderung einer im Siedlungszusammenhang gelegenen Flache werden keine ungestérten
Landschaftsraume zerschnitten bzw. fragmentiert.

7.4 Grundwasser/ Oberflaichenwasser/ Kiistengewasser/ Wasserrahmenrichtlinie
Grundwasser

Das Vorhabengebiet befindet sich im  Einzugsgebiet des  Grundwasserkorpers
DE_GB_DEMV_WP_KO_10_16, welcher sich in einem guten mengenmafigen und einem guten che-
mischen Zustand befindet. Erhebliche, vorhabenbedingte Beeintrachtigungen des Grundwasserkor-
pers sind auf Grund von Art und Umfang der aus der Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgenden
Bebauungen nicht abzusehen.

Oberflachenwasser
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Innerhalb des Plangebiets und dessen unmittelbarer Umgebung sind keine Standgewasser ausge-
pragt.

Unmittelbar stdlich an das Plangebiet angrenzend sowie 6stlich des Plangebiets fliel3t der Sagarder
Bach (17:0:Z 88) als dauerhaft wasserflihrendes FlieRgewasser entlang. Westlich des Plangebiets
verlauft zudem der Graben 37/74, welcher sudlich des Plangebiets in den Sagarder Bach mindet.
Bautatigkeiten im Bereich der Gewasser sind nicht vorgesehen. Eine genehmigte Einleitung von ge-
klartem Schmutzwasser in den Sagarder Bach wird derzeit nicht ausgeschdpft. Nach Umsetzung des
Vorhabens wird die genehmigte Einleitmenge nicht Uberschritten (siehe Wasserrahmenrichtlinie (EU-
WRRL)). Anfallendes Niederschlagswasser soll in Retentionsflachen gesammelt und geregelt versi-
ckert werden und verbleibt somit im Naturraum. Eine vorhabenbedingte Beeintrachtigung der Gewas-
ser ist nicht ersichtlich.

Klstengewésser

Das Plangebiet befindet sich ca. 1 km éstlich der nachsten Kistenlinie und somit vollstandig aulRer-
halb des 150 m breiten Klstenschutzstreifens. Ein direkter Kontakt zu einem Kistengewasser besteht
nicht, eine vorhabenbedingte Beeintrachtigung von Kilstengewassern ist nicht gegeben.

Wasserrahmenrichtlinie (EU-WRRL)

Der sudlich bzw. dstlich verlaufende Sagarder Bach ist unter der Bezeichnung RUEG-0300 als was-
serrahmenrichtlinienberichtspflichtiges Gewasser erfasst. Das Gewasser befindet sich in einem
schlechten 6kologischen und einem nicht guten chemischen Zustand. Der schlechte kologische Zu-
stand ergibt sich aus fehlender bzw. unnattrlicher Morphologie des Gewassers/ Gewasserbettes und
dem Fehlen bzw. dem schlechten Bestand von benthischer, wirbelloser Fauna (Makrozoobenthos)
und Fischen. Der schlechte chemische Zustand resultiert aus einer Uberschreitung der Grenzwerte
hinsichtlich der Prioritdren Stoffe inklusive ubiquitdrer Schadstoffe und Nitrat (Quecksilber und Queck-
silberverbindungen). Fir die Gutsanlage Vorwerk besteht derzeit eine wasserrechtliche Genehmigung
zur Einleitung von geklartem Schmutzwasser (biologische Kleinklaranlage) bis 2031. Die Genehmi-
gung ist z.Z. fur 52 Einwohnergleichwerte (EGW) ausgesprochen. Die mit der Planung verbundene
Erhdéhung der Bettenkapazitaten wird die ausgesprochene Grenze von 156 EGW nicht Gberschreiten
und bewegt sich somit im Rahmen der Genehmigung. Eine vorhabenbedingte, Uber das bestehende
MaR hinausgehende Beeintrachtigung von WRRL-berichtspflichtigen Gewassern ist insgesamt nicht
ersichtlich.

7.5 Klima/ Klimawandel/ Luftqualitat

Das Plangebiet befindet sich im maritim beeinflussten Norden der Insel Rliigen und gehdrt gro3raumig
zum Klimagebiet der mecklenburgisch-nordvorpommerschen Kiste und Westrigens bzw. zum Ost-
seekustenklima. Das Klima zeichnet sich durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kiihlen Som-
mern und milden Wintern aus. Das Areal ist gut durchliftet.

Art und Umfang der Planung werden keine nachweisbaren Auswirkungen auf die ortliche oder Uberdrt-
liche klimatische Situation hervorrufen. Das Plangebiet sowie die derzeitigen Nutzungen sind nicht
dazu in der Lage, den Klimawandel aktiv zu beférdern und Extremereignisse hervorzurufen. Zeitglich
ist das Plangebiet derzeit keinen erhéhten Gefahren durch klimainduzierte Extremereignisse (Hoch-
wasser- und Uberschwemmungsgefahr, hohe Strahlungsbelastung) ausgesetzt. Gleiches gilt fir die
Folgen des Klimawandels. In Bezug auf die Luftqualitat bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine
grenzwertuberschreitenden Schadstoffbelastungen im Bereich des Plangebiets. Eine vorhabenbe-
dingte Verschlechterung dieser Ausgangssituation ist nicht zu erwarten.

7.6 Vegetation/ Biotope/ Baumbestand
HPNV

Gemal der Karte der Heutigen Potenziellen natirlichen Vegetation (HPNV) Mecklenburg-Vorpom-
merns wird fir das Plangebiet die Einheit Waldgersten-Buchenwald einschliellich der Ausprdgung
als Lungenkraut-Buchenwald (N20; Obereinheit der HPNV-Bundeslegende: Buchenwélder basen-
und kalkreicher Standorte) ausgewiesen. Es ist davon auszugehen, dass sich innerhalb des Plange-
biets ein dementsprechender Artenbestand langfristig einstellen wiirde, wenn jegliche Nutzungsakti-
vitaten auf den Flachen aufgegeben wirden.
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Einzelbaumbestand/ Alleen/ Baumreihen

Alleen oder Baumreihen bestehen innerhalb des Plangebiets nicht. Die vorhabenbedingte Enthahme
von Einzelbaumen ist nicht vermeidbar. Die mit der Entnahme verbundenen Kompensationen werden
gemall Baumschutzkompensationserlass des Landes Mecklenburg-Vorpommern bzw. der Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Sagard auf der Ebene der Bauleitplanung geregelt.

Wald

Innerhalb des Plangebiets und dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Waldflachen ge-
maf § 2 LWaldG M-V. Vorhabenbedingte Auswirkungen auf Waldflachen sind somit nicht zu erwarten.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein gemal § 20 NatSchAG M-V geschlitztes Biotop (Natur-
nahes Feldgehdlz). Zudem ist ein sldlich angrenzend verlaufende Teilbereich des Sagarder Bachs
als geschitztes Biotop ausgewiesen. Weitere Biotope (Gewasser- und Gehdlzbiotope) befinden sich
im unmittelbaren Umfeld (sudlich/ dstlich) des Plangebiets. Die geplanten Bautatigkeiten werden tber-
wiegend im Nordwesten des Plangebiets umgesetzt. Der stidostliche Bereich und die dort liegenden
Biotopstrukturen werden von den Planungen nicht berihrt. Zeitgleich liegt durch die vorhandene Be-
bauung und Nutzung eine Beeintrachtigung der Biotope vor, die nach Umsetzung des Vorhabens nicht
Uber das bestehende Mal} hinaus bestehen wird. Somit kann eine vorhabenbedingte Beeintrachtigung
von gesetzlich geschiitzten Biotopen ausgeschlossen werden.

Biotoptypen

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen im Untersuchungsraum erfolgte im Rahmen einer Einzel-
baum- und Biotoptypenkartierung. Die Kartierung wurde gem. Anleitung fiir die Kartierung von Bio-
toptypen und FFH-Lebensraumtypen in M-V (LUNG M-V 2013) durchgefihrt und durch Interpretatio-
nen der Luftbilder des Kartenportals Umwelt des Landes Mecklenburg-Vorpommern erganzt.

Das Gutshaus -im Zusammenhang mit der alten umgebauten Scheune- wurde als Historisches Re-
prasentationsgebdude (OXS) dargestellt, die umgebenden, intensiv gepflegten Rasenflachen wurden
als Sonstige Griinanlage ohne Altbdume (PSJ) bzw. als Sonstige Griinanlage mit Altbdumen (PSA)
kartiert. Die Verkehrsflachen wurden auf Grund ihrer Beschaffenheit und ihres Versiegelungsgrades
als Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt (OVU) ausgewiesen. Das im Sidosten des Plangebiets
befindliche Geholzbiotop wurde als Feldgehdlz aus (iberwiegend heimischen Baumarten (BFX) kar-
tiert. Die im Sidwesten des Plangebiets liegende Flache der Werkstatt wurde als Gewerbegebiet
(OIG) im Sinne von einzelnstehenden Betriebsstrukturen/ Lagerhallen kartiert.

7.7 Fauna

Das Plangebiet umfasst einen bereits anteilig bebauten und Uberwiegend intensiv gepflegten Sied-
lungsbereich, der von diversen naturnahen und anteilig bewirtschafteten Flachen umgeben ist. Im
Umfeld des Plangebiets stehen vielfaltige Habitatstrukturen (Geholze, Uferbereiche von Graben/ Ba-
chen, landwirtschaftliche Flachen) fur verschiedene Tierarten zur Verfugung. Im Zuge der parallel
stattfindenden Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein ,Kartierbericht Brutvogel, Reptilien, Amphi-
bien, Fischotter® (Dipl.-Biol. Thomas Frase, Rostock) angefertigt. Dabei konnten Nachweise fiir die
Brutvogelarten Mehlschwalbe, Star und Haussperling sowie weiterer Arten der Reptilienarten
Waldeidechse und Blindschleiche sowie der Amphibienarten Springfrosch, Teichmolch und Knob-
lauchkréte erbracht werden. Des Weiteren wurden Fischotter-Trittsiegel entdeckt, die auf eine zumin-
dest temporare Nutzung des Sagarder Bachs als Wanderkorridor schlieRen lassen. Erganzend wurde
ein ,Kartierbericht Fledermauserfassung” (Dipl.-Ing. Henrik Pommeranz, Rostock) angefertigt. Dabei
konnten Nachweise flr 9 Fledermausarten erbracht werden, die alle als streng geschutzte Arten ver-
merkt sind. Die in den beiden Kartierungen nachgewiesenen Arten sind anteilig flir das Vorhaben von
artenschutzrechtlicher Relevanz und bedurfen einer entsprechenden Bericksichtigung. Zumindest
temporare Beeintrachtigungen der Tierarten kénnen nicht ausgeschlossen werden. Durch geeignete
Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen kann eine erhebliche Beeintrachtigung betroffener oder
potenziell betroffener Arten sowie ein Eintritt der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausge-
schlossen werden.
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7.8 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb der Schutzgebietskulissen von internationalen Schutzgebie-
ten. Auf Grund der Entfernung von ca. 650 m zum nachsten internationalen Schutzgebiet (GGB DE
1446-302 Nordriigensche Boddenlandschaft!l VSG 1446-401 Binnenbodden von Riigen) bestehen
keine vorhabenbedingten Beeintrachtigungen flr internationale Schutzgebiete.

Zudem befindet sich das Plangebiet derzeit noch vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes (LSG) 81 Ostriigen. Die Schutzgebietskulisse des LSG 81 befindet sich derzeit jedoch in einer
Phase der Umstrukturierung. Die Hofstelle Vorwerk wird hinsichtlich der Neustrukturierung bertck-
sichtigt und wird sich zukiinftig aul3erhalb der Schutzgebietskulisse befinden, ein entsprechender An-
trag auf Ausgliederung aus dem LSG wird vorbereitet. Eine Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Vor-
gaben der Schutzgebietsverordnung ist somit gegeben.

7.9 Landschaftsbild

Durch Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einer Anderung der Bebauung und damit einherge-
hend zu Veranderungen im Landschaftsbild. Die geplanten Neubauten berlcksichtigen dabei die
brachliegenden Gebaudestrukturen im Nordwesten des Plangebiets. Durch den Riickbau bzw. die
Nachnutzung dieser Gebaudestrukturen wirkt sich das Vorhaben nicht bzw. nur in geringem Mal3e auf
das Landschaftsbild aus. Historische Ansichten der Gutsanlage wurden im Zuge der Vorplanung be-
ricksichtigt und mit der zustandigen Denkmalschutzbehdrde geklart. Im Hinblick auf die bestehende
Bebauung und die Angliederung der geplanten Bebauung an die historische Umgebung ist die Beein-
trachtigung des Landschaftsbilds durch die Umsetzung des Vorhabens als nicht erheblich zu bewer-
ten.

7.10 Mensch/ Gesundheit/ Bevilkerung
Erholung

Das Plangebiet wird grundsétzlich zu touristischen Ubernachtungszwecken genutzt. Es besteht somit
eine grundlegende Erholungsfunktion fir das Plangebiet. Besondere Einrichtungen, wie z.B. groRRere
Hotelanlagen oder Kureinrichtungen sind nicht vorhanden. Das Vorhaben sieht eine gegenuber dem
Bestand positive Entwicklung flir Anwohner und Gaste vor. Die bestehende Erholungsfunktion wird
erhdht, das Erholungsangebot wird ausgebaut. Insgesamt wirkt sich das Vorhaben positiv auf die
Erholungsnutzung des Plangebiets aus, was zu einer Erhdhung der allgemeinen lokalen Lebensqua-
litat beitragt.

Gesundheit/ Risikobevélkerungsgruppen fiir Hitzestress

Unter Berlcksichtigung der bestehenden Bebauung und Versiegelung ist keine erhebliche Erhéhung
der Gesamtversiegelung nach Umsetzung des Vorhabens ersichtlich. Auf Grund der klimatisch be-
gunstigten, gut durchlifteten und kiistennahen Lage ist das Vorhaben nicht dazu geeignet ein erhdh-
tes Hitzestress-Risiko flr die lokale Bevdlkerung sowie Gaste und Durchreisende hervorzurufen.

7.11 Storfall/ Anfalligkeit fiir schwere Unféalle und Katastrophen

Im ndheren Umfeld des Plangebietes sind keine Storfallbetriebe vorhanden, deren Sicherheitsberei-
che sich in das Plangebiet hinein erstrecken. Die ca. 500 m norddstlich liegende Jasmunder Biogas
GmbH & Co. KG befindet sich weitgenug vom Plangebiet entfernt. Vom Vorhaben gehen keine rele-
vanten Wirkungen im Hinblick auf einen Storfall aus.

7.12 Kultur- und Sachgiiter/ Historisches Erbe

Die Gutsanlage von Vorwerk, bestehend aus Gutshaus und Scheune, ist als Baudenkmal erfasst. Bei
der Neugestaltung des Plangebiets sowie bei dem mit der Anderung des FNP verbundenen Bebau-
ungsplans steht die Erfahrbarkeit der historischen Bausubstanz und die Erlebbarkeit des Denkmals
im Vordergrund. Das Konzept ist mit der zustadndigen Denkmalschutzbehérde des Landkreises Vor-
pommern-Rigen abgestimmt, die baulichen Aspekte nehmen auf den historischen Kontext der Guts-
anlage Rucksicht.

Im Umfeld befindliche Bodendenkmale sind nicht bekannt.
Die Belange des Denkmalschutzes werden im Zuge der Umsetzung der Bauleitplanung vollstandig
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bericksichtigt.

8 Eingriffe in Natur und Landschaft
8.1 Allgemeine Aussagen
Malnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch Nutzung von anthropogen tdberformten und anteilig baulich vorgepragten Flachen werden die
Eingriffe in die Belange von Natur und Umwelt minimiert und ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden gemaf § 1a Abs. 2 BauGB praktiziert. Das Vorhaben wird in seinen baulichen Bestandteilen
auf das erforderliche Mindestmal} begrenzt. Es werden keine ungestorten Landschaftsraume veran-
dert. Gesetzlich geschutzte Biotope gem. § 20 NatSchAG M-V, die sich bereits im Wirkbereich vor-
handener Nutzungen/ Bebauungen befinden, werden vorhabenbedingt nicht Uber das bestehende
Malf} hinaus beeintrachtigt. Die nicht unmittelbar fur die bauliche Nutzung benétigten Freiflachen, sind
nach § 8 Abs. 1 LBauO M-V wasseraufnahmefahig zu belassen bzw. wiederherzustellen und zu be-
grinen oder zu bepflanzen.

Durch die Umsetzung der im ,Kartierbericht Fledermauserfassung“ genannten sowie weiterer arten-
schutzrechtlicher Vermeidungs- und Ausgleichs- bzw. Ersatzmalinahmen im Sinne der Ergebnisse
des ,Kartierberichts Brutvdgel, Reptilien, Amphibien, Fischotter® kbnnen negative Auswirkungen auf
die Fauna vermindert/ vermieden sowie ausgeglichen werden.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen

Sofern das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisierung kommt, sind Eingriffe in die Belange von
Natur und Landschaft unvermeidbar. Dabei gehen die vorhandenen Siedlungsbiotoptypen anteilig zu-
gunsten der Versiegelung (Gebaude/ Zuwegung) verloren.

Geplante MaBnahme zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Das Vorhaben ist nicht in der Lage, erhebliche negative Umweltauswirkungen hervorzurufen. Eine
zielgerichtete Uberwachung der Durchfliihrung des Vorhabens bzw. ein Monitoring der Auswirkungen
ist daher nicht notwendig.

8.2 Eingriffsermittlung
Eingriffe in den Einzelbaumbestand

Der vorhabenbedingt notwendige Eingriff in den lokalen Einzelbaumbestand wird im Zuge der Umset-
zung des Vorhabens auf der Ebene der Bauleitplanung ermittelt und kompensiert.

Fléachige Eingriffe

Im Zuge der Erstellung des Umweltberichts fiir die Anderung des Flachennutzungsplans wurde eine
grobe, vorlaufige Schatzung der voraussichtlichen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gemaf HzE
2018 (Hinweise zur Eingriffsregelung) durchgefuhrt. Der ermittelte Kompensationsbedarf setzt sich
wie folgt zusammen:

Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung 24.700,00 Eingriffsflachenaquivalente
Funktionsbeeintrachtigung 0,00 Eingriffsflachenaquivalente
Versiegelung/ Uberbauung 2.200,00 Eingriffsflachenaquivalente
Gesamteingriff 26.900,00 Eingriffsflachenaquivalente

Der vorlaufige, gerundete Eingriff belauft sich auf 26.900 Eingriffsflachenaquivalente (m? EVA).

8.3 Kompensation der Eingriffe
Kompensation des Eingriffs in den Einzelbaumbestand

Die Kompensation des Eingriffs in den lokalen Baumbestand wird im Zuge der Umsetzung des Vor-
habens auf der Ebene der Bauleitplanung umgesetzt.
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Kompensation des flachigen Eingriffs

Der grob ermittelte, vorlaufige Kompensationsbedarf in Héhe von 26.900 m? EFA wird tiber die Abbu-
chung vom einem gesetzlich anerkannten Okopunktekonto innerhalb der betroffenen Landschafts-
zone Ostseeklistenland oder durch die Umsetzung von kompensationsmindernden MalRnahmen
(bzw. durch eine Kombination beider Mdglichkeiten) umgesetzt werden. Die Umsetzung der Kompen-
sation erfolgt auf der Ebene der Bauleitplanung.

9 Zusammenfassung

Die 16. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Sagard ist auf Grundlage der vorausge-
gangenen Untersuchung bzgl. der untersuchten Schutzguter als umweltvertraglich einzustufen.

Das Vorhaben steht in keiner Wechselwirkung zu anderen Planungen. Die mit der Planung verbun-
denen Eingriffe in die Belange von Natur und Landschaft wurden Gberschlagig ermittelt und kénnen
durch Einzahlung in ein verfligbares Okokonto in der betroffenen Landschaftszone bzw. durch die
Umsetzung von kompensationsmindernden Malinahmen ausgeglichen werden. Eingriffe in den loka-
len Einzelbaumbestand werden auf der Ebene der Bauleitplanung ermittelt, der Ausgleich ist nachzu-
weisen. Der Eingriff in Natur und Landschaft ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung flachen-
scharf zu bilanzieren, der Ausgleich ist nachzuweisen.

Internationale Schutzgebiete (DE 1446-302 Nordriigensche Boddenlandschaft sowie DE 1446-401
Binnenbodden von Riigen) werden durch das Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt.

Nationale Schutzgebiete (LSG 81 Ostriigen) werden vom Vorhaben nicht betroffen, da die Schutzge-
bietskulisse im Umwandlungsprozess ist und das Vorhabengebiet zukiinftig aulerhalb der Schutzge-
bietskulisse liegen wird.

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Geotope gemall § 20 NatSchAG M-V werden nicht erheblich be-
eintrachtigt.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind nicht erkennbar.

Gegenuber einer unveranderten Umsetzung des bestehenden FNP (Nullvariante) sind &hnliche Aus-
wirkungen auf die untersuchten Schutzglter zu erwarten. Diese beziehen sich tUberwiegend auf die
durch die Bebauung hervorgerufene Versiegelung und den sich daraus ergebenen Verlusten von Bi-
otoptypflachen und der Bodenfunktionen. Beeintrachtigungen der lokalen Fauna bestehen sowohl
wahrend der Bauphase als auch wahrend der anschlielenden Nutzung. Die potenziellen Beeintrach-
tigungen kénnen durch entsprechende Vermeidungs- und ErsatzmalRnahmen ausgeglichen werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass — unter Berlicksichtigung der MalRnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zum Ausgleich der ermittelten Umweltauswirkungen — durch die geplante Entwick-
lung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Gemeinde Sagard, Februar 2025

Gemeinde Sagard, 16.Anderung des Flachennutzungsplans Seite 28 von 28
Veroffentlichungsfassung, Fassung: 19.09.2023, Stand: 03.02.2025



