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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 7

1. Rechtsgrundlagen

Die Gemeinde Sagard erlisst die Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 7 - Ferienhausgebiet
sMeuhof* -, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) aufgrund der
§10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGB. 1 5. 2141, 1998 [ S. 137), zuletzt getindert durch Art. 17 des Gesetzes vom 23,
Juli 2002 (BGBI. I S. 2850) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg -
Vorpommern (LBauQ M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Mai 1998
(GVOBI M - V S. 468), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 09. August 2002
(GVOBI. M-V 8. 531).

2. Abgrenzung

Das Plangebiet umfasst eine Fliche von ca. 1,11 ha (Flurstiicke 4/15 teilweise, 6/7, 6/8, 6/9,
6/10, 6/11, 6/12, 6/15, 6/21, 6/23 teilweise, 10/2 der Flur 1 in der Gemarkung Neuhof).

Der Plangeltungsbereich schlieft sich siidlich der Appartementferienhausanlage , Wilder
Schwan®™ an.

Die Hauptfliche stellt sich im ntirdlichen Bereich als Koppel- und Wiesenfliche mit einem
naturnahen Tiimpel (SOLL) dar,

Diese Fliche wird unterbrochen vom &ffentlichen Weg (Verbindungsweg Neuhof -
Martinshafen). Er filhrt weiter in den sidlichen Bereich. Hier befinden sich mit
Wohngebiuden sowie cinem Stallgebiiude, bebaute Grundstiicke. Diese Grundstiicke sind
cingegriint und werden teilweise als Ferienhausgrundstilcke genutzt.

Das Plangebiet wird begrenzt durch

®  Acker- und Weidefliche und das bebaute Flurstiick 4/5 nach Westen

®  durch die Flurstiicke 4/7, 6/19 sowie einer Ackerfliche (Flurstiick 6/25) nach Stiden
®  Ackerfliiche (Flurstiick 6/25) nach Osten

*  Bebauung der Ferienhavsappartementanlage , Wilden Schwan®

(Flurstiick 4/11, 4/14, 4/16) nach Norden

3. Ubergeordnete Planung — Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt im rechtskriftigen Flichennutzungsplan der Gemeinde Sagard und ist als
Teilungsbereich I1 , Ferienhausgebiet Neuhof* ausgewiesen,
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4. Ziele und Zwecke der Planung

Entsprechend des regionalen Raumordnungsprogrammes Vormpommern (RROP Vorpommern)
soll die Gemeinde Sagard als Tnudsmlmenmricklungsramn ausgebaut werden,

Als Bestandteil des Flichennutzungsplanes ist das unter Pkt. 4.4 aufgefiihrte Sondergebiet
nrerienhiuser” SOy Neuhof, aufgefiihrt,

Dieses Ferienhausgebiet ist beschriinkt auf die ﬂppaﬂem:nrferi:rdmusaniage » Wilder
Schwan®,

Dabei wird die zwischen den beiden Bereichen liegende Fliche, hier Weide-/Koppelfliche in
die Bebauung einbezogen.

Die angedachte Bebauung lehnt sich an die vorhandene ErschlieBungsstruktur insbesondere
an den Verlauf des durch den B-Plan fihrenden &ffentlichen Weg (Verbindungsweg Neuhof —
Martinshafen) an. Von diesem Weg aus bzw. dber den sich in westlicher Richtung
anschlieBenden gepflasterten Privatweg, werden dje Baugrundstiicke erschlossen,

Festsetzungen filr die stidtebauliche Ordnung zu treffen.
Er bildet somit die Grundlage fiir die Erschliefung und Bebauung des Gebietes.

5. Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Ar der hag!:ichgu Huggg

Im Bebauwungsplan ist ein Sondergebiet (S0), das der Erholung dient, hier ein
wFerienhausgebiet pemal § 10 BauNVO festgesetzt,

Es dient nach § 10 Abs. 4 BauNVO {lberwiegend und auf Dauer einem wechselnden
Personenkreis zur Erholung,

Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflichenzahl (GRZ) ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit 0,2, die
Geschossflichenzahl (GFZ) mit 0,2 festpesetzt,

In dem Baugebiet ist, entsprechend der Bestandsbebauung im Umfeld, maximal 1
Vollgeschoss zulssig,

Die Sockelhhe (mittlerer Abstand zwischen ErdgeschoBfuboden und Oberkante der
zugehtrigen ErschlieBungsstrafie) darf 0,30 m nicht iiberschreiten.

Durch die Festsetzungen zur Begrenzung der Hishenentwicklung der baulichen Anlagen im
Plangebiet (Traufhéhe 6,00 m, Firsthihe 11,50 m iiber HN) soll das Einfilgen des geplanten
Baugebietes in die Umgebung gewshrleistet werden.
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Bauweizse, Stellung baulicher Anlagen

Es sind bauliche Anlagen in offener Bauweise zuliissig,
Die  Hauptfirstrichting  von  Gebfinden  russ parallel  oder senkrecht zur
Strallenbegrenzungslinie verlaufen.

5.2  Ortliche Bauvorschriften

Gemih § 9 Abs. 4 BauGB kéinnen landesrecht beruhende Regelungen, hier § 86 LBau0 M-V,
getroffen werden.

Diese wurden unter ,Ortliche Bauvorschriften® der textlichen Festsetzung, Teil B,
aufgenommen.

Durch diese getroffenen baugestalterischen Festsetzungen wird ein Mindestmall an
stidtebaulicher Gestaltung im Plangeltungsbereich gesichert und das Einfiigen in die
Umgebung gewihrleistet, ohne dabei die Individualitt in der Bebauung auszuschliefien bzw.
stark einzuschriinken.

Die zuléssigen Dachformen fiir die Hauptgebiude sind Satteldiicher, Kriippelwalmdécher und
Walmdiicher mit einer symmetrischen Dachnei gung von 28° bis zu 49°,

Nur Dachdiicher sind ausgeschlossen!

Nebengebdude und Garagen dilrfen auch als flachgeneigte Dicher ausgefithrt werden.

Die AuBenwinde sind zulissig als Glatt- bzw. Strukturverputztes Mauerwerk in hellen
Putzfarben, als rotes, rotbraunes Sichtmauerwerk oder als Holzverschalung.

Bei den Hauptgeb&uden sind nur stehende Fensterformate zulissig,

Die Einfriedungen sind nur zuldssig als Laubholzhecken, Drahtzaun mit dazu gepflanzter
Laubholzhecke oder als senkrechter Holzzaun,

Das Aufstellen von Warenautomaten ist nicht gestattet.

6.  Griinordung und Landschaftspflege

Die im Zuge der Realisicrung des B-Planes erforderlich werdenden MaPnahmen zur
Griinordnung und Landschaftspflege sind dem als Anlage beigefilgten Grilnordnungsplan zu
entnehmen.

7. VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von der von Sagard nach Polchow filhrenden , KAP-
Strasse”, {iber den Verbindungsweg Neuhof - Martinshafen,

Dieser asphaltierte dffentliche Weg fithrt direkt durch das Flangebiet. Am siidlichen Bereich
weitet sich der Weg auf, hier auch in gepflasterter Ausfilhrung, bietet zugleich eine
Wendemdglichkeit. Von hier schlieBt sich in westliche Richtung ein gepflasterter Privatweg
an. Uber diesen Weg werden die dort anliegenden Baugrundstilcke erschlossen.

Die erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte {iber diesen Weg sind entsprechend
tffentlich rechtlich durch Baulasteintragung zu sichern.

Die vorhandene Fahrbahnbreite (3,00 m) als auch der Zustand der Fahrbahn sind als
ausreichend filr die VerkehrserschlieBung des Plangebietes anzusehen,
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Die Befahrbarkeit durch Milllfahrzeuge ist gewdhrieistet. Von Grundstiicken, die nicht
unmittelbar an dem befahrbaren Gffentlichen Weg liegen oder nicht mit dem Miillfahrzeug
angefahren werden kinnen, miissen die Abfallbehilter und andere zur Abholung bestimmter
Abfall zum befahrbaren Weg gebracht werden. Nach der Abfuhr des Abfalls sind die
Miillbehélter aus dem Gffentlichen StraBenraum zu entfernen.

Die erforderlichen Stellplétze werden auf den notwendigen Bedarf beschriinkt (§ 12 Abs. 2
BauNVO). Diese Stellplitze sind auf den Grundstiicken bereitzustellen.

8. Technische Ver- und Entsorgung

Filr alle zur ErschlieBung des Plangebietes notwendigen technischen Anlagen werden im
Rahmen der ErschlieBungsplanung Fliichen ermittelt und als 6ffentliche Fliichen gesichert.
Dabei sind die einschligigen Rechtsnormen, technische Regelwerke ete. zu beachten.

Der spezifische Flichenbedarf der Versorgungsanlagen wird im Rahmen der
Erschliefungsplanung mit den Versorgungstriigern abgestimmt und berticksichtigt.

8.1 Abwasserentsorgung

Der Plangeltungsbereich ist zurzeit noch nicht an die zentrale Abwasseranlage der Gemeinde
Sagard angeschlossen.

Die Gemeinde Sagard fasste am 23.05.2005 den Beschluss zum Anschluss der Ortslage
Neuhof an die zentrale Abwasserentsorgung wund erteilte dem Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen ihre Zustimmung fiir eine
InvestitionsmaBnahme auf dem Gebiet der Abwasserentsorgung mit der Zielstellung des
Anschlusses der Ortslage Neuhof an die zentrale Abwasserentsorgung,.

Als Ubergangslosung erfolgt die Abwasserentsorgung ilber voll biologische Kleinkldranlagen,
hier als Einzelanlage fiir jedes Grundstiick. Die Bestimmung der Grife als auch der Art
Kleinkliranlagen erfolgt im Zuge der Genehmigungsplanung in Abstimmung mit der Unteren
Wasserbehtrde des Landkreises Rilgen, unter Beachtung der im Plangebiet vorhandenen
Kleinkliranlagenkapazititen.

Das anfallende Niederschlagswasser von den bebauten und kiinstlich befestigten Fliichen der
Baugrundstiicke wird in die vorhandenen Griiben, hier Graben 37/71 und L 110 eingeleitet.
Der Anschluss erfolgt als Einzelanschluss eines jeden Grundstiicks. Die Zustimmung zum
Einleiten in die Gewdsser [I. Ordnung ist im Zuge der notwendigen ErschlieBungsplanung
vom Wasser- und Bodenverband Riigen einzuholen und in Abstimmung mit der Unteren
Wasserbehdrde des Landkreises zu realisieren.

8.2 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung aus dem &ffentlichen Metz im Plangeltungsbereich ist gesichert.
Dem Zweckverband Wasser- und Abwasserverband Riigen wurde die Genehmigung zum Bau
der Wasserversorgungsanlage fiir den Versorgungsbereich Neuhof / Martinshafen / Vorwerk
am 10.12.2002 erteilt.

Die Trinkwasserleitung ist im Jahr 2004 unter Beachtung der geplanten Bebauung fertig
gestellt worden.

Im Plangeltungsbereich ist diese Trasse durch den Eintrag einer Fliche fiir Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht 6ffentlich gesichert.

Die einschliigigen Rechts- und Techniknormen sind zu beachten.
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8.3 Millentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Kreises Rilgen.
Die wieder verwendungsfihigen Werkstoffe werden iiber die im Ortsteil vorhandenen
Werkstoffsammelbehiilter entsorgt.

8.4  Elektroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung des Plangebietes wird durch die e.d.is gewihrleistet und
erfolgt durch die Erweiterung der bestehenden Niederspannungs- und Mittelspannungsanlage.

8.5 Kommunikation

Das Fernsprechnetz der Telekom ist zu erweitern.

Der der Planung der ErschlieBungsplanung ist das erforderliche Kabelnetz gleich mit
vorzusehen.

Die Brief- und Paketzustellung erfolgt durch die Deutsche Post.

8.6 Gasversorgung

In der Orslage Neuhof wird vom Versorgungstriiger, der EWE Aktiengesellschaft —
Gasversorgung — keine Erdgasleitung vorgehalten,

8.7 Lischwasser

Die Lischwasserversorgung ist durch technische Gegebenheiten nicht {iber das &ffentliche
Trinkwasserversorgungsnetz médglich.

Das erforderliche Loschwasser fir den Plangeltungsbereich kann iiber das vorhandene
Léschwasserbecken des Hotels ,,Der Wilde Schwan" bereitgestellt werden.

Die Zusage des Eigentiimers zur Entnahme von Léschwasser im Brandfall liegt vor.

Das Lischwasserbecken hat einen Inhalt vom 300,00 m?,

Nach DVGW W405 ergibt sich fiir ein Kleinsiedlungsgebiet mit einer Geschossflichenzahl
< 0,4 und bei einer mittleren Brandausbreitung ein Léschwasserbedarf von 48,00 m* /hx 2 h
= 06,00 m' < 300,00 m*.

Im Zusammenhang mit dem von der Feuerwehr Sagard vorgehaltenen Tankldschzug mit
2.200 1 ist die Loschwasserversorgung gesichert.
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9. Nachrichtliche Ubernahmen, Immissionen

a) Bodendenkmalschutz

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfiirbungen entdeckt werden,
ist gemiB § 11 DSchG M-V (GVbl. M-V vom 28.12.1993, §. 975 ff.) die zustindige Untere
Denkmalschutzbehtrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis Zum
Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverindertem
Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zufiillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehtirde und dem Landesamt fir
Bodendenkmalpflege spéitestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich
mitzuteilen, um zu gewihrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kimnen und eventuell aufiretende
Funde gemiB § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren.

Dadurch werden Verzdgerungen der BaumaRnahme vermieden (vel. §11 Abs.3 DSchG M-V).
Ein entsprechender Hinweis erfolgt auf der Planzeichnung.

b)  Larmimmission

Mach DIN 18 005 - Beiblatt 1 zo Teil | - sind in Ferienhausgebieten folgende
schallschutztechnischen Orientierungswerte einzuhalten bzw. zu unterschreiten.

Tags 55db

Nachts : 45 db

Durch die benachbarten Mutzungen sind keine Uberschreitungen der o.g. Orientierungswerte
zu erwarten.

c)  Gewisser

Der Plangeltungsbereich des B-Planes liegt auberhalb des 200-Meter-Kiistenschutzstreifens,
hier des Grossen Jasmunder Boddens.

Er ist jedoch Bestandteil der Niederungsgebiete des Groflen Jasmunder Bodden und damit
Uberflutungsgefiihrdet, vor allem teilbetroffen fiir die Planflichen, die unterhalb des hier
festgelegten Bemessungshochwasserstand von + 2,10 m HN liegen.

Der Erdgeschossfullboden der Gebfiude muss mindestens {iber der vorgenannten BHW-Hohe
= HN + 2,10 m liegen.

Im Norden des Plangebietes befinden sich ein naturnaher Tiimpel (SOLL).

Das Gewiisser ist nach § 20 LNatSchG M-V als gesetzlich geschiitztes Biotop eingestuft.
Dieses Biotop ist zu erhalten.

Der Abstand der geplanten Bebauung zu dem SOLL muss mindestens 2,50 m betragen.

Die im Plangebiet liegenden Griiben, hier Graben 37/71 und L 110, sind Gew#sser 1.
Ordnung,.

Enixprefhmd Landeswassergesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) ist ein Uferbereich in
einer Breite von 7,00 m von der Boschungsoberkante zu schiitzen. Die Errichtung von
baulichen und sonstigen Anlagen sowie Ziunen und Bepflanzungen in diesem Bereich ist
unzuliissig. Das gilt auch filr die verrohrten Bereiche dieser Griiben.
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d)  Pnvilegierte Bienenzucht

Am sild-westlichen Rand des Plangenehmigungsbereiches befindet sich das Flurstiick 4/5,
bebaut mit einem , . Bienenhaus®.

Hier betreibt Herr Heidrich eine kleine Bienenzucht mit einer begrenzten Anzahl von
Vilkern. Das Grundstiick ist zum Plangeltungsbereich durch eine Heckenpflanzung
abgegrenzt.

Bis zum heutigen Zeitraum sind noch keine Beldstigungen der Anwohner durch die
Bienenzucht bekannt geworden, so dass unterstellt werden kann, dass es zu keinen
grundlegenden Konflikten zwischen Bienenhaltung und geplanter Ferienhausbebauung
kommen wird.

Ergiinzend dazu wurde eine Stellungnahme zum B-Plan Nr. 7 vom Landesverband der Imker
Mecklenburg und Vorpommem e.V. mit Datum vom 05.10.2004 eingeholt.

Danach ist die von dem Grundstiick des Imkers / Bienenhalters ansgehende Beeintrichtigung
der Nachbargrundstiicke durch den Bienenflug zumutbar und kann durch die vorhandene
Bepflanzung mit Biumen und Striuchern nahezu auspeschlossen bzw. weiter gemindert
werden.

10. Umweltvertriiglichkeit in der Bauleitplanung

Bei der Planung handelt es sich gem#B Anlage | (Liste ,,UVP — pflichtiger Vorhaben") des
Gesetzes iiber die Umweltvertriiglichkeitspritfung (UVPG) um ein Bauplanungsrechtliches
Vorhaben dessen Kapazitiit unterhalb der Kriterien, hier nach Nr. 18.1.2 der Liste, liegt.
Geplant 21 WE x 4 Betten = £4 Betten < 100 Betten.

Es ist damit weder eine Pflicht zur Umweltvertriiglichkeitspriiffung noch zur allgemeinen
Vorpriifung des Einzelfalles im B-Planverfahren gegeben.

Im Zuge der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Sagard erfolgte eine
FFH- Vertriiglichkeitsvorpriifung, hier auch fir den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 7
Ferienhausgebiet Neuhof*, hier Teilgeltungsbereich I, Ferienhausgebiet Neuhof.

Im Ergebnis der Vertriglichkeitsvorpriiffung vom 24.11.2004 sind Wirkungen mit einer
mittleren Intensitiit durch betriebsbedingten, einer zeitweise geringen Intensitiit durch
baubedingten und mit einer kleinen anlagenbedingten sowie Gkologischen Wirkung zu
rechnen.

Die anlagenbedingten Wirkungen werden durch die Uberplanungen bereits bebauter Fliichen
minimiert.

Bei der Bewertung zeigt sich, dass die beabsichtigten Planungen mittlere Beeintriichtigungen
durch die Entwicklung des Fremdenverkehrs fiir das Schutzgebiet verursachen kiinnen. Die
FFH-Zielart Fischotter kann durch die gewiinschte Fremdenverkehrsentwicklung in thren
Lebensraum eingeschriinkt wird. .
Die betriebsbedingten Wirkungen durch Erholungssuchende sind bereits zum Teil durch die
vorhandene Entwicklung als Tourismusstandort gegeben,

Da die beabsichtigte Bebauung und Eingriffe das FFH-Gebiet nicht direkt betreffen und kein
Umbau des natumahen Gewfissers stattfindet, ist keine erhebliche Beeintrichtigung
ausgehend vom Vorhaben zu verzeichnen.
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11. Wesentliche Auswirkungen des Planes

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine
nachtriiglichen Auswirkungen auf die Ortsstruktur.

Es handelt sich lediglich um eine Ergiinzung und Erweiterung der vorhandenen
Ferienhausbebauung im Ortsteil Neuhof, hier durch das Sondergebiet Ferienhfiuser , Wilder
Schwan™ gegeben als auch dem sich unmittelbar siidlich anschlieBenden Plangeltungsbereich
mit seiner vorhandenen Bebauung.

Die Kapazitit beschrankt sich auf die Errichtung von ca. 21 Ferienwohnungen.

Durch die Uberplanung und ErschlieBung des Gebietes entstehen der Gemeinde keine Kosten.
Die Grundstickseigentiimer aller im Plangeltungsbereich liegenden Baugrundstiicke
iibernechmen die Kosten fiir alle erforderlichen Planungsleistungen, Voruntersuchungen,
Vermessungen und Gutachten, die filr die Aufstellung und Umsetzung des Bauleitplanes
erforderlich sind.

12. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Im Zuge der Erstellung des Lage- und Hohenplanes wurde festgestellt, dass der &ffentliche
Weg (Verbindungsweg Neuhof — Martinshafen) teilweise auf Privatgrundstiicken liegt.
Hier sind bodenordnende Mafinahmen, wie z.B. Flichentausch bzw. Verkauf notwendig.

Flichen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Im Plangeltungsbereich werden zwei Flichen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

Die 1. Fliiche am westlichen Rand des Verbindungsweges Neuhof — Martinshafen, hier durch
die Verlegung der Trinkwassertrasse im Zuge der geplanten ,, Wasserversorgung Neuhof",
zugunsten des Versorgungstriigers, dem Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Riigen.

Die 2. Fliche ist auf dem sich anschlieBenden Privatweg und weiter auf dem Flurstiick 6/23
festgesetzt.

Hierdurch wird die ErschlieBung der nicht am dffentlichen Weg liegenden Grundstiicke
gesichert, hier Flurstiicke 6/9, 6/10, 6/11, 6/12, 6/15, 6/23.

Im Zuge der Umsetzung des Griinordnungsplanes wird es notwendig, die festgesetzten
Ausgleichsflichen durch die Eintragung einer Grunddienstbarkeit zu sichern.

Weitere Mafinahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind nicht erforderlich.
Simtliche im Geltungsbereich liegenden Baugrundstiicke befinden sich im Eigentum der
Bauherrengemeinschaft,
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13. Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.
Sollten bei den geplanten Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treffen, so ist
unverziiglich die Untere Abfallbehirde zu benachrichtigen.

14. Flichenbilanz

(Gesamtfliche des Plangebietes: 1,15ha
Mettobaufliiche: 0,65 ha
Verkehrsflichen: 0,10 ha
Griinflichen: 0,30 ha
Ver- und Entsorgungsflichen: 0,10 ha

Sagard, den A%<, -eﬁﬂ_ﬂ !i.ll.il. _ o /E/E""
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