Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 14 [Ferienhausgebiet am Kranichwinkel", Gemeinde Sagard
Satzungsexemplar - Bekanntmachung

Satzung der Gemeinde Sagard

liber den Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Nr. 14 ,Ferienhausgebiet am Kranichwinkel*

Begriindung gemiB § 9 Abs. 8 BauGB
(ohne Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Stadt: Gemeinde Sagard
Amt Nord-RiOgen
Emst-Thaimann-Strae 37
18551 Sagard

Bearbeitung: arno mill ingenieure
Dipl.-ing. (FH) Arno Mill, ObVI
M&lin-Medow 5, 18528 Sehlen
Telefon +48 (03838) 24137

Stand: Satzungsexemplar
Bekanntmachung

arno mill ingenieure AM 2011.04



Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 14 _Ferienhausgebiet am Kranichwinkel", Gemeinde Sagard BegrUndung
Satzungsexemplar - Bekanntmachung

Textteil

Inhaltsverzeichnis

1.

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
2.

2.1
2.2
2.3
2.4
3.

31
32
3.3
3.4
35
3.6
3.7
4.

4.1
4.2
43
4.4

5.
6.
7.

Grundsdtze der Planung . A A ;
Ausgangssituation / Planungserfordemis {§ 1 Abs. 3 BauGB}
Aufstellung und Verfahren (§ 13a EauGB}

Plangebiet..............
Entvﬂcklungsgebnt(ﬁﬂhba 2 BauGB} i
Erfordemisse der Raumordnung und Landeﬁp!anung {‘§ 1 Ab:s 4 E.auGB}
Ziele der Planung / Stidtebauliches Konzept e ST
Ziele der Planung.............

Bestehende & kﬂnﬂ:gﬂ Nutzunger‘:

Baulicher Entwurf...

Art & Malt der baullchen Nutzung Eﬂuwema Grthma Baumrsmnften
Technische Ver- und Entsorgung, ErschlieBung ... e i
Verkehrliche ErschlieRung/ SEEIDIELZE. .........oooriiiieiririeieieeieeries e ssesessssssnsesssasmnsssssessssanes esssansssssmnmssnnsssnsnsensnes 9
Trinkwasser & Niederschlags-/SohmMUIZWASEET ... oo e e e rm et s e e ms s s e s ens s mmnnns 9
LEschwasserDereitEIBIILNG. ..o i cirmsnnes s s snss s s rms s s sns s nrrms s s s s ss s e rm R e s s s Ea R e R e R R b bns b e ms b g
Y I MU O LT e ramcmaswassmnenemamemne’s i i st e eSS S o S A s S v ey s ey ms e ]
A AN TV LITIE .o.eo e mmno i st i b o i AR A AT R B AR b S e e 9
Pt i1 2] Tp e o ] R L e e R A U SR o Lo 4 o SO P S By s R Ay et S P o
O It O S AITBE BN rns sunvassstanmsnmsssonnasnn i inn aniasinms s iAo A A A S OS (R A RN b ABeasamim mbn ans B bt T

Umweltvertriglichkeit.... F— 11

Schutzgiiter.... AR B R 1
Auswirkungen das Behauungsp!anes Nr 14 ...................................................................................................... 15
Vermeidungs-, Verminderungs- und SchutZmaBnahmen ... s e enessssansseenas 15
Kompensation dog EINGNITE ..o sisi st s s et s s 18

Zusammenfassung ...... i e i AR A i S o e 17
Rechtsgrundlagen ’ . i v 18
QUElIENVEIZEICHNIS ...vcviisssesrississsismasssssssssssssssmasiasssssssssssssssssssssssnsnsassssssssnsmssssasssanssrsssnssssssssesssasssnsanns 18

DO~ D A AWM

Planteil Anlagen

Planzeichnung mit Festsetzungen ¢ Auszug FNP Gemeinde Sagard

s Gegeniberstellung Baufelder Alt/Neu, Amo Mill Ingenieure
= GRZ-Berechnung, Staehr Architekten, Stand: 14.09.2011

arno mill ingenieure AM 20711.04



Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 14 [Ferienhausgebiet am Kranichwinkel®, Gemeinde Sagard Begrindung
Satzungsexemplar - Bekanntmachung

1. Grundsiétze der Planung
1.1 Ausgangssituation / Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die WPJ GmbH, Sagard als Vorhabentragerin, vertreten durch Herrn Klaus Kriiger beabsichtigt am
Kranichwinkel in Neddesitz die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur
Errichtung von 23 Ferienhdusern (Doppelhdusern) mit insgesamt 46 Wohneinheiten. Das
Vorhabengebiet liegt jeweils angrenzend zwischen der alten Siedlungsmitte im Siden und der
Jasmundtherme sowie dem historischen Gutshaus im Norden. Zielstellung ist die stadtebaulich
vertragliche Integration des Vorhabens nach Malgabe geltenden Planungsrechts und unter
Beriicksichtigung vorhandener Rahmenbedingungen.

Das zu Uberplanende Gebiet befindet sich innerhalb des Oristeiles Neddesitz der Gemeinde
Sagard und innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) Nr. 1
.Hotel- und Ferienanlage Jasmund®. Der VEP Nr. 1 ist seit 1994 in Kraft. Innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes WA am Kranichwinkel sind bisher alle nach § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO
zulédssigen und ausnahmsweise zuldssigen baulichen MNutzungen mit Ausnahme von Garten-
baubetrieben und Tankstellen erlaubt. Zu den allgemein zul&ssigen Nutzungen gehéren auch
Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Seit Inkrafttreten des VEP Nr. 1 in 1994 ist die ambitioniert geplante Entwicklung der Ortser-
weiterung Neddesitz weitgehend ausgeblieben, so auch innerhalb des WA am Kranichwinkel. Seit
Errichtung der ErschlieBungsstrale ,Kranichwinkel® mit allen technischen Medien ist eine
Bebauung dieses Gebietes nur zu einem Funftel erfolgt. Das Orts- und Landschaftsbild wirkt
hierdurch teils ungeordnet und ausgerdumt, die Erschliefungsanlagen erscheinen unmafstablich.

Die mit dem VEP Nr. 1 formulierten Planziele sind indes teilweise berholt. Der zwischenzeitlich
erwachsene bauliche Bestand ist nach einer Entwicklungszeit von mehr als 16 Jahren weit entfernt
von den in der Planung anfanglich avisierten Obergrenzen von insgesamt 980 Betten bzw. 600
Betten in 150 Ferienh&usern. Wirtschaftlichkeit und Erscheinungsbild bereits vorhandener
touristischer Investitionen kranken angesichts des Entwicklungsdefizits.

Auch der seinerzeit angenommene Bedarf an allgemeiner Wohnbebauung im Zentrum der
ansonsten vornehmlich touristisch gepragten Ortserweiterung ist unverkennbar zu hoch angesetzt
worden. Der demografische Strukturwandel, die rdumliche Anordnung des WA in direkter
Nachbarschaft zu den touristischen Infrastrukturen mit der Jasmundtherme und der Hotelanlage
~Jasmar Resort Rigen" sowie das weitgehende Fehlen wohngebietstypischer Strukturmerkmale
sind nur einige der Ursachen divergenter Entwicklung.

Die Bebaubarkeit des Gebietes ohne planerische Anpassung ist hierdurch erheblich einge-
schrankt. Aufgrund der vorangehend lediglich im Ansatz beschriebenen Missstinde sowie
aufgrund der durch die Vorhabentragerin vorgesehenen ausschlieflichen Bebauung des Gebietes
mit Ferienhdusern entsteht ein Neuordnungsdruck, fir den planungsrechtliche Grundiagen zu
schaffen sind.
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1.2 Aufstellung und Verfahren (§ 13a BauGB)

Auf Initiative der Vorhabentragerin hat die Gemeinde Sagard Gber den Antrag auf Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens entschieden. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sagard hat in ihrer
Sitzung am 16.06.2011 den Beschluss Nr. 13-59/11 gefasst, den B-Plan der Innenentwicklung Nr.
14 Ferienhausgebiet Neddesitz" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen.
Dieser Beschluss wurde ortsiblich durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom
23.08.2011 bis 14.09.2011 bekannt gemacht.

Die zu Beginn der Entwicklung des VEP Nr. 1 verantwortliche VVorhabentrégerin, die Schaubert &
Partner, Grundstiicksgesellschaft mbH Frankfurt, vertreten durch Herrn Dr. Friedebert Schaubert
ist nicht mehr geschéftstatig. Die WPJ GmbH, Sagard (ehemals Wohnpark Jasmund GmbH & Co.
Hotelbetriebs KG) gilt nicht als Rechtsnachfolgerin der anfangs tatigen Vorhabentragerin. Daher ist
eine Anderung des VEP Nr. 1 als mégliche Form des Bauleitplanverfahrens ausgeschlossen. Aus
vorgenanntem Grund hat sich die Gemeinde Sagard zur Neuaufstellung eines B-Planes der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB innerhalb des betroffenen Teiles des Geltungsbereiches des
VEP Nr. 1 entschlossen.

Mit der jetzigen Vorhabentrégerin soll ein neuer Durchflhrungsvertrag nach § 11 BauGB
geschlossen werden, mit dem die Verpflichtung zur Ubermahme der Planungs- und ErschlieRungs-
kosten zu regeln sind. Die Gemeinde Sagard ist kostenfrei zu halten.

Der BP der Innenentwicklung Nr. 14 ,Ferienhausgebiet am Kranichwinkel® beinhaltet lediglich eine
wesentliche Anderung des Planinhaltes des bisherigen VEP Nr. 1, die Umwandlung der als
Allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO festgesetzten 3 Baufelder am Kranichwinkel in ein
Sondergebiet SO ,Ferienhausgebiet” nach § 10 BauNVO. Hierbei umfasst der BP Nr. 14 weiterhin
den im VEP Nr. 1 urspringlich zum Ausdruck gebrachten planerischen Willen der Gemeinde
Sagard zur Entwicklung einer attraktiven Hotel- und Ferienhausanlage. Das zugrunde liegende
Leitbild und die planerischen Grundgedanken bleiben im Wesentlichen erhalten.

In Anbetracht der immer noch weit von der 1994 mit dem VEP Nr. 1 vereinbarten Obergrenze
entfernten Bestandszahl an Ferienhdusern ist die Anderung von minderem Gewicht. Die
Gemeinde Sagard geht nicht davon aus, dass Beeintrachtigungen durch die Aufstellung des BP
Nr. 14 eintreten werden, da die Grundzige der bisherigen Planung im Wesentlichen erhalten
bleiben. Unter Berlcksichtigung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird eine
nachhaltige Entwicklung angestrebt.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden. Es muss lediglich eine formliche Offentlichkeits-
und Behérdenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB statifinden. Statt der férmlichen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung kann wahlweise auch eine Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit und der Behérden erfolgen. Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umwelt-
prifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der
Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflugbar
sind, abgesehen. Auch ein Monitoring ist nicht erforderlich.

Mit dem BP Nr. 14 wird eine Teilflache des VEP Nr. 1 Gberplant. Die Planung erfolgt im Auftrag der
Grundstickseigentimerin im Einvernehmen mit der Gemeinde Sagard. Aufgrund der aktiven
Mitwirkung der Eigentimerin entfaltet das Planungsschadensrecht in diesem Fall keine Wirkung.
Der urspriingliche VEP Nr. 1 wird durch die Planung des BP Nr. 14 nicht aufgehoben, sondern
nach dem Grundsatz Lex posterior derogat legi priori lediglich Oberlagert. Im Falle der Aufhebung/
Nichtigkeit des BP Nr. 14 trate das frihere Baurecht des VEP Nr. 1 wieder in Kraft.

Mit dem Entwurf des BP Nr. 14 Ferienhausgebiet am Kranichwinkel" (Stand November 2011)
erfolgte vom 19. Dezember 2011 bis zum 20. Januar 2012 die Beteiligung der Offentlichkeit und
der Trager offentlicher Belange nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB. Im Zuge der Offentlichkeits- und
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Behordenbeteiligung sind Stellungnahmen durch den Landkreis Rigen, das Landesamt flr
Umwelt, Naturschutz und Geologie, den Zweckverband Wasser- und Abwasserbehandlung Rigen
und das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege mit inhaltlichen Hinweisen abgegeben worden,
die weitgehend berlcksichtigt wurden. Entsprechende Erlduterungen wurden in die Begriindung
zum BP Nr. 14  Ferienhausgebiet am Kranichwinkel® eingestellt.

Der BP Nr. 14 _Ferienhausgebiet am Kranichwinkel", bestehend aus Planzeichnung und Textlichen
Festsetzungen mit Ortlichen Bauvorschriften wurde am 15. Mé&rz 2012 von der Gemeinde-
vertretung Sagard als Satzung beschlossen, die zugehérige Begrindung wurde gebilligt. Nach
Ausfertigung und Bekanntmachung ftritt die Satzung Uber den BP Nr. 14 Ferienhausgebiet am
Kranichwinkel” in Kraft.

1.3  Plangebiet

Die vorgesehenen Flachen des BP Nr. 14 umfassen eine Gréfie von ca. 2,5 ha.

Uberplant werden folgende Flurstiicke
der Gemarkung Neddesitz, Flur 1: 90/20, 90/21, 90/22, 90/23, 90/24, 90/25 und 90/26 sowie 90/12
und teilweise 90/17 (als Erfassung der bestehenden Verkehrsflachen).
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Auszug aus der Liegenschaftskarte (MaBstab ohne)
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1.4  Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die zu Uberplanende Flache des FNP der Gemeinde Sagard ist als Wohnbaufldche ausgewiesen.

Nach § 13a (2) BauGB ist die Anderung des FNP nicht sofort erforderlich, die Anpassung kann
nachtraglich im Wege der Berichtigung erfolgen.

1.5 Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

MNach dem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ist die Gemeinde Sagard als
Grundzentrum und darlber hinaus als Tourismusschwerpunktraum eingeordnet. Die Ausweis-
ungen implizieren, dass hier den jeweiligen Funktionen ein besonderes Gewicht beizumessen ist.
Dies ist bei der Abwagung mit raumbedeutsamen Planungen und Vorhaben zu berlicksichtigen.
Diese Raume sind in ihrer hervorgehobenen Bedeutung méglichst nicht zu beeintrachtigen.

Die geplante Vitalisierung und Entwicklung des Standortes steht im Einklang mit den Planséatzen
3.1.3 (4) und (8) RREP VP. Die Gemeinde Sagard verfolgt hier die nachhaltige Verbesserung der
touristischen Struktur des Ortes sowie den Ausbau der Beherbungskapazitdt unter Beriick-
sichtigung der zentralen Lage des Gebietes in mitten der Hotel- und Ferienanlage Jasmund. Die
Gemeinde Sagard als Tourismusschwerpunktraum und hier die seit 1994 entwickelte Hotel- und
Ferienanlage Jasmund haben noch erheblichen Nachholbedarf die Quartiergestalt und -qualitat
betreffend. Durch die Planung soll die Belegung der ldangst erschlossenen Bauflachen beschleunigt
und hierdurch die Wirtschaftlichkeit der Hotel- und Ferienanlage sowie der Ausbau weiterer
gemeindlicher und touristischer Strukturen beférdert werden.

Demographischer Wandel und zunehmende Finanzknappheit machen ldngst ein Umdenken bei
der Bereitstellung von Wohnbauflichen und eine stérkere Bundelung wvon innerérilicher
Infrastruktur notwendig. Die Umnutzung, Emeuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete
haben Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen. Mit dem BP der Innenentwicklung
nach § 13a Nr. 14 ,Ferienhausgebiet am Kranichwinkel" ist die stadtebaulich vertragliche Umwand-
lung des bisher als WA festgesetzten Gebietes zu einem attraktiven Ferienwohnstandort beab-
sichtigt. Damit wird u.a. dem Ziel der Nachhaltigkeit in der Ortsentwicklung durch Dichteerhéhung
und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Neben der Rlicknahme von
Uberangeboten an Wohnbauflachen ist die gezielte innerértliche Entwicklung geboten, um die
Abnahme der Siedlungsdichte und die damit einhergehende Verteuerung der Infrastruktur aufzu-
halten.

GréRere Freizeit- und Beherbergungsanlagen sind Fremdenverkehrseinrichtungen mit Raum-
bedeutsamkeit und Uberértlichkeit, insbesondere infolge umfangreicher Flacheninanspruchnahme
oder hohen Besucheraufkommens. In Abstimmung mit dem Amt fir Raumordnung und Landes-
planung war 1994 die Bettenzahl der Hotel- und Ferienanlage Jasmund mit Inkrafttreten des VEP
Nr. 1 auf insgesamt 980 Betten bzw. 600 Betten in maximal 150 Ferienhdusern begrenzt worden.
Mit der nunmehr initiierten Planung des BP der Innenentwicklung Nr. 14 Ferienhausgebiet am
Kranichwinkel® ist sicherzustellen, dass die seinerzeit festgelegten Obergrenzen nicht Gberschritten
werden.

Nach § 1 Abs. 4 BauGB ist das Vorhaben mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung in
Ubereinstimmung zu bringen. Die Gemeinde Sagard sieht die Entwicklung des Plangebietes als
stddtebaulich vertraglich integrierbar und geht derzeit nicht davon aus, dass erhebliche Beein-
trachtigungen durch das Vorhaben eintreten werden. Unter Beriicksichtigung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung wird eine nachhaltige Entwicklung angestrebt. Nachrichtlich zu
Ubernehmende Schutzgebiete und -objekte innerhalb des Plangebietes sind bekannt und finden
entsprechende Beachtung.
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2. Ziele der Planung / Stidtebauliches Konzept
21  Ziele der Planung

Die Gemeinde Sagard verfligt im Bereich des BP der Innenentwicklung Nr. 14 Ferienhausgebiet
am Kranichwinkel" Gber eines der stadtebaulich noch unterentwickelten Bereiche der bisher durch
den VEP Nr. 1 Oberplanten, touristisch gepragten Ortserweiterung. Der Standort bedarf sowohl
aufgrund des landschaftsdsthetischen Anspruchs als auch aus stédtebaulicher Sicht einer
geordneten Entwicklung. Mit dieser Planung bekennt sich die Gemeinde Sagard zum Plankonzept
der Vorhabentrdgerin. Durch Anpassung des geltenden Ortsrechts (bt die Gemeinde ihre
Steuerungsaufgabe aus und unterstitzt die Vorhabentragerin bei der Schaffung der baurechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung von 23 Ferienhdusern (Doppelhdusern) mit insgesamt 46
Wohneinheiten.

Vorrangiges Ziel der Planung ist die stadtebaulich vertraglich integrierte Entwicklung eines SO
.Ferienhausgebiet’ nach § 10 BauNVO in hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat in Nachbarschaft
zu den bereits vorhandenen touristischen Infrastrukturen. Mit der gezielten Bereitstellung attrak-
tiver Baufldchen in der Ortsmitte zur Errichtung weiterer Ferienhduser verfolgt die Gemeinde
Sagard die Verdichtung vorzugsweise touristisch geprégter Bebauung und die rdumliche Konzen-
tration erholungs- und freizeitmotivierter Wohnnutzungen in direkter Nachbarschaft zur Hotel-
anlage und zur Jasmundtherme.

Die sicher der urspringlich vereinbarten Obergrenze von 980 Betten geschuldeten, in diesem
Gebiet vorgesehene Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO hat sich
nach Uber 16 Jahren Entwicklungszeit als irrtimlich und langfristig nicht umsetzbar erwiesen. Zwar
solite wohl die im VEP Nr. 1 weitgreifende Zul&ssigkeit im Grunde nur ausnahmsweise zul&ssiger
Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO, wie z.B. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen eine Entwicklung unterstitzen. Dennoch
blieb letztere bislang weitgehend aus. Hierdurch hat das Gebiet am Kranichwinkel noch erhebliche
Defizite die stadtebauliche Ordnung und die Aufenthaltsqualitat betreffend.

Das weitere Brachliegen der dominant und zentral gelegenen Flachen ist ein funktioneller Miss-
stand und steht den Entwicklungsabsichten der Vorhabentrégerin und der Gemeinde entgegen.
Der Bau der neuen ErschlieBungsstrallen und -anlagen war mit erheblichen Kosten verbunden.
Diese haben nicht nur eine Verkehrsfunktion, sondern dienen auch der AufschlieBung der noch
zahlreichen Brachflichen des Quartiers. Die stadtebauliche Verdichtung des Gebietes ist
zwingende Voraussetzung zur Senkung der Infrastrukturkosten. Auch darin ist das Interesse der
Vorhabentragerin und der Gemeinde begriindet, den planungsrechtlichen Rahmen als Voraus-
setzung fur eine zeitnahe Belegung und Nutzung des Gebietes zu schaffen.

Das Dilemma der Schrumpfung der finanziellen Moglichkeiten zwingt die Kommunen, ihren stédte-
baulichen Gestaltungsanspruch mit privaten Investoren zu teilen. Daher ist im Einzelfall zu hinter-
fragen, ob fir ein Entwicklungsgebiet ein solventer und ernsthaft interessierter Investor gegen-
wartig ist. Das hier Uberplante Baugebiet wird durch die Vorhabentrdgerin zum Zwecke der
Bebauung durch die HELMA Ferienimmobilien GmbH, Berlin entwickelt. HELMA Ferienimmobilien
ist bekannt als seridses und erfolgreiches Unternehmen auf dem Gebiet der Erstellung exklusiver
Ferienimmobilien. Der Inverstor ist entschlossen, die Entwicklung des Gebietes auf eigene Kosten
konsequent und zeitnah voranzutreiben. Voraussetzung ist die Vereinbarkeit des Vorhabens mit
den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Sagard.

Mit der Satzung Uber den BP der Innenentwicklung Nr. 14  Ferienhausgebiet am Kranichwinkel”
soll das Baurecht innerhalb des Geltungsbereiches fir die zum Vorhaben gehdrenden Nutzungen
ermdglicht werden. Die im Plangebiet potentiell betroffenen Interessen der Vorhabentragerin, der
Gemeinde Sagard und der Trager offentlicher Belange sind planerisch abzuwagen. Das Gebiet ist
auf der Grundlage von § 10 BauNVO nach den vorgesehenen MNutzungen den ver&nderten
Rahmenbedingungen anzupassen, so dass die Errichtung der Ferienhduser dem Entwicklungs-
konzept entsprechend verwirklicht werden kann. Mit Inkraftireten der Satzung soll die Beurteilung
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der Zuldssigkeiten innerhalb des Geltungsbereiches weiterhin aufgrund § 30 Abs. 1 BauGRB herbei-
zufthren sein.

2.2 Bestehende & kiinftige Nutzungen

Mit der Satzung zum BP der Innenentwicklung Nr. 14 ,Ferienhausgebiet am Kranichwinkel* soll
durch bedarfsorientierte Anpassung lediglich eines ausgewéhlten Planinhaltes des geltenden VEP
Nr. 1 eine unvorteilhafte Nutzungsbeschrankung aufgehoben werden und die zwischenzeitlich
veranderten Rahmenbedingen Beriicksichtigung finden. Die Planung stellt dabei konkret auf einen
bereits vorliegenden Bebauungsentwurf des Planungsbiros stashr|architeklen, Berlin (siehe
Anlage) ab.

Innerhalb des bisherigen WA des VEP Nr. 1 ist eine zweieinhalbgeschossige Bebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern in offener Bauweise mit einer Grundflichenzahl GRZ 0,2 und einer
Geschossfladchenzahl GFZ 0,4 festgesetzt. Fir die in der Umgebung als SO ,Ferienhausgebiet"
festgesetzten Bauflachen gelten eine GRZ 0,3 und GFZ 0,4, 1 Vollgeschoss mit ausgebautem
Dachgeschoss, die offene Bauweise (Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen) mit Bauwerks-
l&ngen bis 25 m sowie die Obergrenze von 150 Ferienhdusern im Geltungsbereich des VEP.
Neben Ferienhdusern sind Pensionen und nicht stérende Freizeiteinrichtungen zulassig.

Fir den Geltungsbereich des BP Nr. 14 soll vornehmlich das Freizeitwohnen erméglicht und daher
die Art der baulichen MNutzung kinftig durch ein SO ,Ferienhausgebiet® nach § 10 BauNVO
bestimmt werden. Die den Erholungsstandorten allgemein inhdrente Eigenart der wohnartigen
Nutzung lasst Ferienhausgebiete der dauernden Wohnnutzung in WR- und WA-Gebieten sehr
nahekommen. Meist unterscheiden sich Ferienhausgebiete von Wohngebieten lediglich durch die
zusatzlichen Anlagen und Einrichtungen fir Freizeitzwecke. Auch liegt der effektive Bedarf an
Wohnbaufldchen im Ortsteil Neddesitz weit unter dem hier vorgehaltenen Umfang von allein 2,2 ha
am Kranichwinkel. Daher sieht die Gemeinde Sagard in der Wandlung vom WA in ein SO
.Ferienhausgebiet® in diesem spezifisch zu betrachtenden Fall keinen wesentlichen Eingriff in die
Grundziige der bisherigen Planung. Unerlassliches Kriterium muss dabei die Beibehaltung der
Obergrenze von 600 Betten in 150 Ferienhdusern sein. Letztere Festsetzung bleibt im VEP Nr. 1
erhalten.

Aufgrund des faktisch ausbleibenden Einflusses auf die Eingriffsbilanz des bisher geltenden VEP
Nr. 1 wird auf die Erstellung einer Flachenbilanz verzichtet. Auch eine sich aus dem BP Nr. 14
abzuleitende Beeintrachtigung von nach geltendem VEP Nr. 1 bestehenden Nutzungsrechten fiir
hier bereits vorhandene Nutzungen und benachbarte Eigentimer ergibt sich nicht. Bis auf die auf
Flurstiick 80/25 belegenen Gebdude wurden bisher ausschliellich Ferienhduser bzw. Wohnhauser
mit vorwiegender Nutzung zu Ferienwohnzwecken errichtet. Bei den Geb&uden auf Flurstiick
90/25 handelt es sich um Personalh&duser, die der Unterbringung von in der Hotel- und Ferien-
anlage beschéftigten Mitarbeitern dienen.
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2.3 Baulicher Entwurf

Der bauliche Entwurf der Vorhabentragerin beinhaltet die Errichtung von 23 Ferienhdusern
(Doppelhdusern) mit insgesamt 46 Wohneinheiten mit je 1 Vollgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss. Die Unterbringung der erforderlichen PKW - Stellflachen ist auf dem jeweiligen
Baugrundstiick vorgesehen.

Bebauungsbeispiel HELMA Ferienimmobilien

1% F 'y £ o L)

Bebauungsbeispiel Staehr Architekten (Stand: 14.09.2011)
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2.4  Art & MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Ortliche Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich des BP Nr. 14 wird die Art der baulichen Nutzung kinftig als SO
.Ferienhausgebiet” nach § 10 BauNVO festgesetzt. In den Textlichen Festsetzungen werden die
Zweckbestimmung des Gebietes und die Art der baulichen Nutzung benannt. Fir Ferienhaus-
gebiete bestimmen § 10 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 bis 5 BauNVO den zuldssigen Inhalt der
Nutzungen, der entsprechend den hier enthaltenen Ermé&chtigungen ausgeflllt werden darf. Die
bisher im VEP Nr. 1 gewahlten Festsetzungen diesbezlglich greifen aus heutiger Sicht zu kurz.
Daher werden fir das SO ,Ferienhausgebiet”" des BP Nr. 14 eine neue Zweckbestimmung und
neue Festsetzungen zu zuldssigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen formuliert. Hierbei
werden (ber den vorliegenden konkreten Bebauungsentwurf hinaus auch langfristig vorstellbare
Entwicklungen beriicksichtigt.

Neben den allgemein zuldssigen Nutzungen ,Ferienhduser, Ferienwohnungen sowie dazu-
gehdrigen Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes® werden ergénzend als
ausnahmsweise zuldssig /Jkleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes® und ,Réume fir freie
Berufe des Gesundheitswesens" festgesetzt. Auf diese Weise wird der Nahe des Plangebietes zur
Jasmundtherme und zur Hotelanlage Rechnung getragen.

Bauweise

Mit den Festsetzungen zur Bauweise wird die Lage der Hauptbaukorper zu den Grundsticks-
grenzen geregelt. Die offene Bauweise ist durch die Gestalt der Bebauung in der Umgebung
vorgegeben. Im Plangebiet wird die offene mit der abweichenden Bauweise gekoppelt, um
einerseits Doppelhduser zulassen zu kénnen und andererseits die La&nge der Gebiaude auf
maximal 20 m beschrénken zu kénnen. Beabsichtigt ist die Reduzierung der Bauweise auf eine
kleinteilige, hausgruppenartige Bebauung entlang des Kranichwinkels.

MaR der baulichen Nutzung

Die Lage und Ausdehnung der Baufelder im bisherigen WA des VEP Nr. 1 werden geringfiigig
veréndert in die Satzung zum BP Nr. 14 Obernommen. Das Maf der baulichen Nutzung soll den
1994 im VEP Nr. 1 formulierten Grundziigen der Planung entsprechend im Wesentlichen auch
innerhalb des Geltungsbereiches des BP Nr. 14 fortgelten. Wobei die im VEP Nr. 1 fir
Ferienhausgebiete geltende GRZ von 0,3 innerhalb des BP Nr. 14 nicht zur Anwendung gelangen
soll. Hier wird die bisher im WA geltende GRZ von 0,2 fir angemessen und ausreichend
betrachtet. Die GFZ von 0,4 wird Ubernommen. Lediglich die Geschossigkeit wird der seit
Einfihrung der Landesbauordnung M-V seit 2006 geltenden Vollgeschoss-Regelung angepasst
von bisher 1,5 auf 2 Vollgeschosse erhoht. Dabei werden die umliegenden H&hen baulicher
Anlagen berlcksichtigt und nicht lberschritten. Zur Sicherung dieses Planzieles werden Hohen
baulicher Anlagen als Héchstmalle Gber der Strallenbegrenzungslinie (wie im VEP Nr.1 auch
bisher geltend) festgesetzt.

Die Anordnung von Stellplatzen und Garagen wird schon wegen ihrer Wirkung als Emissions-
quelle, aber auch aus gestalterischen Grinden durch Festsetzung eingeschrankt. Auch die
Errichtung von Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO ist zum Schutz des Orisbildes reglementiert.

Ortliche Bauvorschriften

Mit den Ortlichen Bauvorschriften soll hier insbesondere den aus dem Orts- und Landschaftsbild
resultierenden Umgebungsbedingungen Rechnung getragen werden. So sollen sich sowohl die
Farben und Materialien von Fassaden und Dacheindeckung als auch Dachformen und Dach-
neidung restriktiv an der Eigenart des Ortes orientieren. Auf diese Weise soll ein groles MaR an
Authentizitat erreicht werden.
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3. Technische Ver- und Entsorgung, ErschlieBung
3.1 Verkehrliche ErschlieBung/ Stellpldtze

Das Plangebiet ist durch die Erschliefungsstralie ,Kranichwinkel® verkehrlich erschlossen. Die
Unterbringung der erforderlichen PKW - Stellfidchen ist auf dem jeweiligen Baugrundstick
vorgesehen. Die Verkehrsflichen missen den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten nach der
glltigen ,Richtlinie Gber Flachen flr die Feuerwehr® entsprechen.

3.2 Trinkwasser & Niederschlags-/Schmutzwasser

Die zentrale Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser und Entsorgung von Niederschlags- und
Schmutzwasser ist gesichert. Dem ZWAR obliegen gemaR Landeswassergesetz M-V die
Aufgaben der Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung. Flr ggf. erforderliche Netz-
erweiterungen ist ein ErschlieBungsvertrag zwischen ZWAR und Vorhabentrager abzuschlielRen.
Mit der Fachplanung ist ein fachkundiges Ingenieurbiiro zu beauftragen. Die Kosten fiir Netz-
erweiterungen bzw. Erneuerungen sind durch den Vorhabentriger zu Gbernehmen.

3.3 Ldschwasserbereitstellung

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405
eine Wassermenge von mindestens 48 m%h fir mindestens 2 Stunden erforderlich. Die Lésch-
wasserversorgung ist Uber das Trinkwassernetz (Unterflurhydranten DIN 3221 Tell 1 oder
Oberflurhydranten DIN 3222 Teil 1) einzurichten. Die Entfernung der Léschwasserentnahme-
stellen zu den Objekten darf 300 m nicht Uberschreiten.

3.4 Energieversorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit Energie ist durch Erweiterung des entlang der
ErschlieBungsstraie vorhandenen Anlagenbestandes der E.ON edis méglich. Innerhalb der zu
bebauenden Flachen befinden sich keine Versorgungsanlagen der E.ON edis. Nach Anmeldung
des Leistungsbedarfes durch den Vorhabentréger sind die technischen Details zur ErschlieBung
der einzelnen Baugrundstiicke mit der E.ON edis AG, Regionalbereich M-V, Betrieb MS/NS/Gas
Ostseekiiste, Hasenwinkel 5, 17438 Wolgast, Ansprechpartner Herr Bernd Krasselt, Telefon
(03836) 256-280 abzustimmen.

3.5 Wirmeversorgung

Die Warmeversorgung des Plangebietes ist gesichert. Es sind Versorgungsanlagen der EWE
MNetz GmbH vorhanden. Die zur ErschlieBung der einzelnen Baugrundsticke erforderlichen
Abstimmungen sind mit der EWE Netz - Bezirksmeisterei Riigen, Rotenseestralie 48 in Bergen
auf Rigen, Ansprechpartner Herr Jérg Depke, Telefon (03838) 8009-431 zu flhren.

3.6 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt gemalR der Satzung (ber die Vermeidung, Verwertung und Ent-
sorgung von Abféllen im Landkreis Rigen (Abfallwirtschafts- und Gebthrensatzung -AGS-) vom
10.07.1995 in der jeweils glltigen Fassung. Die Satzung kann Uber das Umweltamt des
Landkreises Vorpommern-Rigen bezogen werden.

Nach §§ 6 und 10 der AGS ist jedes genutzte Grundstick mit einer ausreichenden Anzahl von
Abfallbehéltern an die éffentliche Abfallentsorgung anzuschlie@en. Die entsprechend notwendigen
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Behalter sind nach Fertigstellung der Baumafinahme zu beziehen. Nach § 12 Abs. 3 Satz 2 AGS
kann die AfR einen Bereitstellungsort fur die Abfallentsorgung anweisen, wenn das Sammel-
fahrzeug nicht am Grundstick vorfahren kann.

3.7 Kommunikationsanlagen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Kommunikationsanlagen der Deutschen Telekom.
Fir die telekommunikationstechnische ErschlieRung ist eine Erweiterung des Telekommuni-
kationsnetzes erforderlich, die Kosten sind durch den Vorhabentrager zu tragen.

Entsprechend erforderliche Abstimmungen sind zu fihren mit Deutsche Telekom Netzproduktion
GmbH, PTI 23, PuB 3, Barther Stralle 72, 18437 Stralsund.
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4, Umweltvertrdglichkeit

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4), dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3
und § 10 (4) abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
wird in den F&llen des § 13 a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Grundflache bis 20 000 m2) nicht
angewendet (§ 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB).

Es bleibt allerdings bei der Beachtung des Naturschutzes in der Abwagung (§ 1 Absatz 6 Nr. 7a
BauGB). Es entfalit aber die Kompensationspflicht, als sich an die Abwégung stellende spezifische
Aufgabe aus der naturschutzrechtlichen Engriffsregelung des § 18 BNatSchG. Damit entfallt auch
die Rechtsgrundlage fir eine Kostenlbertragung von angestrebten Ausgleichsmafinahmen nach
§§ 1 a Absatz 3 Satz 2 bis 4, 135 a bis 135 c BauGB. Der Standard der Abwagung im Hinblick auf
die Umweltbelange ist dadurch allerdings nicht veréndert. Auch die Prilfung der Kompensations-
erfordernisse kann nach Lage der Dinge Gegenstand der Abwé&gung sein. Eine allgemeine
Kompensationsverpflichtung besteht aber nicht.

Nachfolgend werden die méglichen Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft dargestelit.

41  Schutzgiiter

Boden und Relief

Die Béden des weitgehend ebenen Geléndes sind teilweise durch die Bebauung anthropogen
Uberformt und somit vorbelastet.

Fur noch unbeeintréchtigte Béden in und im Umfeld von Neddesitz ist die Schutzwirdigkeit
hingegen hoch bis sehr hoch (GLRP VORPOMMERN 2009). Es dominieren sandige bis tonige
Lehme, haufig wechselnd und stark steinig mit Kreidekalk (Schollen) (GEOLOGISCHES LANDESAMT
M-\ 1995).

Grund- und Oberflachenwasser

Still- oder FlieRgewasser befinden sich nicht im Plangebiet. Von der Planung sind keine
Trinkwasserschutzzonen betroffen.

Fir die noch unbeeintrachtigte Fldchen im Plangebiet und darlber hinaus wird die
Schutzwirdigkeit fir das Grundwasser als gering bis mittel (Schutzfunktion ginstig) eingestuft
(GLRP 2009).

Klima, Mikroklima

Neddesitz liegt nordlich von Sagard auf einer Héhe von rund 72 m bis 75 m Uber NN. Die
Niederschlagsverhaltnisse werden als normal eingestuft.

Die Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt auf den noch unversiegelten Flachen zurzeit
uneingeschrankt. Entlang der Stralle wurden Geholze gepflanzt, die erhalten bleiben. Neben den
Gehdlzen, die langfristig zu einem ausgeglichenen Mikroklima durch Beschattung beitragen, wirde
sich auch die Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers auf den
Grundsticksfreiflachen auf ein glinstiges Mikroklima im Plangebiet auswirken.

Schutzgebiete & -objekte nach Naturschutzrecht, geschitzter Baumbestand

FFH- oder Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Das FFH-Gebiet DE 1446-
302 ,Jasmund” liegt mit seiner westlichen Grenze bei Gummanz rund 310 m vom Plangebiet
entfernt. Eine Vertraglichkeitsvorpriifung ist nach den ,Hinweisen zur Anwendung der §§ 18 und 28
des Landesnaturschutzgesetzes und der §§ 32 bis 38 des Bundesnaturschutzgesetzes in
Mecklenburg—Vorpommern” nicht erforderlich.

Als weitere Schutzflichen sind der Nationalpark ,Jasmund” in rund 480 m Entfernung sowie das
Landschaftsschutzgebiet ,Ostriigen” (Beschluss Nr. 18-3/66 des Rates des Bezirkes Rostock vom
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04.02.1966), das Neddesitz umgibt, zu nennen. Beeintrdchtigungen der Schutzgebiete werden
durch die Planungen nicht erwartet.

Gemal Atlas der geschiitzten Biotope des Landkreises Rigen befinden sich im Plangebiet keine
Flachen die dem § 20 des NatSchAG M-V zuzuordnen sind. Die vorhandenen B&ume entlang der
Stralle sind als Baumreihe bzw. Allee nach § 19 NatSchAG M-V geschitzt. Die
Gehdlzschutzsatzung vom 28.08.2003 der Gemeinde Sagard findet bei Baumreihen und Alleen
keine Anwendung.

Biotope, spezieller Artenschutz

Neddesitz ist nach der naturrdumlichen Gliederung Nr. 12 dem nérdlichen Insel- und Boddenland,
Unterordnung 122, nord- und ostrigensche Higel- und Boddenland zuzuordnen. Die heutige
potenziell natirliche Vegetation entspricht einem Orchideen-Buchenwald. Charakteristische
Vegetation befindet sich jedoch nicht mehr im Plangebiet.

Die betroffenen Flachen liegen nicht in einer Biotopverbundflache im engeren oder weiteren Sinne
und haben keine hohe Schutzwirdigkeit fur Arten und Lebensrdume. Auch sind keine Bereiche
des Offenlandes mit hoher bis sehr hoher Bedeutung fiir Rast- und Zugvogel aullerhalb von
Européischen Vogelschutzgebieten, die gesichert werden sollten, betroffen (LUNG M-V 2009).

Das bereits teilweise bebaute und genutzte Plangebiet wird heute durch regelmaBig gemé&hte
Griunflachen bestimmt. Entlang der Stralle Kranichwinkel wurden Bdume gepflanzt, die geschitzt
sind. Auf der &stlich angrenzenden Flache erfolgten ebenfalls Geholzanpflanzungen.

Foto 1: Teilflache des Plangebietes (ARNO MILL INGENIEURE 2011)

Mit dem Urteil vom 10.01.2006 stellte der Europaische Gerichtshof klar, dass die national-
rechtlichen Regelungen der Bundesrepublik Deutschlands die Vorgaben der européischen FFH-
Richtlinie (92/43/EWG) nicht ausreichend umsetzen. Daraufhin wurde das Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) u.a. hinsichtlich seiner artenschutzrechtlichen Bestimmungen
novelliert. Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote sind nun in § 44 (1) BNatSchG
formuliert:
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s V\erbotstatbestand gemafR § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG
Der Verbotstatbestand umfasst das Fangen, Verletzen und Téten wild lebender Tiere der
besonders geschitzten Arten sowie Naturentnahme, Beschéadigung oder Zerstdrung ihrer
Entwicklungsformen.

e Verbotstatbestand gemé&Bl § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG
Der Verbotstatbestand umfasst erhebliche Stérungen streng geschitzter Tierarten und
europdischer Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten. Als erheblich wird dann eine Stérung eingestuft, wenn sich hierdurch
der Erhaltungszustand der lokalen Population der Art verschlechtert.

» Verbotstatbestand gemaR § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG
Der Verbotstatbestand umfasst die Maturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung wvon
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der besonders geschitzten Tierarten.

e Verbotstatbestand gemaB § 44 (1) Nr. 4 BNatSchG
Der Verbotstatbestand umfasst die Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung der
Standorte der besonders geschiitzten Pflanzenarten oder ihre Entwicklungsformen.

Das Verhéltnis zur land- und forstwirtschaftlichen Bodennutzung sowie zum Baurecht sind unter §
44 (4) und (5) BNatSchG geregelt.

Die folgenden Betrachtungen erfolgen in Anlehnung an den Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-
Vorpommemn (FROELICH & SPORBECK POTSDAM, LUNG M-V 2010), auf der Grundlage zur
Verfligung gestellter Unterlagen zum Plangebiet (ARNO MILL INGENIEURE 2011) und der betroffenen
Biotoptypen bei Neddesitz. Kartierungen zu einzelnen Tiergruppen erfolgten nicht. Im Rahmen der
Kurzprifung soll an dieser Stelle geklart werden, ob der Bau von Ferienh&usern im Plangebiet ggf.
fur potenziell relevanten Tier- oder Pflanzenarten der Siedlungsrandlage Verbotstatbestande
erwarten lassen.

Das Plangebiet ist teilweise bebaut und durch die Strale Kranichwinkel zerschnitten. Nérdlich,
westlich und sidlich grenzt weitere Bebauung, &stlich geméhte Grinflichen mit einzelnen Ge-
hblzen.

Mit folgenden Projektwirkungen ist im Bereich der geplanten Ferienhduser voraussichtlich zu
rechnen:

e baubedingt und temporér: Baufeldfreimachung, Bebauung; optische und akustische Stér-
ungen, voriibergehende Verdrangung von Tierarten der Siedlungen geméhten Grunflachen

= anlagebedingt: optische Stérungen durch Bauwerke, Versiegelungen, ggf. mit geringer
lokaler Habitatzerschneidung

e nutzungsbedingt: Bewegungsreize und akustische Reize durch Nutzer und an- und
abfahrende PKW

Der Fahrzeugverkehr im Plangebiet wird sich erhéhen. Randliche Stérungen durch Fahrzeuge
bestehen bereits heute und lassen sich durch eine dichte Eingriinung zu unversiegelten Frei-
flachen bzw. zur freien Landschaft minimieren. Gleichzeitig werden die Lebensraumbedingungen
von Arten und Lebensgemeinschaften mit Bindung an siedlungsnahe Hecken und S&ume
verbessert. Beeintrachtigungen des Umfeldes durch Licht lassen sich durch die Verwendung von
Natriumdampflampen vermeiden.

Die Einschatzung hinsichtlich méglicher Verbotstatbestdnde erfolgt verbal argumentativ, auf der
Grundlage méglicher relevanter Artengruppen in den vorkommenden Biotoptypen gemal LUNG
M-V (vorkommende Arten, Rangekarten etc.) sowie der voraussichtlichen Beeintrachtigungen. Die
Betrachtungen konzentrieren sich dabei im Wesentlichen auf die streng geschitzten Anhang IV -
Arten einzelner Gruppen der FFH-Richtlinie. Die Betrachtungen zu Meeressdugern, Rundmaéulern
und Fischen kann entfallen.
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Die Aussagen zu potenziell betroffenen Végeln beschranken sich auf Brutvégel der Siedlungen
bzw. der Siedlungsréander mit bodennahen Nistplatzen. Eine Betrachtung von GroR-, Zug- oder
Rastvogel kann entfallen, da die Flachen fir diese Arten keine Bedeutung haben.

GeféBpflanzen, Moose, Flechten, Kifer, Weichtiere, Falter und Libellen

Das Vorkommen streng geschitzter Gefélpflanzen, Moose und Flechten kann im Bereich der neu
und bereit bebauten Fldchen aufgrund der speziellen Habitatanspriiche (Feuchtigkeit etc.)
ausgeschlossen werden.

Auch das Vorkommen von streng geschitzten Kafern, Weichtieren und Faltern wird aufgrund
ungeeigneter Habitate ausgeschlossen. Die Lebensrdume der K&fer der Anhénge der FFH-
Richtlinie zeigen eine Bindung an é&lterer Laubgehélze oder Feuchtlebensrdume, die der
geschitzten Weichtiere an Feuchtlebensrdume. Auch die nach LUNG M-V aufgelisteten Falter
zeigen Bindungen an feuchte Biotope, z.B. Hochstauden an Graben, feuchte Waldrander und
Wiesen oder spezielle Futterpflanzen, die im Plangebiet nicht nachzuweisen sind.

Die Nutzung der Freiflachen im und um den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Sommer-
lebensraum bzw. Jagdrevier einzelner schitzenwerter Libellenarten ist nicht auszuschlielRen.
Verbotstatbestédnde werden jedoch nicht berlihrt, da natlrliche, wechselfeuchte Reproduktions-
statten einzelner Arten nicht beeintrédchtigt werden, der Luftraum uneingeschrankt nutzbar ist und
die Tiere ggf. ausweichen koénnen. Verbotstatbestdnde nach BNatSchG beziiglich dieser
Artengruppe sind somit nicht zu erwarten.

Landsduger

Die streng geschitzten Arten dieser Tiergruppen sind im Plangebiet und Umfeld aufgrund
ungeeigneter Habitate und Nahrungspflanzen auszuschliefen (Wolf, Biber, Fischotter,
Haselmaus). Der Fischotter wurde in einem Quadranten slidlich von Neddesitz im Rahmen einer
Rastererfassung (2005) auf Messtischblattebene nachgewiesen, doch sind die von der Planung
betroffenen Flachen ohne Bedeutung flr die Art, da geeignete Feuchtlebensrdume oder
FlieRgewdsser nicht vorhanden sind.

Das Vorkommen einzelner nahrungssuchender Fledermduse im Umfeld der Planung kann nicht
ausgeschlossen werden, da einzelne Arten bevorzugt in Siedlungsnahe und zwischen Geb&uden
jagen. Durch die Bebauung der Flachen sind keine Einschridnkungen im Zusammenhang mit der
Mutzbarkeit potenzieller Jagdgebiete erkennbar. Kollisionen mit Baufahrzeuge kénnen aufgrund
unterschiedlicher Aktivitdtsphasen ausgeschlossen werden. Winter- und Sommerlebensrdume
(Wochenstuben oder Zwischenquartiere) sind von der Planung nicht betroffen. Nahrungs- und /
oder Jagdgebiete unterliegen nicht dem § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG (keine Fortpflanzungs- und
Ruhestétten). Verbotstatbestdnde nach BNatSchG bezlglich dieser Artengruppe sind somit nicht
zu erwarten.

Amphibien und Reptilien

Durch die Umsetzung der Planung werden keine Reproduktionsstatten oder semiterrestrische
Feuchtflachen mit Bedeutung fir Amphibien Uberplant oder zerstért. Das Plangebiet eignet sich
nur eingeschrankt als Lebensraum fur diese Arten. Durch eine Baufeldberdumung in den Herbst-
und Wintermonaten, aulerhalb méglicher Amphibienwanderungen, kénnen potenzielle Beein-
trachtigungen vermieden werden.

Streng geschiitzte Kriechtiere sind im Bereich der bereits bebauten oder neu Uberplanten Flachen
nicht zu erwarten.

Europédische Vogelarten, Brutvégel

Die Flachen in Randlage zur Bebauung kénnten potenziell fur Bodenbriter des Offenlandes oder
der halboffenen Strukturen mit Toleranz gegenlber anthropogener Stdérungen an Siedlungs-
r&ndern von Bedeutung sein. Die Betrachtung hinsichtlich der Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG beschrankt sich daher im Wesentlichen auf diese Arten. Geholzbestande, die entfernt
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werden muissen, liegen nicht im Plangebiet. Hecken- oder Gehdlzbriiter werden daher nicht
betrachtet.

Aufgrund der Umgebungsbebauung, der Siedlungsrandeffekte, des intensiven Mahrythmus und
maéglicher Pradatoren ist kaum mit Bodenbritern zu rechnen. Folgende Brutvégel sind kénnten
dennoch die Flachen potenziell nutzen:

o Feldlerche (Alauda arvensis, Rote Liste 3 BRD, Art. 4 (2) der Richtlinie 79/409/EWG)
« Bachstelze (Motacilla alba, Art. 4 (2) der Richtlinie 72/409/EWG)

Bei den potenziell méglichen Arten handelt es sich um in Mecklenburg-Vorpormmern haufige Arten
mit einem mehr oder weniger breiten Spektrum an nutzbaren Lebensrdumen. Die Bachstelze gilt
als Kulturfolger und nutzt zunehmend auch anthropogen beeintréchtigte Bereiche, wie Gewerbe-
oder Industrieflachen, Weg- und Stralienrénder.

Der Rickgang einzelner Arten, wie z.B. der Feldlerche ist neben der allgemeinen Intensivierung
der Landwirtschaft und den verénderten klimatischen Bedingungen auch auf die starke Zunahme
von Pradatoren (Fuchs, Marderhund, Wildschwein und Katzen in Siedlungsrandlagen) zuriickzu-
fuhren.

Aufgrund der hier vorgefundenen Gegebenheiten (regelméfiges Mahen der Flachen) ist eine Brut
auf den Flachen unwahrscheinlich.

Verbotstatbestédnde z.B. bei Boden- und Nischenbriltern lassen sich dariber hinaus im Vorfeld
vermeiden, sofern die Baufeldberdumung auflerhalb der Brutzeit in den Herbst- und Winter-
monaten erfolgt.

Ausweichlebensraume, sofern potenziell fir die o.g. Arten von Bedeutung, sind im gesamten
Umfeld von Neddesitz auf und am Rande der Ackerfldchen, entlang von Sdumen und im Umfeld
der bestehenden Bebauung vorhanden.

Rastvégel

Von der Planung sind keine Flachen betroffen, die eine herausragende Bedeutung als saisonale
oder ganzjahrige Rastflache fiir Vogel oder eine sonstige hohe Bedeutung fir Rast- oder Zugvogel
auBerhalb von Europdischen Vogelschutzgebieten haben (LUNG M-V 2009, LUNG M-V, |.L.N.
GREIFSWALD & INSTITUT FUR ANGEWANDTE OKOLOGIE 2009). Das Gebiet ist bereits bebaut und liegt
in direkter Randlage zu weiteren Siedlungsflachen. Lokale Vogelkonzentrationen, z.B. bedeutende
Schlaf- oder Tagesruheplatze sind nicht relevant.

4.2 Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 14

Das Plangebiet ist bereits erschlossen und teilweise bebaut. Da sich die Grundzlige der Planung
nicht wesentlich &ndern, ist mit erheblichen Beeintrachtigungen oder zusétzlichen Eingriffen durch
die Anderung der Planung nicht zu rechnen.

Es ist davon auszugehen, dass nach Fertigstellung der Gebdude die Grundstiicksfreiflichen
kiunftig als Ziergarten mit Geholzen gestaltet werden und angepassten Tierarten der Dérfer und
Feriensiedlungen nach wie wvor einen Lebensraum bieten. An der Gebietsgrenze wird
voraussichtlich ein Gringlrtel mit Biotopverbundfunktion entwickelt, der zusétzlich neuen
Lebensraum bietet.

Die Bebauung wird sich den lokalen Bedingungen gestalterisch anpassen, so dass erhebliche
Beeintrachtigungen des Ortsbildes nicht zu erwarten sind.

4.3 Vermeidungs-, Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Wahrend der Bauphase ist die Beeintrdchtigung des Bodens durch Bau- und Betriebsstoffe zu
vermeiden. Zum Schutz des Bodens und zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet tragen
eine geringe GRZ sowie Versickerungsmoglichkeiten auf den Grundstiicksfreiflichen bei. Bereits
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gepflanzte Badume entlang der Stralle beschatten langfristig die Verkehrsflache und verbessern
das Mikroklima im Umfeld.
Eine dauerhafte Durch- und ggf. Eingrinung mit Badumen und Strauchern sollte angestrebt werden.

Zum Schutz der zum Erhalt festgesetzten Bdume am Kranichwinkel sind die DIN 18 300
,Erdarbeiten”, DIN 18 915 ,Bodenarbeiten® und die DIN 18 520 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei Baumalknahmen” einzuhalten.

Das zur Verfilllung oder zur Gelanderegulierung vorgesehene Material muss den Prif- und Vor-
sorgewerten der BBodSchV, Anlage 2, hinsichtlich der beabsichtigten Nachnutzung entsprechen
und hat kontaminationsfrei zu sein. Entsprechend ist die DIN 19 731 (Ausgabe 5/98) ,Verwertung
von Bodenmaterial* zu beachten.

Einhausungen fir Mdllcontainer oder gréBere Fassadenflichen sind nach Méglichkeit zu
begriinen, sofern statische Griinde dem nicht entgegenstehen.

Zum Schutz von potenziell vorkommenden Boden- oder Nischenbriitern oder Amphibien sollte das
Baufeld aufRerhalb der Brutzeit / Amphibienwanderung in den Herbst- und Wintermonaten beraumt
werden, um Verbotstatbestande nach BNatSchG zu vermeiden.

4.4 Kompensation des Eingriffs

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie eine entsprechende Kompensation erfolgten
bereits im Rahmen der Aufstellung des VEP Nr. 1 ,Hotel- und Ferienanlage Jasmund®.
Artenschutzrechtlich sind die Vermeidungsmafinahmen zu beriicksichtigen.

Durch die Aufstellung des BP der Innenentwicklung Nr. 14 Ferienhausgebiet am Kranichwinkel”
werden die Grundziige der bisherigen Bebauungsplanung nicht geéndert. Die Anderung der Art
der baulichen Nutzung hat in diesem Fall keinen Einfluss auf die Eingriffsbilanz. Das bisherige
Maft der baulichen Nutzung wird weitestgehend unverdndert Gbernommen. Selbiges gilt fir die
bisherige Lage und Ausdehnung der Baufelder, auch die Flachenbilanz bleibt daher unverandert.
Ein Kompensationserfordernis entsteht hierdurch nicht.
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5. Zusammenfassung

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 14 ,Ferienhausgebiet am Kranichwinkel®, Gemeinde
Sagard fugt sich in das Plangebiet, die umgebenden natirlichen Faktoren sowie das Ortsbild der
Gemeinde Sagard ein. Die Nutzungen beschranken sich auf den konkreten Bedarf einer bereits
vorliegenden Bebauungsabsicht und die Entwicklungsziele der Gemeinde Sagard. Die stadte-
bauliche Entwicklung erfolgt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Neddesitz mit
Anbindung an die &rtliche Infrastruktur. Die Erschlieung ist gegeben.

Schutzfaktoren finden mit der Planung Berlcksichtigung, wobei erwartet wird, dass diese die
Nutzung in dem dargesteliten Umfang zulassen. Der BP Nr. 14 ,Ferienhausgebiet am Kranich-
winkel" begrindet im geplanten Umfang nicht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach UVPG. Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung von FFH-Gebieten oder Euro-
paischen Vogelschutzgebieten sind nicht gegeben. Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind
aufgrund einer unverdnderten Eingriffsbilanz nicht zu erwarten. Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG werden nicht erwartet bzw. kénnen vermieden werden.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2
Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfliigbar sind, abgesehen. Auch
ein Monitoring ist nicht erforderlich. Durch die Aufstellung des BP Nr. 14 entsteht kein Kompen-
sationserfordernis.

Mit dem BP Nr. 14 wird eine Teilfliche des in Kraft befindlichen VEP Nr. 1 ,Hotel- und Ferien-
anlage Jasmund® Gberplant. Die Planung erfolgt im Auftrag der Grundstickseigentimerin im
Einvernehmen mit der Gemeinde Sagard. Aufgrund der aktiven Mitwirkung der Eigentimerin
entfaltet das Planungsschadensrecht in diesem Fall keine Wirkung. Der urspringliche VEP Nr. 1
wird durch die Planung des BP Nr. 14 nicht aufgehoben, sondern nach dem Grundsatz Lex
posterior derogat legi priori lediglich Uberlagert. Im Falle der Aufhebung/ Nichtigkeit des BP Nr. 14
trate das frihere Baurecht des VEP Nr. 1 wieder in Kraft.

Es wird erwartet, dass der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 14 _Ferienhausgebiet am
Kranichwinkel®, Gemeinde Sagard stadtebaulich vertraglich integrierbar ist.

Sagard, April 2012

m?o/(a?ﬁ;ﬂ, /flé. lotz.
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Rechtsgrundiagen

Folgende Rechtsgrundlagen wurden berlcksichtigt, wobei es sich hier nicht um eine abschliefende Aufzéhlung handelt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.08.2004 (BGEI | 5. 2414), zuletzt
gedndert durch Ariikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | 5. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Bekanntmachung vom 23. Januar 1980 (BGEI. |, S. 132), gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22, April 1993 (BGBI. |, S. 468),

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts Planzeichen-
verordnung 1980 (PlanzV "90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991, |, S. 58), zuletzt gedindert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | 5. 1509)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 18. April 2008 (GVOEI.
M-V 8. 102),

Kommunalverfassung fiir das Land M-V (Kommunalverfassung - KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 8. Juni 2004 (GVOBI. M-V 2004, 5. 205) zuletzt mehrfach gesndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16,
Dezember 2010 (GVOBI. M-V S. 680, 712)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfilhrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 5. 66), zuletzt
gedndert am 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V § 383, 385)

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege (BNatSchG) 2010 in
der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | 5. 2542)

FFH-Erlass (2002, 2004): Hinweise zur Anwendung der §§ 18 und 28 des Landesnaturschutzgesetzes und der
§§ 32 bis 38 des Bundesnaturschutzgesetzes in Mecklenburg-Vorpommern

Quellenverzeichnis

Planungen / Satzungen / Gutachten / Karten / Protokolle / Internetseiten

Fléchennutzungsplan der Gemeinde Sagard , in Kraft seit 26. Mai 2001

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 (RREP VP 2010) Regionaler Planungs-
verband Vorpommemn

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern, Erste Fortschreibung, LUNG M-V 2009
Hinweise zur Eingriffsregelung in M-V, LUNG M-V 1988
Satzung der Gemeinde Sagard — Baumschutzsatzung vom 28.08.2003

Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern, Hauptmodul Planfeststellung / Genehmigung,
Froelich & Sporbeck Potsdam, LUNG M-V (2010)

Auswertung des Internet- Kartenportals, (LUNG M-V 2011)

Analyse und Bewertung der Lebensraumfunktion der Landschaft fiir rastende und liberwinternde Wat-
und Wasserviigel, Abschlussbericht Dezember 2009, Ubersichtskarte M: 1:250.000, LUNG M-V, |.L.N.
Greifswald & Institut flir angewandte Okologie (2008)

Geologische Karte von Mecklenburg — Vorpommern — Ubersichtskarte — Béden, Geologisches Landesamt
M-V 1995

Auszug aus der Liegenschaftskarte Landkreis Riigen, Flurkarte der Flur 1, Gemarkung Neddesitz vom 3.
Mai 2011, Malistab 1:1500 (Digitalisierungsmalstab ca. 1:2000), KVA der HST & der LK NVP & Riigen

Topografische Karte TK 25, Mafstab 1:25.000, 1. Auflage 1996, Blatt 1447 Sassnitz, Umfassende
Aktualisierung 1993 — einzelne Erg&nzungen 1895, Landesvermessungsamt MV

Entwurfsvermessung, Dipl-Ing. (FH) Arno Mill, ObVI, Sehlen, MaBstab 1:500, Stand Juli 2011

Kartenportal Umwelt M-V, Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, www. umweltkarten.my-
regierung.de, zuletzt eingesehen August 2011

Lageplan ,Konzept Doppelhduser”, Staehr Architekten, Maltstab 1: 1000, Stand 14.09.2011
Kurzexposé ,Ostseepark Rilgen”, HELMA Ferienimmaobilien
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Auszug aus geltendem FNP Sagard (chne Malstab)
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Baufelder alt in m* Baufelder neu in m*

1 2.282 426
1.810

2 5.236 3.770
1.426

3 4.723 3.313
1.133

12.241 11.878
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Ferienhé@user Jasmar Resort Riigen
"Ferienhausgebiet am Kranichwinkel”
Auftraggeber: HELMA Ferienimmobilien GmbH

GRZ-Berechnung

Grundlage: Lageplan Konzept - Stand 14.09.2011
Haustyp: Doppelhaus (2 WE)

Festsetzungen B-Plan:

GRZ = 0,20, erh. GRZ = 0,3, GFZ = 0,40 2 Vollgeschossea

staehriarchitekien

2011027

Stand 14.09.2011

(Entwurf)

1.) 80 FH, Flache 3.694 m?, Flache Baufeld 1.810 m?

2.) 80 FH, Flache B.067 m?, Fliche Baufeld 3.770 m?

3.) 50 FH, Flache 6.338 m?, Flache Baufeld 3.213 m?
GRZ zu 1.)
Bezeichnung Anzahl GR (m?) GR gesamt (m?)
Hauptanlagen
Doppelhaus {2 WE) 5,00 131,00 655,00
GR gesamt 655,00
GRZ Hauptanlagen 0,18
arhéhte GRZ gem. § 19 (4) BauNVO
Stellplétze/ Zufahrten 12,00 17,50 210,00
GR gesamt 210,00
GRZ Gesamt 0,23
Fliche Baufeld NEU 1.810.00
GRZ zu 2.)
Bezeichnung Anzahl GR (m®) GR gesamt (m?)
Hauptanlagen
Doppelhaus {2 WE) 10,00 131,00 1.310,00
GR gesamt 1.310,00
GRZ Hauptanlagen 0,16
erhéhte GRZ gem. § 19 (4) BauNVO
Stellplatze/ Zufahrten 24,00 17.60 420,00
GR gesamt 420,00
GRZ Gesamt 0.21
Flache Baufeld NEU 3.770.00
110914_GRZ.xls Seite 1 von 2



Ferienhduser Jasmar Resort Riigen
"Ferienhausgebiet am Kranichwinkel”
Auftraggeber: HELMA Ferienimmobilien GmbH

GRZ-Berechnung

Grundlage: Lageplan Konzept - Stand 14.09.2011

Haustyp: Doppelhaus (2 WE)
Festsetzungen B-Plan: GRZ = 0,20, erh. GRZ = 0,3, GFZ = 0,40 2 Voligeschosse
{Entwurf)

1.) SO FH, Fléche 3.694 m?, Fliche Baufeld 1.810 m?
2.) SO FH, Flache 8.067 m?, Fliche Baufeld 3.770 m?

3.} S0 FH,

Fléche 6.338 m?,

Flache Baufeld 3.313 m*®

steehr|architekten

2011027

Stand 14.09.2011

GRZ zu 3.)

Bezaichnung Anzahl GR (m?) GR gesamt [m?)
Hauptanlagen

Doppelhaus {2 WE) 8,00 131,00 1.048,00
GR gesamt 1.048,00
GRZ Hauptanlagen 0,17
erhihte GRZ gem. § 19 (4) BauNVOD

Stellplatze/ Zufahrten 19,00 17,50 332,50

GR gesamt 332,50
GRZ Gesamt 0,22
Fliche Baufeld NEU 3.313.00
Anzahl Wohneinheiten

Bezeichnung WE/Haus Anzahil Anzahl WE gesamt
1.) Doppelhaus 2 5 10
2.) Doppelhaus 2 10 20

3.) Doppelhaus 2 8 16
Anzahl WE gesamt 46

Aufgestellt am: 14.09.2011
Stahr Architekten

110814_GRZ.Ms
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