a-iEs adn

JLE = ik a2 - (= "
L _ i v GUST
- - 7T O
L, o . £oT e Fifn
=

SEGTESASSNITZ

i

Sadlowida Tophivbury a

Satinde Mg
[

=

13.02.1997

Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 3
der Gemeinde Sagard

fir die Hotel-Ferienanlage ,Wilder Schwan® auf den Flurstiicken 4/1, 4/6 a begrenzt vom Flurstiick 4/6 b im Slidosten,
Slidwesten, Westen, Nordwesten und Norden, den Flurstiicken 3 (Weg) und 4/6 b im Osten und dem Flurstiick 7 (Weg) im
Siiden der Flur 1 der Gemarkung Neuhof.



Begriindung zur Satzung der Gemeinde Sagard iiber den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. 3 fiir die Hotel-Ferienanlage ,Wilder Schwan®

1. Allgemeines
1.1 Charakteristik des Plangebietes

Die Ortschaft Neuhof, bestehend aus zwei im AuRenbereich liegenden Siedlungssplittern,
befindet sich im Westen der Gemeinde Sagard auf der Insel Riigen. Neuhof liegt unmittelbar
am Jasmunder Bodden und ist Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ,Ostriigen”. Die
vorhandenen Haus- und Hofbereiche der Wohn- und Ferienhauser sowie die Grilnland- und
Ackerfldchen in den Randbereichen beherrschen das Ortshild. Daneben beeintrachtigen die
Anlagen von zwei ehemaligen Kinderferienlagern das Erscheinungsbild in Neuhof, da diese
derzeit nicht genutzt werden und dementsprechend ihre Gebdude und Freiflachen einen
ungepflegten Eindruck hinterlassen.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (V- u. E-Plan) liegt am nérdii-
chen Rand des stlichen Teils von Neuhof und umfait mit den Flurstiicken 4/1 und 4/6 a der
Flur 1 der Gemarkung Neuhof ca. 4.965 m”. Diese Grundstiicke im Eigentum des Vorha-
bentrdgers umfassen neben den Flichen des ehemaliges Kinderferienlagers der WEROB
GmbH Wernigerode (Flurstiick 4/1), welches durch den Umbau und die Neubebauung der
alten Hofstelle entstand, eine ca. 550 m? groRe Teilfiche des Flurstiickes 4/6 (4/6 a). Diese
Flache wurde erworben, um dem geplanten Vorhaben ausreichende Freifiichen zuzuord-
nen, da der Geb&udebestand bereits auf die Flachen dieses Flurstiickes reicht.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Sagard Gbernimmt gem3R dem Entwurf des Regionalen Raumordnungspro-
grammes flr den Bereich Vorpommern die Funktion eines I4ndlichen Zentralortes. Die Ort-
schaft Neuhof nimmt dabei innerhalb des I&ndlichen Raumes um Sagard in erster Linie
Wohn- und Freizeitfunktionen wahr und ist aufgrund der bereits vorhandenen, wenn auch
momentan nicht genutzten, groReren Gebaude der ehemaligen Ferienlager und Hofstellen
sowie der exponierten Lage direkt am Jasmunder Bodden auch fiir in einem kleinen MaR-
stab betriebene Beherbergungsbetriebe geeignet. Dabei soll sich die maRvolle Entwicklung
auf die Umnutzung und Erneuerung der vorhandenen Gebzude beschrinken.

Mit dem vorfiegenden V- u. E-Plan wird die rechtliche Grundlage fiir ein dem Fremdenver-
kehr dienendes Bauvorhaben geschaffen, das ansonsten aufgrund der Lage im Auenbe-
reich gemaR § 35 BauGB nicht zuldssig ware.

Die Weiternutzung vorhandener Bebauung erfolgt in vergleichbarer Art, namilich als Freizeit-
bzw. Fremdenverkehrsnutzung, wie dies bisher mit dem Ferienlager der Fall war. Die neue
Hotel-Ferienanlage mit 12 Appartements, Gastronomiegebaude mit Restaurant, Schwimm-
bad, Kegelbahn und Betreiber- und Bedienstetenwohnungen entsteht an gleicher Stelle der
Gebdude des ehemaligen Ferienlagers. Damit werden die Voraussetzungen fiir ein ganzjah-
rig nutzbares Potential von ca. 36 Fremdenbetten einschlieBlich der dazugehdrigen Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen geschaffen, die in einem begrenzten Umfang auch von
den Gdsten der dbrigen in Neuhof vorhandenen Ferienwohnungen und -héuser genutzt
werden kénnen.



Das Konzept entspricht den gemeindlichen Absichten zur Schaffung von saisonverldngern-
den MaBnahmen zur Sicherung eines ganzjahrigen Tourismusangebotes mit den entspre-
chenden positiven wirtschaflichen Auswirkungen fiir Sagard. Dieses Konzept war bereits
frihzeitig Entscheidungsgrundlage fiir die Gemeinde, als sie dem Vorhabentrager fiir den
Erwerb des ehemaligen Kinderferienlagers von der Treuhandanstalt das Einvernehmen er-
teilte. Lt Stellungnahme des Landkreises Riigen vom 15.01.1997 als Trager &ffentlicher
Belange zum V.- u. E-Plan bestehen aus touristischer Sicht gegen dieses Vorhaben keine
Bedenken.

Von den urspriinglich fiinf vorhandenen Geb&uden, die durch die Um- und Neubebauung
einer ehemaligen Hofstelle entstanden, existieren derzeit noch vier. Vom fiinften Gebaude
ist nur noch das Fundament vorhanden. Das neu geplante Vorhaben wird drei Gebude
umfassen, so dal ein weiteres Gebaude des Ferienlagers abgerissen wird. Damit bleibt das
Mal der baulichen Nutzung innerhalb des derzeit vorhandenen Umfanges. Bei der Festle-
gung der Baukérperlangen wurde sich an den auf dem Grundstiick und den in unmittelbarer
Nahe vorhandenen Gebduden crientiert. Die Abmessungen der geplanten Geb3ude ent-
sprechen anndhernd denen der in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches vorhandenen
Scheunen. Die sidlich gelegene Scheune ist 12,05 m breit und 30,10 m lang, die dstlich
gelegene Scheune ist 11,50 m breit und 27,00 m lang. Beide Scheunen sind zweigeschos-
sig. Die geplanten Geb&ude passen sich in ihren Abmessungen dem Ortsbild in diesem Be-
reich Neuhofs an. Die gewéhite Groke und Stellung der geplanten Gebaude zueinander si-
chert auerdem den spéteren Betrieb des Vorhabens. Dariiberhinaus wird durch die Gréfte
der Gebaude sichergestellt, da® das geplante Vorhaben keine bisher unbebauten Flachen
in Anspruch nimmt. Hierbei wurden die Belange des Naturschutzes und der Landschait hi-
her bewertet als die Anpassung an ein kleinteilig bebautes Ortsbild.

Die neuen Geb&ude erhalten dem Orts- und Landschaftsbild entsprechende Fassadenge-
staltungen, Dachneigungen und Farbgebungen und stellen mit der dstlich und auferhalb
des Geltungsbereiches liegenden leerstehenden Scheune das urspriingliche Erscheinungs-
bild der historischen Hofstelle wieder her. Dabei wird ein Geb&ude an gleicher Stelle, aber in
leicht veranderter Lage errichtet, da das derzeitige Geb&ude auf Grund der gedrehten Lage
zur ansonsten rechtwinkligen Hofanlage das Ortsbild stort. Durch den Abrilt von Leichtbau-
baracken mit flachgeneigten verbundasbestgedeckten Dachern und den Ersatz durch ver-
putzte bzw. mit Holzfachwerk versehene Gebdude mit steiler geneigten Dachern mit Ton-
ziegeldeckung wird das Ortsbild verbessert und die Gebdude vertraglich in das Land-
schaftsbild eingefiigt.

2. Rechtliche Grundlagen

Die gesamte Ortslage Neuhof isf dem AuRenbereich geman § 35 BauGB zuzuordnen. Eine
Bebauung ware demnach nur fiir privilegierte Vorhaben entsprechend § 35 Abs. 1 Nr. 1 bis
6 zuldssig. Derartig privilegierte Vorhaben sind beispielsweise Gebaude fiir Land- oder
forstwirtschaftliche Betriebe, Gebaude, die einem Landwirt zu Wohnzwecken dienen oder
Anlagen, die dem Fernmeldewesen oder sonstigen &ffentlichen Versorgungseinrichtungen
dienen. Wohnbebauung oder die geringfiigige Erweiterung vorhandener Wohngeb&ude sind
nicht zulassig.

Mit der Satzung iber den V- u. E-Plan werden die planungsrechtiichen und vorhabenbezo-
genen Voraussetzungen zur Bebauung eines ca. 4.965 m groen Grundstiickes geschaf-
fen, ohne der Ortschaft Neuhof den Charakter einer im Zusammenhang bebauten Ortslage
ZU geben.
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Die Satzungsteile tiber die drilichen Bauvorschriften werden auf der Grundlage des § 86 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern erlassen und gem. § 7 Abs. 1 Satz 4
BauGB-MaRnG in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB Bestandteil des V- u. E-Planes,

Rechtsgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986,
(zuletzt geandert durch Art. 2 MagnetschwebebahnplanungsG vom 23. Novemberd 994),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 12. Marz 1987 (zuletzt geadndert durch das In-
vestitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.April.1993), Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) vom 23. Januar 1990, MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-
MalinahmenG) vom 28. April 1893, Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V) vom 26. April 1994,

3. Inhalt der Satzung

Die Festsetzungen des V- u. E-Planes in Zeichnung und Text entsprechen der mdglichst
weitgehenden und konkreten Bestimmung des geplanten Vorhabens, basierend auf dem
aktuellen Bearbeitungstand der Geb&udeplanung.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bestimmen die geplanten unterschiedli-
chen Nutzungen der Hotel-Ferienanlage in ihrer Bandbreite und in ihrer Anzahl. Die Fest-
setzungen zum MaB der baulichen Nutzung beriicksichtigen Gber die geplanten Baukdrper
und befestigten Grundstiicksteile hinaus einen geringen Spielraum, der auf Grund der noch
nicht vollstandig abgeschlossenen Ausfilhrungsplanung sowie zur Beriicksichtigung mégli-
cher Auflagen des Baugenehmigungsverfahrens notwendig ist So kénnen sich z. B. auf
Grund des konstruktiven Aufbaus der AuBenwande geringfiigige Anderungen der Baukdr-
permaBe und auf Grund der notwendigen Rettungswege Anderungen der Lage und Dimen-
sionierung der Wegeflachen ergeben.

Die stidéstliche Gebaudeecke des Appartementgebsudes 2 wird gegen(iber dem bestehen-
den Gebéude soweit zuriickgenommen, daR sie nunmehr auf der Grundstiicksgrenze liegt
und nicht mehr in das angrenzende Flurstiick hinein ragt. Die Wiedererrichtung dieses Ge-
baudes an gleicher Stelle zur Wahrung des stidtebaulichen Ensembles bedingt, dak Teile
der Abstandsfidchen auBerhalb des Grundstiickes auf dem dort verlaufenden Weg liegen.
Der V- u. E-Plan nutzt hier die gem. § 6 Abs. 15 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) gegebene Maglichkeit zur Unterschreitung der Abstandsfiichen
gegeniber dem vorhandenen Weg, da die ausreichende Beleuchtung und Beliiftung des
Gebdudes gewahrt und die Anforderungen des Brandschutzes unbertihrt bleiben, Aulier-
dem kann auch der § 6 Abs. 2 der LBauO M-V angewendet werden, da die Abstandsfizche
nicht tiber die Mitte des &ffentiichen Weges hinausragt

Die Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
und zum Anpflanzen von Bdumen und Striuchern beinhalten eine méglichst geringe Ver-
siegelung der Flachen fiir Stellpltze, Zufahrten und Wege, gewahrleisten die Versickerung
des Regenwassers und minimieren damit den Eingriff in Wasser- und Bodenhaushalt. Die
weiteren Festsetzungen dienen neben dem Ausgleich des Eingriffes in Natur und Land-
schaft dem harmonischen Einfiigen der neu gestalteten Freifidchen in das Landschaftsbild.

(vgl. Kap. 6)



Im Zusammenhang mit dem V- u. E-Plan erldlt die Gemeinde auf der Grundlage des § 86
der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern einige wesentliche baugestalterische
Vorschriften. Diese enthalten einen geringen Spielraum der zuldssigen Materialien und Far-
ben, da eine exakte Festlegung dber die Gestaltung der Gebaude und der Freiflichen zum
derzeitigen Planungsstand (Bauantrag) noch nicht erfolgen kann und sich erst im Rahmen
der detaillierteren Erarbeitung des Vorhabens (Ausfiihrungsplanung) ergeben werden. Alle
Festsetzungen tragen dazu bei, das Vorhaben unter Berlicksichtigung des historischen
Baubestandes in Neuhof vertraglich in das Ortsbild einzufiigen. So sind bei den Geb&uden
die Gestaltungsmdaglichkeiten fiir die Fassaden in Material und Farbe und fiir die D&cher in
Art, Neigung, Material und Farbe eingeschrankt. Technische Nebenanlagen sind einzugri-
nen oder mit Holz zu verkleiden. Die Gestaltungsmédglichkeiten fiir Einfriedungen werden
beschrankt.

4, VerkehrserschlieBung

Zur verkehrlichen ErschlieBung kann auf die bereits vorhandenen Wege zuriickgegriffen
werden. Uberdrtlich ist Neuhof (iber die vorhandene asphaltierte Strale (Kap-Strake) von
Polchow in Richtung Sagard, sowie (ber Vorwerk an die Bundesstrate 96 in Richtung Ber-
gen angeschlossen. Von der Kap-Strale zweigt der &ffentliche Schotterweg (Flurstiick 3 u.
7, sowie teilweise 4/6 b), der durch Neuhof fiihrt, ab und sichert die straltenverkehrliche Er-
schlieBung des Vorhabens. Dieser Weg verbleibt in seinem Zustand als befestigte und ge-
schotterte Flache und wird, sofern die ErschlieBungs- und Bauarbeiten dies erfordern, vom
Vorhabentréger in der vorhandenen Qualitét wiederhergestellt.

5. Technische Ver- und Entsorgung
5.1 Wasser und Abwasser

Die Wasserversorgung wird durch den Anschiuf an das im Ort vorhandene Netz des
Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen gewahrleistet. Der
auf dem Grundstiick vorhandene Anschiul des Kinderferienlagers wird dazu weiterhin be-
nutzt und mit einem neuen Hausanschiuf verbunden. Der Zweckverband erteilte am
18.09.1996 auf Antrag des Vorhabentragers die Genehmigung fiir die Wasserversorgung
des Vorhabens. Dadurch ist die Erschliefung in Bezug auf die Versorgung mit Trinkwasser
gesichert.

Die notwendige Ldschwassermenge kann nicht in ausreichendem Umfang aus dem Lei-
tungsnetz gewahrleistet werden. Daher umfalit das Vorhaben die Anlage eines als Ldsch-
wasserentnahmestelle geeigneten Teiches. Der Nachweis (iber die entsprechende Eignung
erfolgt im Bauantragsverfahren durch die detaillierten Ausfiihnrungen zur technischen Ge-
staltung des Teiches.

Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen ist vom
09.11.1994 bis zum 09.11.1999 mit Bescheid der Unteren Wasserbehérde des Landkreises
Rigen von der Entsorgungspflicht in Neuhof freigestellt. Fir die Dauer dieser Freistellung
kénnen entsprechende private Anlagen gebaut bzw. genutzt werden. (Stellungnahme des
Zweckverbandes Wasserverscrgung und Abwasserbehandlung Rigen als ToB zum V- u. E-Plan,
20.12.1926)



Das Vorhaben erhélt eine ausreichend dimensionierte Kleinklaranlage, fur die im V- u. E-
Plan ein entsprechender Standort festgesetzt wird. Im Jahr ist im Geltungsbereich des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes mit einem Abwasseranfall von 1524 m* zu rechnen. Dies
entspricht im Jahresdurchschnitt einem Einwohnergleichwert (EGW) von 28. Als Kldranlage
soll eine Tropfkdrperkldranlage nach DIN 4261 Teil 2 mit vollbiologischer Reinigung errichtet
werden. Die AnschlufgréRe der Kldranlage betragt maximal 50 EGW, so daR fiir die Er-
richtung der Anlage keine Genehmigung gem. § 38 Abs. 1 Landeswassergesetz erforderlich
ist. Die Steuerung der Kldranlage wird so ausgelegt, dai in den Wintermonaten eine kleine-
re Riicklaufmenge (geringerer Abwasseranfall) eingestellt werden kann. Die im Gaststétten-
bereich anfallenden Abwésser werden iiber einen Fettabscheider gem. DIN 4040 der Ab-
wasserbehandlungsanlage zugefiihrt. Desweiteren sind entsprechende Probenahme-
schéchte vorgesehen.

Im Rahmen der technischen ErschlieBungsplanung wird nachgewiesen, dal die Kapazitat
und Reinigungsleistung auch bei voller Belastung im Sommer den Anforderungen gerecht
wird. (Stellungnahme der Griinen Liga M-V als T8B zum V- u. E-Plan, 13.12.1 9%8)

Die Ableitung des geklarten Wassers erfolgt, wie bereits beim Kinderferienlager, tber eine
Freigefalleleitung DN 150 mit einem Auslaufbauwerk in die vorhandene Vorflut, den Graben
L 110 ,Neuer Bach® auf dem Flurstiick 39 der Flur 2, Gemarkung Neuhof. Entsprechende
wasserrechtiiche Genehmigungen werden vom Vorhabentrager bei der unteren Wasserbe-
horde des Landkreises Rigen beantragt, die Planunterlagen zusatzlich mit dem Wasser-
und Bodenverband ,Riigen* abgestimmt und die detaillierte Ausfiihrung im Bauantragsver-
fahren nachgewiesen. Der Graben L 110 entwassert iber ein Schépfwerk. Der Betreiber der
geplanten Hotel-Ferienanlage ,Wilder Schwan* wird vom Wasser- und Bodenverband
»Riigen® anteimaBig an den Betriebskosten dieses Schépfwerkes beteiligt. (Stellungnahme
des Wasser- und Bodenverbandes ,Riigen® als T8B zum V- u. E-Plan, 16. 12.1996)

Flr das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ist keine Ableitung in die Vor-
flut oder &hnliches vorgesehen. Das auf Dach- und Freifidchen anfallende Oberflachenwas-
ser wird gem. der textiichen Festsetzung Nr. 3.1 und 3.2 auf dem Grundstiick versickert.
Das auf den Dachfidchen anfallende Niederschlagswasser kann auerdem einer weiteren
Nutzung (Zisternen) zugefiihrt werden.

5.2 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischem Strom wird durch die Erweiterung der vorhandenen Mittel-
/Niederspannungsanlagen durch das Energieversorgungsunternehmen HEVAG erméglicht.
Fir diese Erweiterung sind im &ffentlichen Raum entsprechende Fléchen zur Verfiigung zu
stellen.

Im Geltungsbereich des V- u. E-Planes sind elekirotechnische Anlagen des Energieversor-
gungsunternehmens HEVAG vorhanden. Die Anlagen diirfen zur Vermeidung der Geféhr-
dung von Personen und der ffentlichen Versorgung nicht unter-/iiberbaut werden. Sie sind
von Bepflanzungen, Anschittungen o. 4. freizuhalten und kénnen bei Erfordernis als Bauf-
reimachungsmaBnahme zu Lasten des Verursachers verlegt werden. Bei Kreuzungen und
Naherungen sind die Bestimmungen gem. DIN VDE 0100, 0210, 0211, 0298 und DIN 1998
einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine Einweisung durch einen Netzmeister der HEVAG not-
wendig. Die HEVAG ist rechtzeitig vor Baubeginn zu informieren.



Der Vorhabentrager hat rechtzeitig vor Baubeginn einen Antrag auf die Versorgung des ge-
planten Vorhabens mit Elektroenergie bei dem Energieversorgungsunternehmen HEVAG zu
stellen. Diesem Antrag sind ein malistabsgerechter Lageplan (M 1:500), eine Flurkarte (M
1:2.000) sowie Unterlagen, aus denen die Versorgungsstruktur bzw. der Leistungsbedarf
hervorgeht, beizufigen. Im Ergebnis der Planung wird dem Viorhabentrager durch das Ver-
sorgungsunternehmen HEVAG eine Vereinbarung zur Erschliefung des Gebietes angebo-
ten. (Stellungnahme der HEVAG als ToB zum V- u. E-Plan, 02.01.1997)

Die Versorgung Neuhofs mit Erdgas aus dem Netz der EWE ist derzeit noch nicht vorgese-
hen. Es liegen auch keine entsprechenden Planungen vor (Stellungnahme der EWE als T6B
zum V- u. E-Plan, 09.12.1986). Zur Versorgung des Verhabens wird ein entsprechender Fliis-
siggastank errichtet Sollte das Erdgasnetz der EWE zu einem spéteren Zeitpunkt ausge-
baut werden, wird die Versorgung des Vorhabens aus dem Netz der EWE erfolgen.

5.3 Kommunikation

Ein kurzfristiger Ausbau des Fernsprechnetzes der Telekom in Neuhof ist geplant und si-
chert damit auch entsprechende Anschliisse fiir das Vorhaben.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, daf der Be-
ginn und der Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen so friih wie mdglich, mindestens jedoch
8 Monate vor Baubeginn unter Vorlage der verbindlichen Straltenbaupléne der Deutschen
Telekom AG schriftlich angezeigt wird. Die Unterlagen sind an die Deutsche Telekom AG.
Niederlassung Neubrandenburg, Ressort aKrGr SuN Klp, Zum Klirwerk 2, 18147 Ro-
stock/Uberseehafen zu senden.

Durch das geplante Vorhaben wird der Richtfunkverkehr der Deutschen Telekom AG nicht
beeintrachtigt.

Um Besch&digungen an den Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG auszuschlie-
Ren, sind durch die Bauausfiihrenden spatestens 2 Wochen vor Baubeginn aktuelle Infor-
mationen {ber bereits vorhandene Fernmeldeanlagen bei der Deutschen Telekom AG, Nie-
derlassung Neubrandenburg, BZN 65/3, Alleestrale 27, 18581 Putbus einzuhclen.

(Stellungnahme der Deutschen Telekom AG als T6B zum V- u. E-Plan, 03.01.1997)
Die Briefzustellung erfolgt durch die Deutsche Bundespost.
5.4 Entsorgung

Die Millentsorgung erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Rigen durch
das beauftragte Entsorgungsunternehmen.

Im gesamten réumlichen Geltungsbereich des V.- u. E.-Planes sind keine Alflastverdachts-
flachen erfalt (Stellungnahme des Landkreises Riigen als TaB zum V.- u. E-Plan, 15.01.18€7)



6. MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft
6.1 Aufgabe und Zielsetzung

Gemah §§ 8 und 8a des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Eingriffe in den Na-
turhaushalt oder das Landschaftsbild durch entsprechende Mainahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege auszugleichen. Die geplante Bebauung innerhalb des Plange-
bietes ist als ein solcher Eingriff zu werten, wenn durch das Vorhaben die Beeintrachtigung
der Schutzgiiter héher liegt, als durch den derzeitigen Bestand.

Zur Erhaltung von Baumen gilt die Baumschutzverordnung und wahrend der Baumalinahme
gilt die DIN 18 920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflachen.

6.2 Bestandsaufnahme

Im Geltungsbereich des Plangebietes von 4.965 m® sind 1.150 m* durch vorhandene Be-
bauung, einem Fundament, eine Kleinklaranlage und Betonplatten ehemaliger Terrassen
und Wege zwischen den Gebauden versiegelt

Bestandserhebungen auf den brachliegenden Freifidchen rings um die Gebaude ergaben
folgenden Bewuchs: dominierend sind Urtica dicica (Brennessel), Carum carvi (Kimmel),
Cirsium arvense (Kratzdistel), weiterhin wachsen hier Aegopodium podagraria (Giersch),
Artemisia vulgare (BeifuR), Achillea millefolium (Schafgarbe); Rumex acetosa (Wiesen-
Sauerampfer), Rumex stenophyllus (Schmalblatiriger Ampfer), Leontodon autumnalis
(Herbstiowenzahn), Trifolium dubium (Kleiner Klee), Trifolium pratense (Roter Klee), Ranun-
culus repens (Kriechender Hahnenfu), Plantago major (Breitwegerich), Plantago lanceolata
(Spitzwegerich), verschiedene Graser und einzelne Pflanzen an Potentilla anserina
(Fingerkraut) und Epilobium hirsutum (Weidenréschen). An den Gebauden stehen verein-
zelt Sambucus nigra (Holunder) und eine Rose (Rosa canina). Eine Rosa rugosa (Rose)
und Alchemilla vulgaris (Frauenmantel) in Hausnahe sind die letzten Uberbleibsel ehemali-
ger Schmuckrabatten.

An den Grundstiicksgrenzen gibt es einige Laubgehdlzbestande: im Nordwesten steht eine
Reihe niederstammiger Sauerkirschen,die zum Erhalten festgesetzt werden. Der obere Kro-
nenbereich der Kirschen weist viel Totholz auf, hier ist daher ein fachgerechter Schnitt er-
forderlich. Im Stidwesten befindet sich eine freiwachsende Hecke mit Sambucus nigra
(Holunder), Salix caprea (Weiden) und Obst (Pflaumen). Sie gilt als erhaltenswert, liegt je-
doch schon aulterhalb des Geltungsbereiches. Nahe dieser Hecke stehen zwei abgestor-
bene Birnbdume.

Nahe des ehemaligen siidlichen Wirtschaftsgebaudes befindet sich ein alter Birnbaum mit
einem Stammdurchmesser von 60 cm. Der nordliche Teil des Geltungsbereiches gehdrt zu
der derzeit bewirtschafteten angrenzenden landwirtschaftiichen Nutzfiache.

Bei dem anstehenden Boden handelt es sich um lenmigen Sand bis sandigen Lehm.

Die Flachen auferhalb des Geltungsbereiches um das Plangebiet herum werden im Nor-
den, Nordwesten und im dstlichen Bereich landwirtschaftiich genutzt An der dstiichen Gren-
ze der ehemaligen Ferienanlage verlduft ein geschotterter Weg. Siidwestlich des Plange-
bietes wachsen verschiedene Biume und Straucher. Hier befindet sich der Graben ,Neuer
Bach®.
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6.3 Maltnahmen der Griinordnung

Um den Eingriff durch die geplante Bebauung so gering wie méglich zu halten, werden im
Geltungsbereich Badume und Strducher einheimischer Arten gepflanzt. Die Pflanzenarten,
Mengenangaben und die Mindestangabe von Grofte bzw. Stammumfang der zu pflanzen-
den und dauerhaft zu erhaltenden Gehélze sind im Geltungsbereich durch den Teil B-Text
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes festgesetzt Der geplante Teich soll als Feuer-
Iéschteich genutzt werden. Ausgenommen der Léschwasserentnahmestelle sind die Ufer
naturnah mit einem Béschungswinkel von maximal 10-15° auszuformen und entsprechend
zu bepflanzen. An den Grundstiicksgrenzen zur offenen Landschaft erfolgt zur Eingliede-
rung der geplanten Bebauung in diese eine Bepflanzung mit einheimischen Striuchern als

freiwachsende Hecke.

Da es sich um die Wiederinbetriebnahme einer Ferienanlage handelt und der Grad der Ver-
siegelung kaum steigt, ist keine Zusatzbelastung in Bezug auf den Naturhaushalt zu erwar-
ten. Eine Beeintrachtigung der vorkommenden Tierarten ist eher unwahrscheinlich, wenn
auch potentiell eine Beunruhigung mdglich ist. Die Zahl der Stellplatze fiir Pkw wird so ge-
ring wie mdglich gehalten und nur mit wassergebundenen Materialien befestigt oder gepfla-
stert. Das anfallende Niederschlagswasser verbleibt auf dem Grundstiick, dadurch sind kei-
ne negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten.



6.4 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern gibt es kein eigenes Bilanzierungsmodell zur Re-
gelung von Eingriff und Ausgleich. Naturrdumlich befrachtet erscheint es daher sinnvall, die
Bilanzierung fiir das Untersuchungsgebiet nach dem Modell Schieswig-Holsteins zu erstel-
len.

Grundlage zur Ermittlung des Eingriffs sind folgende Festsetzungen des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes:

 Die Bebauung erfolgt unter voller Ausnutzung des MaRles der baulichen Nutzung mit ei-
ner Grundfiéche von 1.280 m?.

o Die Grundfiachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrien und Nebenanlagen be-
tragen bei voller Ausnutzung 1.100 m?,

o Die Flichen der Zufahrten, Stellplatze u.A. sind so wasserdurchldssig zu gestalten, dal
hier nur eine 50%ige Beeintrichtigung der Bodenfunktion erfolgt.

Daraus ergibt sich eine Versiegelung von 1.830 m*. Dem stehen folgende Griinordnungs-
malnahmen gegeniber:

o Pflanzung von 31 B&umen mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 c¢m, ein
Baum wird mit 25 m? in die Bilanz eingerechnet,

o Anpflanzen einer freiwachsenden Hecke zur offenen Landschaft (mind. 370 m?) und
weiterer Straucher auf insgesamt mind. 620 m? anstelle der Stréucher kbnnen auch auf
200 m? Biume mit einem Stammumfang von 18-20 cm gepflanzt werden, wobei pro 25
m? Strauchpflanzung ein Baum zu pflanzen ist,

o naturnahe Gestaltung und Ausformung des Teiches.

Ausgangszustand des Untersuchungsgebietes:

Biotoptyp Flacheinm® Grundwert Flachenwertin m*
versiegelte Flache 1.150 0,0 -
Acker 340 1,0 340,0
brachliegende Gartenflachen 3.475 1,5 5.212,5
Gesamtfiachenwert A 4.965 5.552,5

Zustand gemal den Festsetzungen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes:

Biotoptyp Flacheinm® Grundwert Flachenwertin m®
versiegelte Flache 1.830 0,0 -

Zier- und Nutzgarten 2.225 1,2 2.670,0
geschnittene Hecke/Straucher 250 1.5 375,0
feiwachsende Hecke 370 2.5 925,0
Kleingewasser 290 3.0 870,0
Einzelbdume, 31 Stck. x 25 m? 775,0
Gesamtfidchenwert B 4.965 5615,0
Bilanz B - A 62,5

Entsprechend der Bilanzierung wird der Eingriff durch die geplante Bebauung und die Bin-
dung der textlich festgesetzten griinordnerischen Malinahmen so gering wie maglich ge-
halten und ausreichend ausgeglichen, so daR keine nachhaltige Beeintrachtigung des Na-
turhaushaltes zurlickbleibt



7. Nachrichtliche Ubernahmen

In unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches des V- u. E-Planes sind dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege mehrere Bodendenkmale bekannt, deren genaue Ausdehnungen bis-
lang nicht ermittelt werden konnten. Daher sind folgende Auflagen zu beachten:

1. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist gem. § 11 DSchG M-V (GVbl. M-V Nr 23 vom 28.12.1993, S. 975 f7) die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpfiege oder dessen Vertreter in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes er-
kennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

2. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt
fir Bodendenkmalpfiege spatestens vier Wochen vor Termin schrifich und verbindlich
mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dal Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftreten-
de Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch wer-
den VerzGgerungen der Baumalnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

(Stellungnahme des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege als T6B zum V- u. E-Plan, 25.11, 1986;
Stellungnahme des Landkreises Ragen als T6B zum V.- u. E-Plan, 15.01.1997)

Der gesamte réumiiche Geltungsbereich des V.- u. E-Planes ist Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebietes ,Ostriigen”. (Stellungnahme des Landkreises Rugen als TéB zum V.- u, E-
Plan, 15.01.1997)

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen zeitweilig Larm- und Ge-
ruchsimmissionen auf das Plangebiet einwirken, die im l&ndlichen Raum hinzunehmen sind
(Stellungnahme des Amites fir Landwirtschaft Stralsund als T8B zum V- u. E-Plan, 09.12.1 8g6). Die-
se Beeintrdchtigungen resultieren nicht aus Anlagen zur Tierhaltung, sondern aus der ord-
nungsgemalen Bewirtschaftung der hier vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen,

Hinsichtlich des Immissionsschutzes bestehen gegen den V.- u. E-Plan keine Bedenken.
Die gesetziichen Bestimmungen, Richtwerte und Normative der Kommunal- und Umwelthy-
giene werden durch den V.- u. E-Plan eingehalten. (Stellungnahme des Landkreises Rigen als
ToB zum V.- u. E-Plan, 15.01.1897)

8. Sonstiges

Bodenordnende MaRnahmen sind zur Realisierung des Vorhabens nicht notwendig. Der
entsprechende Erwerb von Teilen des Flurstiickes 4/6 erfolgte bereits durch den Vorhaben-
trager. Ein entsprechender Eigentumsnachweis durch Grundbucheintrag wurde vor dem
Abschiuf des Durchfiihrungsvertrages und vor dem SatzungsbeschiuR {ber den V- u. E-
Plan erbracht

Der vorhandene dffentliche Weg und die Trinkwasserleitung stellen die ausreichende &ffent-
liche ErschlieBung sicher, so dal auRerhalb des Grundstiickes des Vorhabentragers
(Gettungsbereich) nur zur Errichtung von Hausanschitissen die sonstigen Versorgungstra-
ger tatig werden mussen. Die Wiederherstellung der offentichen Verkehrsfidchen wird, so-
fern die Erschliefungs- und Bauarbeiten dies erfordern, der Gemeinde vom Vorhabentrager
im Durchfiihrungsvertrag zugesichert.
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Fir die Gemeinde Sagard entstehen mit der Durchfilhrung des V- u. E-Planes keine Kosten.
Sémtliche durch die Planung und Ermichtung des Vorhabens und seiner ErschlieBung ent-
stehenden finanziellen Aufwendungen werden, verbindlich geregelt im Durchfiihrungsver-
trag, vom Vorhabentrdger Herrn Dr. H. A. Fichter, Mathias-Claudius-Stralte 4, 60431
FrankfurtMain erbracht.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich spétestens drei Monate nach Rechtskraft des V- u. E-
Planes einen Bauantrag zu stellen und spatestens drei Monate nach Zugang der rechts-
wirksamen Baugenehmigung mit der Errichtung des Vorhabens und seiner ErschlieBung zu
beginnen.

Die griinordnerischen MaRnahmen miissen vom Vorhabentrager spatestens ein Jahr nach
Nutzungsbeginn der Hotel-Ferienanlage fertiggestellt sein. Bei Ausnahmeféllen kann diese
Umsetzungsfrist um ein Jahr verlangert werden.
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