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EINLEITUNG

Der vorliegende Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) bezieht sich auf die
geplante Hotel- und Ferienhausanlage Jasmund in der Gemeinde Sagard, Orts-
teil Neddesitz auf der Insel Rigen.

Die Insel Rigen ist ein historisch gewachsenes Urlaubsgebiet mit vielfaltigen
landschaftlichen Besonderheiten und durch seine Naturbelassenheit fir Erho-
lungssuchende attraktiv, aber auch von hoher Sensibilitat. Die wirtschaftliche und
infrastrukturelle Situation der gesamten Region stellt sich derzeit problematisch
dar. Ein ersles Instrument zu ihrer wirtschaftlichen Entwicklung kénnen Investi-
tionen im Bereich Tourismus sein. Die Realisierung der oben genannten Hotel-
und Ferienhausanlage soll ein Beitrag in diese Richtung sein.

Eine geordnete stadtebauliche Planung, die der Realisierung einer solchen
Anlage dient, mulli deshalb in besonderem MaBe in Ubereinstimmung mit
regionalen, kommunalen und landschalftsdkologischen Gesichspunkten erfolgen.

Insofern wurde das Konzept dber den gesamten Zeitraum seit dem Start im
Herbst 1881 in standiger Abstimmung mit der Gemeinde und dem Landratsamt
Rigen und insbesondere auch mit den fir Umwelt und Natur zustandigen
Behdrden entwickelt.

Dazu wurde vom Vorhabentrager ein interdisziplindres Team aus bereits in den
Neuen Bundeslandern bewdhrten und erfolgreichen Fachleuten zusammenge-
stelit. Das Spektrum der Spezialisten umfaBte Architekten,
Landschaltsarchitekten, beratende Ingenieure, Rechtsanwédlte fir Privat- und
dffentliches Recht, Unternehmensberater fir kaufméannische Funktionen und
Organisationsberater  fiir kommunale Aufgaben, um so den komplexen
Aufgabenstellungen des Projekts gerecht zu werden. Dieses Team hat eng mit
Vorhabentrager und Kommune zusammengearbeitet.
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An den mehrfachen Anhérungsverfahren, Blrgerbeteiligungen, Gemeinderatssitzungen
und sonstigen Planungsgesprachen waren seit 1991 beteiligt :

Die Gemeinde Sagard
Die Einwohner von Neddesitz

Trager &ffentlicher Belange / Ministerien / Amter:

Gemeinde Glowe

Gemeinde Lohme

Stadtverwaltung Salnitz

Amt Jasmund, der Gemeinden Glowe, Lohme, Sagard, Bauamt
Landratsamt Rigen

Nationalparkverwaltung Jasmund

Naturpark ROgen

Nationalparkamt Mecklenburg-Vorpommem

Staaliiches Amt far Umwelt und Natur

Forstdirektion Stralsund

Naturschutzbund Deutschland e.V., Kreisverband Rigen
Naturschutzbund Deutschland e.V., Landesverband Mecklenburg-Vorpommem
Bund fir Umwelt- und Naturschutz Deutschiand,

Landesverband Mecklenburg-Vorpemmern e.V.

Griine Liga e.V., Landesgeschafisstelle Mecklenburg-Vorpommem
Amt far Landwirtschaft Stralsund

Landesjagdverband Mecklenburg-Vorpommem e. V., Ghstrow
Landesanglerverband Mecklenburg-Vorpommem e.V,, Schwerin
Wasserwirtschaftsdirektion Kiste, OberfluBmeisterei Rostock
Wasser- und Schiffahrtsamt Stralsund, Direktorat Seewassersiralen
Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen
Stralenbauamt Stralsund

Landesamit fiir Bodendenkmalpflege Mecklenburg-Vorpommem
Geologisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommem

Bergamt Stralsund

IHK Rostock

Handwerkskammer Rostock

Pommersche Evangelische Kirche, Greifswald

Hanseatische Energieversorgungs AG Rostock, HA Energieaniagen
Wehrbereichsverwaltung VIV B 5, Strausberg

Zoliverwaltung, Bezirksverwaltung Rostock

Deutsche Bundespost, Direktion Telekom Stralsund

Amt fir Raumordnung und Landesplanung Greifswald
Rigen-Wasser GmbH

Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommem
Wirtschaftsministerium Mecklenburg-Vorpommem

Innenministerium Mecklenburg-Vorpommem
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Auf Investorenseaite:

Schaubert & Partner, Grundstiicksgesellschaft m.b.H., Frankfurt
Herr Dr. Friedebert Schaubert
Juristische Beratung:

Schirmann & Partner, Rechtsanwalte - Motare - Steuerberater, Frankfurt
Herr Dr. Philipp Nau, Rechtsanwalt, Bonn

Herr Dr. Werner WeiB3, Rechtsanwalt, Berlin
Unternehmensberatung / Fordermittel:

Liedtke Untemehmensberatung, Berlin
Herr Rolf-Harald Liedtke, Dipl.-Kfm.

Manuela Kuck GmbH, Unlemehmensberatung, Braunschweig
Herr Helmut Lenz, Niederlassung Maser

Organisationsberatung / Kommunale Angelegenheiten:
Herr Fritz Ddrrschnabel, BM a.D., Philippsburg

Stadt- und Regionalplanung / VEP:

INPLUS Umweltplanung GmbH, Neustadt - Hambach
Herr Emst Weinbach, Dipl.-Ing., Landschafisarchitekt

VUS, Beratende Ingenieure fir Verkehr + Umweltschutz, Bad Kreuznach
Herr H.-J. Marcks, Dipl.-Ing.

Borho + Partner, Architekten und Ingenieure, Darmstadt / Burg
Bernd Borho, H.-Peter Dester, Heide Borho, Mariis Alisch, Rolf Brenner
Said Sakkaki, Projektieiter
Giesela Aurich, Mari Duffner, Sven Hagen, Ute Kreischer,
Gan Pramana, Evelin Ssebudde, Birgit Weyde

Sonstige:

Herr R.Darenberg, Dipl.Ing., dffentl.best.Vermessungsingenieur, Berin
Herr K. Westenberger, Architekt u. Bauschatzer, Seeheim/Jh,

Darmstadt, den 31. August 1992

1. Anderung Mai 1893

2. Anderung Juli 1993

3. Anderung Nov. 1993

Darmstadt, den 5. November 1993 Bernd Borho, Architekt
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Lage, GréBe und Abgrenzung des VEP

Standort

Die Gemeinde Sagard gehort zur Verwaltungsgemeinschaft Amt Jasmund mit den Ge-
meinden Sagard, Glowe und Lohme. Das Plangebiet gehért zur Gemeinde Sagard,
Ortsteil Neddesitz, Landkreis Ridgen, Land Mecklenburg-Vorpommem.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Neddesilz, wie im AufstellungsbeschiuB zum
VEP angegebenl.

Abgrenzung

Das Plangebiet mit einer Gesamiflache von ca. 84,4 ha grenzt im Westen an die
Gemarkung Polkvilz, im Osten an die Gemarkung Wesselin, das Dorf Gummanz und die
Gemarkung Volksitz, im Norden an die Gemarkung Qualtitz und die Gemarkung Wesse-
lin und im Sdden an das Dorf Neddesitz, wie im Plan dargestellt.

Das Plangebiet umfal3t zum Oberwiegenden Teil ein ehemaliges LPG-Gelande, welches
sich im Shdwesten des Geltungsgebietes erstreckt. Ein Teil des Jasmunder
Mationalparks befindet sich im westlichen Teil des Geltungsbereiches. Auf der hichsten
Erhebung des Plangebietes liegt das historische und unter Denkmalschutz stehende
Gutshaus. Von dort aus neigt sich das Gelande leicht in sidostiicher Richtung zum Mar-
lower Bach und in sidwestlicher Richtung zum Jasmunder Bodden.

Bodenordnende MaBnahmen

Eine Bodenordnung ist nicht edordedich. Die zur Emichtung des Hotel / Ferienhausge-
bietes bendtigten Grundstiicke wurden von der Firma Schaubert & Partner Grundbesitz-
gesellschaft mbH, Messe Tumm, 80327 Frankfurt, erworben.

L Gomaindeam| Sagard, Baschiuld Nr. TENSST [23.10.81), 15824/92 (10,12.92) und 188/30/%3 (26.8.93)
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Zweck und Erforderlichkeit des VEP

Ziele

Ziel des VEP isl die Realisierung einer Hotel- und Ferienhausanlage und damit die
Schaflung von Arbeitsplatzen im Bereich Tourismus. Die MaBnahme soll sich in einem
geordneten, stadtebaulichen Rahmen vollziehen. Rechlliche Grundlage fir den VEP ist §
7 BauGB-MaB3nahmenG.

Der entsprechende Antrag vom Investor liegt der Gemeinde Sagard vor. Die gesamten
inneren ErschlieBungsmaBnahmen sind wvon der Fa. Schaubert & Partner
Grundbesitzgeselischaft mbH vorzunehmen und 2u tragen. Die entsprechenden Verirdge
zum VEP mit der Gemeinde Sagard sind vorbereitet.

Begriindung des Vorhabens
Geographie und Okonomie

Das Kreisgebiet umfaBt die Inseln Rigen und Hiddensee. Es ist 973 km? grof3 und hat
83.192 Einwohner (Stand 30.06.82)%. Die Einwohnerdichte betragt 85,3 EW/km2 Im
Jahre 19839 (Stand 31.12.88) waren 54 % der Gesamtbevdlkerung erwerbstatig. Davon
waren ca. 26 % in der Landwirtschaft, ca. 13 % in der Industie und ca. 14 % im Ver-
kehrswesen tatig®. Die Quote der Erwerbstatigen an der arbeitsfahigen Bevdlkerung
kann mit 80 % angenommen werden. Dies bedeutet, da3 ca. 11.000 Einwohner Anfang
1990 ohne Arbeit waren. Die Tendenz ist weiterhin negativ.

Zu dem Kreisgebiet gehbren 46 Gemeinden, davon fonf auf der Halbinsel Jasmund.
Diese finf Gemeinden, darunter die Stadt SaBnitz und Sagard sind insgesamt 118 km?@
groB?. Zehn Orte mit zentralortlicher Funktion sind im Kreisgebiet vorgesehen (Bergen,
SaBnitz, Sagard, Gingst, Altenkirchen, Binz, Sellin, Putbus, Samtens, Garz)®.

Angesichts der GrBe, sowie der Lage an der HaupterschlieBungsachse des gewerbli-
chen Schwerpunktes SaBinitz / Mukran féllt der Gemeinde Sagard als landlichem Zen-
tralort eine wichtige Rolle hinsichtlich der Arbeitsplatzbeschaffung zu. Es ist auch zu be-
achten, dald Sagard zusammen mit den Orten Lietzow, Glowe und Lohme ein bevorzug-
ter Wohnstandort fiir Arbeitskréfte ist und bleiben sollte.

Die derzeit bestehende Unterbeschaftigung kann im Industrie- und Gewerbebereich
durch Neuansiedlung von Betrieben, in der Landwirtschaft durch Modernisierung und im
Dienstleistungsbereich vorrangig durch Tourismus geldst werden.

Emmmmm
SWMEMHWBFHI'QM1W1
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2.2.2 Touristische Ausgangssituation

Die Gemeinde Sagard liegt unmittelbar am Naticnalpark, der eine Flache von ca. 3000
ha bedeckt (2000 ha Wald, 500 ha Ostseekiste, 500 ha Kreidebriiche, Wiesen, Moore).
In diesem Mationalpark befinden sich sehr reizvolle Kreidesteilkisten und der weit dber
die Grenzen Rlgens bekannte Kénigsstuhl.

Der Nationalpark Jasmund z&hlt mit seiner artenreichen Flora und Fauna, mit zahirel-
chen geschilzten oder seltenen Arden, zu den "Maturdenkmélemn” Deutschlands. Die
Einmaligkeit des Gebietes in seiner geologisch-geographischen und botanischen Vielfalt,
besonders in den durch Kistendynamik beeinfluBten Uferbereichen, ist ein entschei-
dender Standortfaktor, den es zu erhalten gilt. Der Nationalpark ist Teil des Land-
schaftsschulzgebietes und bildet dessen Kernstick.

80 % aller Sehenswirdigkeiten und 95 % aller Badeorte Rigens, nebst einem 35 km
langen Sandstrand befinden sich in diesem Landschaftsschutzgebiet. Charakteristische
Teile dieser naturraumilichen Gebiete sind als besonderes Landschaftsschutzgebiet aus-
gewiesen, um ihre landschaftlichen Schonheiten fir die Erholungssuchenden zu erhal-
ten.

Dies sind Sehenswirdigkeiten, die fir alle Besucher Riigens erebbar bleiben sollten.
Gleichzeitig sind aber auch die mit dem Tourismus auftretenden Umweltbelastungen
(2.B. unkontrolliertes Durchstreifen des Naturschutzgebietes) zu berOcksichtigen, deren
Auswirkungen den angrenzenden Gemeinden eine groBle Verantwortung auferegt.
Insbesondere der Inselteil Jasmund mit den Gemeinden Safnitz, Sagard, Glowe und
Lohme sind davon betroffen.

Die fir den VEP zustandige Gemeinde Sagard liegt an folgenden zwei Haupterschiie-
Bungsachsen:

Die erste internationale Achse E 22 und E 251 (B 96) fihrt Gber Stralsund - Safnitz und
Uber den Fahrhafen nach Skandinavien. Eine Verbindung nach RuRBland und das Balti-
kum ist von alters her vorhanden und ausbaubar. Die zweite und untergeordnete Er-
schlieBungsachse fihrt von der B 96 dber Sagard nach Glowe.

6 km von Sagard entfemt liegt der Kurort Lohme und jeweils ca. 8 km entfernt die beiden
Badeorte Glowe und Lietzow.

Am groBen Jasmunder Bodden (Binnenmeer) gibt es im Gstlichen Bereich sehr gute
Bademdglichkeiten, wie z.B. in Polchow. Hier befindet sich auch ein kleiner, alter Hafen
{in 4 km Entfernung), der fir Yachten und Wassersport geeignet ist. In stdwestlicher
Richtung, in Glowe, erstreckt sich ein traumhaft langer Sandstrand, der for Bade- und
Wassersportakivitaten unbegrenzte Maglichkeiten bietet.
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2.2.3 Okonomie
Das Haupiziel des Vorhabens ist die Schaffung von Arbeitsplatzen.

Wahrend und nach der Bauzeit werden, wie im folgenden noch erlutert wird, zahireiche
Arbeitsplatze geschaffen. Die Anzahl ist der anschlieBenden Tabelle 1 zu entnehmen.

Tabelle 1
Bereich Im Laufe der Bauzeit Nach der Bauzeit
(ca.2 Jahre) (vorgesehene Arbeilsplatze)
dauerhafte Ar- saisonal
beitspléize im
Jahrasdurch-
schnitt
1 2 a 4
Hotel-Tranche:
Hotelanlage 1454 -
Spezialitaten- 20 -
restaurant
Diskothek B -
Gewerbeobjekle 6 -
Ferienanlage +
Sportobjekte:
Ferienhauser (150 35 -
Hauser)
Freizeit-/ Sport- 8 30
einrichtungen
gewerbliche Anla- 10 120
n im Mischgehiet
Wartung / Uberwa- 20 30
chung von:
Grinflachen
Wegen
SiraBen
Ver-Entsor-
gungsleitungen
Bauarbeit ca. 800 -1000 -
(Gesamtgabiet)
Summe ca. 800 - 1000 250 180

‘hWMTMEMMmeDHMW
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Seme 1
Tabelle 2 Personalkosten®
Branchen Lohne/Gehalter (TOM)
1. Jahr 2. Jahr 3. Jahr
1 2 3 i

Hotel/Hauptrestaurant 5.325 5.788 6.419
Spezialititenrestaurant 830 arg 8976
Gewerbeobjekte:

- Modeboutique 78 a2 85

- Diskothek 181 181 213

- Souvenir - Shop 48 50 53

- Sport - Shop 69 72,5 76
Ferienhduser 476 504 560
Minigolf 13 14 16
Hallenbad/Squash 150 170 185
Tennishalle (3 Platze) + 45 47 50
6 freie Plitze
Fahrrader/Motorrad 28 30 )|
Summe 7.244 7.657.5 8.664

Fir die eigene Bewirtschaftung (bendtigte und gewilinschte Betatigungsmoglichkeiten im
Konsumbereich) ist eine Flache von 11.810 m? als max. GeschoBfiache im Mischgebiet
ausgewiesen. Im ErdgeschoBbereich kdnnen maximal 4.724 m? Gberwiegend in Form
von kiginen Supermarkten, Laden, Cafés und anderen kieinen gewerblichen Einrichtun-
gen geplant werden. Rechnet man brutto ca. 80 m? als bendtigten Raum fir eine selb-
stdndige Person, ergibt sich hier die Moglichkeit einer saisonalen Beschaftigung far BO
Personen (4.724 m? : B0 m? = ca. B0). In den oberen Stockwerken kinnen Appartements
und kleine Pensionen eingerichtet werden, die fir ca. 40 Personen (7.086 m2: 180 mé =
ca. 40) eine halbjdhrige Tatigkeit bieten.

Freizeit- und Sportanlagen, insbesondere Einrichtungen wie Hallenbad und Tennishalle,
schaffen einen Bedarf von mindestens B dauerhaften und 30 saisonalen Arbeitskraften.

Wartung und Uberwachung der Hauser, StraBen, Wege, Grinflachen, Ver- und Entsor-
gungsleitungen und Einrichtungen brauchen mindestens eine standige Arbeitskraft pro
1,5 Hektar (15.000 m?), d.h. 55 Personen fir das Gesamtgebiet.

Nach der Bauzeit (nach Inbetriebnahme des Gesamtobjektes) und nach der Vorkalkula-
tion des beauftragten Untemehmensberaters® sollen in den ersten drei Jahren durch-
schniltlich 7.855 TDOM an Lohnen und Gehéltem gezahlt werden (siehe Tabelle 2). Dar-
aus folgt, daid im Jahresdurchschnitt in einem normalen Jahr ca. 250 Arbeitsplatze an-
genommen werden konnen.

Emummmum
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Tabelle 3 Kalkulation der Gebdudevolumen
Gebaude Gesami- nicht Héhe Gesamt-
geschoi3- anrechenbare | (lichtes MaR +| volumen
flachen GeschoBflache Decke)
m2 nach BauNVO ma3
(max.) m? m (gerundet)
1 2 3 4 5
Ferienhauser 20.440 ca. 3.000 ca. 2,7 63.000
Sporthallen 10.686 * ca. 50 53.000
| gewerbliche Gebaude
- Erdgeschosse 4.724 - ca. 3.2 15.000
- Obergeschosse 7.086 ca. 1.417 ca. 2,7 23.000
Wohnhauser 8.960 ca. 1.782 ca 2.7 29.000
HntElanI&ga 20.216 ca. 4.043 ca 2.7 65.500
Summe 248.500

Es werden im Gesamibereich ca. 248.500 m? Gebaudevolumen (siehe Tabelle 3), rund
34.000 m? StraBen gebaut. In der verbleibenden, ca. 71 ha groBen, zu pflegenden Land-
schaft werden weiterhin &ffentliche Grinflachen, Spielplatze und Wanderwege angelegt.
Die den Gebduden zugehérigen AuBenbereiche, welche in Form von Grinanlagen, Ter-
rassen, Pergolen, Openair - Freizeiteinrichtungen etc. realisiert werden, nehmen eine
Flache von mindestens 116.000 m? ein. Ebenfalls zu erwahnen ist der Bau von Ver- und

Entsorgungsleitungen.

Fiir die Projektrealisierung bedarf es erfahrungsgemaB wahrend der Bauzeit min-
destens einer Zahl von ca. 800 - 1000 Arbeitskraften.
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Diagramm 1
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Ausgangslage

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sagard wird derzeit erarbeitet. Die erforderli-
chen Abstimmungen wurden vorgenommen, so dai3 eine kinftige Ubereinstimmung ge-
wahrleistet ist. Ein stadtebaulicher Rahmenplan fir den gesamten Oristeil Neddesitz war
in Planung; er wird durch einen entsprechenden Bebauungsplan ersetzt werden.

Die Aufstellung des VEP zur Hotel- und Ferienhausanlage wurde von den Gemeindever-
treterm am 23.10.91 vordaufig und am 15.04.92 endglitig beschlossen, Weitere Er-
ganzungen und Prazisierungen wurden am 10.12.82 und 26.8.93 vorgenommen. Der
letzte Entwurf dieses VEP liegt nunmehr vor.

Stadtebauliches Konzept

Entsprechend den Zielen der Planung sollen

- die vorhandenen Dorfstrukturen aufgencmmen und ergnzt, sowie afltraktive
Standorte fiir Hotel und Ferienanlagen geschaffen werden,

- aus bereils genannten Griinden die zu bebauenden Gebiete des Geltungsberei-
ches im Sidwesten und im Bereich des Guishauses (nach Moglichkeit unter Ver-
wendung bereits versiegelter Flachen) dberplant werden und

- die guten Sichtbeziehungen zum Jasmunder Bodden, die durch die natiriche
Gelandeneigung und die geringe Vegetationsdichte beglnstigt werden, erhalten
bleiben.

Diese natiidiche Situation bietet sich fir attraktive touristische Vorhaben an, zumal das
Dorf Neddesitz mit seinen z.T. vorhandenen Grundstrukturen die Chance bietet, eine
Ferienhausanlage in nicht solitarer Lage zu errichten. Weiterhin kann durch das alte vor-
handene Gutshaus, das derzeit die einzige, aber auch herausragende architektonische
Besonderheit von Neddesitz darstellt, das attraktive Ambiente fiir ein kiinftiges Hotel ge-
schaffen werden.
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ErschlieBung

Erlduterung

Die dberregionale verkehrliche Entwicklungskonzeption Rigens wird zur Zeit auf politi-
scher Ebene noch diskutiert. Die endgditige Anbindung an dieses System wird in mehre-
ren Varianten erarbeitet.

Fir den Individualverkehr erfolgt die Hauptzufahrt von der Landstralle Sagard-Glowe
Ober Polkwitz (sog. KAP-Stralle). Eine zweite Zufahrt besteht dber die kopfsteingepfla-
sterte schmale VerbindungsstraBe von Sagard zum Ortsteil Neddesitz,

Im Baugebiet selbst ist die Struktur so angelegt, daB so wenig Verkehr wie moglich ent-
stehen soll.

Dem Fullganger und Radfahrer wird in den als Mischflachen ausgelegten Fahrflachen
Prioritat eingeraumt. Die strukturelle Infrastruktur wird eindeutig fir eine kurze, 500 m
nicht dberschreilende Distanz ausgelegt, so dal3 die Nutzung des PKW gar nicht in Be-
tracht gezogen werden muB.

Der ruhende Verkehr wird dezentralisiert, die kleinen Parkplatzeinheiten in die Land-
schaft bzw. Struktur eingepaiBt und weitgehend eingegrint.

Die Detaillierung des Konzeptes erfolgt in enger Abstimmung mit den Grilich zustandigen
Behdrden.

Von Sagard zum Plangebiet gibt es zwei verkehrliche Anbindungen:

A. Von Sagard Richtung Glowe bis zum Knotenpunkt Polkwitz/Neddesitz.
Von hier auf der KAP-StraBe zum Plangebiet.
Diese StraBe ist fir den kiinftigen Begegnungsverkehr derzeit nicht
ausgebaut. Uber Ausweichbuchten muB eine Verstandigung zwischen
dem Begegnungsverkehr erzielt werden.
Diese Leistungsfahigkeit reicht kinftig nicht aus und muB so erweitert
werden, daB ein Querschniit von 6,50 m vorhanden sein wird. Dieser
emaglicht dann auch den Begegnungsverkehr von 2 Bussen in langsamer
Fahrt.
Deshalb solite diese asphaltierte Hauptzufahrt auf 40 km/h ausgelegt
werden.

B. Von Sagard dber eine kopfsteingepflasterte StraBe zum Ortsteil
Neddesitz.
Diese StraB3e wird in ihrem Charakter erhalten und die Leistungsfahigkeit
nicht erhdht. Die dann zu durchfahrende Ortsstral3e wird verkehrsberuhigt
ausgebaut. Somit bietet diese Altemative fiir den Besucher der Hotel- und
Ferienanlage keinen Benutzungsanreiz.
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Bis zum Gellungsbereich des V+E-Planes kann die bestehende Trasse der Zufahrt A
mitverwendet werden. Danach ist geplant, daB ein Teil der Stra3e direkt zur Hotelanlage
weitergefGhrt wird und in einen Parkplatz mindet. Eine zweite Strale fihrt dber einen
ovalen Platz zum alten Ortsteil von Neddesitz und mindet in die unter "B" genannte
StraBe. So schafft diese Verbindung eine ideale Verknipfung des alten Dorfes Nedde-
sitz mit dem Neubaugebiet.

Die alte bestehende Allee ist als sogenannte "innere ErschlieBung” geplant und zwar als
FuB-/Radweg und gepflastertem Autofahrstreifen (s. Pkt. 4.1.3) mit Ausweichbuchten,
Die Allee verbindet das Hotel mit der alten Dorfstralie.

Der einen Halbkreis bildende Platz vor der Hotel-Gutshausanlage weret die Allee als ty-
pische riganische StrafBe auf und I&dt zum Verweilen und Geniellen ain.

Der ovale Platz ist als Mittelpunkt des Ferienhduserbereiches geplant und durch oben
genannten FuBweg mit der Hotelanlage verbunden. Er soll als neuer Dordplatz genutzt
werden kdnnen.

Die HaupterschlieBungen sind als asphaltierte StraBen geplant. Hingegen sind alle ande-
ren Verbindungen von den HaupistraBen bis zu den Hausem gepflastert vorgesehen,
d.h. vorrangig als Rad-/FuBwege angelegt.

Fir die Anwohner bzw. Feriengaste und Servicebelriebe sollte das Be- und Entladen di-
rekt vor den Hausem ermaglicht werden. Einzel-Parkplitze direkt vor den Hausem sind

nicht geplant.

Die StichstraBen zu den Ferienh8usem sind nicht nur rein funktional als Verkehrsweg
ausgeleqgt, sondem bieten viele Maglichkeiten der Aneignung durch die Bewochner an.

Insgesamt verringert sich die versiegelte Flache, u.a. durch den Einbau von Rasengit-
tersteinen uw.a., bezogen auf die derzeit betonierten ehemaligen LPG-Flachen.

Die ErschlieBungen und Stellplatze sind wie in folgender Tabelle 4 gegliedert und ge-
plant. Sie betragen insgesamt 3,9% der Gesamtfliche des Geltungsbereiches. Davon
sind ca. 0,8% asphaltiert und 2,9% gepflastert.
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Verkehrsflachenberechnung
Tabelle 4
Verkehrsflachen Querschnitt | Oberflache | Lange in | Breite in | Flache in
(innerhalb des (shahe 5. 180 20) m m m?
Plangebietes) ca. ca.
1 2 3 i -] ]
Strafen im allgemeinen ACQ N gepflastert 370 6,0 2.220
Wohngebiet
ErschlieBungsstralie im AQ IV asphaltiert 450 6.0 2.700
Mischgebiet
StraBe im SO-Ferienhaus- |[AQ Il gepflastert 420 6,0 2.520
 gebiet
ErschlieBungsstraBe Hotel | AQ || asphaltiert 600 6,5 3.800
Alleestralle - von AQ | gepflastert 320 3,5 1.120
Dorfstralie bis Guishaus
Fahmad- und FuBweg - gepflastert | 2.180 4.0 8.720
Parkplatz - Hotel - gepflastert 5.000
Parkplatz - Sport 1 - gepflastert 1.800
Parkplatz - Sport 2 - gepflastert 1.500
Parkplatz - Tennis - gepflastert 1.000
Parkplatz - Mischgebiet 1 - gepflastert 800
Parkplatz - Mischgebiet 2 - gepflastert 300
Parkplatz - Mischgebiet 3 - gepflastert 300
Eial;kplatz - Ferienhausge- - gepflastert 300
e
Parkplatz - Ferienhaus- - gepliastert 1.000
gebiet / entlang StraBe
asphaltierte Fliche 6.600
geplasterte Flache 25.000
zu bepflanzende Flache (15 % der Stell- 1.800
plétze)
Insgesamt 33.400
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Aufteilung der Verkehrsfiichen

5%

ooplianzbar

|75% gepfiastert
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4.1.3 StraBenquerschnitte

AQ 1

Alleestrale
| L00 | 250 | t.00 | 400
Fonrsireifen kome. Rad-
I_ iEE_ 258 i ﬁlh’-lﬂﬂ
Ausweich- e

| buchlen | | Buchien |
]
]
]
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AQ 100

Ferienhausgebiet

| 6,00

N 1

AQ 1V

Erschliellungsstrafle Ferienhausgebiet
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Baugebiete

Insgesamt sind ca. 217.540 m? (ca. 22 ha) als Baugebiet vorgesehen. Davon werden
aufgrund der angegebenen GRZ maximal rund 40.000 m?® bebaut werden.

Da der Gesamtgeltungsbereich des VEP ca. 84,4 ha groB ist, bedeutet dies, dal3 davon
nur ca. 4,8 % als maximal dberbaubare Flache ausgewiesen ist.

Die Gesamtbaumasse betrdgt maximal ca. 248.500 m?. Daneben werden noch ca. 0.8 %
als asphaltierte StraBen versiegelt (siehe Tabelle 4).

Die nicht bebauten Flachen sollen als Felder, Wiesen und Weiden erhalten bleiben bzw.
gemal Griinordnungsplan gestaltet werden.

Die Ferenanlage ist aufgelockert geplant. Dichte und artenreiche Begnlinung ist vorge-
sehen, wenig Verkehrsflache und keine Garagen, um so die schon bestehende aufge-
lockerte Dorfstruktur zu ergénzen und aufzuwerten.

Zwei ErschlieBungsstraBen, eine ringfdrmig und eine geknickt verlaufende, bilden die
HaupterschlieBung des Plangebietes. Die "geknickte StraBe’ verbindet die geplante
mittlere Strale mit der bestehenden DorstraBe. Die andere ErschlieBungsstraBe bildet
Zusammen mit der mittleren Strale einen Ring. Die geplante Hauptverbindung von
Sagard zum Hotel mit dem davor liegenden Halbkreisplatz sowie der alten Allee ergén-
Zen die ErschlieBung.

Alle geplanten Bauflachen sind mit Baugrenzen versehen. Der Abstand der Baugrenze
zur Fahrbahn ist Oberwiegend mit 7 m angegeben, um ausreichend senkrechte Stell-
platze zu gewahrleisten. Die Stellplaize im Bereich SO-Ferienhduser sind immer an Er-
schlieBungsstraBen einzurichten, um das Befahren der Grundsticke nach Maglichkeit zu
vermeiden. Die ErschlieBungsstraBen sollen als Rigen-lypische Alleen, geman
Grunordnungsplan, gestaltet werden.

Aligemeine Wohngebiete liegen an der geknickt verlaufenden ErschlieBungsstraBe,

Alle Grundsticke schlieBen entweder groBzigig gestaltete dffentliche Grinflachen ein
oder sie werden von weiteren Granilachen umgirtet. Durch diese planerische Gestaltung
wird das Prinzip, das man im Dorf Neddesitz als auf Rdgen typische Dorfstrukiur beob-
achten kann, zugrunde gelegt und fortgeflhrt.

Das planerische Konzept hat zwei gleichberechtigte, nebeneinander existierende Bedirf-
nisse zu berlcksichtigen: zum einen das Bedirfnis nach Stadindhe und zum anderen
das Bedirfnis nach Natur. Deshalb liegt jedes Grundstick mit einer Seite an einer Stra-
Be. Somit ist die Autoverbindung und damit die Moglichkeit der Nutzung stadtischer Lei-
stungen, Infrastrukturen, Besuch kultureller Einrchtungen usw. gewahrieistet. Mit der
anderen Seite liegt es direkt an der Natur, um dem Bedurfnis nach Naturndhe, Erholung
und Ruhe Rechnung zu tragen.
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S0 - Ferienhausanlage

Es gibt insgesamt 2 groBBe Bauflachen, die als Sondergebiet Ferienhauser ausgewiesen
sind. Sie (Oberdecken eine Flache wvon c¢a. 55.100 m2 und werden als "SO-
Ferienhausaniage® (gemdB3 § 10 BauNVO) bezeichnet, da sie als Anlagen der
Fremdenbeherbergung genutzt werden sollen. Geplant ist eine Einzelhausbebauung mit
maximal 150 Ferenhausem im “Riganer Stil".

WA - Allgemeine Wohngebiete

Es sind 3 Bauflachen (insgesamt ca. 22.400 m?) als aligemeines Wohngebiet vorgese-
hen. Je nach Bedarf und mit Ricksichinahme auf die Landesbauordnung ist vorgese-
hen, diese Flachen fir Einzel- und Doppelhausbebauung entsprechend zu parzellieren,
um darauf gegebenenfalls Wohnungen fir die im Hotelgewerbe Beschéftigten zu errich-
ten.

Es gilt zu berlcksichtigen, daB das direkt angrenzende Alt-Neddesilz ein weiteres
Wohnsitzpotential darstellen kénnte (Ein Bebauungsplan fir Neddesitz wird z.Zt. erarbei-
tet.).

Beides zusammengenommen kann die voraussichilichen Wohnraumprobleme der im
Hotel Beschaftigten und auch eventueller Neuzuziige in ausreichendem Male lasen,
ohne dal3 die Grundstruktur des Dorfes zerstdrt wird. Im Ubrigen ist es nach § 4 BauNVQ
moglich, diese Flache auch fir eventuell auftretenden Gemein- und nichistbrenden ge-
werblichen Bedarf zu nutzen.

50 - Sport - Freizeit - Gebiete

In Verbindung mit der Hotel- und Ferienanlage sind attraktive Sport- und Freizeiteinrich-
tungen unabdingbar. Sie kdnnen u.U. auch bei gegebener Konzentration der Anlage evt-
I. zu einer Entlastung des Mationalparkbereiches fiihren.

Fir die geplanten Sport- und Freizeiteinrichtungen waren mehrere Standorte in der
Uberegung:

1. Zentral, als Gesamtanlage, direkt an der dstlichen Seite von "Alt-Neddesitz” - neben
der im Bebauungsplan als "Wohngebiet" vorgesshenen Flursticke.

Zentral, als Gesamtanlage, am Kreidefelsen - im tstlichen Bergich des
Gellungsgebietes.

Verteilt auf 3 Gebiete - im Osten, Sidosten und Norden des Planbereiches.

Verteilt auf 2 Gebiete - im Norden die Hauptsportflachen SO 1 und 50 2, im
Stdosten der Reiterhof.
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