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1. Lage der von der Anderung betroffenen Bereiche

Die Gemeindevertretung Sagard hat in ihrer Sitzung am 20.11.2003 beschlossen, fiir folgende
Gebiete innerhalb des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (F-Plan), zuletzt geandert durch
die seit dem 22.10.2003 rechtswirksame 1. Anderung die 2, Anderung des F-Planes aufzustel
len. Gedndert dargestellt (liberplant) werden die folgenden Teilgeltungsbereiche (TG) Il und IV*:

{*TG I .Golfpark Jasmund®)

Da die Uberdegungen zum B-Plan Mr. 8, der sich an das ekiuell abgeschiossen Raumordnungsverdahren (ROV)
mii Umweltveriraglichkeitsuntersuchung (V) anschiiefen wind, noch nicht 5o weit forigeschritien wanen, dass
uber den detaillierten Umfang und die At der Darstellung gendgend Aussagen vordagen, konnte der hier worke-
gende ersie Entwurf der F-Plan&nderung, in der zeichnerschen Darsteflung und im Eddulerungsbericht noch
keine gednderien Aussagen freffen, Zwischenzedllich befindel sich fir diesen Bereich die 3. Anderung des F-
Flanes parallel zur Aufsiellung des o. g. B-Plans saparal im Verfzhren)

TG Il ,Ferienhausgebiet Neuhof*
Bereich des Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 7 siidlich des V.- u. E.- Planes Nr. 3 fir die Ho-
tetanlage ,Wilder Schwan"

(TG Il Ferienhausgebist Boddenblick™)
Bereich des ehemaligen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (V.- u. E- Plan) Nr. 1.1. fir den ,Wohnpark Sa-

gard®

Aufgrund der Benlcksichiigung der Slellungnahmen zum Entwurl wird die Gemeinde zwar auf die Darstellung
des TG Il in der voriagenden 2. Anderung des F-Plenes nichl werzichten. Sie wird jedoch [lr diesen TG nach
abschimBenden Beschiugs die Genehmigung nicht baantragen. Dies erfolgt (paraliel) mit dem fir das Feren-
heusgebiet und Marfinshaflen erforderfichen B-Plan und nach gof. edordedichem und abgeschiossenem ROV zu

einem spiteren Zedpunkl,

TG IV ,Wohngebiet Marlow"

die teilweise bebauten Flachen am sidwestwestlichen Rand der vorhandenen Ortslage Mar-
low mit ehemaligem Schweinstall, ndrdlich davon gelegen Gartenflichen und die bebauten
Flachen der westlichen Orislage um das Guishaus.

2. Ziel und Zweck der Planung

Im Zuge der Konkretisierung der Planungen fir die drei TG wurde festgestellt, dass die beab-
sichligten zukiinftigen Nutzungen nicht in Ubereinstimmung mit dem rechtswirksamen F-Plan
stehen und somit neben der dort jeweils erforderlichen Aufstellung eines verbindlichen Bauleit-
planes (B-Plan) die (t. w.) paraliele Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig ist. Der
Verbrauch landwirtschafilicher Flachen fiir das diberplante Gebiet ist zeitnah und auf das not-
wendige Mall abzustimmen.

2.1 Teilgeltungsbereich | (Golfpark Jasmund)

(1e:)

2.2 Teilgeltungsbereich |l (Ferienhausgebiet Neuhof)

Um die bisher gem. Erauterung des rechiskraftigen F-Planes angestrebte zusétzliche Beherber-
gungsquantitdt zu sichern, halt die Gemeinde u. a. folgendes Flachenpotential bereit: 55,3 ha
bestehende Siedlungsfidchen sowie vorhandene Einzelgebdude und Siedlungssplitter im Au-
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enbereich mit einem Potential von ca. 105 neuen Ferienwohnungen davon ca. 25 neue Woh-
nungen im Bereich Neuhof.

Um Mutzungskonfiikte, durch einen standig wechselnden Personenkreis, auszuschlielen oder
ginzuschranken, werden die vorgesehenen Bauflachen iber entsprechende Baugrenzen einge-
grenzt.

Der sudostiiche Teil von Neuhof war als Sondergebiet Ferienhauser im Entwurf des bisherigen F-
Planes ausgewiesen. Diese Darstellung wurde jedoch mit Ausnahme des rechtskraftigen V. u.
E.- Planes Nr. 3 Wilder Schwan®, bei der Genehmigung ausgenommen und dieses enispre-
chend von der Gemeinde im Beitrittsbeschluss vom 22.02.2001 befolgt.

Zwischenzeitlich hat es Absprachen mit den Behdrden des Landkreises und des Landes M-V
geqeben, die im Ergebnis eing erneute Aufnahme dieser Flachen in den F-Plan und die Schaf-
fung von Baurecht fiir die angestrebte Kapazitét von Ferienwohnungen mittels eines verbindli-
chen Bauleitplanes, befurworten. Mit der vorliegenden zweiten Anderung des F-Planes erfoigt
somit die Aufrechterhaltung der urspriinglichen gemeindfichen Entwicklungsabsichten fiir den
sidwestlichen Teil des zweigeteilten Ortes Neuhof.

Die dort beabsichtigte Um- bzw. Weitemutzung fiir touristische Zwecke ist keine Erweilerung der
Orslage. Es sind bereits einige Ferienhauser bzw. —wohnungen vorhanden, die in ihrem Be-
stand gesichert werden sollen. Des Weiteren war innerhalb der Ortslage Neuhof ein ehemaliges
Kinderferienlager vorhanden, auf dessen Gelande eine Appartementaniage mit Gastronomiege-
baude entstand. Fir dieses Vorhaben liegt ein rechiskraftiger Vorhaben- und ErschiieBungsplan
vor, der die Emichtung von 2 Appartementgebauden mit je 6 Einheiten und eines Gastronomie-
gebaudes mit Schwimmbad und Kegelbahn umfasst. Aufgrund von Stellungnahmen den Gel-
tungsbereich des rechtskrafiigen V.- u. E.-Plan Wilder Schwan® in der F-Planung darzustellen
und der gemeindlichen Bemiihungen Weiter- und Umnutzungen zu Ferienhdusem in diesem be-
bauten Bereich zu ermoglichen wird an der Ausweisung als Sondergebiet festgehalten.

Das nordwestlich gelegene Teil von Neuhof soll im Aultenbereich verbleiben. Damit sind dort nur
Vorhaben gem. § 35 BauGB maoglich. Die typische Struktur dieses Oristeils kann damit erhalten
werden.

Bei einer behulsamen Entwicklung Neuhofs kinnten am Ende des Planungszeitraumes weitere
Ferienhauser bzw. —wohnungen durch Um- bzw. Wiedemutzungen entstehen, so dass mit dem
Bestand insgesamt 50 Ferienwohnungen in Neuhof existieran,

Das neu ausgewiesene Sondergebiet fir Ferienhauser im Bereich fiegt innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Ostrigen”. Die Gemeinde Sagard wird fir diese Flachen, paralle! zur F-
Plananderung, die gaf. eforderliche Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet prifen und
entsprechend beaniragen.

Der parallel aufgestelite B-Plan Nr. 7 umfasst innerhalb der in der F-Plandnderung dargesteliten
1,5 ha einen Bereich von 1,1 ha und schafft damit in den derzeit z. T. noch unbebauten bzw.
umzunutzenden Bereichen Kapazitaten fir ca. 21 Ferienwohnungen. Die Darstellung im gean-
derten F-Plan umfasst zusatzlich die bereits vorhandenen zwei bebauten Grundstiicke am west-
lichen und sudlichen Rand der Bauflachen.
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2.3 Teilgeltungsbereich lll (Ferienhausgebiet Boddenblick)

Die geanderte Darstellung umfasst Flachen, die bereits mit einem verbindlichen Bauleitplan be-
legt waren. Aufgrund der nicht erfolgten Umsetzung durch den Vorhabentrager, mit der fakiisch
die Satzung keinen Bestand mehr hat, hat die Gemeinde mit Beschluss vom 25.02.1%989 die Auf-
hebung der Satzung fir den V.- u. E.- Plan Nr. 1.1. fir den Wohnpark Sagard® eingeleitet, der
Aufhebungsbeschluss wurde am 16.12.1399 abschlieBend gefasst. Die aufgegebene Planung
umfasste die Errichtung von insgesamt 286 Dauer-, Zweit- und Ferienwohnungen.

Das akiuell vorliegende Nutzungskonzepl (BAUCONTOR GmbH, Jena, 12.12.2002) fir diesen
Bereich umfasst die Errichtung von 112 Ferienwohnungen und somit die Vemringerung der Kapa-
zitdten auf ca. 40 % der damals beabsichtigten baulichen Nutzung. Die Ausrichtung erfolgt dabei
ausschlisblich auf Ferenwahnungen, so dass sich die Darstellung im gednderten F-Plan als
Sondergebiet gem. § 10 BauNVO ergibt. Durch die entsprechende Festlegung im anschiiefend
folgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren wird die Nutzung der Anlage durch einen dauernd
wechselnden Personenkreis gesicher, so dass keinerlei Kapazititen fiir das ,sonstige” Wohnen
entstehen. Mit der vorliegenden zweiten Anderung des F-Planes edolgt somit die Aufrechterhal-
tung der urspringlichen gemeindlichen Entwicklungsabsichten, diese Fldchen generell einer Be-
bauung zuzufiihren. Weiterhin sind gegen die, von der vorhandenen Landesstralie L 30, ausge-
henden Immissionen vom Vorhabeniréger entsprechende Schutzmalinahmen zu bewirken,

Zwischenzeitlich hat es Absprachen mit den Behdrden des Landkreises und dem Amt fiir Raum-
ordnung und Landesplanung gegeben, die im Ergebnis eine emeute Aufnahme dieser Flachen in
den F-Plan und die Schaffung von Baurecht fiir die angestrabte Kapazitét von Ferenwohnungen
miltels eines verbindlichen Bauleitplanes, beflirworten. Diese Aussage ist jedoch aus raumordne-
rischer Sicht daran gebunden, die geplante Ferienhausanlage in enger konzeptioneller Verknip-
fung mit der Entwicklung des Bereiches ,Martinshafen® zu planen, zu entwickein und zu betrei-
ben.

Der Bereich JMartinshafen® wird im rechtswirksamen F-Plan der Gemeinde Sagard als Sonder-
gebiet Hafen in einer Grofke von ca. 3,7 ha, die bereits jetzt schon unmittelbare Hafennutzung
beherbergen, ausgewiesen. Der Martinshafen® war friiher Umschlagplatz fir die innerhalb des
Gemeindegebietes abgebaute Kreide. Heute hat er keine wirtschaftliche Funktion mehr. Es sind
private Bootsschuppen und Anlegestellen vorhanden, die sich teflweise in einem sehr schlechien
Zusland befinden. Durch die Gemeinde Sagard wird angestrebt, ,Martinshafen® wieder auszu-
bauen und als weitere Ergénzung des touristischen Angeboles zu nutzen, Es wére z. B. méglich,
Liegeplatze auch fir Wasserwanderer mit den dazugehérigen notwendigen Einrichtungen wie
Reparaturwerft, Gasironomie und Bootslager zu schaffen. Dazu ist es allerdings notwendig, den
Hafen wieder in einen ordnungsgemalen und ansehnlichen Zustand zu versetzen. Die notwen-
dige Slipanlage ist nicht Bestandteil der méglichen kleinen Reparaturwerft mit Winterlagermag-
lichkeit. Dadurch wiirde sich die Attraklivitit des Standorles wesentlich erhdhen, da die Méglich-
keit eines langeren Aufenthaltes im ,Martinshafen® gegeben ware. Am Ende des Planungszeit-
raumes kénnten in Ergénzung der Hafennutzung auf den derzeit vom Hafen genutzten Fiachen
ca. 20 Ferienwohnungen vorhanden sein.

Die Erichtung einer ausschlieflich Beherbergungskapazitaten umfassenden Anlage im Bereich
Boddenblick” ist nicht genehmigungsfahig. Somit wird die weitere Planung in den folgenden
Schritten (ROV u. B-Plan) die beiden o. g. Bereiche nicht nur parallel betrieben, sondemn auch ih-
re Abhangigkeit hin bis zu Aussagen des spateren Belriebes festschreiben. Im Bereich ,Martins-
hafen’ werden die erganzenden und atiraklivititssteigemden Bestandteile der Ferienhausanlage
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.Boddenblick® geschaffen, die einer Differenzierung des in der Gemeinde vorhandenen Beher-
bergungsangebols dienen. Der geplante Ausbau von Martinshafen® wird neben der Schaffung
weiterer Altraktivitat fir alle in der Gemeinde vorhandenen ftouristischen Angebole auch durch
die unmittelbare Koppelung mit dem Bereich .Boddenblick® in der Emichtung und Bewirischaftung
auf eine optimierte betriebswirischafiliche Basis gestellt.

Bezuglich der Beherbergungskapazitat, die bei Aufsieliung des rechtswirksamen F-Planes bei 49
erfassten Belrieben einschiieltiich des schon fertig gesteliten Teiles der Hotel- und Ferienanlage
Jasmund® in Neddesitz ca. 1.130 Betten betrug, beabsichtigt die Gemeinde mit der geanderten
Darstellung im F-Plan eine Steigerung auf ca. 2.060 (bisher 1.700) Betten. Dies entspricht am
Ende des Planungszeilraumes einem Verhélinis von 0,63 (bisher 0,52) Fremdenbetten je Ein-
wohner. Diese Zunahme um ca. 930 neue Betten fiihrt weiterhin dazu, dass die Gemeinde mil
den sonsligen touristischen MaBnahmen (Hafen, Sportflachen, ,Jasmund - Therme®, Golfplatz,
Reiterhof, efc.) der Ausweisung als Tourismusentwicklungsraum im RROP Vorpommem gerecht
wird.

. 2.4 Teilgeltungsbereich IV (Wohngebiet Marlow)

Um das im rechtswirksamen F-Plan ermittelle Wohnbaupotential von 265 WE (165 WE aus der
Eigenentwicklung und 100 neue WE aus dem Zuzug fiir Zweitwohnsitze) abzudecken, higlt die
Gemeinde bisher folgendes Flachenpatential bereit:
- 95,3 ha bestehende Siedlungsfiache (W, WA und M) fir ca. 110 EW in 55 Wohnungen als
Bestandsverdichiung im Rahmen des § 34 BauGB
4,1 ha rechiskréfti ausgewiesene Baufidchen (WA und M) innerhalb des Vorhaben- und
Erschliefungsplanes fir ,Hotel Ferienanlage Jasmund® fiir ca. 240 EW in 120 Wohnungen,
6,5 ha neue Wohnbaufidchen (W) fiir ca. 170 Einwohner in 85 Wohnungen,

Die Gemeinde Sagard verfiigt nach wie vor Ober keinen Standort fiir den Neubau von Einfamili-

en- und Doppelhausem. In Sagard selbst wohnt der Grofteill der Einwohner in Gescholwoh-

nungsbauten oder dlieren Mehrfamilienhausem. Die Nachfrage nach einem Standort fir den Bau

gines freistehenden Einfamilien- oder Doppelhauses innerhalb der Gemeinde ist weiterhin dem-

entsprechend grofl. Um eine Abwanderung der bauwilligen Einwohner der Gemeinde zu verhin-

dem, muss und will die Gemeinde geeignete Standorte in der Fiachennutzungsplanung auswei-
. sen und durch entsprechende Bauleitplane Baurecht schaffen.

Die von der Gemeinde dazu bisher ausgewiesenen neuen Wohnungsbaustandorte und die mit
dem rechiswirksamen F-Plan angestrebte Reihenfolge ihrer Umsetzung (Prioritatenliste) sind im
Folgenden aufgefihrt:

—  Wohngebiet .Brunnenaue / Hahnensteig® (73 WE auf 5,6 ha)

Bei dieser ca. 5,6 ha grofen Flache im Osten der historischen Ortslage handelt es sich um
gine atiraklive nach West geneigte Hanglage in unmittelbarer raumlicher Nahe zum Ors-
kem. Auf dieser Flache, die bereils in den ersten Planfassungen (1991) fir eine Wohnbe-
bauung vorgesehen war, konnten ca. 73 Wohnungen entstehen. Die bei Aufstellung des
rechiswirksamen F-Planes aktuell vorhandene Realisierungsbereitschaft fiir dieses Wohn-
gebiet sowohl beim derzeitigen Eigentiimer wie beim potentiellen Erschliefungstrager, ist
zwischenzeitlich nicht mehr vorhanden. Samtliche Uberlegungen zur Umsetzung mittels B-
Plan wurden zwischenzeitlich eingestellt.
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- Wohngebiet Sagard Sid (12 WE auf 0,9 ha)
Auf dieser Flache am siidlichen Rand der vorhandenen Orislage unmittelbar an der Haupt-
erschliebungsstralie zwischen Daverkleingarten im Westen und Wohnbaufidchen im Osten,
die sich als einreihige Abrundung anbietet, ist es trotz der Bemiihungen der vergangenen
Jahre bisher nicht zu einer konkreteren Planung gekommen,

— Wohnbebauung Neddesitz (120 WE auf 4,1 ha)
Bei dieser Bebauung handelt es sich um Flachen innerhalb des rechtskraftigen Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes fur die Hotelanlage in Neddesitz, deren Umsetzung in vollem Um-
fang immer noch mittelfristig als nicht gesichert einzustufen ist.

In allen drei Gebieten kann derzeit nicht von einer kurzfristigen Umsetzung der Wohnbaupoten-
ziale in die verbindliche Bauleilplanung ausgegangen werden, Damit steht die Gemeinde Sagard
(wieder einmal} vor dem Erfordernis fiir den immer noch vorhanden Bedarf an Baufiachen fir
Einfamilienhauser, als Einzel oder Doppelhauser, entsprechendes Potenzial bereit zu stellen.

Mit der vorliegenden Anderung des F-Planes in Marlow reagiert die Gemeinde auf die Absichten,
den am dortigen Ortsrand vorhandenen und z, T. Teil gewerblich genutzten Baubestand ehema-
liger Stallanlagen, der bisher als Gewerbegebiet ausgewiesen ist, in eine Wohnbebauung um zu
nutzen. Die in der vorhandenen Bausubstanz derzeit vorhanden Nutzungen werden mittelfristig
am Standort aufgegeben. Damit wird neben der Reaktion auf das o. g. Defizit an zu mobilisie-
renden Wohnbaustandorten auch der stadtebaulichen Neuordnung der gesamten Ortslage und
der Bessitigung von Altbestand Rechnung getragen. Dies betrifft z. B. die innerhalb der unveran-
dert als Wohnbauflache dargesteliten Bereiche eines leer stehenden Gewerbetriebes unmittel
ostlich der gedndert dargestellten Flachen.

Der Bereich umfasst insgesamt 2,7 ha neu ausgewiesene Wohnbaufldchen, die neben Bauge-
bieten auch Flachen fir die Landwirtschaft dberplanen. Insgesamt ist hier ein Potenzial von ca.
25 neuen Wohneinheiten maglich. Die Ausdehnung der neuen Wohnbaufiachen bemisst sich
nach den vorhandenen Erschliefungsfiachen im sidwestlichen Teil und erméglicht im Westen
eine sladtebauliche Abrundung der Orslage mit einer geordneten Bebauung auf dem im Osten
bereits bebauten Flurstiicken der vorhanden Orislage.

Zur Landesstralle behalt Darstellung einen graleren Abstand als der derzeitige gewerbliche Be-
stand um die Belange des Immissionsschutzes im verbindlichen Bauleitplan berlicksichtigen zu
konnen. Somit besteht die F-Plandnderung auch in der Darstellung von ca. 0,2 ha Gewerbege-
biet als Flachen fiir die Landwirischaft. Weiterhin sind gegen die, von der vorhandenen Landes-
strafle L 30, ausgehenden Immissionen vom Vorhabentrager entsprechende Schutzmalnahmen
zu bewirken.

Mit dem Beschluss zur Aufstellung des B-Planes Nr. 5 Wohngebiet Mariow” liegt seit Anfang
2003 die konkrete Absicht vor, fiir die ca. 1,8 sidlichen ha der 0. g. neuen Wohnbaufiachen, be-
stehend aus der ehemaligen Stallanlage und den unmittelbar mit der vorhandenen Stralle er-
schiossenen Grundsticke nordlich davon, die stadtebauliche Neuordnung einzuleiten.
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3. Rechtliche Grundlagen

Der gesamie rdumliche Geltungsbereich der Anderungsplanung liegt innerhalb des seit dem 21.
Mai 2001 rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Sagard. Dieser wurde zuletzt
durch die seit dem 22.10.2003 rechtswirksame 1. Anderung fiir das Sondergebiet Einkaufszent-
rum und Gewerbegebiet (B-Plan Nr. 3 ,Sondergebiet Handel") gedndert. Gedndert dargestellt {ii-
berptant) werden im:

~ Teilgeltungsbereich | (Golfpark Jasmund)
(i)

— Teilgeltungsbereich Il (Ferienhausgebiet Neuhof)
Flachen die bei der Genehmigung des F-Plans ausgenommen (versagt) wurden,

— Tellgeltungsbereich lll (Ferienhausgebiet Boddenblick)
Flachen fur die Landwirtschaft/Auflenbereich

— Teilgeltungsbereich IV (Wohngebiet Marlow)
Flachen fiir die Landwirischaft/AuRenbereich und Gewerbegebiete,

Die zweite Anderung des F-Planes umfasst lediglich die o. g. geanderten Darstellungen. Alle db-
rigen Darstellungen aus dem rechtswirksamen F-Plan gelten weiter fort und werden der Uber-
sicht halber mit dargestelit.

Fir den TG Il ist mit Datum vom 30.01.2003 der Aufstellungsbeschluss fir den B-Plan Nr. 7 Fe-
rienhausgebiet ,Neuhof" gefasst worden, der mit ca. 1,1 ha grofle Geltungsbereich, umfasst den
berwiegenden Teil der neu dargesteliten SO-Flachen. Der Entwurf wurde am 25.03.2004 gebil-
ligt und zur Auslegung bestimmt, so dass das Parallelverfahren gem. § 8 BauGE zur Anwendung
gelangt.

Anm.;

Fiir den TG Ill sind die (bedagungen noch nicht soweil gedishen, dass schon konkret dber die Eindeitung des Ver-
fehrens mit dem Entwicklungstriger verhandelt wurde. Es ist jedoch davon auszugehen, dass noch im Laufe des
Jahres 2005 hier die erslen Schrilie vor dem verbindlichen Bauleitplanverfahren (Raumondnungsverfahren in Zu-
sammenhang mit der Entwicklung von Martinshafen’) eingeleitet werden,

Fiir den TG IV liegt mit Datum vom 30.01.2003 der Aufstellungsbeschluss fir den B-Plan Nr. 5
var, der den (berwiegenden siidlichen Teil des TG umfasst. Es ist daher davon auszugehen,
dass noch im Laufe des Jahres 2006 hier die weiteren Schritie des verbindlichen Baulgitplanver-
fahrens eingeleitet werden.

Gesetzliche Grundlagen:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1987 (BGEI,
I5. 2141, 1398 | §. 137), zuletzt geéndert durch Art. 12 des Gesetzes zur Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtiinie, der IVU-Richilinie und weiter EG-Richtiinien zum Umweltschutz
vem 12, Juli 2001 (BGBI. | 5. 1950)

— Verordnung dber die bauliche Mutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Januar 1990 (BGBI. | 5. 132), zuletzt ge-
andert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgeselzes vom 22. April
1993 (BGBI. | 5. 466)
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— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 5. 58)

— Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommerm (RROP Verpommern) vom 08.09,1998

- Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommem
(LNatG M-V) vom 21.07.1998

— Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommerm vom April 1896

4. Darstellungen des gednderten Flaichennutzungsplanes

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt fiir den

Teilgeltungsbereich | (Golfpark Jasmund)
()

— Teilgeltungsbereich Il (Ferienhausgebiet Neuhaof)
ginen ca. 1,5 ha grofen Teil der bisher als Flachen fir die Landwirtschaft im Aulenbereich
dargestelllen bzw. von der Genehmigung ausgenommen Bereiche als Sondergebiet das der
Erholung dient mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet gemal § 10 BauNVO dar. Alle
anderen Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes - Sondergebiet Ferien-
hauser S0y auf 0,6 ha und Flachen fiir die Landwirtschaft - gelten weiter fort und werden hier
nur der Ubersicht halber mit dargesteilt.

— Teilgeltungsbereich |ll (Ferienhausgebiet Boddenblick)

einen ca. 4,4 ha groBen Teil der bisher als Flachen fiir die Landwirtschaft im AuRenbereich
ausgewiesenen Bereiches als Sondergebiet das der Erholung dient mit der Zweckbestim-
mung Ferienhausgebiet gemalk § 10 BauNVO auf 3,3 ha und als Fidchen zur Entwickiung
von Natur und Landschaft/Ausgleichsflachen auf 1,1 ha dar. Alle anderen Darstellungen des
rechiswirksamen Flachennutzungsplanes - allgemeines Wohngebiet WA und Griinfidche als
offentliche Parkanlage, Flachen fir die Landwirtschait sowie die drtlichen Hauptverkehrs-
stralien - gelten weiter fort und werden hier nur der Ubersicht halber mit dargestellt.

— Teilgeltungsbereich IV (Wohngebiet Marlow)
einen 2,7 ha groften Teil der bisher als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO auf 1,4 ha als Fl3-
che fir die Landwirtschaft im Aulenbereich auf 1,3 ha dargesteliten Bereiches als Wohnbau-
flache gem. § 1 BauNVO auf 2,5 ha und als Flache fiir die Landwirischaft auf 0,2 ha dar. Alle
anderen Darstellungen des rechiswirksamen Flachennutzungsplanes - allgemeines Wohn-
gebiet WA sowie die orilichen Hauptverkehrsstralien - gelten weiter fort und werden hier nur
der (bersicht halber mit dargesteil.

3. Erschliefung
5.1 Verkehrserschliefung

Die verkehrliche Erschlieflung aulterhalb der Teilgeltungsbereiche ist durch die vorhandenen Zu-
fahrten iber die gemeindfichen Strallen und Wege gesichert. Der TG IV soll sowohl vom Osten
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Uber die vorhandene Ortslage Marlow wie auch vom Westen dber die bestehende Zufahrt des
noch vorhandenen Gewerbebestandortes von der L 30 (Glower Stralte) erfolgen.

Die Darstellungen zur Zul&ssigkeit von erweiterten Nutzungen werden sich nicht negativ auf das
vorhandene Strallenverkehrsnetz in der Gemeinde auswirken, da die migliche Verkehrszunah-
me gegenuber dem derzeit vorhandenen MaR bzw. gegeniiber dem zulassigen Umfang aus den
rechiswirksamen Darstellungen des F-Planes nicht erheblich ist.

JAn der Landsiralle L 30 dirfen bauliche Anlagen im Sinne der Landeshauordnung auBerhalb der fesigesetzten
Ortsdurchfahrt in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &uBeren Rand der befestiglen , fir den Kiz- Verkehr
bestimméen Fahrbahn, nicht emichtet werdan (SUWG-MV § 31, (1)).

Hinsichtlich der Genehmigung zu wesenllichen ﬁmlmngen von baulichen Anlagen an der L 30 in einer Entlermung
bis zu 20 m, gemessen vom dulleren Rand der befestigten , fir den Kiz- Verkehr bestimmben Fahrbahn, st der § 32
{Anbaubeschrinkungean) das SirWG-WV zu beachten.

Die Erlaubnis des Sirallenbauamies ist erforderich, wenn Zutahrten und Zugange zu der freien Stecke der L 30 ge-
schaffen oder geandert werden sollen (SHWGE-MV § 22 (1))

Durch die Stralenbauverwaltung ist, vorbehaltich der Mittelbereitstallung, voraussichilich ab 2006 der Ausbau der
La;h::'h;stmﬂa L 30 in Sagerd geplanl® (Quelle: Stellungnahme Siraflenbauamt Stralsund vom
13.05.2004)

5.2. Technische Ver- und Entsorgung

JFir den Teilgeltungsbereich Il (Ferienhausgebiet Meuhof) ist zurzeil keine Versorgung mit Erdgas geplant. Die Teil-
gellungsbareiche (...) und IV (Weohngebiet Mariow) sind mit Erdgas bereils erschiossen bzw. werden die EWE ge-

malk Konzessionsvertrag mit Erdgas erschliefen, Die Versorgungsleifung wird im Gehweg bzw. im strallenbegleiten-
den Grinstreifen der Planstralle mil einer Mindesideckung von 0,80 m verlegt. Der Trassenbereich der Versorgungs-
lestung ist von Bepllanzung mit Biumen [reizuhalten.” (Quelle: Stellungsnahme EWE vom 14.05.2004)

Die Teilgeltungsbereiche sind bereils volistandig vorerschiossen. Alle erforderlichen Hauptver-
und Entsorgungsleilungen liegen an den jeweiligen Baugebieten an und kinnen fir die neu be-
absichtigte Nutzung herangezogen werden. Eine detailierte Aussage iber die Verlangerung,
Aufieilung in Hausanschlisse und ggf. notwendige Verstarkung dieser Versorgungsheitungen, ist
in den (parallel) erforderlichen B-Plénen zu treffen.

Die Trinkwasserversorgung obliegt dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbesei-
tigung Rigen und ist mit diesem zu regeln.

Das Abwasser ist dem Zweckverband zu (berassen. Die Bauflichen im TG Il erhallen keine
Zenlrale Abwasserentsorgung und werden entsprechend gekennzeichnet.

Der Zweckverband betreibt in diesen Gebieten keine dffentliche Regenwasserleitung.

.Die Teigeltungsbereiche Il, Neuhof Ferienhausgebiel (...) und Bereich IV, Wohngebiet Mariow, sind nicht erschios-
sen. Anschiusspunite fir Trinkwasses und Schmutzwasser sind vorhanden, Um diese Gebisle ordnungsgemaf er-
schiieBien zu kinnen, miissen die erforderfichen Fachplanungen erstellt werden, Entsprechende Erschiiefungsver-
trége der einzelnen Investoren mit dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandiung Rigen, sind
abzuschiieflen. Eine finanzielle Beleiligung des ZWAR wird ausgeschiossen. Eine Feuerlbschwasserbereitstellung,
Uber die Gfentichen Trinkwassereilungen des Zweckverbandes, kann aus Kapazitéisgrinden nicht gewdhrieisiet
werden.” (Quelle: Stellungnahme: Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandiung
Riigen vom 13.05.2004)
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Fir den fraglichen Bereich in Neuhof erfolgte eine Freistellung von der Schmutzwasserbeseiti-
gungspflicht iberm die zentrale Kidranlage. Fir die Baufidchen ist die Entsorgung des Schmutz-
wassers weiterhin dbe Einzelklaranlagen maglich. In der Planzeichnung der fidchen, die nicht an
die zenirale Entwasserung angeschlossen werden sollen,

Im Bereich des Planungsgebietes befinden sich Breitbandkommunikations (BK) -Anlagen der
Firma ,Kabel Deutschland®. Beginn und Ablauf von ErschiieBungsarbeiten sind rechtzeitig, zu-
mindest 3 Monate vor Baubeginn bei der Firma ,Kabel Deutschland® schriftlich anzuzeigen, um
bei der Erfordemis einer Erweiterung der Metzinfrastruktur, eine Koordinierung mit den Stralten-
bauarbeiten und ggf. Baumalinahmen anderer Leflungstréger zu ermdglichen. Bei konkreten
Bauvorhaben im Planungsgebiet wird entsprechend Auskunft dber den vorhandenen Leitungs-
bestand erteilt.

Bei den Erordemissen einer Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, ist bei dieser die Be-
fahrbarkeit durch Busse zu gewahrleisten.

.Im Plangebiet befinden sich zahireiche Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. .... Um Baschidi-
gungen an den Anlagen auszuschlielen, isl es unbadingt edorderlich, dass der Bauaushihrende spatesiens 2 Wo-
chen vor Baubeginn beim zustandigen PT| 23 BBEB, Biestorler Weg 20 in 18198 Kritzmow akluelis Informationen ein-
hait.® {Quelle;: Stellungnahmea Deutsche Telekom AG vom 22.04.2004)

6. MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG i. d. F. v. 21.
Sepl. 1998) und Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V v. 21. Juli 1998) zu vermeiden zu min-
dem und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Es wird erganzend klargestellt, sofem die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren, dass gemaf §
1a Abs. 3 Satz 4 BauGB kein Ausgleich erorderlich ist.

- Teilgeltungsbereich | (Golfpark Jasmund)
(.

- Teilgeltungsbereich Il (Ferienhausgebiet Neuhof)
Beabsichtigt ist die Erbringung der notwendigen Kompensationsmalinahmen am Rande in-
nerhalb des B-Planes 7 Ferienhausgebiet ,Neuhof*, Gegebenenfalls resultierende Defizite
kénnen auberhalb dessen im Rahmen der im rechiswirksamen F-Plan dargesteliten Flachen
Zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

~ Teilgeltungsbereich |ll (Ferienhausgebiet)
Aufgrund der bereits mit dem aufgehobenen V.- u. E-Plan Nr. 1.1 erfulgten abschliefenden
Bilanzierung und der Tatsache, dass durch die geanderte Darstellung im F-Plan keine 2u-
satzlichen Flachen betroffen sind, als sie von der damaligen Planung berGhrt wurden und die
Nutzungsintensitit (damals ca. 300 WE, jetzt ca. 110 WE) geringer ausfallt, ist der vollstan-
dige Ausgleich innerhalb der hier wieder dargestellten Flachen zur Entwicklung von Natur
und Landschaft im Gellungsbereich des im folgenden aufzustellenden B-Planes maglich.

— Tellgeltungsbereich IV (Wohngebiet Marlow)

Beabsichtigt ist die Erbringung des liberwiegenden Teils der - trotz der weilesigehend vor-
handenen Versiegelung im Bestand - ggf. erforderlichen Kompensationsmalnzhmen am

=10 -
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Rand innerhalb des B-Planes 5§ Wohngebiet Marlow®. Gegebenenialls resulierende Defizite
konnen auberhalb dessen im Rahmen der im rechtswirksamen F-Plan dargestellen Flachen
zur Entwicklung von Matur und Landschaft ausgeglichen werden.

7. Flachenbilanz

Gesamtfiache der 2. Anderung 8,6 ha
- Teilgeltungsbereich | (Golfpark Jasmund)
= )
— Teilgeltungsbereich Il (Ferienhausgebiet Neuhof)
— Sondergebiet Ferienhausgebiet 1,5ha
- Teilgeltungsbereich Il (Ferienhausgebiet Boddenblick) 4,4 ha
— Sondergebiet Ferienhausgebiet 3.3ha
—  Flachen zur Entwicklung von Natur und
Landschaft/Ausgleichsfiachen 1,1 ha
- Teiligeltungsbereich IV (Wohngebiet Marlow) 2,7 ha
—  Wohnbauflache 25ha
— Flachen fiir die Landwirtschaft 0,2 ha

8. Planungen und Nutzungsregelungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften,
Denkmalschutz und sonstige Darstellungen

Naturschutz

Der TG |l liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Ostriigen®. Die Gemeinde wird zeitgleich zur
Aufstellung der F-Plananderung und des parallel aufgesteliten B-Flanes Nr. 7 fir den TG I die
Erfordemis der Herausnahme der geéndert dargesteliten Baufidachen aus dem LSG beim Land-
kreis Rigen prifen und gaf. dann beantragen.

Durch den TG |l verluft der 200 Meter Gewésserschutzstreifen nach § 19 LNatG. Die neu dar-
gesteliten Bauflachen befinden sich jedoch aulerhalb dieses Streifens.

Die nach § 20 LNalG geschiitzten Biotope, die entsprechend der landesweiten Kartierung zwi-
schenzeitlich in einer akzeptablen Form (Digitalisierung) vorhanden sind, werden gegendber dem
rechtswirksam F-Plan in den TG der zweiten Anderung ibemommen.

Gewasserschutz

Durch den TG Il verlduft der 200 Meter Kistenschutzstreifen nach § 89 LWaG, der in der Lage
mit dem o. g. Gewasserschutzstreifen nach § 19 LNatG identisch ist. Die neu dargesteliten Bau-
fiachen befinden sich jedoch aulerhalb dieses Streifens.

Trinkwasserschutz

Der nordliche Rand des TG IV liegt in der TWSZ Iil der Wasserfassung Sagard-Marlow. Die neu
dargestellten Baufiachen befinden sich jedoch auRerhalb dieser Schutzzone.
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Bodendenkmalpflege

Werden bei Erdarbeiten zufallig Bodendenkmale neu entdeckt, geften die Bestimmungen des §

11 DSchG M-V. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

- Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fur
Bodendenkmalpflege spatesiens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzu-
tellen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beaufiragle des Landesamies fir Boden-
denkmalpflege bei den Erdarbeften zugegen sein und eventuell auftrelende Funde gemal §
11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzoge-
rungen der Baumalinahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

- Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gematt § 11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommem Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12
fi.) die zusténdige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bo-
dendenkmalpflege in unveraéndertem Zustand zu erhalten, Verantworilich sind hierfir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

9. Kosten fiir die Gemeinde Sagard

Der Gemeinde Sagard entstehen dber die Durchfiihrung der Plananderung hinaus keine Kosten,
da keine zusatzlichen Erschliellungsanlagen hergestellt und unterhalten werden missen. Die fir
die Erstellung der F-Plandnderung anfallenden Planungshonorare werden gem. der vorhande-
nen stadtebaulichen Vertrage anteilig von den von der Anderung betroffenen ,Vorhabentrager®
in den drei Teilgeltungsbereichen getragen.

10. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 20.11.2003
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 26.02 bis 06.04.2004
Frihzeitige Birgerbeteiligung 23.03.2004
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 25.03.2004
Bekanntmachung des Entwurfs- und Auslegungsbeschiusses 22,04, bis 07.06.2004
Entwurfsauslegung 03.05. bis 04.06.2004
Beteiligung der Trager offentliicher Belange

und Abstimmung mit den Nachbargemeinden 22.04.2004
Abwagungsbeschluss (5.10.2005
AbschlieBender Beschluss 05.10.2005

12. Hinweise

Dieser Erlauterungsbericht gehort zur abschiiefiend beschlossenen Fassung vom 05.10.2005
der zweiten Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Sagard.

«Mach bisherigen Edahrungen st es nicht auszuschiieben, dass awch in fir den Munitionsbergunasdienst als nicht
kampimiticibetasiol bekannien Bereichen Einzalfunde aufirelen kdnnen. Aus desem Grende snd Tefbavarbeiten
mit entsprechender Vorsichl durchzufuhren, Solen bei dissen Arbedten kampimitisherdachiige Gegenstande oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheilsgrinden die Arbeit an der Fundsfielle und der unmitielbaren Umge-

-49.




Gemeinde Sagard Flachennutzungsplan 2. Anderung Erduterungsbericht 05,10.2005

bung sofon einzusteflen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. N&tigenialls ist die Polizei und ggf. die
oetliche Ondnungsbehdrde hinzuzuzishen.* (Quelle: Stellungnahme Landesami fiir Brand- und Katastro-
phenschutz M-V = Munitionsbergungsdienst)

13. Umweltvertraglichkeit in der Bauleitplanung

— Teilgeltungsbereich | (Golfpark Jasmund)
()

~ Teilgeltungsbereich Il (Ferienhausgebiet Neuhof)
Aufgrund der geringen GroRenordnung der gednderten Darstellung und der Tatsache, dass
z. T. bereits entsprechend genutzie Grundstiicke beplant werden, ist davon auszugehen,
dass im Rahmen des parallel aufgestellten B-Planes keine Erfordemis zur Priifung der Um-
weltveriraglichkeit besteht.

— Teilgeltungsbereich Ill (Ferienhausgebiet Boddenblick)
Fur diesen Bereich wurde fir den zwischenzeitlich aufgehobenen V.- u. E.-Plan Nr. 1.1
Wohnpark Sagard® ein ROV mit UVU durchgefihrt. Einerseits ist zwar im Zuge des folgen-
den B-Planverfahrens fiir das Ferienhausgebiet ,Boddenblick” ein emeutes ROV im Zusam-
menhang mit dem zwingend zu verbindenden Vorhabensbestandsteil, Entwicklung ,Martins-
hafen®, notwendig. Andererseits kann mit Verweis auf die 0. g. UVU und der Talsache, dass
durch die gedndere Darstellung im F-Plan keine zusatziichen Flachen betroffen sind, als sie
von der damaligen Planung berihrt wurden und die Nutzungsintensitat {damals ca. 300 WE,
jetzt ca. 110 WE) geringer ausfalli, von dem Nachweis der Umweltveriraglichkeit fir diesen
Bereich im verbindlichen Bauleitplan ausgegangen werden.

~ Teilgeltungsbereich IV (Wohngebiet Marlow)
Aufgrund der geringen GrdRenordnung der gednderten Darstellung und der Talsache, das
iberwiegend bereits genutzte Grundstiicke beplant werden, ist davon auszugehen, dass im
Rahmen des folgenden B-Planes derzeit keine Efordemis zur Prifung der Umweltverirag-
lichkeit besteht.

12. FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung

Zur vorliegenden zweiten Anderung des F-Planes sowie zum parallel erstelltem B-Plan Nr. 7
.Ferienhausgebiet Neuhof wurde eine Veriraglichkeitsuntersuchung zu den madglicherweise
belroffene Gebieten nach der Flora-Fauna-Habitat Richtlinie durchgefihrt (Fassung vom
05.10.2005). Dabei wurden die Auswirkungen der urspriinglich geplanten TG Il bis |V beriick-
sichtigt.

JIn der vorliegenden FFH-Verraglichkeitsvorprifung wurden die mit den beabsichtiglen Planungen verbundenen
Lebensraumtypen, Aren und Nutzungen erfasst und hinsichtiich ihrer Bedeulung als Beeintrachiigungen fir das
FFH-Gebiate Nr, 49 “Nordrigensche Boddenlandschall (Meuendorier Wiek, Tetzitzer See und Grofler Jasmunder
Bodden)” bewertel. Cie Beurleilung erfolgle dber eine Gegenibersiellung der Inlensitdl der Eingriffe mit den
Schutzzislen des Schulrgebintes.

Weitere FFH-Gebiela im Umfeld der Planungen sind das FFH-Gebiet Nr. E0O7, das FFH-Gebiet Nr. 7 und das
FFH-Gebiel Mr. 51. Aulfgrund der Entfierung der Schutzgebiele zu den genannten Plangebieten und den Schutz-
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zielen der FFH-Gebise ist eine Besintrdchligung nicht anzunehmen. Eing nihere Untersechung dar Beeinirachi-
gungen auf diase Schutzgebiele wurde daher nicht durchgefihr.

Gemal der FFH-Veriraglichkeilsprifung sind der Erhalt und die nachhallige Sicherung der Leishungsfahighel so-
wie der Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schinheit von Natur und Landschalt moglich, Die Planungen wurden
unier Bericksichligung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie sonstiger dbergeordneter Planun-
gen aufgestelit Inshesondere werden folgende ravmordnerische und landschaftsplagenscha Aspaki enfill:

—  Vorhandene Vegetationsbestande und Strukfuren bleiben erhalten,

- ErschiieBung der ausgewiesanen Sondergebiele ist nicht nobwendig,

= Inanspruchnahme anthropogen vorbelasieler Biotoptypen, .

-  Geplanten Kampensaensmalinahmen fihren zu einer Biolop- und Struklurbereicherung im Plangebiet,

~  Honfliktermeidung durch dia Bebauung und Uberplanung bereits bebauler und versiegelter Flachen.

Aus den geplanien Ausweisungen .Sondergebiel” in den Crislagen Meuho! und Sagard sind Wirkungen mif einer
mitileren Intensitat durch betriebsbedingten, einer zeitwaise geringen Intensitit durch baubedingten und mil keiner
anlagenbedinglen sowle dkologischen Wirkungen zu rechnen. Die anlagebedingten Wirkungen werden durch die
Uberplanungen bereds babauter Flachen minimierl Bei der Bewerlung 2eigi sich, dass die beabsichiiglen Planun-
gen mittlere Besintrchfigungen durch die Entwicklung des Fremdenverkehrs fir das Schutzoebiel verursachen
konnen. Die FFH-Zefart Fischotier kann durch die gewlnschie Fremdenverkehrsentwicklung in inren Lebensraum
gingeschrinkt warden. Dar Bootsverkehr auf dem Bodden wird zunehmen und so gleichzeilig die Lamimmissio-

nen. Diese warden durch den vermehren Besucherverkehr varstarkt. ‘)

Die betriebsbedinglen Wirkungen durch Erholungssuchende sind bereits durch die vorhandene Entwicklung als
Towismussiandort gegeben. Die beabsichiigie Bebauung betrifft nicht direkt das FFH-Gebiet, es findet kein Um-
bau des natumahen Gewassers stall und ein Eintrag von Schmutzwasser aufgrund der zusatzlichen Kapaziaten in
das Schulzgebist kann ausgeschliossen werden.

fusammeniassend ist auignmnd der beabsichiiglen Planungen von keiner erheblichen Beemirachtigung auf die
Schutzgebisie auszugehen,

7
e L
Sagard, den 05.10.2005 Sahr Birgermeisterin

planung: blanck./stralsund
architektur stadiplanung landaspflege verkehrswesen
regionalentwicklung umweltschutz GbR

Dipl.-ing. Ofaf Blanck Dipl-Ing. Rolf BoHenbruch
Papensiralie 28 D-18439 Siralsund

Tel, 03631-28 05 22 Fax. 03831-28 05 23
stralzund@planung-blanck.com
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