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1. Allgemeines

Die Gemeinde Sagard stelit zur Vorbereitung und Sicherung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung und zur Realisierung des Entwicklungskonzeptes der Gemeinde einen
Flachennutzungsplan (F-Plan) auf. Der F-Plan stellt fir das gesamie Gemeindegebiet die
sich aus der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Nutzung ent-
sprechend den vorhersehbaren Erfordernissen der Gemeinde unter Beachtung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung sowie sonsfiger ibergeordneter Planungen in den
Grundzilgen dar. Die Gemeinde Sagard legt damit ihre stadiebaulichen Zigle fest, die sie in
den nachsten 10 bis 15 Jahren verfolgen will

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sagard hat bereils in Ihrer Sitzung am 13.09.1990
die Aufstellung des F-Planes beschlossen. Der daraufhin erarbeitete Entwurf vom November
1991 und Mai 1992 entsprach den damaligen Zielen der Gemeinde. Zwischenzeitiich sind
die Grundiagen, die einer Bearbeitung des F-Planes zugrunde liegen, genauer definiert. Der
vorhandene Entwurf des F-Planes ist mit diesen nicht mehr vereinbar, so dal seine Uberar-
beitung erforderdich wurde. Die Gemeinde hat daher am 19.10.1998 einen emeuten Vorent-
wurf gebilligt, diesen frihzeitig den Bilrgemn vorgestelit und den Tragem Gfffentiicher Belange
zu Stellungnahmen Obersandt. Anschliefend wurden die am 25.03.1999, 16.12.1999 und
30.03.2000 beschlossenen Entwiirfe tffentich ausgelegt und den Tragem Gifienticher Be-
lange zur Stellungnahme dbersandt

Im geanderten Entwurf des Flachennutzungsplanes vom 16.12.1999 sind die Baufiachen in
wesenflich geringerem Umfang ausgewiesen als im ehemaligen Entwurf. Auch gegeniiber
dem Vorentwurf des Jahres 1998 und Entwurf vom Marz 1999 erolgte aufgrund der einge-
gangenen Stellungnahmen und swischenzeilichen Absimmungen eine weitere Reduzie-
rung bzw. Prazisierung. Die Ermittung der erforderichen Bauflichen erfolgte anhand des
Bestandes und des tatsachlichen Bedarfes fiir eine Neubebauung.

Die Aufstellung dieses Flachennutzungsplanes erfolgt zu einer Zeil, in der einige Einflukgrd-
Ren, die dblicherweise einer derartigen Planung zugrunde liegen, noch nicht vollstandig be-
stimmt sind: Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP \orpommern)
wurde am 18.03.1998 beschlossen und zur Genehmigung eingereicht. Die Genehmigung
wurde am 08,09.1998 durch das Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Urmwelt mit
Auflagen erteilt. Desweiteren sind die Abgrenzungen der Landschafts- und Maturschutzge-
biete noch Anderungen unterworfen. Daher sind die Rahmenbedingungen der vorbereiten-
den Bauleitplanung noch nicht endgiltig bestimmt. Fir die Gemeinde Sagard betrifit dies z.
B. die Einordnung in die Region, die Anderung von Abgrenzungen von Schutzgebieten fiir
Matur und Landschaft (Meldung von Gebisten nach der europ@ischen Flora-Fauna-Habitat
Richilinie) sowie den weiteren Ausbau der touristischen Infrastruktur in der Region. Deswei-
teren frat am 01.01.1998 das neue Bau- und Raumordnungsgesetz in Kraft, das auch fir die
vorbereitende Bauleifplanung gednderte Rechisgrundlagen schafft, die bei der weiteren Be-
arbeitung des F-Planes beachtet werden miissen.

Dieser Erlduterungsbericht gehdrt zur abschliebend beschlossenen Fassung des Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Sagard vom 20.07.2000, (erg#nzt um die enisprechend ge-
kennzeichneten Erlulerungen der mil dem Beilritisbeschluss vom 22.02.2001 erfolgten
ﬁ.nder_ungen bzw. Ergénzungen, die aus der Teilgenehmigung bzw. Teilversagung des Mi-
nisteriums f. Arbeit u, Bau des Landes M-V vom 19.12.2000 resultieren.)



Gesetzliche Grundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGEL15. 2141, 19981 5. 137)
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 5. 132),
zuletzt gesndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | 5. 466)
Verordnung {ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalis
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV/ 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 5. 58)
Regionales Raumordnungsprogramm  Vorpommern (RROF  Vorpommern)  vom
08.09.1%98
Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(LNatG M-V) vom 21.07.1998
Gutachtiicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern vom April 1936

2. Ubergeordnete Grundlagen

2.1 Lage
Die Gemeinde Sagard liegt ca. 11 km nérdiich des Mittelzentrums Bergen und ca. 3 km
westiich des Unlerzentrums Sassnitz. Nachbargemeinden sind innerhalb des Landkreises
Rilgen die Gemeinde Lohme im Norden, die Stadt Sassnitz im Osten und Sidosten, die
Gemeinde Lietzow im Siiden sowie die Gemeinde Glowe im Nordwesten. Im Westen grenzt
das Gemeindegebiet an den GroBen Jasmunder Bodden.

Die Gemeinde Sagard ist verwaltungstechnisch dem Amt Jasmund zugeordnet, welches
seinen Sitz in Sagard hat.

2.2 Geographische und geologische Grunddaten
Das Gemeindegebiet umfalit rund 2.810 ha, von denen der GroBteil landwirtschaftich ge-
nutzt wird. Die Zahl der Einwohner in den zum Gemeindeterritorium gehérigen Ortschafien
Sagard, Gummanz, Neddesitz, Polkvitz, Promoisel, Marlow, Quatzendorf, Violksitz, Hoch
Selow, Neuhof und Vorwerk betraat 3.394 ha (Stand 02.06.1998).

Innerhalb des Gemeindegebieles ist ein grofer Anteil zu schiltzender Landschaftsbestand-
teile (Landschafisschutzgebiet .Ostriigen®, Nafionalpark ,Jasmund®, ehemalige Kreideab-
baufidchen, Teiche und Timpel, Ackersblle und Graben) vorhanden.

Im Bereich der Ortslage Quatzendorf ist ein Kreidetagebau vorhanden, der bis auf das Ge-
biet der Stadt Sassnitz reicht. Im Bereich der Orislage Promoisel sind Kreidevorkommen
vorhanden, die im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP Vorpommern)
als Vorranggebiet Rohstoffsicherung ausgewiesen sind.

Im Bereich der Ortslagen Neddesitz und Polkvitz bestehen Schutzzonen fir Grund- und O-
berfidchenwasser (Trinkwasserschutzzonen).

Der oberflichennahe geologische Untergrund der filr die Bebauung vorgesehenen Flachen
besteht Gberwiegend aus nichibindigen und bindigen Sedimenten, die grundsatzdiche eine
tragfahigen Baugrund darstellen. (..} Der obere Grundwasserleiler ist im Plangebiet nach
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der Hydrogeologischen Karte M 1 : 50000 (HK 50) vor flachenhaft eindringenden Schad-
stoffen in Teilfliachen nicht geschdtzt (...) Der Flurstand des oberen zusammenhangenden
Grundwasserleiters betragt nach der (HK 50} im ungeschiitzteren Grundwasserbereich > 2 -
5 m, andernfalls < 10 m. Die Grundwasserfliefrichtung orientiert sich nach Westen bis Sid-
westen.

Eventuell kontaminiertes Grundwasser kinnte den im SW gelegenen Schilfgilrtel mit seinem
vorgelagerten Griinfidchenbereich gefahrden.” (GEOLOGISCHES LANDESAMT MECK-
LENBURG — VORPOMMERN, Stellungnahme zum Vorentwurf des F-Flan, Schwerin,
16.12.1998)

2.3 Siedlungsgeschichte

Das Gebiet war in den vergangenen Jahrhunderien wirtschafilich hauptsachlich von der
| andwirtschaft, dem Fischfang und spéter von der Versorgung der angrenzenden Touns-
musgebiete gepragt. Die in der Gemeinde vorhandenen Flachen und kleineren Orte waren
auterdem durch den Kreideabbau und die filr die Verschiffung der Kreide notwendige Infra-
struktur gekennzeichnet Der Kreideabbau erfolgt auch heute noch, allerdings hat sich der
Transport der Kreide vor allem auf die Straie verlegt.

1250 wurde der Ort Sagard gegriindet 1794 grindete dann der Pastor Heinrich Cristoph
von Willich die Brunnen-, Bade- und Vergniigungsstadt Sagard. Vor allem auf Rilgen heute
bekannten Seebidemn (z. B. Binz, Baabe, Sellin, Gohren) wurde Sagard als Quellbad das
erste Bad Oberhaupt auf der Insel. Heute sind allerdings nur noch Oberreste vom Bad Sa-
gard in der Brunnenaue und im historischen Ortskem erkennbar.

Der Reichtum des Ortes griindete vor allem auf den Kreideabbau im Nordosten und deren
Vierschifiung diber den Martinshafen am GroRen Jasmunder Bodden. Die ehemalige Kreide-
bahn ist heute zu einem Feldweq verkimmert. Der Hafen hat keine wirtschafliche Funktion
mehr, Heute sind hier private Bootsschuppen und Anlegestellen vorhanden,

Die Entwicklung des Wohnungsbaues erfubr in Sagard in den 80-er Jahren ginen groen
Aufschwung durch den Bau des Fahrhafens Meu Mukran, Sagard entwickelle sich als
Wohnstandort fiir digsen und fiir Angehtirige der ehemaligen NVA. In dieser Zeit entstanden
die Neubaugebiete in Sagard. Durch die steigende Bedeutung des Fahrhafens Neu Mukran
wird Sagard durch die Nahe zum Fahrhafen auch weiterhin bevorzugter Wohnstandort fir
diesen bleiben.

Sagard ist heute Durchgangsort des Fremdenverkehrs nach Wittow und zur Schaabe. Der
Aushau der touristischen Infrastruktur in Sagard wurde in den letzten Jahren vorangetrieben.
Es entstanden Pensionen, Hotels und gastronomische Einrichtungen, die ein Verweilen der
Erholungssuchenden im Ort ermbglichen. Zur Zeit befindet sich in Meddesitz ein Feriendorf
mit Hotel im Bau, das einen Anstieg der Urlauberzahlen, die in der Gemeinde Sagard Uber-
nachten, bewirken wird. Der Ausbau der touristischen Infrastrukiur mult weiterhin vorange-
trieben werden, um den Fremdenverkehr und die Naherholung zu einem Wirtschaftsfaktor
7u entwickeln. Auf der Grundiage des Tourismus wird der Erhalt vorhandener und die An-
siedlung never Dienstieistungs- und Handwerksbetriebe und damit der wirtschafliche Auf-
schwung der Gemeinde erméglicht.



2.4 Denkmalpflege
Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich einige dem Denkmalschutz unterliegende
Objekte bzw. Gebdude, die nachrichtiich in den F-Plan bernommen wurden. Gemak
Denkmaliste des Landkreises Rigen handelt es sich hierbei um folgende Objekte:
Friedhof der Namenlosen, Marinshafen
Gutsanlage mit Herenhaus, 2 Stallen, Guishofmauer und Park in Neddesitz
Strake von MNeddesitz nach Sagard, Kopfsteinpflasterung
Appollonienmarkt 12 in Sagard, Wohnhaus (Radvan) mit Stallanbau
August-Bebel-Stralle 1 in Sagard, Wohnhaus
August-Bebel-Stralie 44 in Sagard, Plarrhaus
Bahnhof in Sagard, Stationsgebéude (Deutsche Bahn AG)
Brunnenaue in Sagard, Parkanlage
Ernst-Thalmann-/Quatzendorfer Stralte in Sagard, Gedenkstein fir die Violkerschlacht
Ernst-Thélmann-Siralte 32 in Sagard, Schule
Emnst-Tha&lmann-Strae 37 in Sagard, Rathaus
Ernst-Thélimann-Strale 46 in Sagard, Wohnhaus
Kapellerstralle 6 in Sagard, Wohnhaus
Kirche in Sagard
Markt 3 in Sagard, Saalbau
Miihle in Sagard (Paltrockmihle)
StraRe von Sagard nach Lohme (Kreisstralke 4), Kopfsteinpfiasterung
Gutsanlage mit Guishaus und Stallscheune in Vorwerk
Gutshaus in Polkvitz
Opferstein sOdlich des Bakenberges
Der Dobberworth an der Bundessiralie 96
ﬂus Maltstabsgriinden werden nicht alle aufgefiihrten, unter Denkmalschutz stehenden Ge-
béude bzw. Objekte in die Planzeichnung dbernommen.

2.5 Bodendenkmalpflege
Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 1 des DSchG M-V Sachen sowie Teile oder Mehrheiten
von Sachen, an deren Erhaltung ein &ffentliches Interesse besteht, da sie fiir die Geschichte
des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen u. a. vom menschlichen Leben in der Vergan-
genheit und gestatten Aufschlisse Ober die Kultur- , Wirtschafis-, Sozial- und Geistesge-
schichte sowie iiber Lebensverhdlinisse und zeifgenbssische Umwelibedingungen des
Menschen in ur- und frihgeschichticher Zeit (§ 2 Abs. 5 DSchG M-V).

Im Gebiet der Gemeinde Sagard sind umfangreiche Bodendenkmale bekannt, die in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet sind. Es handelt sich zum einem um Boden-
denkmaler, bei denen angesichts ihrer wissenschafilichen und kulturgeschichtichen Be-
deutung einer Uberbauung oder Nutzungsanderung — auch der Umgebung - gem. § 1 Abs.
3 DSchG M-V (vgl. auch § 7 Abs. 1 b DSchG M-V) nicht zugestimmt wird. Diese Bereiche
liegen innerhalb der Gemeinde auRerhalb der ausgewiesenen Baufidchen. Eine (berbau-
ung bzw. Mutzungsanderung ist nicht beabsichiigt

Zum anderen sind Bodenkmale eingetragen, deren Veranderung oder Beseitigung gem. § 7
D3chiG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachge-
rechte Bergung und Dokumentation dieser sichergestellt wird. Alle durch diese Malnahmen
anfallenden Kosten hat der Vierursacher zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die in Aus-



sicht genommenen MaBinahmen zur Bergung und Dokumentafion der Bodendenkmale ist
das Landesamt fir Bodendenkmalpfiege rechizeifig vor Beginn der Erdarbeiten zu unter-
richten. Die Bedingungen sind im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung bzw. konkreter
Baugenehmigungen einzuhalten.

Werden bel Erdarbeiten zufalig Bodendenkmale neu enfdeckt, gelten die Besimmungen
des § 11 D3chG M-V. In dieseém Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu
benachrichligen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beaufiragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu er-
halten. Die Verpflichtung edischt fiinf Werktage nach £ugang der Anzeige (vgl. LANDESAMT
FUR BODENDENKMALPFLEGE - ARCHAOLOGISCHES LANDESMUSEUM — M-V, Stel-
lungnahme zum Vorentwurf des F-Plan, Stralsund, 14.12.1998)

Mach dem Landesnaturschutzgesetz M-V vom August 1998 sind Geotope vor Abgrabungen
und Verdnderungen zu bewahren. Im Gemeindegebiet befinden sich folgende und in der
Planzeichnung gekennzeichnete Geotope (vgl. Stellungnahme geologische Landesamt vom
16.12.1998):
- Findling ,Opferstein® nordwestiich Gummanz

aufgelassener Kreidebruch Kleiner Kénigstuhl® ndrdlich Gummanz

aufgelassener Kreidebruch am Kiberg néirdiich Gummanz

Quelle Brunnenaue” bstiich Ortslage Sagard (im denkmalgeschiitztem Park)

2.6 Planerische Einordnung in die Region
Die Gemeinde Sagard ist der Planungsregion Vorpommern zugeordnet und legt nérdlich
des Mittelzentrums Bergen und westich des Unterzentrums Sassnitz.

Gemal dem Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommem ist Sagard landlicher
Zenfralort und stellt damit einen Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung dar. ,Die Gemeinde
Sagard wird nach dem in Aufsteflung befindlichen Regionalen Raumordnungsprogramm
Vorpommern (RROP VP) die Funkfion eines Iandichen Zentralortes auszuiiben haben (val.
£iel 2.2.5 [1] RROP VP). Bei zur Zeit 3.582 Einwohnemn in Sagard (Stand 31.12.19%4) und
5.468 Einwohnern im zugehGrigen Nahbereich sind die edforderichen Siedlungsgréfenord-
nungen vorhanden (vgl. Begrindung RROP VP Seite 33). Damit stellt die Gemeinde Sagard
nach den raumordnerischen Zielen zur Siedlungsstrukiur einen Schwerpunkt der Sied-
lungsentwicklung dar und hat damit gem&& Ziel 5.1 [2] RROP VP, die Méalichkeit, eine dber
den unmittelbaren Eigenbedarf hinausgehende Siedlungstétigheit zu planen’.* (AMT FUR
RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG VORPOMMERN, Raumvertraglicher Entwick-
lungsrahmen der Gemeinde Sagard im Prognosezeitraum unfer Beachtung der Bauleipla-
nungen Neddesitz und Wohnpark Sagard, Greifswald, 10.06.1996)

Zum gednderten Entwurf vom 16.12.1999 nimmt das Ami § Raumordnung u. Landespla-
nung VP (landesplanerische Stellungnahme vom 11.02.2000) wie folgt Stellung: (-..) Zu den
Darstellungen im aktuellen Entwurf zu Wohnbau-, Misch- und Gewerbegebietsfiachen habe
ich keine Bedenken. Auch der Darstellung zur Rohstoffsicherung und den Darlegungen zur
Windenergienutzungen stimme ich zu. Beziighich der nardlich und siidlich des Reiterhofes
Neddesitz neu dargestellien 3 ha Sondergebietsiache mit der Zweckbestimmung (SO,) so-
wie zu m. E. Oberzogenen SO-Flachendarstellung im Ortsteil Neuhof (S0y) habe ich dage-
gen erhebliche Bedenken. (...)



Damit muss ebenfalls eine angemessene Versorgung der Bevilkerung des Mahbereichs mit
Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs (Grundversorgung) gewahr-
leistet werden. Zur Grundausstatiung gehdren im allgemeinen der Sitz einer Amisverwal-
tung, Grund- und Hauptschule, Einrichtungen der Kinderbetreuung, ein Allgemeinmediziner,
die Zweigstelle eines Krediinstitutes, eine Poststelle sowie verschiedene Einrichtungen des
Einzelhandels. Uber die genannten Einrichtungen verfiigt der Ortsteil Sagard. Die vorhan-
denen Grundversorgungseintichiungen milssen in ihrer gesamien Breite erhalten und gof.
sogar ausgebaut werden.

Der zu Sagard gehtirende Nahbereich umfaBt derzeit mit den Gemeinden Sagard (3.400
Einwohner), Glowe, Lohme und Lietzow insgesamt 5221 EW (Einwohner) (Stand
30.06,1998).

Der Verdichtung der vorhandenen Orislagen ist der Vomrang gegeniber der Ausweisung
von neven Bauflachen zu geben. Eine ausgewogene Funkiionsmischung von Wohnen, Ar-
beiten, Dienstieistung und Erholung soll dabei erreicht werden.

in den zentralen Orten sind ausreichend Flachen fiir Betriebe des produzierenden Gewer-
bes, des Handwerks, des Handels und der privaten Dienstieistungen zur Verflgung zu
clellen. Bel der Ausweisung dieser Flichen ist eine realistische Bedarfseinschalzung vorzu-
nehmen. Grobfizchige Einzelhandelseinrichtungen sind hinsichtiich der Griike und des Sor-
fmentes den regionalen Kaufkraftbedingungen und der zenftraldriichen Funklion der Ge-
meinde anzupassen. Innerhalb der Gemeinde Sagard sind 181 Gewerbe-, Handwerks- und
Dienstieistungsbetrisbe vorhanden, deren Bestand durch die enisprechende Ausweisung
von Bauflachen im F-Plan gesichert werden soll.

Durch das Gemeindegebiet verlauft die Bahnstrecke Stralsund - Sassnitz. Ein Haltepunkt ist
innerhalb der Gemeinde in Sagard vorhanden. Desweiteren verlaufen durch das Gemein-
degebiet die dbemegionale Achse [LObeck — Wismar — Rostock] - Sftralsund - Sassnitz -
[Skandinavien/Baltikum] (Bundesstralle 85) und die innemeqionale Achse Altenkirchen —
Sagard — Sassnitz — Binz - Seflin — Gihren. (Landesstrake 30).

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP Vorpommern) ist die Ge-
meinde Sagard als Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen. Das gesamie Gemeindege-
biet fiegt im Landschaftsschutzgebiet ,Ostrigen”. In das ndrdliiche Gemeindegebiet ragt der
Nationalpark ,Jasmund’. Desweiteren ist im RROP Vorpommern im Bereich der Ortslage
Neddesitz ein Vorranggebiet Maturschutz und Landschafispfiege vorhanden. Das dbrige
Gebiet der Gemeinde Sagard ist als ein Vorsorgeraum fir Naturschutz und Landschafts-
pflege ausgewiesen. Ausgenommen davon sind die Ortslagen Neddesitz, Sagard und Mar-
low.

Die Gebiete zwischen den Ortslagen Sagard und Meddesitz sowie nirdiich von den Ortsla-
gen Neddesitz und Polkvitz sind im RROP Vorpommenn als Vorranggebiet fir die Trinkwas-
sersicherung ausgewiesen. Im Bereich der Orislage Promoisel sind Kreidevorkommen vor-
handen, die im RROP Vorpommenn als Vorranggebiet Rohstoffsicherung ausgewiesen sind.



- 3. Ziele der Planung ' :

Die vorliegende abschlieBend beschiossene Fassung des Flachennutzungsplanes weisi
gegeniber dem Entwurf vom Mai 1992, z. T. gegendber dem Vorentwurf vom Oktober 1098
und den Entwlrfen vom M&rz und Dezember1999 Baufiachen in wesentlich geringerem
Umfang aus. Fir die Neuausweisung von entsprechenden Baufidchen wurde der tatsachi-
che Bedarf ermittelt. Damit enthalt der voriegende Entwurf nur Ausweisungen, die dem Be-
stand und dem Bedarf an Neubebauung entsprechen. Dies fiihrte zu der wesenflichen Re-
duzierung von Bauflichen gegeniiber dem bisherigen Entwurf. :

Ausgehend von den natlrichen Gegebenheiten werden die Hauptfunktionen der Gemeinde
Sagard im Wohnen und im Freizeit / Tourismusbereich gesehen. Der Freizeit / Tourismusbe-
reich wird durch den Handwerks- und Dienstieistungsbereich erginzt, der die Vorausset-
zung fir die Erfillung der Aufgaben eines landichen Zentralories ist. Die Gemeinde ist da-
her bestrebt, ihre Ortslagen entsprechend den aus der libergecrdneten Planung abgeleite-
ten Erfordemissen zu entwickeln. Dabei werden in Sagard als zentralem Ort der Gemeinde
neben der Hauptfunkfion Wohnen, Misch- und Gewerbegebiele fiir Gewerbe, Handel
Handwerk und Versorgung vorgesehen. In den anderen Ortslagen erfolgt anhand der vor-
handenen Nutzungen die Ausweisung von Wohn- und gemischten Bauflichen sowie Ge-
bieten fir Ferienwohnungen und Hotels,

Der Ortsteil Sagard hat aufgrund seiner zentralen Lage innerhalb der Gemeinde und der
guten Anbindung an das Mittelzentrum Bergen und an das Unterzentrum Sassnitz iber die B
96 in Zukunft vielfsltige Aufgaben zu dibernehmen. In direkiem Anschiut an die Ortslage Sa-
gard liegt die Orislage Marlow. Beide Ortslagen sind nur noch durch eine Strale voneinan-
der getrennt und werden im Rahmen des F-Planes als gesamte Orislage Sagard betrachiet
Die Gemeinde Sagard sieht filr ihren zentralen Ort neben der Entwicklung als Wohnstandort
die Festigung und Verbesserung der Bedeutung des Ortes in Bezug auf die Wirtschaft sowie
die soziale und kulturelle Infrastruktur vor. Daher soll die Sicherung und Entwicklung der
vorhandenen Gewerbebetriebe und Betrisbe des Handwerks, des Handels sowie der priva-
ten Dienstieistungen durch entsprechende Ausweisungen von Misch- und Gewerbegebiets-
fiachen innerhalb des Ortsteiles erfolgen. Desweiteren sollen fiir die Ansiedlung von weite-
ren Gewerbe- und Handwerksbetricben die Voraussetzungen geschaffen werden, Dabei
werden sich die entsprechenden Ausweisungen am tatsichlichen Bedarf orientieren, Nur
durch die Schaffung dieser Voraussetzungen ist der Ortsteil Sagard in der Lage, die zentral-
drtlichen Funkiionen wahrzunehmen.

Der Ortsteil Neddesitz wird ebenfalls in seinem Bestand gesichert. Auflerdem erfolgt die
Ausweisung neuer Baufidchen, die im Zusammenhang mit der bereits im Bau befindlichen
Hotel- und Ferienwohnanlage Jasmund mit 150 Ferienwohnungen und einem Hotel in Ned-
desitz stehen. Desweiteren sind bereits rechiskraffig neue Allgemsine Wohngebiete und
Mischgebiete im Viorhaben- und ErschlieBungsplan ausgewiesen. Im Rahmen des bersits in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan werden weiter Sondergebiete fir Ferienhduser dar-
gestelit. Der Ortsteil soll neben den Wohnfunktionen hauptsachlich fir den Tourismus aus-
gebaut werden.

Die Oristeile Quatzendorf, Promoisel, Polkvitz, Vorwerk, Gummanz, Volksitz und Hoch Se-
low sollen im AuBenbereich verbleiben, Damit sind dort nur Vorhaben gem. § 35 BauGB
miglich. Die typische Struktur dieser Ortstedle kann damit teilweise erhalten werden.



Entsprechend den Ausweisungen im RROP Vorpommem soll die Gemeinde Sagard als
Tourismusentwicklungsraum ausgebaut werden, Es ist die Schaffung neuer touristischer
Kapazitdlen vorgesehen, wobei mit den natiilichen Grundlagen des Fremdenverkehrs
schonend umgegangen wird,

Insbesondere die Errichtung des Golfplatzes erfordert neye Oberlegungen zur Absicherung
durch ausreichende Ubemachtungsmoghichkeiten, In der Umsetzung wird es daher mit der
bauleitplanerischen Sicherung dieser Anlage zu einer Uberplanung des Viorhaben- und Er-

Wohnbauland zu Sondergebieten fir weitere louristische Einrichtungen und auch filr Ferien-
hauser umgewidmet werden sollen, Dariiber hinaus werden auch die Bereiche fstich der
vorhandene Ortslage fiir eine weitere Ferienhausbebauung vorgesehen. Diase sind fir die
individuefle Emichtung von Ferienwohnungen auf gréRer geschnitienen Grundstiicken vor-
gesehen und sollen sich damit in der Angebotsqualitat von den Wohnungen der Hotel- und
Ferienanlage unterscheiden.

Beziglich der Beherbergungskapazitat, die derzeit bei 49 erfassten Betrieben einschiieBlich
des schon fertiggestellten Teiles der Hotel- und Ferienanlage in Neddesitz ca, 1.130 Betten
betragt, beabsichtigt die Gemeinda insbesondere durch die vertragliche Ansiedlung weiterer
Ferienwohnungen eine Steigerung auf ca. 1.700 Betten, Dies entspricht am Ende des Pla-
nungszeitraumes einem Verhaltnis von 0,52 Fremdenbetten je Einwohner,

Freizeiteinrichtungen wird hier eine starke Nachfrage nach differenzierten und atfrakfiven
Ferienwohnungen erwartet. Unter der Pramisse den Ortsteil Neddesitz tberwiegend fir den
Tourismus zu entwickeln werden hier im F-Flan bereits weitere Flachen zur Abrundung der
Ortslage ausgewiesen. Aufgrund der Komplexitat, dieser die gesamte Entwicklung Nedde-
sitz betreffenden Erganzungen, kinnen hier bis zur erforderlichen Fertigstellung des F-

der Bauleitplanung fir den geplanten Golfplatz durchgefiihrt werden kann,

Im F-Plan ist eine Flache fir diesen Goliplatz nicht ausgewiesen. Die Emichtung eines der-
artigen Platzes erfordert eine Umeiruemﬁgichkeilsprﬂmng und ein Raumordnungsverfah-
ren. Um die Bearbeitung des F-Planes und die Entwicklungen innerhalb der Gemeinde nicht
zu behindern, wird der Ausgang dieser Prifungen abgewartet Erst wenn diese positiv be-
schieden sind, wird der F-Plan im Parallelverfahren zum erforderlichen B-Plan durch die
Ausweisung der filr den Golfplatz notwendigen Fliche erganzt. Die Einleitung der Umwelt-
vertraglichkeitspriifung zum Raumordnungsverfahren ist bereits erfolgt Dariiber hinaus wird
tie: derzeit absehbare Entwicklung eine Anderung von Tellen des rechtskrafigen Vorhaben-
und Erschliebungsplan bei Allgemeine Wohngebieten und Mischgebisten erfordem, Diese
Anderungen kdnnen dann gemeinsam bei der verbindlichen Bauleitplanung fiir den Goilf-
platz beriicksichtigt werden,



Die weiter zu nennenden Polentiale im touristischen Bereich (Wassersport, Wellness, Kur,
Okotourismus) der Gemeinde werden durch die 0. g. generellen Zislsetzungen nicht in Fra-
ge gestellt Diese Bereiche kinnen sich, auch unler der Nutzung von Synergieeffekten, in
der Gemeinde weiterenbwickeln und finden dementsprechend in den sonsfigen gemeindli-
chen Uberlegungen zur Ansiedlung ihre Beriicksichtigung..

Die Gemeinde strebt an, den Martinshafen wieder auszubauen und Liegeplitze z. B. fir
Wasserwanderer mit den dazugehérigen notwendigen Einrichtungen anzubieten. Gleichzei-
tig kénnten einige Ferienwohnungen als Ubemnachtungsméglichkeit fiir Segler und Wasser-
wanderer entstehen.

Das ehemalige Kinderferienlager in Neuhof und das Gebiet nordwestlich von Neuhof werden
nicht mehr genutzt und die noch vorhandenen Gebaude befinden sich in einem desolaten
Zustand. Der sddstiche Teil von Neuhof ist als Sondergebiet Ferienhduser ausgewiesen.
Da die dort beabsichtigte Um- bzw. Weiternutzung fiir touristische Zwecke ist keine Erweite-
rung der Ortslage. Hier wird bereits auf dem Geldnde des ehemaligen Kinderferienlagers ei-
ne Hotel-Ferienaniage mit 12 Appartements und einem Gastronomiegeb3ude entstehen, fiir
die bereits ein rechiskrafliger Vorhaben- und Erschliefungsplan voriiegt.

Das nordwestlich von Neuhof gelegene Areal soll, (genauso wie die Fltichen im sidastli-
chen Teil auerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 3 wilder Schwan”), im
Aultenbereich verbleiben. Damit sind dort nur Vorhaben gem. § 35 BauGB méaglich. Die typi-

sche Struktur dieses Oristeils kann damit erhalten werden. (Ergénzung gem. Beitritisbe-
schiuss vom 24.02.2001)

In der Gemeinde Sagard ist desweiteren an der siidichen Gemeindegrenze ein ehemaliges
Befriebsferienheim vorhanden, an dem vom Eigentimer derzeitip Baumalnahmen durch-
gefithrt werden. Dieses Geldnde verbleibt im AuRenbereich. Damit sind dort nur Vorhaben
gem. § 35 BauGB méglich.

Bei der Festsetzung des Landschaftsschutzgebietes ,Ostriigen® konnte die Gemeinde Sa-
gard keinen konkreten Flachennutzungsplan vorlegen, in dem sie ihre Absicht fiir die weitera
Entwicklung dargestellt hat. Daher liegt ein Teil der vorhandenen Ortslagen innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes. Die Orslagen Sagard und Meddesitz sind bereits aus dem
Landschaftschutzgebiet .Ostriigen” herausgenommen. Fiir die Ausweisungen in Neuhof und
Martinshafen sowie die fiir Teile des Wohngebietes Brunnenaue/Mahnensteig wird die He-
rausnahme aus dem Landschafisschutzgebiet durch die Gemeinde Sagard beantragt

Mit dem vorliegenden F-Plan wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mit einer klar
umgrenzten Ausdehnung um die vorhandenen Orislagen gesichert und die Zersiedlung der
Landschaft vermieien. Fiir die Belange von Forst- und Landwirtschaft, Umnwelt- und Natur-
schutz sowie fir die landschaftsbezogene Erholung der Bilrger werden ausreichend Frei-
raume gesichert.

3.1 Eigenbedarf
Die Gemeinde Sagard verfiigte 1995 bei 3.563 EW iber einen Bestand von 1.438 WE
(Wohneinheiten) mit durchschnittich 67,8 m2 WNF (Wohnnutzfidche) und somit dber insge-
samt ca. 97,500 m? WNF (Geb3ude- und Wohnungszahlung von 1995). Zur Zeit stehen der



Bevislkerung (3.400 EW) durchschnitfiich ca. 28,7 m?® WNE pro Person zur Verfigung. Ziel
der Cemeinde ist es, diz WNF pro Person dem Standard in den wesflichen Bundeslandern,
der zur Zeit bei ca. 40 m# WNF pro Person liegt, anzundhern. Daher wird beabsichtigt, de
WNF pro Person in den nachsten 10 bis 13 Jahren (Geltungsdauer des Flachennutzungs-
planes) auf ca. 38 m* zu erhdhen.

Aufgrund der in der Planungsregion absehbaren negativen demographischen Bevilke-
rungsentwicklung istin der Gemeinde Sagard, auch als landlichem Zentralor, mit einem Be-
viilkerungsrilckgang zu rechnen. Dieser wird gem. RROP Vorpommern fiir den Landkreis
Rigen mit ca. 14 % fir den Planungszeiiraum 1995 bis 2010 erwartet Dagegenwirkende
posifive Entwicklungen bspw. aus Neuansiedlungen von gewerblichen Arbeitsplatzen, die
ginen Zuzug in die Region nach sich ziehen, sind derzeit nicht erkennbar. (Zur Frage von
Zuzug im Bereich von Zweitwohnsitzen s. folgendes Kapitel). Da der vorliegende F-Plan auf
einen Horizont von 10 bis 15 Jahre angelegt ist, kann aus der natiirlichen Eigenentwicklung
somit fir die vorbereitende Bauleitplanung von einem Bevilkerungsstand von 3.065 EW im
Jahre 2010 ausgegangen werden.

Die Erhihung von 28,7 m® WNF pro Person auf 38 m® WNF pro Person bedeutet bei o. g.
Riickgang der Einwohnerzahl innerhalb der Gemeinde Sagard ca. 19.000 m* WNF neu 2u
schaffen. Die Gemeinde geht davon aus, daf ca. 1/3 dieser zur schaffenden WNF z. B.
durch die Sanierung des Bestandes oder den Ausbau von Dachgeschossen realisiert wird.
Damit missen 213 dieser WNF, also ca. 12600 m?, durch Neubauten geschaffen werden.
Bei einer durchschnittiichen Haushalisgriie von 2 Personen und den geplanten 38 m* WNF
pra Person ergeben sich ca. 165 neue WE, filr die die Gemeinde Sagard zur Verwirklichung
ihres Zieles Baufidchen zur Verfilgung stellen muB. Damit geht die Gemeinde von einem Ei-
genbedarf von 165 WE aus.

Selbst nachdem die zusétzlichen 9,3 m* WNF pro Person geschaffen werden, wird sich die
durchschnittiche WNF pro Person innerhalb der Gemeinde nicht auf 38 m® erhiiht haben.
Da ein Teil der Einwohner weiterhin in kleineren Wohnungen verbleibt, wird sich die durch-
cchnitiliche WNF pro Person innerhalb der Gemeinde Sagard zwischen den vorhandenen
28 m* und den geplanten 38 m?* einpegeln. Fir die Gemeinde ist jedoch die Schaffung der
165 WE far den Eigenbedarf ein Ziel, das in den nachsten Jahren zu verwirklichen ist

3.2 Zuzug

Die: Gemeinde Sagard beabsichtigt jedoch nicht ausschiieBlich die Deckung des Bedarfes
gines nicht wechseinden Personenkreises (Dauerwohnungen], sondem auch die Schaffung
sines Angeboles zur Befriedigung der Nachfrage zum Kauf von Zweitwohnungen. Aus
raumordnerischer Sicht wird diese Absicht unter der MabBgabe, daB sich diese Zweitwoh-
nungen ausgewogen und durchmischt in die Siedlungsfichen einfilgen, mitgetragen. Durch
diese Mischung von Dauer- und Zweitwohnungen soll verhindert werden, daB sich ganze
Siedlungsteile herausbilden, die nur saisonal genutzt werden und den Rest des Jahres leer-
stehen. Gleichzeitig kann in Abstimmung mit den zum Nahbereich gehirenden Gemeinden
Glowe, Lohme und Lietzow der dort knapp vorhandene Siedlungsraum filr Zweitwohnungen
geschont werden und fir deren kiinfige Wohnraum-Eigenbedarfsplanungen weiter zur
Verflgung stehen.

in




Die dariiber hinausgehende Anzahl der Wohnungen sollte damit fir folgende Nutzungsziele
geplantwerdan ;
Wohnungen fiir die Versorgung des Nahbereiches, also zur Sicherung der zentraldrli-
chen Funktion,
Eigentumswohnungen zur Befriedigung der konkrelen Nachfragen in Durchmischung
der Siedlungsfidchen, _
Ferienwohnungen als Angebote des Fremdenverkehrsgewerbes (entspr. § 4 Il Baunut-
zungsverordnung), ohne dal eine pragende Konzentraion eine Sondergebietsauswei-
sung erforderfich werden I36t"
[‘AMT FUR RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG VORPOMMERN, Raumveririgli-
cher Entwicklungsrahmen der Gemeinde Sagard im Prognosezeffraum unlter Beachiung der
Bauleiplanungen Neddesitz und Wohnpark Sagard, Greifswald, 10.06.1996)

Innerhalb der Gemeinde Sagard werden Flachen fiir die Errichtung von ca. . 100 Zweitwoh-
nungen ausgewiesen, die sich in dem bisherigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 11
Nohnpark Sagard® befanden. Bei einer durchschnitichen HaushaltsgriBe von 2 Personen
bedeutet dies einen Einwohnerzuwachs von ca. 200 Personen, die allerdings nicht dauer-
haft in der Gemeinde leben.

Entsprechend der, zur nicht mehr weiter verfolgten Planung des Vorhaben- und Erschiie-
Gungsplanes Nr. 11, von der Raumordnung o. a. Empfehlung, erfolgt somit die Abdeckung
dieses Bedarfes innerhalb der ausgewiesen Wohnbaufidchen im F-Plan.

4. Siedlungsstruktur

Fior einen Teilbereich von Neddesitz existiert ein rechiskrafiger Viorhaben- und Erschlie-
Bungsplan fiir die Holel- und Ferienanlage Jasmund, der bis auf Fl&chen der Allgemeinen
Wohngebiete und Mischgebiete bereits griienteils verwirklicht ist. Desweiteren befindet
sich ein Bebauungsplan filr die vorhandene Orislage einschiieflich dsfiicher Erweiterung in
Aufstellung. Dieser umfalit neben der Verdichtung der vorhandenen Orislage auch neue
Baugebiete enflang eines vorhandenen Weges.

Westlich von Marlow war ebenfalls ein rechtskrafiger V+E-Plan fir den Wohnpark Sagard
vorhanden. Aufgrund der nicht erfolglen Umsetzung durch den Vorhabentriger, mit der fak-
fisch die Satzung keinen Bestand mehr hat, hat die Gemeinde mit Beschlu®t vom 25.02.1999
die Aufhebung dieser Satzung eingeleitet, der Aufhebungsbeschluf wurde am 16.12.1999
abschliefend gefalt Die aufgegebene Planung umfalite die Errichtung von insgesamt 286
Daver-, Zweit- und Ferienwohnungen.

Fir Teile des Oristeils Neuhof ist ein rechiskraftiger V.- u. E.- Plan vorhanden. Es ist ge-
plant, auf dem Geldnde des ehemaligen Kinderferienlagers ein Gastronomiegebaude und 2
Appartementhduser zu emichten. Der Ortstell Neuhof ist als Sondergebiet Ferenhduser
ausgewiesen.

Weiterhin existiert fiir das Gewerbegebiet sidlich der Emnst-Thalmann-Strale ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan.
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4.1 Wohnbaufizichen
Die vorbereitende Bauleitplanung geht bei der Ermittiung des zu schaffenden Wohnungs-
baupotentials von durchschnitichen stadtebaulichen Kennziffern aus. Die kalkulatorische

Einwohnerzahl liegt bei 2 Einwohnem (EW) je Wohneinheit (WE).

In den vorhandenen Ortslagen ist nur eine geringe Bestandsverdichtung miglich, die an-
hand der als Baufidchen ausgewiesenen vorhandenen Baulicken und der gem. § 34
BauGB moglichen Ausnutzung dieser ermittelt wird. Aufgrund der bereits vorhandenen ho-
hen Bebauungsdichte, dem hohem Anteil an Geschofiwohnungsbaubestand und den Erfah-
rungen mit der Reduzierung von Wohnungszahlen nach Modemisierung im Sanierungsge-
biet, kann filr die vorhandenen gemischten Baufidchen und Wohnbaufiachen nur von einem
Nachverdichtungspotential von durchschnittich einer WE/ha ausgegangen werden. Dariiber
hinaus bestehen in der Gemeinde sogar Absichten bei dem Trend von I&nger anhaltendem
Leerstand in den unatiraktiven Teilen der Gascholwohnungen hier Rickbau zu beftreiben
oder Wohnungen durch Zusammenlegen aftraktiver zu gestalten. Mittelfristig wird es hier im
Bestand zu weiteren Wohnungsverlusten kommen.

Fiir die neu geplanten und geordnet besiedelten Wohnbaufidchen (W, WA) werden nach
angestrebtem Siedlungscharakier mit Oberwiegend Einzel- und Doppelhauser als Fami-
lieneigenheime 13 WEMha (26 EW/ha) angenommen. Dabei ist zu bericksichfigen, dab die
Darstellung im F-Plan als Wohnbaufiache auch die dazugehbngen ErschlieBungsfidchen
(Stralben und Wege) sowie die tFentlichen Griinflachen (Spielplatze, efc.) und in gewissen
Umfang auch Abpflanzungen des Ortsrandes mit umfallt

Um das in Kap. 3 ermittelte Wohnbaupotential von 265 WE (165 WE aus der Eigenentwick-
lung und 100 neve WE aus dem Zuzug fir Zweitwohnsitze) abzudecken, halt die Gemeinde
folgendes Flachenpotential bereit
. 55,3 ha bestehende Siedlungsfiache (W, WA und M) fir ca. 110 EW in 55 Wohnungen
ols Bestandsverdichtung im Rahmen des § 34 BauGB
41 ha rechiskrafiig ausgewiesene Baufischen (WA und MI) innerhalb des Vorhaben-
und Erschiiefungsplanes Neddesitz fir ca. 240 EW in 120 Wohnungen,
6,5 ha neue Wohnbaufidchen (W) filr ca. 170 Einwohner in 85 Wohnungen.

Die Gemeinde Sagard verfligt bisher dber keinen Standort fir den Neubau von Einfamiien-
und Doppelhdusem. In Sagard selbst wohnt der Grofteil der Einwohner in Gescholbwoh-
nungsbauten oder afteren Mehrfamilienhausem. Die Machfrage nach einem Standort fir den
Bau eines freistehenden Einfamilien- oder Doppelhauses innerhalb der Gemeinde ist dem-
entsprechend grof. Um eine Abwanderung der bauwilligen Einwohner der Gemeinde zu
verhindern, mufb und wil die Gemeinde geeignete Standorte im F-Plan ausweisen und
durch entsprechende Bauleitplane Baurecht schaffen.

Die Ortslagen Sagard und Marlow werden bei der Ermitiung der Baufidchen- bzw. Bauge-
bietsausweisung aufgrund fhrer raumlichen Nahe zusammen betrachtet. In Sagard wurden
neben der vorhandenen Ortslage ca. 6,5 ha rwischenlisgende und angrenzende Grin-, A-
cker- und Brachfiachen als Wohnbauflache ausgewiesen, wodurch eine sinnvolle Ergan-
zung bzw. Abrundung der Ortslage emeicht und unterschiedlich attraktive Standorte fir den
Bau von Einfamilien- und Doppelhausem geschafien werden sollen. Damit sind die Voraus-
setzungen filr ca. 85 newe WE fir ca. 170 EW gegeben.
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Fiir eine Flache tstiich der Brunnenaue in einer Grdle von ca. 4,0 ha beantragt die Ge-
meinde Sagard die Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet

Innerhalb der vorhandenen Orislage von Sagard sind, auler im Ortskern und einer Flache
am Sporiplatz, Wohnbaufidchen ausgewiesen. Innerhalb der vorhandenen Ortslagen von
Sagard und Marlow ist die Schaffung von neuen WE nur geringfiigig méaglich (ca. 50 WE).
Es sind nur wenige Bauliicken gem. § 34 BauGB vorhanden. Einige WE kinnen noch durch
die Sanierung zur Zeit leerstehender Wohngebaude geschaffen werden, :

Am Ende des Planungszeitraumes kann sich in Sagard und Marlow durch die Verdichtung
und Sanierung des Bestandes sowie durch die sinnvolle Erganzung der Ortslagen die An-
zahl der zur Verfilgung stehenden WE um 135 erhdhen.

Fiir Teile der Ortslage Neddesitz ist ein rechtskrafiger Vorhaben- und ErschlieBungsplan fir
die Haotel- und Ferienanlage Jasmund vorhanden. Das Verhaben ist bereits griftenteils ab-
geschlossen. Filr die vorhandene Ortslage von Neddesitz befindet sich ein Bebauungsplan
in Aufstellung. Dieser soll zukiinflig den Bau weiterer Ferienh3user in alfrakiiver Lage er-

miglichen.

Die Ausweisung der Baugebiete im gednderten Enbwurf des F-Planes entspricht vollstandig
den vorhandenen Bauleitplanen. Aufgrund des tatsachlichen Baugeschehens und der sich
wandelnden Ansprilche in den bisher als Mischgebiet und allgemeines Wohngbiet im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan fir die Hotel- und Ferienanlage festgesetzten Flachen wer-
den sonsiige Wohnungen voraussichtlich nicht in dem genehmigtem Umfang entstehen. Ei-
ne Anpassung der verbindlichen Bauleitplanung ist jedoch erst mitteliristig zu erwarten, so
dalt diese Planung parallel mit der Bauleitplanung fir den geplanten Golfplatz durchgefhrt
werden kann. (vgl. Kap. 4.4.) Somit besteht derzeit eine Kapazitat von neuen 120 WE im Be-
reich des V.- und E.- Planes, die nicht ausgenutzt ist und voraussichtiich auch nicht wird, je-
doch in der vorfiegenden F-Plandarstellung verbleibt

Die vorhandene Ortslage von Neddesitz ist als allgemeines Wohngebiet in einer GroBe von
ca. 5,1. ha ausgewiesen. Innerhalb dieser Gebiete ist eine Neubebauung von ca. 5 WE
durch die Schiiefung der vorhandenen Baullcken gem. § 34 BauGB méaglich. Insgesamt
kann sich damit am Ende des Planungszeitraumes die Anzahl der zur Verfigung stehenden
WE in Neddesitz um 125 erhihen. Die Ortslage Neddesitz ist aus dem Landschaftsschutz-
gebiet Ostrilgen” herausgenommen. Die ausgewiesenen Bauflachen liegen somit auler-
halb des Landschafisschutzgebietes.

Die Ausweisung der Wohnbaufiachen erméglicht je nach gesetzlicher Grundlage die Ergan-
zung und Abrundung der Bebauung in den einzelnen Ortslagen. Es ist im weiteren zu pri-
fen, ob Baurecht gem. § 34 BauGB besteht oder ob Baurecht durch entsprechende Satzun-
gen der Gemeinde (2. B. Bebauungsplan, Abrundungssatzung) geschaffen werden mull.

Bestimmtz Bereich von vorhandenen Wohnbaufifichen in der Nahe zur L 30, der Kléranlage,
der Biogasanlage und der Schweinemastanlage sind der Gemeinde als bereits immissions-
seiig vorbelastete Bereiche bekannt. Hierbei handelt es sich jedoch um zuldssigerweise
nebeneinander entstandene Nutzungen, die aus dem Gebot der gegenseifigen Ricksichts-
nahme gewisse Einschrankungen aus der Nachbarschaft hinzunehmen haben. Ledigleich
bei der genehmigungspflichtigen Mutzungsanderung oder der Oberplanung mit einem B-
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Plan sind diese Konflikte im Sinne des Gebotes der Nichtverschlechterung der Immissions-
situation zu kidren. Im F-Plan erfolgt weiterhin die Darstellung entsprechend des Bestandes
nebeneinander.

Die von der Gemeinde ausgewiesenen neuen Wohnungsbaustandorte und die Reihenfolge
ihrer Umsetzung (Prioritétentiste) istim folgenden aufgefinrt

1. Wohngebiet ,Brunnenaue | Hahnensteig” (73 WE auf 5,6 ha)

Bei dieser ca. 5,6 ha grofien Fliche im Osten der historischen Ortslage handelt es sich
um eine attraktive nach West geneigte Hanglage in unmittelbarer raumlicher Nahe zum
Ortekern. Auf dieser Fldche, die bereits in den ersten Planfassungen (1991) fir eine
Wohnbebauung vorgesehen war, konnten ca. 73 Wohnungen entstehen. Gegeniiber
den bisherigen Uberlegungen wurden Flachen der dort nur noch teilweise genutzten pri
vaten Garten mit in die Darstellung einbezogen. Damit ist eine noch engere Verbindung
mit dem Oriskern, gine weitere ErschiieBungsmiglichkeit und die Zurilcknahme von ge-
planten Flachen aus dem bisherigem AuBenbereich zur besseren Beriicksichfigung der
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege verbunden. Die Gemeinde erwaret
damif eine Belebung der zentralen Orislage. Die aktuell vorhandene Realisierungsbe-
reitschaft fiir dieses Wohngebiet sowohl beim derzeitigen Eigentimer wie beim poten-
fiellen Erschliebungstrager, fihrt dazu, dal dieses Gebiet trotz der erforderlichen He-
rausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet die erste Prioritit der Gemeinde erhalt
Bedeutsam wird in diesem Zusammenhang die funkiionale Einordnung des dstiich an-
grenzenden gréfieren Ausgleichichen als Uberleitung in die Landschaft sein.

Fwischenzeitich wurde die fragliche Fléche in seiner Lage unter Einbeziehung teilweiser
ungenutzter Garten naher an die Ortsmitte geriickt um den Forderungen nach einer
stadtebaulichen Integration und der weitestgehenden Beriicksichtigung des Land-
schaftsbildes nachzukommen. In einer Erdrierung am 09,06.1999 zur Ausweisung die-
ses Wohngebietes gemeinsam mit der Gemeinde, dem 1. Beigeordneten des Landkrei-
ses, dem Leiter des Umweltamies und dem Leiter des Bauamtes sowie den Vertretern
des potentigllen ErschlisBungsirager wurden bereits die Rahmenbedingungen abgeklart
Im Ergebnis dieser Beratung wird festgehalten, dass in der in der Stellungnahme des
Landkreise zum gesnderten Entwurf, die Herausnahme aus dem LSG fir das Wohnge-
biet in Aussicht gestelit wird, der entsprechende Anfrag an den Landkreis emeut durch
die Gemeinde gestellt wird und sich der Landkreis bezliglich der Gesamtkapazitaten an
den Vorgaben der Raumordnung orientiert.

3. Wohngebiet Sagard Siid (12 WE auf 0.9 ha.)

Auf dieser Flache am sildlichen Rand der vorhandenen Ortslage unmittelbar an der
Haupt- erschiiefiungsstraie swischen Dauverkleingérten im Westen und Wohnbaufid-
chen im Osten, die sich als einreihige Abrundung anbietet, ist es trotz einiger Bemihun-
gen der vergangenen Jahre bisher nicht zu einer konkreteren Flanung gekommen. Ge-
genilber der bisher groftfiachigen Darstellung bis méglichst nah heran an die B 96
(Larmschutz) erscheint die vorgenommene Ausweisung aufgrund der Tatsache, dalt die
ausgewiesene Flache bereits erschlossen ist, auch umsetzungsfahig.
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3, Wohnbebauung Neddesitz (120 WE auf 4,1 ha)
Bei dieser Bebauung handelt es sich um Flachen innerhalb des rechtskraftigen Vorha-
ben- und Erschiieungsplanes filr die Hotelanlage in Neddesitz, deren Umsetzung in
vollem Umfang mittelfristig nicht sicher ist. (val. Kap. 4.4)

Die iibrigen, im bisherigen Plan dargesteliten Flachen des Wohnparkes Sagard enffallen e-
benso wie die beiden keinere Flachen im Westen der Ortslage an der L 30.

4.2 Gemischte Bauflachen

In Sagard werden an der Emst-Théimann-Strate und an der August-Bebel-Stralte im Be-
reich der Kirche gemischte Baufiachen von ca. 8,5 ha ausgewiesen. In diesen Bereichen
befinden sich bereits kleinere Gastronomie-, Handwerks- und Dienstieistungsunterehmen,
deren weitere Entwicklung nicht behindert werden soll. Durch die Ausweisung der ge-
mischien Baufidchen h3lt die Gemeinde gleichzeitig ein ausreichendes Potential zur Ent-
wicklung ihres zentralen Oristelles vor. Durch den Erhalt und die Mdglichkeit zur Entwick-
lung der vorhandenen Handwerks- und Dienstisistungsbetrisbe sowie die Ausweisung von
Flachen fiir die Neuansiedluong derartiger Betriebe wird der Ortsteil Sagard seiner zentraldr-
lichen Funktion gerecht. Gleichzeitig soll durch die Ausweisung der gemischien Baufidchen
an der Ernst-Thalmann-Strafle und im Bereich der Kirche der historische Ortskern seiner
Funkfion als Handels-, Dienstlieistungs- und Verwaltungszentrum gerecht werden. Dieser
Bereich ist Bestandtzil des Sanierungsgebietes Historischer Oriskern — Sagard®, das auch
die angrenzenden als Wohnbaufisichen ausgewiesenen Bereiche umfalt Die Durchmi-
schung von Handel, Dienstleistung, Einrichtungen fir den Fremdenverkehr, Gastronomie
und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf innerhalb des Ortskernes wird durch die Gemein-
de angestrebt, damit der Ortsteil Sagard seiner Funktion als landlicher Zenfralort gerecht
werden kann.

Innerhalb der Orislage Neddesitz sind im Viorhaben- und Erschiiefungsplan fir die Hotel-
und Ferienanlage ein Mischgebiet in einer Grolie von ca. 1,7 ha ausgewiesen. In diesem
Gebiet soll die Ansiedlung von Handwerks- und Dienstieistungsbetrieben erfolgen, die der
Versorgung der angrenzenden tourisischen Nutzung dienen. Darliberhinaus sind Wohnun-
gen fiir Mitarbeiter geplant, was jedoch mittetfristig in vollem Umfang nicht mehr zur Reali-
sierung ansieht. Eine Anpassung der verbindlichen Bauleitplanung ist jedoch erst mittetfris-
tig zu erwarten, so dal diese Planung parallel mit der Bauleitplanung fiir den geplanten
Golfplatz durchgeflhrt werden kann. (vgl. Kap. 4.4)

Far die bestehenden Mischgebiete sind je nach Bestand und den angrenzenden Neuaus-
weisungen die zulassigen Nutzungen im Rahmen des § 34 BauGE zu berprifen. Dazu
sind ggf. weitergehende immissionsschutzrechtiiche Beschrankungen zu beachten. Im wei-
teren ist zu priifen, ob Baurecht gem. § 34 BauGB bestent oder ob Baurecht durch entspre-
chende Satzungen der Gemeinde (z. B. Bebauungsplan, Abrundungssatzung) geschaffen
werden muB.

4.3 Gewerbliche Bauflichen
In Sagard ist das Gebiet zwischen der BundesstraBe 96, der Bahnanlage und dem Quat-
zendorfer Weg als Gewerbegebiet in einer Grilie von ca. 5,1 ha ausgewiesen. Desweiteren
war in den bisherigen Entwirfen eine Flache weslich der Landesstralte 30 in einer Gribe
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von ca. 2.8 ha und in Marow in einer Grafe von ca. 1,5 ha als Gewerbegebiet ausgewiesen.
Die Ausweisungen erfolgten anhand des Bestandes. In all diesen Gebieten sind mehrere
Gewerbebetriebe vorhanden, die bestehende Gewebe- und Industriebauten nutzen. Zwar
siehen zum Tell Flichen leer; die Gemeinde verblieb jedoch aufgrund der sich jedoch dko-
nomisch stabilisierenden Situation der einzeinen Befriebe und der eindeutig gewerblichen
Pragung der Flschen bei der weiteren Ausweisung als Baugebiete. Fr den Bereich westlich
der L 30 befindet sich seit dem 30.03.2000 ein Bebauungsplan filr die Ausweisung eines
Sondergebietes fir Handelseinrichtungen in Aufstellung. (val. Kap. 4.9).

Die in Marow vorhandene Schweineaufzuchtanlage, die sich im dargesteliten Gewerbege-
biet befindet, genieft Bestandsschutz und ist in ihrer Existenz nicht gefahrdet. Die Nutzung
wird voraussichtiich jedoch nicht weiter verfolgt. In Teilen der Stallanlage befindet sich be-
reits ein Gewerbebetrieb. Durch die intensive Tierhaitung sind Konfliktsituationen mit den
angrenzenden Mutzungen vorhanden. Hierbei handelt es sich jedoch um zuldssigerweise
nebeneinander entstandene Nutzungen, die aus dem Gebot der gegenseitigen Ricksichis-
nahme gewisse Einschrankungen aus der Nachbarschaft hinzunehmen haben. Ledigleich
bei der genehmigungspllichigen Nutzungsénderung oder der Oberplanung mit einem B-Plan
sind diese Konflikte im Sinne des Geboles der Nichtverschiechterung der Immissionssituali-
on zu kigren. tm F-Plan erfolgt weiterhin die Darstellung von W und GE nebeneinander. Die
Aufgabe der Schweinezucht ware fir die Entwicklung der Ortsteile Sagard und Marlow wiin-
schenswert. Solite &5 zu der Aufgabe der Nutzung kommen, kinnizn sich an diesem Stand-
ort weitere Dienstieistungs- und Handwerksbetriebe ansiedeln. Ob ein Neubau im AuBenbe-
reich erfolgt, liegt allein in der Entscheidung des Befreibers, der diber die dafir notwendigen
Mittel entscheidet.

siidlich der Ernst-Thalmann-Stralie ist ein weiteres Gewerbegebiet ausgewiesen. Fir dieses
Gebiet ist ein rechiskrafiger Bebauungsplan vorhanden. Die im F-Plan ausgewiesene Fla-
che miit einer GroGe von ca. 4.9 ha entspricht dem vorhandenen B-Plan. Mit diesem Gebiet
sowie den 0. g. Bereichen sind innerhalb der Gemeinde ausreichend Flachen geschaffen
worden, auf denen sich Gewerbebetriebe ansiedeln kinnen, die in gemischien Baufiachen
nicht zuldssig sind, aber der Entwicklung von Sagard als \andlichem Zentralort dienen. Die
Flache ist berefts erschlossen und teilweise bebaut.

4.4 Sondergebiet Ferienhauser (50)
Um die in Kap. 3 angestrebte Beherbergungsquantitit von ca. 570 zusétzlichen Betten zu
sichern, halt die Gemeinde folgende Flachenpolentiale bereit
3,0 ha neue Sondergebietsfidchen Ferienhauser innerhalb des B-Planes MNeddesitz mit
ca 45 Ferienwohnungen
3,7 ha Sondergebietsfiachen Hafen mit ca. 20 miglichen neuen Ferienwohnungen in
Martinshafen
55,3 ha bestehende Siedlungsfachen sowie vorhandene Einzelgebdude und Siedlungs-
splitter im AuRenbereich mit einem Potenlial von ca. 105 neuen Ferienwohnungen {daven

sa_25-peue-Weohnungen—im—Bereich-—Meuhef (Anderung gem. Beitritisbeschluss vom
22.02.2001)

Dies bedeutet bei der Annahme von durchschnittlich drei Betten je Ferienwohnung &ine Zu-

nahme um ca. 500 neue Betten auf insgesamt ca. 1.630 Ferienbetten innerhalb des Ge-
meindeterritoriums und fohrt dazu, daf die Gemeinde mit den sonstigen touristischen Mai-
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nahmen (Hafen, Sportfichen, Jasmund-Therme, Golfplatz, Reiterhof, etc.) der Ausweisung

als Tourismusentwicklungsraum im RROP Vorpommem gerecht wird. (Ergénzungen gem.
Beitrittsbeschluss vom 22.02.2001)

Im Anschluss an die vorhandene Orislage von Neddesitz sind mit dem rechtskrafigen Vor-
haben- und ErschiieBungsplan sowie darliber hinaus Sondergebiete fir Ferienhduser in ei-
ner Grile von ca. 9,2 ha ausgéwiesen. Innerhalb dieser Gebiete sind auf dem o. g. verbind-
lichen Bauleitplan ca. 6,2 ha mit etwa 150 Ferienhdusern ausgewiesen, von denen der
Groliteil bereits ferfiggestelit ist. Nach der Ferfigstellung des gesamien geplanten Vorhabens
wird ein geschlossenes Ferienhausgebiet in Zuordnung zum Hotel auf dem Gelande des e-
hemaligen Gutshofes entstehen.

Dariiberhinaus wird aufgrund der sich konkrefisierenden Planungsabsichten der Gemeinde
innerhalb des als Vorentwurf vorhandenen B-Planes Neddesitz ein ca. 3,0 ha grolies Gebiet
nicht mehr als allgemeines Wohngebiet, sondem als Sondergebiet Ferienhaus ausgewie-
sen, 5o dalk hier am dstichen Rand der Ortslage in groBzigigerer Bauweise ca. 45 Ferien-
wohnungen neu entstehen kBnnten. Darliberhinaus steht mittelfristi an, fir die innerhalb
des rechiswirksamen Vorhaben- und Erschiiefungsplanes festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiste und Mischgebiete (vgl. Kap. 4.1 u. 4.2) eine Anderung vorzunehmen, die in
Teilen dazu filhrt anstatt der 120 Wohnungen andere Nutzungen zu ermdglichen. Hier ist im
Zusammenhang mit der geplanten Golfplatzerrichtung eine Wandlung in Ferienwohnungen
bzw.- sonsfige Freizeiteinfichtungen mbglich. Aufgrund der Komplexitat, dieser die gesamte
Entwicklung Neddesitz betreffenden Erganzungen, kiinnen hier bis zur erforderlichen Ferfig-
stellung des F-Planes keine abschliebende Aussagen getroffen werden. Eine Anpassung
der verbindlichen Bauleitplanung ist jedoch erst mittelfristig zu erwarten, so dal diese Pla-
nung parallel mit der Bauleitplanung fir den geplanten Golfplatz durchgefiihrt werden kann.
Alle rechtsverbindlich festgesetzten Flachen verbleiben daher in der Darstellung dieses F-
Plan-Entwurfes unverandert. Damit wird in Neddesitz ein Ferienhaus- und Hotelkomplex mit
eigener Versorgung in attraktiver Lage entstehen, der die tounstische Alfrakbvitat der Ge-
meinde Sagard erhBht.

Aus der Ausweisung des Reiterhofes neben Ferienwohnungen kann auf der Ebene des F-
Planes noch keine Unvertraglichkeit abgeleilet werden. So ist des denkbar, dass wie auf
dem Reiterhof selbst, unmittelbar angrenzend auf Ferienwohnungen mit einem funktionalen
Bezug zu dieser Anlage ermichtet werden kénnen. Aus vergleichbaren Situationen sind keine
unldsbaren Immissionssituationen zu angrenzenden Wohnnutzungen bekannt Da fir diese
Flachen jedoch die Aufstellung des B-Planes in Neddesitz erforderdich ist, kiinnen dort de-
tailierte Untersuchungen und ggf. Hinweise zur vorhandenen Nachbarschaft in den verbind-
lichen Bauleitplan dbernommen werden.

Der siidéstiche Teil von Neuhof ist {, begrenzt auf den Bereich des Vorhaben- und Er-
schiieBungsplan Wilder Schwan®,) als Sondergebiet Ferienhuser ausgewiesen. Die dort
beabsichiigte Um- bzw. Weiternutzung filr tourisische Zwecke ist keine Erweiterung der
Orislage. Es sind bereits einige Ferienhduser bzw. —wohnungen vorhanden, die in ihrem
Bestand gesichert werden sollen. Des weiteren ist innerhalb der Ortslage Neuhof ein ehe-
maliges Kinderferienlager vorhanden, auf dessen Geldnde eine Appartementaniage mit
Gastronomiegebdude entstehen soll. FOr dieses Vorhaben liegt bereits ein rechiskrafiiger
Vorhaben- und ErschlieRungsplan vor, der die Emichtung von 2 Appartementgebsuden mit
je 6 Einheiten und eines Gastronomiegebdudes mit Schwimmbad und Kegelbahn vorsieht
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Hid-HmadEungen-zu-Feferhduces Hecem-bebauten-Baraich—24 prmidglichen-wird-an
der-Ausweisung-als-Sondergeblat-fesigehalten: Die dort beabsichtigte Um- bzw. Weiternut-
zung fir tourisische Zwecke ist keine Erweiterung der Ortslage. (Erganzung gem. Beitritts-
beschluss vom 24,02.2001) ’

Das nordwestlich von Neuhof gelegene Areal soll im Aullenbereich verbleiben, Damit sind

dort nur Vorhaben gem. § 35 BauGB maglich. Die typische Struktur dieses Oristeils kann

damit erhalten werden.
mmmﬁmm%ﬂmmﬂmﬁ*
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Die Miederungsgebiete am Grollen Jasmunder Bodden sind liberflutungsgefihrdet. Die
Planfidgchen in Neuhof liegen teilweise unterhalb der festgelegten Bemessungshochwasser-
standes von 2,10 0. HN und werden entsprechend in der Planzeichnung gekennzeichnet

Innerhalb des bestehenden Sondergebietes Hafen sollen in Ergénzung zum Angebot von
Liegeplatzen Ferienwohnungen entstehen und als Ubernachtungsmaglichkeit fiir Segler und
Wasserwanderer genutzt werden. Dadurch wiirde sich die Attraktivitst des Standortes we-
sentiich erhdhen, da die Méglichkeit eines langeren Aufenthaltes im Martinshafen gegeben
ware. Am Ende des Planungszeitraumes kinnten in Erganzung der Hafennutzung auf den
derzeit vom Hafen genutzien 3,7 ha. Fliche ca. 20 Ferienwohnungen vorhanden sein.

4.5 Sondergebiet Hotel (S0,)

In Neddesitz ist das Gelinde des Guishauses als Sondergebiet Hotel in einer Gréifle von ca.
24 ha ausgewiesen. Diese Ausweisung entspricht dem rechiskrafigen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan fir die Hotel- und Ferienanlage Jasmund. In diesem Bereich wurde ent-
sprechend der Planung eine Hotelanlage mit 220 Zimmem und den erforderiichen Einrich-
tungen zur Versorgung der Gaste emichiet Das vorhandene Culshays ist erhalten geblieben
und wurde entsprechend saniert. Die Hotelfldgel wurden in ihren Abmessungen an die ehe-
mals vorhandenen Stallungen angepalit Dadurch hat die Hotelanlage die Anordnung des
Gutshafes beibehalten. Die Hotelanlage fiegt in unmittelbarer Nahe des Gutsparkes und des
Nationalparkes Jasmund in landschafich atirakfiver Umgebung. Durch diese Anlage wer-
den innerhalb der Gemeinde Sagard neben den Ferienhysem bzw. —wohnungen auch
Hotelzimmer mit entsprechenden Angeboten fir Versorgung und Freizeitgestaltung zur
Verfiigung gestelit. Damit wird ein breites Angebot an unterschiedlichen touristischen Ein-
richtungen innerhalb des Gemeindegebietes geschaffen.

4.6 Sondergebiet Sport {S0;) .
Im F-Plan sind in der Ortslage Neddesitz Sondergebiete Sport mit einer Grike von ca, 51
ha ausgewiesen. Diese Ausweisung entspricht ebenfalls dem rechtskrafigen Vorhaben- und

18





