Zusammenfassende Erklarung Bebauungsplan Nr. 8 ,Wohnanlage Capelier Straﬁe"‘ Gemeinde Sagard 27.06.2007

Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan Nr.
9 ,Wohnanlage Cappeller Strale“ der Gememde Sagard

1. Ziel Aufstellung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Sagard, ca. 200 Meter westlich der Kirche
zwischen der Cappellerstrafie und dem Sagarder Bach (,Kreidebach®). Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 9 umfasst eine Fidche von insgesamt 1,15 ha. Betroffen sind vollstandig
die Flurstiicke 16/2 und 17 der Flur 8, Gemarkung Sagard. Der Geltungsbereich liegt
tiberwiegend auf den Flachen der friiheren Gértnerei an der Capellerstrale (Flurstiick 17) sowie
auf den rickwartigen Wohn- und Gartenﬂachen des Grundstuckes Cappellerstrae Nr. 8

(Flurstuck 16/2)

‘Der Grundstiickseigentiimer, plant, auf den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des

- Bebauungsplanes, in dem er auch als ErschlieRungstrager auftreten wird, eine Wohnanlage zu

- errichten. Beabsichtigt ist die Entwicklung einer.einheitlich gestalteten Wohnanlage mit ca. 6 bis
10 Gebauden fiir max. 20 Wohneinheiten an einem neu zu errichtendem ErschlieBungsweg.

Es. ist nicht festgelegt,.ob die entstehenden Wohnungen vermietet werden oder (nach der
“mdglichen Teilung) dem Eigenbedarf der Bauherren dienen. Beabsichtigt ist grundsétzlich die
Errichtung von' mehr als einer Wohnung je Gebdude in (berwiegend zweigeschossiger
Bebauung. Dabei sollen die Wohnungen und AuBenlagen so gestaltet werden, dass sie
grundsatzlich von vielen Bevolkerungsgruppen genutzt werden kdnnen. Denkbar ist sowoh! eine
betreute Wohnanlage als auch eine behinderten- bzw. altengerechte Ausformung.

Weiterhin- dient der Bebauungsplan der Sicherung der Erschiiefung des Wohnhauses auf dem
Flurstiick 16/2, die derzeit fiir den ,,Hmterhegef‘ der Capellerstraf&e 8 (Flurstiick 16/1) nicht

rechtlich abschhersend gesu:hert ist.

2 Verfahrensablauf

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan |st der Bereich mit Ausnahme der unmittelbar an die
‘Strafle angrenzenden Flachen, die in der ortsiiblichen Tiefe entsprechend des § 34 BauGB in
der im Zusammenhang bebauten Ortslage als Wohnbauflachen dargestellt sind, als private
Grinflache mit Zweckbestimmung Garten dargestellt. Daher erfolgt im Parallelverfahren gem. §
8 BauGB unter Beriicksichtigung der Uberpriifung der gesamten Wohnbauflachenausweisung
im Gemeindegebiet die vierte Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem entsprechenden
Tellgeltungsberelch l . R

2.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung iiber die voraussichtlichen Auswirkungen des Planes im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand durch eine Erérterung am
02.11.2006 statt. A

Anregungen der Offentlichkeit wurden zu diesem Termin nicht vorgebracht, jedoch wurden mit
Eingang vom 06.03.2007 Anregungen

— zu den festgesetzten Griinflachen im Geltungsbereich,

— zum vorhandenen Vegetationsbestand,

-
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—  zur Erweiterung der Baumdéglichkeiten und
— zum moglichen Grundstlickstausch
vorgebracht, die mit Verweis auf
— den dort nicht méglichen und auch nicht erforderlichen Ausgleich,
— auf die erfolgte Bestandaufnahme,
— -die bereits erfolgte Festsetzung einer grof&eren Baumdglichkeit auf dem fraglichen
Flurstick und
— den privatrechtlichen Charakter beim Grundstiickstausch aufRerhalb der Bauleitplanung,
im Entwurf nicht beriicksichtigt wurden.

2.2 Friihzeitige Behordenbeteiligung

In der friihzeitigen Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB ab 06.12.2006 (schriftiiche
Aufforderung) bis 18.12.2006 (Eingang letzte Stellungnahme) wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt wird,
gemal § 4 Abs. 1 auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert. Aufgrund der
Stellungnahmen erfolgte keine Anderung der Grundziige der Planung. Jedoch wurde die
Begriindung erweitert und die Planzeichnung, texthchen Festsetzungen und Verfahrensvermerke
erganzt.

— Die Anregungen der EWE Rigen, der e.on edis und der T com zum Leitungsbestand und zur
Verlegung von Leitungen wurden in der Begriindung erganzt,

- Die Anregungen des Landkreises Rigen wurden

o zur Wohnungskapazntat durch Ergénzung der textlichen Festsetzung und der
Begrtindung,

o zur Anrechung der Geschossflache durch Erganzung der Begriindung,

o zur Festsetzung der Firstrichtung durch Erganzung der Planzeichenerklarung
und der Begrindung

o zum Leitungsrecht durch Anderung der Planzeichenerklarung,

o zum aktuellen Bauordnung-, Planungs- und Kommunalrecht durch Aktualisierung
der Verfahrensvermerke und der Begriindung, ’

o zur Eingriffsbilanzierung und Bewertung der Biotope und Ausgleichsmafinahmen
durch Anderung der textlichen Festsetzung, der Begriindung und der gewahiten
Ausgleichsmafinahmen auferhalb des Geltungsbereiches

o zur wasserrechtlichen Sltuat;on und ErschlesBung durch Ergénzung der

- Begriindung,

o zur Zuordnungsfestsetzung durch Anderung der textlichen Festsetzung,

o zur Léschwasserversorgung durch Abstimmung mit der értlichen Feuerwehr zur
Anlage eines Staus im Sagarder Bach

- o zu Kinderspielplatzen durch Erganzung der Begrﬂndung,

berlicksichtigt.

— Die Anregungen des Wasser- und Bodenverbandes zum Leitungsrecht innerhalb des
Unterhaltsstreifens zum Sagarder Bach wurden durch Anderung der Planzeichnung und der
Begriindung berticksichtigt.

— Die Anregungen des Landesamtes f. Kultur u. Denkmalpflege zu einem Bodendenkmal
wurden durch Erganzung der Planzeichnung und der Begriindung teilweise beriicksichtigt.

— Die Anregungen des Forstamtes zur beabsichtigten Ausgleichsmafinahme auflerhalb des
Geltungsbereiches wurden durch die Anderung der MaRnahme, der textlichen Festsetzung
und der Begrlindung beriicksichtigt.
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~ Die Anregungen des Landkreises Riigen, zur Festsetzung von Farben und zur weiteren
Festsetzung von Firstrichtungen wurden im Entwurf nicht berlicksichtigt.

— Die Anregungen des Landesamtes f. Kultur u. Denkmalpflege zur zusatzlichen Untersuchung
bei einem Bodendenkmal wurden nicht beriicksichtigt. » '

2.3 Offentliche Auslegung

Im Rahmen der offentlichen Auslegung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wurde der

Bauleitplan mit Begriindung und Umweltbericht den Beh6rden und der Offentlichkeit in der Zeit

vom 02.04.2007 bis 04.05.2007 vorgestellt. Anregungen - Gber die zur friihzeitigen Beteiligung

hinaus - wurden ' '

— zur Planzeichenerklarung, zur griinordnerischen Festsetzung des Brachestreifens sowie zur

' Eingrifisbilanzierung und Bewertung der Biotope und AusgleichsmaRnahmen, zur

Zuordnungsfestsetzung durch den Landkreis und

— zu den Belangen des Trink-, Schmutz- und Regenwasser durch den Zweckverband
Wasserversorgung u. Abwasserbehandlung, _

— zu den Belange der Miillentsorgung durch den Eigenbetrieb des Landkreises

— zu den Belangen des Trink-, Schmutz- und Regenwasser durch den Zweckverband
Wasserversorgung u. Abwasserbehandlung

vorgebracht.

Anregungen der Offentlichkeit iber die zur frilhzeitigen Beteiligung hinaus - wurden
— zur Herausnahme von Flachen aus dem Geltungsberelches

— zur Lage des ErschlieBungsweges

~ zur Verlagerung der Erschliefungsanlagen und

— generell zur Ausweisung des Wohngebletes

vorgebracht.

3 Beurteilung der Umweltbelavnge

Aufgrund der Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung die im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung abgegeben wurden,
waren keine weiteren Untersuchungen oder Fachgutachten erforderlich

Die entsprechend vom Landesamt f Kultur u. Denkmalpflege geforderte archéologische
Voruntersuchung wurde nicht durchgefiihit. GeméaB beigefiigtem Ubersichtsplan  des
Landesamfes liegt das bekannte Bodendenkmal {iberwiegend nordwestlich des Sagarder Baches
und damit weitestgehend auerhalb des Plangebietes. Bauflachen sind hierdurch voraussichtlich
- nicht beriihrt. Im. Rahmen der Umweltpriifung ist das bekannte Bodendenkmal zu
berlcksichtigen. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwértigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Nach den
vorliegenden Unterlagen der Stellungnahme des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege ist
eine Betroffenheit des bekannten Bodendenkmals durch den B-Plan derzeit nicht oder nicht in
erheblichem Umfang erkennbar. Geht die Behdrde davon aus, dass das bekannte Bodendenkmal
in seiner tats&chlichen Ausdehnung vermutlich noch viel groRer ist und sich evtl. auch in das
Plangebiet hinein erstrecken kénnte? Dies ist der Stellungnahme nicht zu entnehmen. Daher wird
seitens der Gemeinde derzeit kein Anlass fiir weitergehende und von der Behorde geforderte

-3-
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Untersuchungen, wie Sondagen oder geophysikalische Untersuchungen, gesehen. Eine
Begehung des Gelandes sowie die Auswertung vorhandener Luftbilder sind sicher durch die
Behdrde selbst erfolgt und die Erkenntnisse in diese Stellungnahme mit eingeflossen.

Aufgrund der Stellungnahmen wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurde keine Erganzung des
Umweltberichtes erforderlich.

Durch die Bebauung der Flache der ehemaligen Géartnerei an der Capeller Strae findet keine
Beeintrachtigung der im Umfeld wohnenden Menschen statt. Das Landschaftsbild wird aus der
westiichen Blickrichtung durch die Neubauten geringfigig beeintrachtigt. Eine Minderung der
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist durch die bis zu 20 m hohen bachbegleitenden
Geholze im Westen und Norden des Plangebietes gegeben.

Auf den vollversiegelten Flachen wird der Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen nachhaltig zerstort.
Durch die Baumafnahmen werden die Freiflichenbereiche kurzfristig gestort. Der
Funktionsverlust, der durch die Umwandlung von Brachflachen des Erwerbsgartenbaus in
Gartenflachen erfolgt, hat keine erheblichen Umweltauswirkungen. Da im Plangebiet in erster
Linie Pflanzen und Tiere des Siedlungsraumes vorkommen, werden diese Arten auch nach der
Umsetzung der Planung einen Lebensraum finden.

Durch die ErschlieBungsarbeiten und durch den Bau der Wohnhauser kommt es zu
umfangreichen Eingriffen in den anstehenden Boden. Diese umfasst die Bodenversiegelung und
die Umlagerung einzelner Bodenschichten. Die Bodenstrukturen werden bei Vollversiegelungen
daverhaft zerstort, Da im Plangebiet keine geschiitzten Bodentypen vorkommen, sind die
Eingriffe in den Boden als nicht erheblich einzustufen. Nach der Umsetzung der Planung werden
sich die- belebten Bodenschichten wieder regenerieren. - hre wichtige - Funktion fir den- -
Naturhaushalt wird wiederhergestellt. ”

Durch die erforderlichen Bodenbewegungen kann es zu Anschnitten wasserfuhrenden
Bodenschichten kommen. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Schmutzwasser wird zentral
gesammelt und der Kldranlage zugefiihrt. Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt dabei im
Anschluss an das in der Umgebung des Plangebietes vorhandene Netz des ortlichen Ver- und
Entsorgungstragers, dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rugen.
Das Oberflachenwasser wird geordnet in den Sagarder Bach eingeleitet. :

Durch die Bebauung und Flachenversiegelung im oberen Bereich der Hanglage kommt es zu
ortlich begrenzten kleinklimatischen Veranderungen. Diese betrifft die Oberflachenerwarmung
durch Dach-, Wand- und Strafenflachen und die verdnderten Windverhaltnisse im Leebereich
der Geb&ude. Durch die vorherrschenden Westwindlagen und die starke Durchgriinung des
Plangebietes wird die Bebauung jedoch keine nachhaltige Beeintrachtigung des Klimas in Sagard
zur Folge haben. '

Aufgrund der Tatsache, dass das bekannte Bodendenkmal nur sehr geringfiigig in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineinreicht und Bauflachen nicht betroffen sind, werden
die geplanten BaumaRnahmen voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf Kultur- und
Sachgiter haben. Bei der Realisierung des Vorhabens gelten die Ublichen Vorschriften bei der
Durchfihrung von Erdarbeiten.

Die Wechselwirkungen werden iber landschaftsraumtypische Zusammenhange zwischen den
abiotischen und zwischen den biotischen Funktionselementen der Schutzgiiter dargestelit. Dabei
ist davon auszugehen, dass gering eingestufte Auswirkungen auf ein Schutzgut maximal geringe
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Wechselwirkungen hervorrufen. Somit sind keine erheblichen Wechselwirkungen zwischen den
Schutzglitern zu erwarten. Dadurch, dass vom Grundsatz her eine Malnahme im besiedelten
Bereich durchgefihrt wird, werden sich die Lebensraum- und Umweltbedingungen nicht
grundlegend &ndem. Bis auf die Bereiche die durch eine Uberbauung nachhaltig zerstort werden,
kénnen die einzelnen Umweltfunktionen auf den (brigen Flachen kurz und mittelfristig wieder
hergestellt werden.

Zusammenfassend kann prognost|2|ert werden, dass keine erheblichen Umweltauswrrkungen Zu
erwarten sind.

Die Gemeinde Sagard plant die Bebauung der ehemaligen Gértnerei an der Capeller Strae mit
einer einheitlichen Wohnanlage einschlieRlich der erforderlichen ErschlieRungsstraBe. Die
Bebauung wird den topographischen’ Gegebenheiten angepasst. Aufgrund der durchgefiihrten
Umweltprifung stuft die Gemeinde Sagard die Umweltauswxrkungen die durch den
Bebauungsplan Nr. 9 hervorgerufen werden, als nicht erhebhch ein. :

4 Abwégungsvorgang

Die Anregungen
— des Landkreises

o zur Planzeichenerkl@rung werden durch entsprechende Erganzung,

o zur grinordnerischen Festsetzung des Brachestreifens sowie zur
Eingriffsbilanzierung und Bewertung der Biotope und AusgleichsmaRnahmen
werden durch Anderung der Ausgleichsbilanz und Erweiterung der
~Ausgleichsmalinahme aufterhalb,

— durch den Zweckverband zu den Belangen des Trink-, Schmutz- und Regenwasser werden
durch Ergénzung der Begriindung
— zu den Belange der Miillentsorgung durch den Eigenbetrieb des Landkrenses werden durch
‘Ergénzung der Begrundung
berucksnchtlgt

Die Anregungen des Landkreises '

—  zur Festsetzung von Farben werden mit Verweis auf die ausreichend bestimmte Festsetzung
- und Praktikabilitat '

— - zur weiteren Festsetzung von Firstrichtungen mit Verweis auf die fehlende Erforderms und

— zur Zuordnungsfestsetzung mit Verwels auf den Inhalt der ,Zuordnung"

nicht berucksnchtrgt : : -

Dle Anregungen des Landesamtes f. Kultur u. Denkmalpflege zur zusatzlichen Untersuchung bei
einem Bodendenkmal werden mit Verweis auf den S:nn und Inhalt emer Umweltprufung nicht

beriicksichtigt.

Die Anregungen der Offentlichkeit
— zu den festgesetzten Grinflachen im Geltungsbereich mit Verweis auf den dort nicht
moglichen und auch nicht erforderlichen Ausgleich,
— zum vorhandenen Vegetationsbestand werden mit Verweis auf die erfolgte
Bestandaufnahme,
— zur Erweiterung der Baumdglichkeiten werden mit Verweis auf die bereits erfolgte
Festsetzung einer gréReren Baumdglichkeit auf dem fraglichen Flurstiick,
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— zur Herausnahme von Flachen aus dem Geltungsbereiches werden mit Verweis auf die
Sicherung der ErschlieBung und Baurecht fiir das fragliche Grundstiick als ein Ziel der
Bauleitplanung,

— zur Lage des Erschliefungsweges mit dem Verweis auf die stadtebauliche und
erschlieBungstechnische Notwendigkeit zur Lage des Weges,

— zum mdglichen Grundstlickstausch mit Verweis auf den pnvatrechthchen Charakter
aulerhalb der Bauleitplanung,

— zur Verlagerung der ErschlieBungsanlagen mit Verweis auf das grundsatzlich
beibehaltenen ErschlieRungskonzept und die Abgrenzung der Neuauswelsung des
Wohngebietes und

—  generell zur Festsetzung des Wohngebietes mit Verweis auf

o die stadtebauliche und erschlieBungstechnische Notwendigkeit zur Lage des
Weges,
o - die nicht unzumutbare mégliche Larmbelastigung und
o die beabsichtigte stadtebauliche Nachverdichtung
nicht beriicksichtigt.

Sagard, den 27.06.2007 " | Salfr, Biirgermeisterin



