








6. Anderung des fortgeltenden Flichennutzungsplanes der Gemeinde Sagard Begrindung mit Umweltbericht
Wirksamkeitsbeschluss gem. § 6 BauGB
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1.3  Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Sagard besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. In diesem Flachen-
nutzungsplan ist das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Wihrend Wohn-
bedarf im Hauptort Sagard und in den Ortsteilen Neddesitz und Marlow ausgewiesen wurde, ist fUr
den OT Vorwerk keine Entwicklung von Wohnbaufléchen vorgesehen.

... die Ortsteile Vorwerk, ... sind filr Vorpommem typische Splittersiediungen mit einigen wenigen Wohngebduden. ...
Es erfolgt in diesen Bereichen dberhaupt keine Planung, sondemn lediglich die Darstellung des planungsrechtiichen
Bestandes. Somit sind dort neben der Errichtung von z. B. land- oder forstwirtschaftlichen Betrieben (Privilegierung) u. a.
die Anderung der bisherigen Nutzung eines Gebdudes gem. § 35 Abs. 4 Nr. 1, eine zweckméBige Anderung der
bisherigen Nutzung im Rahmen des bestehenden Bauvolumen im Zusammenhang mit einer Hofstelle, die Neuverrichtung
eines gleichartigen Wohngebdudes an gleicher Stelle gem. § 35 Abs. 4 Nr. 2 oder die bauliche Erwsiterung eines
zuldssigerweise erichieten gewerblichen Belriebes, wenn die Erweiterung gem. § 35 Abs. 4 Nr. 6 angemessen ist,
mdbglich. Damit kénnen die dort exislierenden Betrisbe im Rahmen einer angemessenen Eniwicklung innerhalb ihres
Bestandes (baulich und funktional) verbleiben. Weitergehende Entwickiungen wie umfangreiche Nutzungsénderungen
und unangemessene Erweiterungsbauten sind fedoch im AuBenbereich nach den Grundregeln des BauGB nicht
maglich. ... (Auszug Begrindung FNP Sagard)

Aufgrund der Beschlussfassung zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
parallel dazu eine Flachennutzungsplananderung erforderlich.
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6. Anderung des fortgeltenden Flachennutzungsplanes der Gemeinde Sagard Begrindung mit Urmweltbericht
Wirksamkeitsbeschluss gem. § 6 BauGB

1.4 Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Sagard ist im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP VP 1998)
vorwiegend als Tourismusentwicklungsraum eingeordnet. Hier soll der Tourismus in besonderem
Male als Wirtschaftszweig gesichert und nachhaltig entwickelt werden. Diese Belange haben hier
Vorrang gegeniber den Belangen anderer Wirtschaftszweige. Den Tourismus stérende Faktoren
sollen ausgeschlossen oder gemindert werden. Die Schaffung von Beherbergungseinrichtungen
soll an die Schaffung bzw. das Vorhandensein touristischer Angebote gebunden werden.

Im Entwurf des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern (RREP VP 2007) ist der
Anderungsbereich ebenfalls als Tourismusentwicklungsraum eingeordnet. Das Plangebiet liegt
innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fir Naturschutz und Landschaftspflege, innerhalb welchem
den Funktionen von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beizumessen ist. Dies ist bei
der Abwagung mit raumbedeutsamen Planungen und Vorhaben zu berlicksichtigen.

Die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region ist in ihren Grundziigen zu
erhalten. Das Bild der vorpommerschen Kulturlandschaft wird mafigeblich bestimmt durch
zahlreiche, der weitrdumigen Landschaft entsprechende, stddtebaulich differenzierte Einzel-
anlagen, kleinteilige Siedlungs- und Hausformen mit niedriger Geschossigkeit und steilen Dachern.
Die Bauweise entspricht mit historisch Gbernommenen Rohrdachdeckungen, Fachwerk-, Feld- und
Backsteinbauten der Landschaft der Region. Gutshife und Neubauernsiedlungen prégen das
léndliche Erscheinungsbild. Anlagen des Tourismus und der Erholung sollen dberkommene
natirfiche und bauliche Eigenheiten der Region respektieren, um diese Unverwechselbarkeit zu
erhalten.
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Grundsatzlich ist der Umnutzung, Emeuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der
Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben. Die Siedlungsentwicklung soll sich
unter Berlcksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Dabei
ist den Anspriichen an eine ressourcenschonende dkologische Bauweise Rechnung zu tragen. Die
Ausweisung neuer Wohnflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen. Der
Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen soll
entgegengewirkt werden.

Mit den voranstehenden Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Auszug) ist das Vorhaben
in Ubereinstimmung zu bringen. Es ist eine nachhaltige Entwicklung anzustreben.

2. Anlass, Inhalt und Ziele der Planung
2.1  Angaben zum Plangebiet / Historie & Bestand

Das Gemeindegebiet Sagard liegt ca. 11 km nérdlich des Mittelzentrums Bergen und ist neben
Sassnitz das zweite Grundzentrum auf der Halbinsel Jasmund. Die Gemeinde hat ca. 3.400
Einwohner. Bereits 1250 gegriindet, erlangte Sagard erst 1794 historische Bedeutung als Quellbad
und Uberhaupt erstes Bad auf der Insel Rigen. Vom Bad Sagard sind heute allerdings nur noch
Uberreste im historischen Ortskern und in der Brunnenaue erkennbar. Das Gemeindegebiet war in
der Vergangenheit (berwiegend von der Landwirtschaft, dem Fischfang, dem Kreideabbau und
spater von der Versorgung der angrenzenden Tourismusgebiete gepragt. Mit der Férderung des
Wohnungsbaus erfuhr Sagard in den 1980-er Jahren einen bemerkenswerten Aufschwung als
Wohnstandort fiir Angehorige der NVA und fiir die Beschéftigten des Fahrhafens Mukran. Heute ist
Sagard Durchgangsort des Fremdenverkehrs zur Schaabe und nach Wittow. Die erheblichen
Bemiihungen der letzten Jahre zum Ausbau der touristischen Infrastruktur, hier insbesondere die
Entstehung der Hotelanlage Neddesitz mit der Jasmund-Therme und Feriendorf, sollen den
Tourismus als Wirtschaftfaktor entwickeln und dem Erhalt und der MNeuansiedlung wvon
Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben dienen und nicht zuletzt der demografisch negativen
Entwicklung entgegenwirken.

In der Gemeinde waren 2001 bei 49 erfassten Betrieben (einschlieRflich der Hotel- und Ferien-
anlage Neddesitz) ca. 1.130 Betten gemeldet. Langfristig (FNP-Planzeitraum) ist eine Steigerung
auf ca. 1.700 Betten beabsichtigt. Diese Entwicklung wiirde zum Ende des Planzeitraums einem
Verhéltnis von 0,52 Fremdenbetten je Einwohner entsprechen. Neddesitz als einer der 7 in
Planung befindlichen Golfplatz-Standorte auf Rigen sowie der in direkter Nachbarschaft zum
Ausbau vorgesehene Martinshafen sind fur die Gemeinde Sagard zwei der wesentlichen
Argumente fir die beabsichtigte Erhthung der Ubernachtungskapazitdten innerhalb des Gemein-
degebietes.

Der Bereich der 6. Anderung des FNP der Gemeinde Sagard beinhaltet die Hoflage des
ehemaligen Rittergutes Vorwerk. 1318 erstmals urkundlich erwahnt (Pommersches Urkundenbuch
Nr. 3234), ist Vorwerk 1532 Wohnhof der Familie von Jasmund und 1694 Adelshof des Baltzer
Raven von der Osten. 1840 wohnen hier 37 Einwohner unter der Familie von der Lancken. Nach
Verkauf an den Rittmeister Freiherr Friedrich Ernst von Langen 1901 geht der Besitz 1905/06 an
den Landwirt Richard Lietz aus Dumgenevitz. Familie Lietz bewirtschaftet das Rittergut mit Gut
Lubitz und Anteilen in Capelle und Sagard bis zur Enteignung 1945 (Giiteradressbuch 1928: 458
Hektar, 65 Pferde, 130 stk. Rindvieh, 500 Schafe, 100 Schweine). Der Hofanlage Vorwerk wird
aufgrund der geschichtlichen Entwicklung, der vergangenen Nutzungen und daraus resultierenden
Bauwerken ein hoher kulturhistorischer Stellenwert beigemessen. Die Gutsanlage mit Gutshaus
und Stallscheune steht unter Denkmalschutz und wird in der Liste der Denkméler des Landkreises
Rigen gefihrt.
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Die Sanierung und Umnutzung der denkmalgeschitzten Stallscheune, ein aufwendiger Backstein-
bau mit Ziegeldach in erheblichen Abmessungen (ca. 62 m lang und ca. 17 m breit), zu Wohn- und
Ferienwohnnutzung durch die Vorhabentrager erfolgte seit 2002 auf Grundlage des § 35 BauGB
und wurde in 2008 abgeschlossen. Hier ist die Ferienwohnanlage ,Landsitz am Bodden* mit 20
Ferienwohnungen und 1 Dauerwohnung fir die Betreiber entstanden.

Das Gutshaus, ein eingeschossiges Traufenhaus mit Satteldach ist Uber einem hohen Keller-
geschoss aus Backstein errichtet und besitzt eine gerdumige Mittelhalle, die vom Hof her iber eine
breite Freitreppe mit seitlichen BrUstungen zuganglich ist. Die drei mittleren Achsen und das
darUber gelegene dreiachsige Frontispiz mit flachem Dreieckgiebel sind leicht risalitartig vorge-
zogen, wobei die Umrahmung des Mittelportals ihrerseits nochmals kraftig aus der Mauerflucht
hervortritt. Am Gutshaus ist durch den derzeitigen Eigentiimer im Jahr 2006 mit einer Instand-
setzung begonnen worden, die bis dato nicht abgeschlossen wurde.

Zum heutigen Zeitpunkt ist nur noch etwa die Halfte der baulichen Anlagen erhalten. Eine Scheune
und ein Stall, beide ebenfalls eindrucksvolle Fachwerk-/Backsteinbauten, sind nach 1945 unter-
gegangen. Die Fundamentreste wurden durch die Vorhabentrager berdumt und die entstandenen
Freiflachen begrint.

Weiterhin im Bestand vorhanden sind zwei ehemalige Stalle ohne Nutzung, die vermutlich nach
1945 in schlichter, massiver Bauweise und in dhnlicher Kubatur (ca. 44 mx 9 m & ca. 52 m x 9/11
m) errichtet wurden.

In ABTS (1998) wird Vorwerk als Gut ohne Parkanlage benannt. Auffallend ist dennoch der noch
vorhandene Baumbestand im Umfeld des Gutshauses, hier insbesondere zwei alte Linden mit
einem Durchmesser von 1,3 m. Die sonstigen Grinanlagen (Rabatte, Zierrasen) wurden im
Bereich der umgebauten Stallscheune neu angelegt. Die (brigen Freiflachen werden wvon
Pioniervegetation und Brachestadien dominiert.

2.2  Anlass / Planungserfordernis

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sagard hat in ihrer Sitzung am 22. Februar 2007 den
Beschluss Nr. 18-98/07 gefasst, den fortgeltenden FNP der Gemeinde Sagard gemall Baugesetz-
buch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gesndert 21.12.2006
(BGBI. | 5. 3316) zum 6. Mal zu andern. Dieser Beschluss wurde mit ortsiblichem Aushang
bekannt gemacht.

Gegenstand der 6. Anderung des FNP der Gemeinde Sagard ist die Anderung der Entwicklungs-
planung des Ortsteiles Vorwerk im Bereich der ehemaligen Gutsanlage aufgrund der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Sportpark Vorwerk” der Gemeinde Sagard.
Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses Nr. 18-99/07 der Gemeindevertretung vom 22.
Februar 2007 erfolgte mit ortstiblichem Aushang. Bis dato wurde noch kein Entwurf des vBP Nr. 10
erstellt, da der Vorhabentrager vorher noch verschiedene Voraussetzungen, hier insbesondere die
volistandige Flachenverfugbarkeit, zu schaffen hat.

Die Erforderlichkeit der Planung ergibt sich zum einen aus der geografischen Lage und der
Einzigartigkeit der natdrlichen und baulichen Beschaffenheit und zum anderen aus der
Notwendigkeit einer angepassten Nutzung der bestehenden baulichen Anlagen und Einrichtungen.
GemalR § 6 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) sind die Eigentiimer, Besitzer und Unter-
haltungspflichtigen von Denkmalen verpflichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmal-
gerecht instand zu setzen, zu erhalten und pfleglich zu behandeln. Gleichwohl sind die
Voraussetzungen flr eine Baugenehmigung nach § 35 Abs. 1 - 4 nicht fur alle Vorhaben gegeben.
Eine Koordination zwischen Naturschutz und Denkmalschutz sowie sinnvoller Nutzung ist geboten.
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Da es sich beim Standort um AuBenbereich nach § 35 BauGB handelt, sind die geplanten
Vorhaben und Anderungen (iber die Bauleitplanung, hier Anderung der vorbereitenden Bauleit-
planung — Flachennutzungsplan sowie Erstellung einer verbindlichen Bauleitplanung — vorhaben-
bezogener Bebauungsplan sicherzustellen, so dass die méglichen zukinftigen Entscheidungen
basierend auf § 30 BauGB getroffen werden kénnen. Mittels der Verfahren zur Bauleitplanung sind
die berlhrten &ffentlichen und privaten Belange gerecht gegen- und untereinander abzuwagen.

2.3  Inhalt und Ziele der Planung

Fur den Ortsteil Vorwerk ist im fortgeltenden FNP der Gemeinde Sagard in einem Bereich von ca.
4,5 ha die Ausweisung als Fldche fir die Landwirlschaft zu dndern. Die allgemeine Art der
Mutzung ist hier als Sondergebiet ,Sport, Freizeit & Ferienwohnen® auszuweisen, so dass eine
weitere dem Vorhaben entsprechende Entwicklung der bestehenden Ferienanlage maglich wird.
Der aufzustellende Bebauungsplan wird — voraussichtlich das Gutshaus Vorwerk ausgenommen -
die Flache der 6. Anderung des FNP (berplanen und eine GréRe von ca. 4,0 ha haben. Als
besondere Art der baulichen Nutzung ist die Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet ,Sport,
Freizeit & Ferienwohnen® nach § 11 BauNVO fir Hallensport- und Freiflichensport- sowie
Freizeitnutzung und Ferienwohnen vorgesehen.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel der nachhaltigen Nutzung der kulturhistorisch wertvollen Hoflage
Vorwerk. Mit der Anderung der Entwicklungsplanung der Gemeinde und der Schaffung eigenen
Ortsrechts soll die gemeindliche Steuerungsaufgabe wahrgenommen und eine konstruktive
Begleitung der Vorhabentrager sichergestellt werden. Es ist beabsichtigt, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Umnutzung zweier im Bestand vorhandener Stallgebdude zu Wohnh&usern
mit Ferienwohnungen sowie zur Errichtung einer Tennishalle zu schaffen.

Im Rahmen des vBP Nr. 10 ,Sportpark Vorwerk" soll durch die Vorhabentrager ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erarbeitet werden. Mit der Satzung zu diesem vBP soll das Baurecht innerhalb
des Plangebietes fur alle aufgezeigten Sondernutzungen gesichert sowie die notwendige
Infrastruktur bereitgestellt werden. Hierzu werden die Zuldssigkeiten mittels textlicher und
zeichnerischer Festsetzungen in einem tatsachlich notwendigen Male gesichert und auf die
gesetzlich erlaubten und notwendigen Nebenanlagen, Stellplatze und Zuwegungen reduziert. Mit
Ortlichen Bauvorschriften soll hier insbesondere den aus dem Landschaftsbild und Denkmalschutz
resultierenden Umgebungsbedingungen Rechnung getragen werden. Mit Inkrafttreten des vBP
erfolgt die Beurteilung der Zulédssigkeit der Vorhaben aufgrund § 30 BauGB.

Mit der Vorhabentragerin, der Schier Vu GbR soll ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen werden,
mit dem die Verpflichtung zur Ubernahme der Planungs- und Erschliefungskosten sowie zur
Durchfuhrung des Vorhabens und der ErschlieBung innerhalb einer ndher zu bestimmenden Frist
zu regeln sein werden. In diesem Zusammenhang wird die Vorhabentragerin die finanzielle und
privatrechtliche Realisierbarkeit des Vorhabens nachzuweisen haben. Bei nicht fristgerechter
Durchfiihrung oder Scheitern des Vorhabens soll der vBP aufgehoben werden.

Die vorbereitende und die verbindliche Bauleitplanung sollen ihre zukinftigen Festsetzungen auf
gin Gebiet beziehen, das groftenteils bereits bebaut und nach heutigen Gesichtspunkten
erschlossen ist. Die Kapazitdten der vorhandenen ErschlieBung und technischen Ver- und
Entsorgung sollen Uberprift und ggf. erforderliche Erweiterungen oder Erneuerungen ermittelt und
festgeschrieben werden.
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2.4 Vorhaben und baulicher Entwurf

Als Kern der baulichen Erweiterung ist die Errichtung einer Tennishalle mit 2 Tennisfeldern,
Squash, Badminton, Kinder- und Badebereich sowie Restaurant vorgesehenen. Diese soll im
nordwestlichen, bisher unbebauten Bereich der Anlage, von der Ferienwohnnutzung funktional klar
getrennt, entstehen. Desweiteren ist fir zwei im Bestand vorhandene Stallgebiude die
perspektivische, sukzessive Umnutzung zu Wohnh&usern mit insgesamt 19 Ferienwohnungen mit
jeweils 40 bis 60 m* Wohnflache vorgesehen. Die derzeit vorhandene Bettenkapazitdt von 80
Betten soll danach in der Endausbaustufe auf maximal 156 Betten angehoben werden.

Mit der spezifischen Ausrichtung der Anlage als Sportpark mit Schwerpunkt Tennis in Kombination
mit Ferienwohnen sollen zum einen touristische Zielgruppen mit tennissportlicher Orientierung,
zum anderen aber auch einheimische tennisbegeisterte Inselbewohner erreicht werden. Auf diese
Weise soll wesentlich zur Saisonverldngerung beigetragen werden. Mit professioneller sportlicher
Betreuung und dem Angebot einer Tennisschule soll sich der ,Sportpark Vorwerk® zu einem
Reiseziel fur Tennisvereine sowie Kinder- und Jugendsportgruppen entwickeln. Die voranstehend
vorgesehenen Ferienwohnungen sollen wegen ihrer direkten Machbarschaft zur Tennishalle insbe-
sondere der Unterbringung von Kinder- und Jugendsportgruppen dienen.

Vorrangiges Ziel des Vorhabens ist die Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden
Ferienwohnanlage ,Landsitz am Bodden®, aber auch die Erhaltung der natirlichen Beschaffenheit
und der pragenden baulichen Anlagen der ehemaligen Gutsanlage. Hierbei ist insbesondere der
gestalterischen Einbeziehung der geplanten Tennishalle grofle Bedeutung beizumessen. Die
geplanten baulichen Anlagen sollen sich mit einem hohen MaR an Authentizitadt und Identit4t in das
Landschaftsbild einfigen. In der ehemaligen Stallscheune haben die Vorhabentréger bereits
Ferienwohnungen wie beschrieben etabliert. Fir eine dauerhafte Sicherung ist eine ber den
Bestand hinausgehende, nachhaltige Entwicklung notwendig. Insbesondere die Erhdhung der
Bettenkapazitat in Verbindung mit der Umsetzung des speziell auf Tennis ausgerichteten Sport-
und Freizeitkonzeptes sind Bestandteile des Vorhabens.

Die Einbeziehung des zwischen 1850 und 1860 erbauten Gutshauses ist fir die Vorhabentrager
aufgrund der bestehenden Eigentumsverhaltnisse derzeit nicht mdéglich. Daher ist eine Uber-
planung des hier betroffenen Grundstiicks im Rahmen des vBP nicht vorgesehen.

Die gqualifizierte Bebauungsplanung soll die vorhandenen Nutzungen und baulichen Anlagen
erfassen, sie in ihrem Bestand sichern und zusatzliche, begrenzt zu definierende Entwicklungen
ermdglichen. Teilweise sind neue Nutzungen zu erfassen und festzuschreiben. Art und MaB der
baulichen Nutzung sollen durch zeichnerische wie textliche Festsetzungen im B-Plan gesichert und
die Parameter des Denkmalschutzes sowie das vorhandene Landschaftsbild beriicksichtigt
werden. Mit den Ortlichen Bauvorschriften soll hier insbesondere den aus dem Denkmalschutz und
dem Landschaftsbild resultierenden Umgebungsbedingungen Rechnung getragen werden. So
sollen sich sowohl die Farben und Materialien der Fassaden und der Dacheindeckung als auch die
Dachformen und die Dachneidung restriktiv an der Eigenart des Ortes orientieren. Auf diese Weise
soll ein groes Mafk an Authentizitat erreicht werden.

Mit der Wiederbelebung und Entwicklung des Gutshofes Vorwerk als Sport- & Ferienpark soll ein
Beitrag zur Gesamtentwicklung der Gemeinde Sagard geleistet werden. Unter Beriicksichtigung
der territorialen Besonderheiten der Gemeinde im Zusammenhang mit den hier verfiigbaren
touristischen und erholungswirksamen Madglichkeiten und ihrer reizvollen Lage in einzigartiger
Natur und Landschaft soll dazu beigetragen werden, die Gemeinde als einen Anziehungspunkt
touristischer Erholung und Freizeitgestaltung zu festigen und auszubauen. Das Vorhaben
.Sportpark Vorwerk" soll mit einer vertraglichen Kombination aus touristischer, Wohn- und Sport-
MNutzung dazu seinen Anteil leisten.
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Darlber hinaus sind diverse EU-Richtlinien (z.B. FFH- und Vogelschutzrichtlinie) und die
Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau bzw. der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) ggf. bei Bauleitplanungen zu beriicksichtigen. Auf Landesebene sind
aullerhalb von Naturschutzgesetzen und Verordnungen Umweltziele auch im Landesraumentwick-
lungsprogramm M-V (MINISTERIUM FUR ARBEIT, BAU UND LANDESENTWICKLUNG M-V 2005) formuliert
und dargestellt. Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm wird im Bereich des GrofRen
Jasmunder Boddens auf die groflen zusammenhangenden Raume mit besonderer Bedeutung fiir
den Naturschutz und Landschaftspflege hingewiesen. Diesen werden u.a. die Vorbehaltsgebiete
fur Naturschutz und Landschaftspflege (gemeldete Vogelschutz- und FFH-Gebiete) westlich von
Vorwerk zugewiesen: ...durch die Ausweisung dieser R3ume als Vorbehaltsgebiete fir
Naturschutz und Landschaftspflege wird raumplanerisch sichergestellt, dass sie auch weiterhin
ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen".

Das Plangebiet selbst liegt nicht in einem FFH- oder Vogelschutzgebiet. Die Entfernung zu
gemeldeten FFH- und Vogelschutzgebieten betrégt rund 600 m, so dass davon ausgegangen
werden kann, dass Beeintrdchtigungen auf die Schutzgebiete gemaR der Regelvermutung (s.u.)
auszuschliefen sind.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (REGIONALER PLANUNGSVERBAND VORPOM-
MERN 1998) sind die Flachen um Vorwerk als Tourismusentwicklungsraum sowie als Vorsorge-
raum fur Naturschutz und Landschaftspflege dargestellt. Dem Naturhaushalt im landlichen Raum
kommt hier eine besondere Bedeutung zu. Grofle stérungsarme und unzerschnittene Landschafts-
raume sind rund um Vorwerk nicht betroffen.

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (UMWELTMINISTERIUM M-V
2003), der Erste Gutachtliche Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern (LAUN 1996)
sowie die Aussagen zu den Landschaftlichen Freirdumen in M-V (LUNG M-V 2001) konkretisieren
die Aussagen beziglich einzelner Schutzgter, auf die unter Punkt 4.3 naher eingegangen wird.

Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan sind fiir das Plangebiet in Vorwerk keine
besonderen MaRnahmen vorgesehen. Fir den angrenzenden westlichen und sidlichen Bereich
werden als Ziele die Wiederherstellung des natirlichen Wasserregimes sowie die naturschutz- und
standortgerechte Grinlandnutzung genannt (LAUN 1996).

Zurzeit befinden sich die Anderungsflichen noch im Landschaftsschutzgebiet Nr. 81 ,Ostriigen"
und somit in einem Bereich mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt. Eine Herausldsung
soll in Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehérde im weiteren Verfahren erfolgen.

Ein Landschaftsplan zum rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sagard liegt nicht
vor, so dass konkrete Naturschutzziele der Gemeinde Sagard nicht bekannt sind.

4.3 Bestandaufnahme des Umweltzustandes, Bewertung der Auswirkungen

Mensch, Gesundheit, Immissionsschutz

Das Anderungsgebiet ist bereits bebaut und wird teilweise touristisch genutzt. Im Rahmen von
Baugenehmigungen wurden durch den Umbau eines Geb&udes bereits Ferienwohnungen
errichtet, die nun durch weitere erganzt werden sollen. Die zusatzlich geplanten Sportanlagen
werden Erholung und Gesundheit zusatzlich férdern. Die Freiflaichen um das Anwesen kénnen
heute bereits zur Freizeitgestaltung genutzt werden. Zahireiche Rad- und Wanderwege verbinden
Vorwerk u.a. mit Sagard, Lietzow, Bobbin und Martinshafen am Bodden (hier Wassersport-
aktivitdten). Sie eignen sich hervorragend zur landschaftsgebundenen Erholung.
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6. Anderung des forigeltenden Flachennutzungsplanes der Gemeinde Sagard Begrindung mit Umweltbericht
Wirksamkeitsbeschiuss gem. § 6 BauGB

Erhebliche Larmbeeintrachtigungen werden durch die Planungen nicht erwartet. Sonstige Luft-
belastungen, besondere Lichtemissionen, Erschitterungen, Gerliche durch Tierhaltung oder
erhebliche Abfallmengen kénnen ausgeschlossen werden. Die Abfallentsorgung entspricht bereits
heute der Satzung des Landkreises Rigen.

Die bestehende Abwasserentsorgung erfolgt Uber eine grundstlicksbezogene biologische
Klaranlage, die ggf. dem aktuellen Stand der Technik entsprechend langfristig ausgebaut werden
muss. Die Einleitung in einen Vorfluter ist genehmigungspflichtig.

Potenzielle bau-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen werden auf der Ebene des
Bebauungsplanes nach Konkretisierung der Planung naher beschrieben. Grundséatzlich ist in der
Bau- und Umbauphase und betriebsbedingt mit &rtlichen Beeintrachtigungen durch an- und
abfahrende Baufahrzeuge und Nutzer der Freizeitanlagen zu rechnen. Mit Anderung des
Flachennutzungsplanes werden zurzeit keine erheblichen oder dauerhaften Beeintrachtigungen
auf Anwohner und Feriengéste oder auf deren Gesundheit durch die geplanten Baumafnahmen
und Nutzungen erwartet.

Grund- und Oberflachenwasser

Trinkwasserschutzzonen sind von der Planung nicht betroffen. Die mit der FNP-Anderung
vorbereitete zusatzliche Bebauung und Befestigungen der Bodenoberfliche fiihren lokal zu
Beeintrachtigungen der Versickerungs- oder Filterfahigkeit des Bodens und der Grundwasser-
neubildungsrate. Inwieweit die klnftige die frilhere Versiegelung Ubertrifft oder ob nach Fertig-
stellung zusatzliche Versickerungsflichen verbleiben, kann erst im weiteren Verfahren ermittelt
werden. Beeintrachtigungen der Grund- oder Oberflaichenwasserqualitit werden jedoch nicht
erwartet, da voraussichtlich anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser vor Ort versickert
werden kann, so dass eine Rickhaltung im Plangebiet gegeben ist und somit erhebliche
Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnen.

Oberflachengewasser sind von BaumaRnahmen nicht betroffen. Der sidlich verlaufende Sagarder
Bach sowie ein geschitztes Kleingewasser liegen nicht mehr im Anderungsgebiet. Inwieweit
geklartes Schmutzwasser kinftig in das FlieRgewasser geleitet wird, kann erst auf der Ebene des
Bebauungsplanes gepriift werden.

Die Versorgung mit Trinkwasser ist gesichert. Im Zuge der weiteren Planungen ist die Losch-
wasserversorgung neu zu regeln, sofern erforderlich.

Boden und Relief

Das Gebiet liegt auf einer Héhe zwischen 3 und 5 m Uber NN. Boden und Relief sind im Plangebiet
anthropogen Gberformt. Die Gebdude und sonstigen Befestigungen werden im Westen und
Norden durch einen aufgeschitteten Wall von den intensiv genutzten Ackerflachen im Umfeld
getrennt.

Die drtlichen Béden zeigen eine hohe bis sehr hohe natirliche Ertragsfahigkeit. Die Ackerzahlen in
diesem Raum werden mit 43 — 50 angegeben. Folgende Bodengesellschaften sind bei Vorwerk
wahrscheinlich: Tieflehm-/ Lehm-Parabraunerde / Fahlerde / Pseudogley (Staugley); Grund-
mordnen, z.T. mit starkem Stauwassereinflu, eben bis flachkuppig (GEOLOGISCHES LANDESAMT
M-V 1995). Sandige Lehme sind als Substrate wahrscheinlich. Die Schutzwirdigkeit des Bodens
gegeniber Kontaminationen, Verdichtung und Wassererosion ist hoch.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind fur das Anderungsgebiet nicht bekannt. Abfallstoffe
wahrend oder nach Bauphase sind auch kinftig nach den Vorgaben des Landkreises Riigen zu
sammeln und zu entsorgen, so dass erhebliche Beeintrachtigungen oder Eintrdge in den Boden
nicht zu erwarten sind.
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6. Anderung des forigeltenden Flichennutzungsplanes der Gemeinde Sagard Begriindung mit Umweltbericht
Wirksamkeitsbeschluss gem. § 6 BauGB

Klima und Luft

Vorwerk liegt klimatisch im Einflussbereich des Groflen Jasmunder Boddens. Die Niederschlige
fur die Region erreichen jahrlich ca. 600 bis 625 mm (UMWELTMINISTERIUM M-V 2003). Die
Jahresdurchschnittstemperatur liegt zwischen 7,9°C und 8,1 °C (LAUN 1996).

Durch Aufgabe der friheren Stallanlagen werden Luftbeeintrachtigungen durch Tierhaltung nicht
mehr erwartet. Im Umfeld liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie eine Biogasanlage und
eine Klaranlage in norddstlicher Richtung. Aufgrund der |andlichen Lage ist mit gelegentlichen
Geruchsbeeintrachtigungen, sofern die Flachen gediingt werden, zu rechnen. Erhebliche Geruchs-
beeintréchtigungen durch die Biogasanlage oder die Klaranlage werden nicht erwartet. Im Jahres-
verlauf sind vermehrt Winde aus sidwestlicher bis westlicher Richtung wahrscheinlich. Etwaige
Gerlche bei geanderten Windverhélitnissen sind somit als temporér anzunehmen. Aufgrund der
Lage des Plangebietes im Bereich von groflen Kaltluft- und Frischluftentstehungsflachen
(Ackerflachen und Geholzbestande) ist auch aufgrund der Ndhe zum Bodden mit einer deutlichen
Windbeeinflussung zu rechnen, die eine Konzentration von dauerhaften geruchsintensiven oder
schédigenden Stoffen und Feinstauben in der Luft verhindern.

Kleinklimatischen Auswirkungen hangen im Wesentlichen vom Umfang der Neuversiegelung im
kinftigen Plangebiet ab. Erhebliche Beeintrachtigungen des Mikro- oder Makroklima oder der Luft-
qualitat im Plangebiet werden durch die Flachennutzungsplananderung nicht erwartet.

Schutzgebiete und geschiitzte Biotope, Geotope
Europédische Schutzgebiete sind von der FNP — Anderung direkt nicht betroffen. Das FFH-Gebiet
DE 1446-302 Nordrigensche Boddenlandschaft" sowie das Europédisches Vogelschutzgebiet DE
1446-401 ,Binnenbodden von Riigen" (Stand 2008) grenzen westlich von Vorwerk nahe Martins-
hafen in rund 600 m Entfernung vom Plangebiet.

Gemal Erlass des Landes Mecklenburg-Vorpommern ,Hinweise zur Anwendung der §§ 18 und 28
des Landesnaturschutzgesetzes und der §§ 32 bis 38 des Bundesnaturschutzgesetzes in
Mecklenburg—Vorpommern" liegt hier entsprechend der Regelvermutung C.| eine Planung vor, bei
der aufgrund ihres Abstandes von weit mehr als 300 m zu den européischen Schutzgebieten nicht
davon ausgegangen werden kann, dass die Festsetzungen innerhalb des Plangebietes geeignet
sind, zu erheblichen Beeintrichtigungen eines NATURA-2000-Gebietes zu filhren. Beein-
trachtigungen durch die FNP-Anderung sind somit nicht zu erwarten. Inwieweit eine Schmutzwas-
serentsorgung nach Vorklarung Uber den Sagarder Bach erfolgt, kann erst auf der Ebene des
Bebauungsplanes geklart werden.

Vorwerk liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Ostriigen” (Beschluss Rat des Bezirkes Rostock vom
04.02.1966 einschliellich zahlreicher Anderungsverordnungen). Schutzzwecke von Natur und
Landschaft in Landschaftsschutzgebieten kénnen die Erhaltung, Wiederherstellung oder Ent-
wicklung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Nutzungs- und Regenerationsféhigkeit
der Naturglter, die Vielfalt, Eigenart oder Schiinheit des Landschaftsbildes oder die Besonderheit
fur die Erholung sein.

Eine Herauslosung aus dem LSG ist erforderlich, da eine Neubebauung im Landschafts-
schutzgebiet gemal Schutzgebietsverordnung unzuldssig ist und Ausnahmen / Befreiungen von
den Verboten nur in begriindeten Einzelféllen erteilt werden. Die Herauslosung des Plangebietes
aus dem LSG wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens angestrebt.

Mehrere geschiitzte Biotope liegen gemal der Liste des Landkreises Rigen im Bereich des
Sagarder Baches sldostlich des Anderungsgebietes. Es handelt sich um insgesamt 5 Gehélz-
gruppen und ein Kleingewésser mit folgenden Biotopnummern: 5235, 5231, 5229, 5224, 5223,
5221. Geschitzte Geotope befinden sich nicht in der Nahe.
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6. Anderung des forigeltenden Flachennutzungsplanes der Gemeinde Sagard Begrindung mit Umweltbericht
Wirksamkeitsbeschluss gem. § 6 BauGB

Durch Uberplanung unversiegelter Freiflichen geht Lebensraum fiir einzelne Tierarten dauerhaft
verloren. Details zur moglichen Kompensation sind im weiteren Verfahren auf der Ebene des B-
Planes dem Grinordnungsplan zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Landschafts- bzw. Ortshild

Vorwerk liegt in einem Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwlrdigkeit beziiglich des Land-
schaftsbildes. Als dominierende landschaftsbildpragende Elemente sind aufgrund der Nutzungs-
aufgabe im Anderungsgebiet Brachen sowie eingestreute Einzelgehdlze und Gehélzgruppen,
teilweise geschitzt nach § 18 NatSchAG M-V, zu nennen. Aulterhalb des Plangebietes wird der
Raum durch grofie intensiv genutzte Ackerflichen gepragt. Beeintrachtigend wirken die grofien
untypischen Gebaudekérper und Lagerflichen im Umfeld, einige wurden bereits in den
vergangenen Jahren entfernt.

Das Plangebiet selbst flgt sich durch die umgebenden Gehdlzstrukturen und Erdwalle teilweise in
die Landschaft ein. Eine attraktive Bepflanzung der Walle unter Beriicksichtigung von Sicht-
beziehungen in die Landschaft wird die vorhandene und zusétzlich geplante Bebauung
ausreichend eingrlinen, so dass erhebliche Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes nicht
erwartet werden. Unzerschnittene oder verkehrsarme landschaftliche Freirdume mit bedeutender
Flachengrélie oder Funktionen bzw. héherer Wertigkeit sind von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit herausragender Bedeutung fir die landschafts-
gebundene Erholung. Zahireiche ausgewiesene Rad- und Wanderwege erméglichen eine umwelt-
vertragliche Nutzung des Raumes um Sagard.

Kultur- und Sachgter

Das Gutshaus und die Stallscheune sind in der Denkmalliste des Landkreises Rigen unter der Nr.
800 aufgeflhrt. Die Stallscheune wurde bereits wieder hergerichtet und zu attraktiven Ferien-
wohnungen umgebaut. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen sind die Belange des Denkmal-
schutzes im weiteren Verfahren ausreichend zu berlicksichtigen.

Hinweise auf Bodendenkmale im Anderungsgebiet liegen zurzeit nicht vor. Im Umfeld befinden
sich jedoch einige Denkmale im Bereich der landwirtschaftlichen Flachen, deren Lage dem
rechtskraftigen FNP zu entnehmen ist. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kénnen im
weiteren Verfahren Hinweise in den Bebauungsplan zur Meldepflicht bei Funden wahrend der
Bodenarbeiten aufgenommen werden.

Sachglter, z.B. vorhandene Leitungen im Untergrund werden erhalten, sofern zwingend
erforderlich.

Wechselwirkungen

Der raumliche Wirkungsbereich der erwarteten Umweltauswirkungen, die sich mit der FNP-
Anderung ergeben, bleibt weitestgehend auf das Anderungsgebiet und dessen Randbereiche
beschrénkt. Die wesentlichen, jedoch temporéren Beeintrdchtigungen konzentrieren sich auf die
Bauphase (z.B. Larm und Staub, Baufahrzeuge). Weitergehende Auswirkungen der durch die
FNP-Anderung vorbereiteten Versiegelungen werden unter Beriicksichtigung von Vermeidungs-,
Minimierungs- und Kompensationsmalinahmen, die auf der Ebene des B-Planes im Detail
behandelt werden, nicht erwartet. Ggf. wird nach Abschluss der Planung aufgrund der erfolgten
Entsiegelungen eine insgesamt geringere Versiegelung im Vergleich zum Ausgangszustand
erreicht.

Mit erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzziele des LSG ist nach Herauslésung der Flache
unter Bericksichtigung einer harmonischen Farbgebung der Gebaude oder entsprechenden
Eingriinung grolerer Baukérper nicht zu rechnen. Die voraussichtlich lokalen Verdanderungen von
Boden, Wasser und Mikroklima flihren nicht zu groffiachigen Verdnderungen des Wasserhaus-
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