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Sachverhalt

Am 26.6.2019 hat die Gemeinde Sagard den Beschluss Uber die Aufstellung der
1. vereinfachten Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 9
"Wohnanlage Capeller StralSe" gefasst (GV 078.07.015/19). Die
Entwurfsunterlagen wurden gebilligt. Der Beschluss wurde vom 10.7.2019 bis
31.7.2019 ortsublich gem. Hauptsatzung bekannt gemacht. Aufgrund der
Geringfugigkeit der Plananderungen und der nicht erkennbaren Auswirkungen
der Anderungen auf die Offentlichkeit wurde mit Beschluss GV 078.07.015/19
vom 26.6.2019 auf die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.1
BauGB verzichtet. Die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen gem. § 3 Abs. 2
BauGB fand vom 29.7.2019 bis 30.08.2019 statt. Die Bekanntmachung erfolgte
laut Hauptsatzung der Gemeinde in den Schaukasten, auf der Homepage des
Amtes Nord-Rugen und gem. § 4a BauGB Im Internet unter www.b-planpool.de
vom 10.7.2019 bis 31.07.2019.Die Planunterlagen haben im Amt Nord-Rugen und
im Internet unter www.b-planpool.de ausgelegen. Die Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 5.7.2019 beteiligt, die Planung wurde mit Schreiben
vom 8.7.2019 angezeigt. Mit der Abwagung und dem Satzungsbeschluss ist das
Planverfahren abgeschlossen.

Beschlussvorschlag
1. Die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

vorgebrachten Hinweise und Anregungen von Burgern sowie die Stellungnahmen
der von der Plananderung berthrten Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB und
Nachbargemeinden zum Bebauungsplan Nr. 9 ,Wohnanlage Capeller StralRe” hat
die Gemeindevertretung mit folgendem Ergebnis geprift: Von 8 von der
Plananderung berihrten Behdrden und 3 Nachbargemeinde haben 7 Behdrden
und 3 Nachbargemeinden eine Stellungnahme abgegeben. Von Burgern gingen 3
Stellungnahmen ein (ausfihrliche Abwagungsentscheidung in der Anlage).

a) berucksichtigt werden Hinweise und Anregungen von:

e.dis



EWE

b) teilweise bericksichtigt werden Hinweise und Anregungen von:

Landkreis Vorpommern-Rugen
Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen

c) folgende Behdérden/Nachbargemeinden hatten keine Hinweise und

Anregungen zur Planung:

Amt fir Raumordnung und Landesplanung Greifswald
Wasser- und Bodenverband Rlgen

Gemeinde Glowe

Gemeinde Lohme

Stadt Sassnitz

d) Stellungnahmen der Birger

Die Stellungnahmen der 3 BlUrger wurden ausfuhrlich behandelt (siehe

Anlage), fUhrten im Ergebnis der Abwagung jedoch zu keiner Plananderung.

2.

Das Bauamt Nord-Rugen wird beauftragt die Behdérden, Gemeinde und Burger
die Hinweise und Anregungen gegeben haben, unter Angabe von Grinden von
diesem Ergebnis in Kenntnis zu setzen.

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634) beschlieSt die Gemeindevertretung Sagard
die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplan Nr. 9 ,Wohnanlage Capeller
Stralle” fUr den Bereich der ehemaligen Gartnerei in der Capeller StralRe
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) als Satzung.
Die festgesetzten o6rtlichen Bauvorschriften werden nach § 86
Landesbauordnung MV (LBauO MV) zuletzt geandert durch das zweite Gesetz
zur Anderung der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 13.
Dezember 2017 (GVOBI.MV vom 29.12.2017 S. 331) beschlossen.

Die Begrindung wird gebilligt.

Das Bauamt Nord-Riigen wird beauftragt, die 1. vereinfachte Anderung

des Bebauungsplan Nr. 9 ,Wohnanlage Capeller StraRe” mit der

Begrindung nach § 10 und 10a BauGB und der Hauptsatzung der Gemeinde
Sagard bekannt zu machen, wenn gegenlber der Gemeinde der Nachweis
Uber den externen naturschutzfachlichen Ausgleich erbracht wurde. Dabei ist
auch anzugeben, wo der Plan mit Begrindung und die dem B-Plan zugrunde
liegenden Vorschriften wahrend der Dienststunden eingesehen und uber den
Inhalt Auskunft verlangt werden kann.



Finanzielle Auswirkungen

HaushaltsmaRige Ja:
Belastung:

Nein:

Kosten:

Folgekosten:

Sachkonto:

Stehen die Mittel zur Ja:
Verfigung:

Nein:

Anlage/n

1 Abwagungsvorschlag

3 Satzungsfassung der Planzeichnung

4 Begrindung der Satzung mit textlichen Festsetzungen
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und Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2) und

§ 4 (2) BauGB und § 2 BauGB zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
»,Wohnanlage Capeller Strale“ der Gemeinde Sagard

1)

1.1)

Anregungen und Bedenken der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB

Landkreis Vorpommern Riigen, Stellungnahme vom 30.08.2019

Seitens der Fachabteilungen Bauordnung, Umwe
gen.

Itschutz, Naturschutz gibt es keine weiteren Anregun-

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Mit der vorliegenden Anderung veranlasst die Ge-
meinde Sagard innerhalb der geplanten Wohnan-
lage die Streichung der urspriinglich 2007 festge-
setzten Traufthdhe mit gleichzeitiger Anhebung der
Gesamtgebaudehohe. Erganzend sollen nun auch
Flachdacher zulassig sein. Weiter entbindet die
Gemeinde sich der Herstellungspflicht der Ver-
kehrsflachen.

Sachdarstellung ist zutreffend.

Den neuen Festsetzungen liegt ein vollig neues
stéadtebauliches Konzept zu Grunde.

Es handelt sich bei dem Planbereich generell um
ein nach Westen zum Saaler Bach hin Uber 6 m
abfallendes Gelande. Die im Ursprungsplan fest-
gesetzten Gelandehdhen werden von der 1. Ande-
rung nicht tbernommen. Im Ursprungsplan wur-
den 5.820 m? als gegliedertes allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Innerhalb der vorliegend ge-
planten 1. Anderung sollen 6.171 m? allgemeines
\Wohngebiet in zweigeschossiger Bauweise fest-
gesetzt werden.

IAussage ist nicht zutreffend. Es handelt sich nicht um ein
neues Konzept, sondern um eine Anpassung zur Erleich-
terung der Umsetzung.

/Auch die hier sowie im Folgenden gelieferte Sachdarstel-
lung ist ungenau bzw. unzutreffend. Die bisherigen Fest-
setzungen zu den Gelandehdhen beziehen sich v.a. auf
die Hohenlage der Stral3e. Eine exakte Festsetzung zu
Gelandehdhen ist fur eine (potenziell 6ffentliche) Ver-
kehrsflache sinnvoll, nicht aber fir die Héhenlage im Um-
feld der Bebauung; hier ist das Gelande nach Durchfiih-
rung der Baumaflnahme entsprechend der Freiflachen-
gestaltung in jedem Fall neu anzupassen. Auch in der Ur-
sprungsplanung wurden im Bereich der geplanten Be-
bauung (Uberbaubare Grundstlicksflache) folglich keine
Gelandehdhen festgesetzt. Die Gelandehdhen im Bauge-
biet liegen alle deutlich auRRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksfldche und spielen fur die Bebauung selber
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keine Rolle. Zudem ist zu bezweifeln, dass die durch die
Hohenfestsetzung erzwungene Abgrabung von rund 2m
norddstlich der Grundstlicksgrenze des Nachbargrund-
stlicks 22/2 sowie die Herstellung einer entsprechend ca.
1m hohen Stlitzmauer zu besagtem Nachbargrundstiick
wirklich einen Grundzug der Planung darstellt.

)Auch die angeflhrten Zahlen zur Grofe des WA-Gebiets
wurden — obwohl in der Begrindung eindeutig ausgewie-
sen - falsch gelesen. Im Zuge der Anderung wird das WA
leicht verkleinert, statt bisher 6.171 gm werden neu nur
5.767 gm ausgewiesen. Diese Verringerung ist mit der
Tatsache begriindet, dass im Bereich der flichenmafig
identischen MaRnahmeflache nach § 9(1) Nr. 20
(1421gm, auch Flache, die von baulichen Anlagen frei zu
halten ist) auf eine lGberlagernde Ausweisung als WA ver-
zichtet wird. Dies begriindet aber keine generelle Kon-
zeptédnderung, da auch bei Uberlagernder Ausweisung in
diesem Bereich die naturschutzfachlich begriindeten
MaRnahmen Vorrang haben.

Da die Anderung auch Grundziige der Planung
betrifft, ist das vereinfachte Verfahren nach § 13
BauGB nicht anwendbar. Dies begrindet sich vor
allem in der Veranderung des Males der bauli-
chen Nutzung und der Hohenregelungen.

Die Grundziige der Planung werden nicht berthrt.

Die Anhebung der zuldssigen Gebaudehdhe um 2,0m
(von bisher 32,0m HN auf 34,0m HN) sowie die Verein-
heitlichung der GRZ entsprechend der bisher schon fir
den gréBten Abschnitt des WA geltenden 0,3 auf einer
nur 650gm grofRen, d.h. knapp 11% der Gesamtflache
umfassenden Teilflache beriihren nicht die Grundziige
der Planung. Die Anhebung der Firsthdhe um 2m ist in
dem stark bewegten Gelande nicht erheblich (s.u.).

Allgemein sei darauf hingewiesen, dass die Begriindung
des Ursprungsplans haufig eine eng vorhabenbezogene
Planung suggeriert. Im Gegensatz dazu versteht sich die
Satzung bewusst als Angebotsplanung, was z.B. in der
Tatsache deutlich wird, dass die tiberbaubare Grund-
stiicksflache deutlich tGber die vom Vorhabentrager beab-
sichtigten Gebaudestandorte hinausgeht. Ahnliches gilt
fur die Festsetzung zu Art und Mal} der baulichen Nut-
zung. Die nur auf ausgewahlte Aussagen der Begrun-
dung abstellende Argumentation des Landkreises ist da-
her schon methodisch nicht geeignet, die Grundzige der
Planung zu erfassen bzw. die Auswirkung der Anderung
zu bewerten.

IAn mehreren Stellen innerhalb der Begriindung
des Ursprungsplanes wird aufgefiihrt, welche Be-
deutung die Héhenfestsetzung und die Einbindung
der Gebaude in die Topografie fur die Planung hat.
So heillt es beispielsweise auf Seite 8: "Insgesamt|
soll sich die Bebauung von der Héhe her in das
vorhandene Mal3 der Umgebung einpassen. Auch
hier ist es unter Ausnutzung der Topographie még-
lich, dass die Firsthbhen der neuen Geb&ude die
des Bestandes nicht liberragen.”

Die angefiihrte Aussage gilt auch fir die 1. Anderung. An-
gesichts des deutlichen Gelandeanstiegs in Richtung
Topferberg und August-Bebel-Stralle/Markt ist die Anhe-
bung der Firsthéhe um 2m nicht geeignet, das Konzept
einer harmonischen Einbindung der neuen Bebauung in
die Umgebungsbebauung grundsatzlich in Frage zu stel-
len. Die Gelandehdhen im Norden und Osten des Plan-
gebiets steigen auf 30m HN und mehr, so dass Firstho-
hen von 34m HN keinen Bruch bedeuten (vgl. die Abbil-
dung mit Héhenlinien in 5m-Schritten).
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Und weiter auf Seite 9: ,Die Bebauung im Siiden
entlang der Capellerstral3e und im Osten auf den

Auf den Ubrigen Fldachen ist zur Ausnutzung der
vorhandenen Topographie am Osthang des Bach-
laufs eine zweigeschossige Bebauung méglich.
Das absolute Mal3 der Héhe baulicher Anlagen
verbleibt fiir den gesamten Geltungsbereich mit
max. 32,0 m HN im Rahmen des Bestandes von
31,44 HN bis 31,91 HN."

Die Festsetzung einer sich einfligenden einge-
schossigen Bebauung am héchst gelegenen
Punkt des Planbereiches war also explizites Pla-
nungsziel der Gemeinde. Planinhalt der 1. Ande-
rung ist jedoch die Erhéhung auf zwei Geschosse
und 34,0 HN.

hochstgelegenen Bereichen erfolgt eingeschossig.

Die Festsetzung zur GeSChOSSngeIt ist angesichts einer
zulassigen Dachneigungen bis 45 Grad nicht relevant.
IAbzustellen ist auf das absolute Malk der H6he baulicher
Anlagen (d.h. die Firsthohe). Ein eingeschossiges Ge-
baude mit ausgebautem Steildach (und mdéglichen gro-
Ren Dachgauben) ist nicht kleiner als ein zweigeschossi-
ges mit Flachdach.

Der Wechsel von ein- und zweigeschossigen Gebauden
bei &hnlichen Firsthéhen ist in Sagard historisch tblich
(siehe die folgenden historischen Abbildungen).

Die neuen Festsetzungen zum Mal} der baulichen

wie Baulichkeiten zu, welche eine optische Wir-
kung von deutlich mehr als dreigeschossigen Ge-
bauden haben kdnnen. Kellergeschosse, Unterni-

Nutzung lassen Gebaude mit hoher Baumasse so-

Die zuldssige Baumasse resultiert aus der festgesetzten
Geschossflachenzahl und der offenen Bauweise nach
§22(2) BauNVO, was beides im WA1 unverandert beibe-
halten wurde.

Wie eine optische Wirkung von ,deutlich mehr* als drei
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veaubauten, Souterrain sowie Staffel- und Attika-
geschosse sind innerhalb der 1. Anderung nicht
explizit geregelt.

Auch durch die grof3ztigigen Baufelder kénnen ar-
chitektonische Besonderheiten entstehen, welche
sich von dem Ublichen Stadtbild deutlich unter-
scheiden.

sichtbaren Geschossen entstehen soll, ist nicht zu erken-
nen. Neben den zwei zugelassenen Vollgeschossen ist
angesichts der Hangneigung sicherlich von einem (teil-
weise frei liegenden) Keller auszugehen. Staffelge-
schosse sind nach § 2(6) LBauO M-V aber Vollge-
schosse und folglich nicht zulassig.

Im Vergleich zum Ursprungsplan kann nicht von deutlich
groReren Baufeldern gesprochen werden (s.u.).

Gleiches gilt fir die Dachform: Die umliegende so-
wie Ortsbild pragende Dachform der Hauptge-
baude ist das Satteldach. Aufgrund der zentrale
Lage des Plangebietes (,historischer Ortskern" It.
Begrindung 2007, Seite 4) sollte die Gemeinde
sich der Wirkung der Zulassung anderen Dachfor-
men sicher sein. Insbesondere weil in vorliegen-
dem Fall ebenfalls die H6he der baulichen Anla-
gen erhoht wurde, kdnnen durchaus herausra-
gende Staffelgeschosse entstehen. Eine einge-
hende Untersuchung zur Eingliederung der neuen
Festsetzungen in die Ortschaft wurde innerhalb
der aktuell vorliegenden Unterlagen nicht vorge-
nommen.

IAussage ist unzutreffend. Der Ursprungsplan lasst fur
den Anderungsbereich ausdriicklich Grasdacher sowie
einseitig geneigte Pultdacher ab 15 Grad Neigung zu. Die
ausschlielliche Festlegung auf das Satteldach bezieht
sich nur auf WA2, was auBerhalb des Anderungsbereichs
liegt. Zur zugelassenen Dachneigung (15-45 Grad) ent-
halt die Begrindung des Ursprungsplans ebenso wie zur
Traufhdhe keine Angaben.

In Sagard wechseln sich historisch ausgebaute Steilda-
cher und flach geneigte Dacher ab (siehe obige Abbildun-
gen). Der optische Unterschied zwischen einem histori-
schen flach geneigten Pappdach und einem heutigen
Flachdach ist zu vernachlassigen.

Wie die Abstufung zwischen Trauf- und Firsthdhe zeigt,
ist der Ursprungsplan zeittypisch von einer Bebauung mit
ausgebauten Steildachern ausgegangen, obwohl dies so
nicht einheitlich vorgeschrieben wurde und auch histo-
risch nicht legitimiert ist (s.0.). Durch die zunehmend an-
spruchsvollen Vorgaben der EnEV sowie auch die gestie-
genen Baukosten werden heute im Wohnungsbau jedoch
allgemein einfachere Bauformen gesucht. Wéare diese all-
gemeine Entwicklung seinerzeit bereits der Gemeinde
bewusst gewesen, ist zu vermuten, dass die Gemeinde
auch damals schon konsistente Festsetzungen fiir eine
Bebauung mit flach geneigten Dachern entwickelt hatte.
/Ansonsten ware zu erwarten, dass die Traufhdhenfest-
setzung in der Begriindung zum Ursprungsplan als ei-
genstandige Festsetzung zu begriinden gewesen ware.

Die pauschale Streichung der Trauf- und Gelande-
hohen sowie die Erhéhung der Gesamtgebaude-
hohe ist mit dem Grundkonzept der Planung somit
aus hiesiger Sicht nicht vereinbar (vgl. Bayr. VGH
vom 2. Mai 2019-AZ 1 16.2071: ,(... ) es muss
angenommen werden kénnen, die Abweichung
liege noch im Bereich dessen, was der Planer ge-
wollt hat oder gewollt hétte, wenn er die weitere
Entwicklung einschlieB8lich des Grundes flir die
Abweichung gekannt hétte.")

S.0.
Die Einschatzung ist nicht zutreffend.

Zu der Festlegung der Traufhdéhen finden sich in der Be-
grindung des Ursprungsplans keine Aussagen. Die Ab-
stufung von First- und Traufhéhen entspricht einer Dach-
form, die als in der Planungszeit Giblich vorhabenbedingt
geplant, aber auch damals nicht zwingend festgesetzt
wurde (s.0.).

Die Festsetzung der Gelandehdhen bezieht sich v.a. auf
die bisherige Verkehrsflache, Im Bereich der Baufelder
bestehen keine Gelandehdhenfestsetzungen, so dass
nicht erkennbar ist, wieso sich durch den Verzicht auf Ge-
landehdhen die Randbedingungen fiir die Bebauung er-
heblich &ndern sollte.

Aus den Unterlagen des Ursprungsplanes geht
weiter hervor, dass das Planungsziel die Schaf-
fung von 20 Wohneinheiten ist.

Die Aussagen der Begriindung zur Wohnungsanzahl sind
durch die Satzung nicht gedeckt. Eine Beschrankung auf
20 Wohneinheiten ist planungsrechtlich nicht vorgege-
ben. Allein im zweigeschossig bebaubaren Bereich
(5.820gm) sind bei einer GFZ von 0,8 4656gm Ge-
schossflache zugelassen, was bei 75% Nettonutzflache

(d.h. nach Abzug von Konstruktions- und ErschlieBungs-
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flachen) knapp 3500gm Wohnflache ergibt (bzw. 40 Woh-
nungen mit je 80gm).

Auch der bewusst offen gehaltene Nutzungsartenkatalog
nach § 4 BauNVO lasst nicht erkennen, dass das Pla-
nungsziel in der Schaffung von 20 Wohneinheiten be-
steht (vielmehr ist das Vorhaben einer Wohnanlage mit
20 Wohneinheiten fur die Gemeinde offensichtlich nur der|
/Anlass gewesen, eine stadtebauliche Ordnung herbeizu-
fuhren, die diese beabsichtigte Wohnanlage, aber be-
wusst auch andere Bebauungen zulasst!).

Dem urspriinglichen Entwurf liegt auch die Idee
der nachtraglichen Grundsticksteilung und weite-
ren Privatisierung zur Grunde. Dieser Idee folgt
der neue Entwurf nicht und da innerhalb der Be-
griindung zur 1. Anderung Angaben zu den Wohn-
kapazitaten fehlen, kdnnte auch hier ein Grundzug
der Planung berihrt sein.

Begriindet wird die 1. Anderung u.a. durch die
\Verlagerung der Verantwortlichkeit zur Herstellung
der ErschlieBungsstral’en von der Gemeinde auf
einen Investor (entgegen § 123 Abs. 1 BauGB).
Die Gemeinde nimmt sich damit auch jegliche
Steuerungsmaoglichkeiten. Private ErschlieBungs-
strallen werden seitens der Abfallwirtschaft nicht
befahren, was eine zentrale Aufstellung der Ent-
sorgungsbehalter notwendig macht. Dadurch kon-
nen auch relativ weite Wege fir die zukiinftigen
Bewohner entstehen.

In vorliegendem Fall kann der behindertenge-
rechte Zugang und die uneingeschrankte Nutzung
der Freiraume durch alle Gesellschaftsschichten
ebenfalls als Grundzug der Planung anzunehmen
sein, da die Gemeinde extra Festpunkte definiert
und damit die Gelandehdhe festgesetzt und diese
begriindet hat. Somit ware auch an dieser Stelle
die inhaltliche Konformitat mit dem vereinfachten
\Verfahren zu prifen, denn die durch die Strei-
chung der Verkehrsflache mit ihren H6henpunkten
besitzt die Gemeinde hinsichtlich der urspringli-
chen Planungsziele zur Gelandehdhenregulierung
keine Steuerungsfunktion mehr.

Eine nachtragliche Privatisierung einzelner Hauser oder
Wohnungen ist auch bei einer inneren Privaterschliefung
madglich, was bei zahlreichen Wohnanlagen praktiziert
wird. Bereits in der Begriindung des Ursprungsplans
wurde offengelassen, ob eine 6ffentliche ErschlieRung
Uberhaupt erforderlich ist, es heif’t (S. 10): ,Da vom Kon-
zept der Wohnanlage zunachst keine Teilung in einzelne
Grundstlicke vorgesehenen ist, kann diese Flache als
Privatstral’e gewidmet werden. Damit spater jedoch Tei-
lungen moglich sind, ist es erforderlich, den Stichweg
gleich in der Breite und Qualitat herzustellen, dass sie
entweder als Offentliche StraRenverkehrsflache gewidmet
werden kann oder als separates Grundstiick der gemein-
samen privaten Erschliefung dient.”

Die geplante Wohnanlage kann im Inneren aus heutiger
Sicht wirtschaftlicher durch private Verkehrsanlagen er-
schlossen werden, da in diesem Fall die inneren Wege
z.B. als Einheit mit den erforderlichen Stellplatzen konzi-
piert werden kdnnen. Bisher sind die Vorgarten zwischen
den festgesetzten Verkehrsflachen und der Uberbaubaren
Grundstuicksflache nach TF 10.10 mit Ausnahme von Zu-
fahrten und Zugangen zu begriinen. Auch reduziert der
Verzicht auf eine Ubernahme als 6ffentliche StralRe den
erforderlichen Ausbaustandard.

Die Sicherung des behindertengerechten Zugangs ist an-
gesichts der inzwischen erfolgten Anderung der LBauO
M-V fir Wohngebdude mit mehr als 2 Wohnungen be-
reits durch die geltenden bauordnungsrechtlichen Anfor-
derungen in § 50 (1) LBauO M-V sichergestellt.

Innerhalb der Unterlagen des Ursprungsplanes
wird als weiteres stadtebauliches Planungsziel fol-
gendes genannt: ,Weiterhin erfolgt die Orientie-
rung der Geb&ude optimal zur Himmelsrichtung.
Insbesondere der zweigeschossige Bereich ist mit
seiner héchsten Fassade Richtung Sagarder Bach
und damit nach Westen orientiert. Damit sind die
Grundstiicksfreiflachen als Garten mit einer hohen
Qualitat unmittelbar mit Blick auf den Sagarder
Bach zu gestalten.”

Ein weiterer Planungsgrund der aktuellen Ande-
rung soll die ,bessere" Ausrichtung der Gebaude
sein (Begriindung, Seite 3). Die nordlichen Ge-
baude sollen laut aktueller Begriindung (Seite 8)
nach Siden bzw. Sidwesten ausgerichtet werden.
Konkrete Festsetzungen wurden dazu jedoch
nicht getroffen (es bleiben groRe Baufelder), so

Es sollte unbestritten sein, das die ursprunglich geplante
Bebauung im Norden aufgrund der Nordwest-Orientie-
rung zum Bach (bzw. Sldost-Orientierung zur Stralle)
nicht gliicklich ist. Das neue Baufenster lasst hier grofRe-
ren Spielraum fir qualitatsvolle Wohngebaude zu. Es ist
aber nicht Aufgabe einer Angebotsplanung, konkrete Ge-
baudestandorte zu erzwingen. Auch im Ursprungsplan
geht die zulassige Uberbaubare Grundstiicksflache deut-
lich Uber die nachrichtlich verzeichneten, vom damaligen
\Vorhabentrager beabsichtigten Gebaudestandorte hin-
aus.

Die zulassige Versiegelung ist durch die Festsetzungen
begrenzt, im Zuge der Anderung reduziert sich die max.
mdgliche Versiegelung im Baugebiet um gut 200gm.
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dass die Argumente der Begrindung inhaltslos er-
scheinen.

Die pauschalen Aussagen zur Stidausrichtung las-
sen Uberdies auch keine Einschatzung der Auswir-
kungen beider Extreme zu: die auRergewdhnliche
Hitze im Siden als auch die ausgepragte Ver-
schattung der nérdlichen Gebaudehalfte. Ob eine
Gebaudeausrichtung gut oder schlecht ist, hangt
mafgeblich von der inneren Nutzung und Zonie-
rung ab. Insbesondere bei Mehrfamilienhausern
ist die Trennung der Wohneinheiten durch das
Treppenhaus entscheidend fiir die Ausrichtung
und Verteilung der Zimmer.

Ein weiterer Negativaspekt kann auch das Entste-
hen von deutlich mehr Versiegelungsflachen durch
lange Wege oder Privatstral’en sein, wenn bei-
spielsweise die Eingangsbereiche durch eine ge-
zwungene Sudausrichtung in den Norden verlegt
werden. Im Ubrigen sei anzumerken, dass Ande-
rungen der Gebaudeausrichtung sowohl innerhalb
der grof3ziigigen Baufenster des Ursprungsplanes
als auch der 1. Anderung méglich wéren.

Da insbesondere im ndrdlichen Bereich ebenfalls
Baufelder verschobenen werden, ist das neu ge-
plante Wohngebiet hinsichtlich der Wasser- und
Bodenverhaltnisse neu zu bewerten (evtl. notwen-
diger Bodenaustausch, Gefahrdung Hochwasser,
Staunasse und Ableitung des Niederschlagswas-
sers, geplante Regenwasserleitung innerhalb des
Ursprungsplanes (Nr. 7), eingetragene Wasser-
stellen, etc.).

Die Einschatzung ist nicht zutreffend, wie der Vergleich
der urspriinglichen mit den neuen Baufeldern zeigt (siehe
folgende Abbildung, entfallende Baufelder in rot). Mit ei-
ner geringen Ausnahme halt das neue Baufeld einen gro-
Reren Abstand zum Bach und bleibt damit auf hdher lie-
gendes Gelande begrenzt. Die bisher das Baufeld que-
rende Regenwasserleitung kann auf3erhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen geflihrt werden.

Zur Umsetzung der Planung wird der Gemeinde
empfohlen ein anderes Planungsinstrument zu
prifen, sowie die Hohenfestsetzung und Himmels-
ausrichtung nochmals konzeptorisch zu hinterfra-
gen.

Hinweis wird nicht berlcksichtigt, s.o.

)Aus den oben genannten Griinden werden fol-

Hinweis wird bertcksichtigt, die Festsetzung muss hei-

Ren: ,In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten
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gende Belange bezuglich der Prifung der textli-
chen Festsetzungen, der Planzeichnung und der
Begrindung lediglich der Vollstandigkeit halber
gelistet:

textliche Festsetzungen - Teil B

Mit vorliegendem Plan werden die textlichen Fest-
setzungen innerhalb der ortlichen Bauvorschriften
in den Teilen 2 bis 4 geandert. Innerhalb der Fest-
setzung Nr. 10 (2) sollte der Verweis auf ,70 (2)
Satz 2" geprift werden (hier Anlagen zur Sonnen-
energiegewinnung). Falls sich die Ausnahme auch
auf so genannten ,Griinddcher" bezieht, sollte die
Anderung unmissverstandlich formuliert werden.

(WA1 und WA?2) ist die Dacheindeckung der Hauptge-
baude in roten, anthrazitfarbenen und dunkelgrauen
Farbtonen zulassig, ausgenommen hiervon sind Pult-
und Flachddcher nach 10(3) Satz 2. Anlagen zur passi-
ven Sonnenenergiegewinnung sind zulassig. In den fest-
gesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 1 ist die Dach-
eindeckung zusétzlich auch als Grasdach zulassig.”

Festsetzung Nr. 10 (3) sollte ebenfalls umformu-
liert werden. Derzeit ist dem Wortlaut nach das
Dach des Hauptgebaudes sowohl als Satteldach
und ,zusétzlich auch als Pultdach oder Flachdach
auszufiihren." Ich gehe davon aus, dass es nicht
Ziel der Gemeinde ist, zwingend zwei verschie-
dene Dachformen an einem Gebaude festzulegen.

Hinweis wird berlcksichtigt, die ungllckliche Formulie-
rung entstammt aber bereits der Ursprungsplanung. Die
Festsetzung soll heilden: ,In den festgesetzten allgemei-
nen Wohngebieten (WA1 und WAZ2) sind die Dacher der
Hauptgebaude mit einem Satteldach auszufuhren. In den
festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 1 sind die
Déacher der Hauptgebaude zusatzlich auch als Pultdach
oder Flachdach zuldssig auszufthren. Nebengebaude,
Garagen und sonstige Nebenanlagen kénnen auch mit
einer anderen Dachform ausgefuhrt werden.”

Alle Ubrigen Festsetzungen des Ursprungsplanes
sind entsprechend ihres Inhaltes in Bezug auf die
Regelungen der geplanten 1. Anderung zu priifen.
Hierzu flge ich beispielhaft an: Ist die Festsetzung
Nr. 10 (10) bei der Flache zwischen dem nérdli-
chen Baufeld und dem neu geplanten Wendeham-
mer anwendbar? Falls hier Stellplatze und Auf-
stellflachen fur Mullcontainer geplant sein sollten,
werden diese jedoch nicht von der Festsetzung
Nr. 10 (10) als Ausnahme der Begrliinung erfasst
(hier nur ,Zufahrt und Zugang").

Festsetzung bezieht sich auf Vorgartenflachen zwischen
festgesetzten Verkehrsflachen und Baufenstern. Ein Er-
fordernis zur Anpassung der Festsetzung ist nicht er-
kennbar.

Gleiches gilt fur die textlichen Festsetzungen Nr.
7, Nr. 8.1 und 8.2 (Regenwasserleitung, Pflanzung
von Ahorn und Zierapfel). Letztere bezieht sich auf
Stralenverkehrsflachen, welche mit dem neuen
Entwurf nicht mehr vorhanden sind. Die Festset-
zungen sowie die Artenauswahl sind zu prufen
und ggf. anzupassen. Die ebenfalls von den ur-
sprunglichen Festsetzungen betroffenen Bereiche
des Ursprungsplanes sind zu beriicksichtigen.

Die Festsetzung 7 ist mit Entfall der mit Leitungsrecht zu
belastenden Flache in der Planzeichnung gegenstands-
los.

Hinweis bezlglich TF 8 wird bertcksichtigt, die Anzahl
der nach TF 8.1 bzw. 8.2 zu pflanzenden Badume wird an-
gepasst.

Planzeichnung - Teil A

Um den Anderungsbereich zweifelsfrei erfassen
zu konnen, ist der Malstab der Planzeichnung
dem des Ursprungsplanes anzupassen (1:500).

Hinweis wird nicht berticksichtigt.

Der gewéhlte Geltungsbereich fiir die 1. Anderung
ist schwer nachvollzieh- bzw. erkennbar. Er orien-
tiert sich nicht an Flursticken oder naturlichen
Grenzverlaufen. Ich gehe davon aus, dass sich
der westliche Verlauf an der Maflnahmenflache
des Ursprungsplanes orientieren soll. Die selb-
standige Festsetzung der MaRnahmenflache ist
zwar nachvollziehbar, jedoch stimmt dieser Verlauf
nicht mit dem Ursprungsplan Uberein, sodass fur

Aussage ist unzutreffend. Die Anderung folgt dem in der
aktuellen Vermessung neu aufgenommenen Béschungs-
verlauf des Baches bzw. der Bachniederung.

Richtig ist jedoch, dass der Bach nicht mehr dem eigens
gebildeten Flurstlck folgt und sich die Béschungen im

Laufe der Zeit verandert haben durften, so dass die Gel-
tungsbereichsgrenze des Ursprungsplans nicht nachvoll-
ziehbar ist. FUr die alte MalRnahmenflache gelten jedoch
identische Festlegungen, so dass am Ubergang von Ur-
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schmale Bereiche zwischen der Grenze 1. Ande-
rung und der Grenze des Ursprungsplanes auch
noch die alten MalRnahmenflachen gelten. Ich
empfehle daher, insbesondere den westlichen
Geltungsbereich auf den Geltungsbereich des Ur-
sprungsplanes und damit gleichzeitig auf die Flur-
stlicksgrenze zu legen.

sprungsplan und 1. Anderung keine Vollzugsschwierig-
keiten entstehen.

Die Abgrenzung des Baugebietes ist von der Ab-
grenzung des Geltungsbereiches zu unterschei-
den (vgl. Kapitel 2.1 der Begriindung, Seite 7).
Durch die unklare Abgrenzung sowie Uberlage-
rung der Planzeichen ist zum Beispiel unklar, ob
der nérdliche Baum im Ursprungsplan weiterhin
zum Erhalt festgesetzt bleiben soll, oder ob er in-
nerhalb der 1. Anderung entfallt.

In einigen Abschnitten entspricht die Abgrenzung des
Baugebietes der Abgrenzung des Geltungsbereiches der
Anderung.

Besagter Baum liegt nach Ursprungsplanung innerhalb
des Geltungsbereichs der Anderung.

Begrindung

Es sollte deutlich herausgestellt werden, dass sich
die Flachenbilanz nur auf den Anderungsbereich
bezieht. Die dargestellte Gesamtsumme von
7.400 m? in der Spalte Ursprungsplan lasst nicht
erkennen, dass der Anderungsbereich nur einen
Teil des Ursprungsplanes betrifft. Dieser besitzt
eine Gesamtflache von ca. 11.500 m2.

Hinweis wird berilicksichtigt, in der Tabellentiberschrift
wird redaktionell herausgestellt: Ursprungsplan (im Be-
reich der 1. Anderung)

Innerhalb der vorliegenden 1. Anderung werden
keine Aussagen zu urspringlich geplanten Errich-
tung eines Spielplatzes getroffen.

Im Ursprungsplan ist keine Flache fur die Errichtung ei-
nes Spielplatzes festgesetzt. Das Erfordernis zur Einrich-
tung eines Spielplatzes resultiert aus § 8 LBauO M-V.

Da der vorliegende Plan das Wohngebiet vollig
neu festsetzt, sollte innerhalb der Unterlagen eine
Auseinandersetzung mit der Neuregelung des §
13 a BauNVO erfolgen.

Es handelt sich um eine unselbstéandige Anderung, die
sich nur auf einen Teil der Planzeichnung sowie die ange-
fuhrten Textlichen Festsetzungen erstreckt. Die generelle
Festsetzung WA (TF 1) wurde von der Anderung nicht
berthrt, sondern nur die Flachenabgrenzung. Weiterge-
hende Aussagen zur Giiltigkeit der BauNVO 1990 sind
daher nicht erforderlich.

1. Wasserwirtschaft

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Gewasserschutz

Durch das Vorhaben werden Trinkwasserschutz-
zonen nicht berihrt.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

An der nordlichen- und westlichen Plangrenze ver-
lauft der Graben Z 88, der Sagarder Bach. Dieser
ist ein EG- WRRL berichtspflichtiges Gewasser
(Wasserkorper RUEG-0300).

Der Sagarder Bach entwassert in den GroRRen Jas-
munder Bodden, der Teil des EG-WRRL relevan-
ten inneren Kustengewassers ,Nordrigenscher
Bodden" ist. Als ein naturliches oberirdisches
FlieRgewasser ist der Sagarder Bach geman §§
27 und 29 WHG so zu bewirtschaften, dass eine
\Verschlechterung seines 6kologischen und chemi-
schen Zustandes vermieden und der,, gute 6kolo-
gische Zustand"/ gute chemische Zustand bis
2021 erreicht wird. Das bedeutet, dass sich die ge-|
plante Bebauung an die Grundsatze der Bewirt-
schaftungsplane und Mallnahmenprogramme,

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Begrindung
wird entsprechend erganzt.

welche behdrdenverbindlich festgesetzt worden
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sind, auszurichten ist.

Der fir die Unterhaltung und fir die Gewasserent-
wicklung notwendige Gewasserrandstreifen be-
tragt beidseitig mindestens 7 m Meter, gemessen
ab der Boschungsoberkante des Vorflutgrabens.
Diese Gewasserrandstreifen sind von jeglichen
baulichen und sonstigen Anlagen (z. B. Zaune,
Pfeile, Pkw-Stellplatze u. a.) freizuhalten. Das Be-
bauungs- und Bepflanzungsverbot innerhalb des
7,00 m-Gewasserrandstreifen ist in der Satzung
verbindlich festzusetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Ein Gewasserrandstreifen wurde in der Satzung als Malf3-
nahmeflache nach § 9(1) Nr. 20 BauGB bertcksichtigt
(Brachestreifen nach TF 8.3), der nicht mehr Uberlagernd
als Baugebiet festgesetzt ist, so dass folglich baugebiets-
typische Nebenanlagen auch ohne erganzende Festset-
zungen nicht zuldssig sind.

Wieso entlang des Baches ein Bepflanzungsverbot gel-
ten sollte, ist nicht erkennbar. In der Stellungnahme des
STALU wird die Gemeinde ausdrucklich aufgefordert, zu
prufen, ob zur Erreichung der WRRL-Zielstellung ,,guter
Okologischer Zustand" fir den Sagarder Bach unmittelbar|
im Gewasserrandstreifen durch Ergdnzungsbepflanzun-
gen mit standorttypischen Ufergehdlzen erfolgen” kon-
nen. Auch wenn keine PflanzmafRnahmen festgesetzt
werden, sind solche offensichtlich nicht ausgeschlossen.

Der Unterhaltungspflichtige fiir dieses Gewasser
Il. Ordnung ist der Wasser- und Bodenverband
"Rugen“, Bahnhofstral3e 6, 18528 Sehlen (WBV),
der im Verfahren unbedingt beteiligt werden muss.

Der WBV wurde beteiligt.

\Wassertechnische ErschlieRung
Trinkwasser:

Die Trinkwasserversorgung obliegt dem Zweckver-
band Wasserversorgung und Abwasserbehand-
lung Rigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen
auf Rigen (ZWAR) und ist mit ihm zu regeln, d. h.
Anschluss an das 6ffentliche TW- Netz.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es handelt sich
um eine Bebauungsplandnderung, die die Anforderungen
an die Trinkwasserversorgung nicht berlhrt.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist dem ZWAR zu Uberlas-
sen, d. h. Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation
(Trennsystem).

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es handelt sich
um eine Bebauungsplananderung, die die Anforderungen
an die Schmutzwasserentsorgung nicht berthrt..

Niederschlagswasser:

Sollte geplant sein, dass Niederschlagswasser zu
sammeln und Uber einem 6ffentlichen Regenwas-
serkanal in den Graben Z 88 einzuleiten sei fol-
gendes bemerkt:

1. Das Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in ein Gewasser (hier: Vorflutgraben Z 88)
stellt gemal § 9 WHG eine Gewasserbenutzung
dar, die gemaf § 8 WHG der behdrdlichen Erlaub-
nis bedarf. Diese ist bei der unteren Wasserbe-
horde des Landkreises Rugen durch den ZWAR
zu beantragen.

2. Verwiesen wird auf den Artikel 1 und 4 der EG-
WRRL, die jede nachteilige Anderung des Zustan-
des eines Oberflachengewassers (Verschlechte-
rungsverbot) untersagen, wobei alle Oberflachen-
gewasser zu schitzen, zu verbessern und zu sa-
nieren sind, mit dem Ziel, einen guten chemischen
Zustand der Oberflachengewasser zu erreichen (
Zielerreichungsgebot)

MaRgeblich fir die mengen- und giitemaRigen Be-
handlungen von Regenwasser ist das DWA-Merk-
blatt M 153 , Handlungsempfehlungen fiir den Um-
gang mit Regenwasser".

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Begrindung
wird entsprechend um die aktuellen Vorschriften fur die
Einleitung des Niederschlagswassers erganzt.
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Bei einer geplanten Versickerung sei auf folgendes
hingewiesen:

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Fla-
chen abflieRende Niederschlagwasser ist Abwas-
ser gemal § 54 Abs. 1 Nr. 2 WHG. Mit Ausnahme
des von offentlichen Verkehrsflachen im Aufienbe-
reich abflieRenden Niederschlagswassers (Trager
der StralRenbaulast) unterliegt die Abwasserbesei-
tigungspflicht der zustandigen Korperschaft (§ 40
Abs. 1 und 4 LWaG), in diesem Falle ebenfalls
dem ZWAR. Der Zweckverband kann durch Sat-
zung regeln, dass das Niederschlagswasser au-
Rerhalb von Wasserschutzgebieten auf den
Grundstiicken, auf denen zur Abwasserbeseiti-
gung (§ 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG).

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Da aber eine solche Satzung des Zweckverban-
des noch nicht existiert, kdnnen Regelungen zur
Niederschlagswasserbeseitigung auch bereits in
Flachennutzungsplanen und insbesondere in Be-
bauungsplanen unter Beachtung des § 9 BauGB
aufgenommen werden. Die Festlegungen zur Nie-
derschlagswasserbeseitigung zum B-Plan missen
daher durch die Gemeinde in Abstimmung mit dem
Zweckverband erfolgen. Die Wasserbehorde hat
dabei beratende Funktion hinsichtlich einer fach-
und sachgerechten Beurteilung der Versickerungs-
bedingungen und der Herstellung der erforderli-
chen Anlagen. Sollte der Bauleitplan Festlegungen
zur Niederschlagswasserversickerung enthalten,
muss eine solche Mdglichkeit grundsatzlich auch
nachweislich, z. B. durch eine Baugrunduntersu-
chung, gegeben sein (Untergrundverhaltnisse,
Grundstiicksgrofe usw. sind zu beachten!).

S.0.

Im landlichen Raum ist es in der Regel zweckma-
Rig, die Festlegung zu treffen, dass das gering
verschmutzte Niederschlagswasser versickert wer-|
den soll, wenn der Nachweis der Versickerungsfa-
higkeit des Bodens im Zusammenhang mit der
GrundstiicksgroRle erbracht ist.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Mit dem Inkrafttreten der B-Plansatzung mit ent-
sprechenden Festsetzungen zur dezentralen Nie-
derschlagswasserversickerung entfallt fir den
ZWAR das Erfordernis der Befreiung gemaf § 40
Abs. 3 Nr. 7 LWaG und fiir die jeweiligen Grund-
stlickseigentiimern das Erlaubniserfordernis.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1. Denkmalschutz

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Im o0.g. Gebiet sind keine eingetragenen Baudenk-
male vorhanden.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die nachrichtliche Ubernahme innerhalb des Ur-
sprungsplanes zum Bodendenkmal ist weiterhin
gultig. Daher ist die vorliegende Planzeichnung
anzupassen und das Bodendenkmal auch in der 1.

Hinweis wird berlcksichtigt.

Anderung korrekt einzutragen.
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V. Kataster und Vermessung

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Die hier vorliegende Ausfertigung der Planzeich-
nung ist zur Bestatigung der Richtigkeit des katas-
termaRigen Bestandes geeignet.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Benennung des Plangebietes fehlt. Die Plan-
grundlage ist nicht bezeichnet. Alle dargestellten
Elemente des Liegenschaftskatasters sollten in
der Legende aufgeflihrt werden. Fur die Bestati-
gung der katastermafigen Richtigkeit der Plan-
zeichnung empfehle ich nachfolgenden Verfah-
rensvermerk:

Der katastermaRige Bestand im Geltungsbereich des B-
Planes am wird als richtig dargestellt beschei-
nigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der
Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Priifung nur
grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Liegenschafts-
karte im Malstab 1:1000 vorliegt. Regressanspriiche
konnen nicht abgeleitet werden.

ObVI oder Landkreis Vorpommern-Riigen
FD Kataster und Vermessung

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Planzeichen-
erklarung bleibt der Ubersichtlichkeit wegen auf Planzei-
chen mit Festsetzungscharakter begrenzt.

Sonstiges: Es sind fir Flurstiicke im Geltungsbe-
reich Liegenschaftsvermessungen vorbereitet wor-
den. Nach Ubernahme der Vermessungen in das
Liegenschaftskataster werden sich Flursticks-
grenzen und -nummern andern.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

V. Verkehrssicherung und -lenkung

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Aus strallenverkehrsrechtlicher Sicht bestehen
keine grundsatzlichen Bedenken gegen den o. g.
Bebauungsplan.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme vom 11. November 2006 zum
\Vorentwurf des Ursprungsplanes behalt inhaltlich
seine Gultigkeit und ist zu beachten.

Besagte Stellungnahme wurde von der Gemeinde bereits
behandelt und ist in der Planung berucksichtigt worden.

VI. Abfallwirtschaft

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Unter dem Punkt ErschlieBung ist der Hinweis
Uber die die Abfallbewirtschaftung Ver- und Entsor-
gung hinzuzuflgen:

,Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- so-
wie der Bioabfalle gemaf der Satzung Uber die
Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-
Rigen vom 17. Dezember 2015, in der aktuellen
Fassung vom 17. Dezember 2018 durch den
Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Ab-
fallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte
durchgefihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und
Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier,
Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfur be-
auftragte private Entsorger.”

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es handelt sich
um eine Planénderung. Die Aussagen in der Begriindung
zur Ursprungsfassung bleiben weiterhin grundsatzlich

gultig.

Fir die weitere Planung ist bezogen auf die spa-
tere Befahrbarkeit der Stral’e Folgendes zu be-
achten:

,MULL darf nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt

zu Mullbehalterstandplatzen so angelegt ist, dass
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ein Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist. Dies gilt
nicht, wenn ein kurzes ZuriickstoRen fir den Lade-
vorgang erforderlich ist, z. B. bei Absetzkippern."
Zu § 16 Nr. 1 legt die DGUV Vorschrift 43 ,Millbe-
seitigung" weiterhin fest: ,Bei Sackgassen muss
die Moglichkeit bestehen, am Ende der Stralle zu
wenden."

Eine Wendeanlage ist aus Sicht des gesetzlichen
Unfallversicherungstragers idealerweise dann ge-
eignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von
20 m zuzliglich der erforderlichen Freirdume von
bis zu 2 m fir die Fahrzeugiberhange aufweist
und in der Wendeplattenmitte frei befahrbar ist.
Wendeanlagen missen mindestens den Bildern
56 - 59 der unter Ziffer 6.1.2.2 genannten Wende-
anlagen der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstra-
Ren (RASt 06) entsprechen, wobei andere Baufor-
men als Wendekreise oder -schleifen, z. B. Wen-
dehammer, aus Sicht des gesetzlichen Unfallversi-
cherungstragers (siehe DGUV Information 214-
033) nur ausnahmsweise zulassig sind, wenn auf-
grund von topographischen Gegebenheiten oder
bereits vorhandener Bausubstanz ein Wendekreis/
-schleife nicht realisiert werden kann. Fir jede
Wendeanlage sind ein Ausfahrtradius von mindes-
tens 10 m. und eine Fahrbahnbreite von mindes-
tens 5,5 m zu planen.

Der Wendeplattenrand zuziglich der erforderli-
chen Freirdume muss frei sein von Hindernissen
wie Schaltschranke der Telekommunikation, Elekt-
rizitatsversorgung oder Lichtmasten, Zaune und
ahnlichen Einschrankungen.

Beziglich der Stral3en regelt die DGUV Vorschrift
71 ,Fahrzeuge" (ehemals BGV D 29) in § 45 Abs.
1: ,Fahrzeuge dirfen nur auf Fahrwegen oder in
Bereichen betrieben werden, die ein sicheres Fah-
ren ermdglichen."

S.0.

Das bedeutet:

Die Strale muss fir die zulassigen Achslasten ei-
nes Abfallsammelfahrzeuges ausreichend tragfa-
hig sein (zuldssiges Gesamtgewicht von Abfall-
fahrzeugen betrdgt max. 26 t). Die Strafle muss so
angelegt sein, dass auf geneigtem Gelande aus-
reichende Sicherheit gegen Umstirzen und Rut-
schen gegeben ist.

S.0.

Anliegerstralen und -wege ohne Begegnungsver-
kehr mussen eine ausreichende Breite von min-
destens 3,55 m flr die Vorwartsfahrt bei gerader
Streckenflhrung haben. Dieses Mal} ergibt sich
aus Fahrzeugbreite (2,55 m) und beidseitigem Si-
cherheitsabstand von je 0,5 m. Anliegerstral3en
und -wege mit Begegnungsverkehr missen eine
ausreichende Breite von mindestens 4,75 m ha-
ben.

Bei kurviger Streckenflihrung sind die Schleppkur-
ven sind die Schleppkurven fur dreiachsige Mull-
fahrzeuge zu beachten. Bei 90-Grad-Kurven ist ein
Platzbedarf im Kurvenbereich von mindestens 5,5
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m zu berucksichtigen. Das Mal} ergibt sich aus
Messungen an einem 10 m langen, 3-achsigen
Abfallsammelfahrzeug.

Die Strale muss eine lichte Durchfahrtshéhe von
mindestens 4 m gewahrleisten (Dacher, Straucher,
Baume, Stral’enlaternen usw. dirfen nicht in das
Lichtraumprofi( ragen).

und Durchfahrschleusen problemlos von Abfall-
sammelfahrzeugen tUberfahren werden kénnen
(ohne Aufsetzen der Trittbretter, wobei die nied-
rigste Hohe fir Trittbretter nach DIN EN 1501 -1
Hecklader 0,45 m betragt; dabei sind auch Rah-
menkonstruktion und Fahrzeuguberhang und Fe-
derweg zu berlcksichtigen).

Die Stralle muss so gestaltet sein, dass Schwellen|s.o.

Fir den Fall, dass die o. g. Unfallverhiitungsvor-
schrift nicht eingehalten werden kann, regelt der §
15 Absatz 5 der o. g. Satzung:

.Wenn das Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick
vorfahren kann, missen die Abfallbehalter sowie
sperrige Gegenstande nach § 16 Abs. 1 von den
Uberlassungspflichtigen an der nachsten vom
Sammelfahrzeug benutzbaren Fahrstral3e bereit-
gestellt werden. Der Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
des Landkreises kann den Bereitstellungsort der
Abfallbehalter und Abfallsacke bzw. des Sperr-
mulls bestimmen."

Beachten Sie bitte bei der Planung, dass die Ent-
sorgungsfahrzeuge keine Privatstralen befahren
dirfen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Begrindung
wird entsprechend erganzt.

VII. Brandschutz

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Zur Sicherstellung der ausreichenden Loschwas-
serversorgung fUr das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wasser-
menge von mindestens 48 m3/h fir mindestens 2
Stunden erforderlich.

Als Einrichtungen fir die unabhangige Léschwas-
serversorgung kommen in Frage:

- Trinkwassernetz (Unterflurhydranten DIN 3221
Teil 1 oder Uberflurhydranten DIN 3222 Teil 1),

- Léschwasserteiche (DIN 14210),

- Loschwasserbrunnen (DIN 14220) oder

- Unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230).

Die Entfernung der Loéschwasserentnahmestellen
zu den Objekten darf 300 m nicht Giberschreiten.

Die Loschwasserversorgung mit der entsprechen-
den Léschwasserentnahmestelle ist im Text - Teil
B oder in der Planzeichnung Teil A aufzunehmen
bzw. darzustellen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Mit den Hydranten, Nr. 33017 und 33018 kdnnen Uber
das Trinkwassernetz insgesamt maximal 48 M3/h Losch-
wasser bereitgestellt werden. Diese Menge versteht sich
als Léschwassermenge fir die zweistiindige Erstbrand-
bekampfung gemal DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W
405.

Eine planungsrechtliche Festlegung von Loschwasser-
entnahmestellen aus dem TW-Netz ist regelmaRig nicht
erforderlich und nach § 9 BauGB auch nicht vorgesehen.

Die Verkehrsflache (Stral3e) zur ErschlieBung des
Plangebietes sowie im Plangebiet muss den Anfor-
derungen an Feuerwehrzufahrten nach der ,Richt-
linie Uber Flachen fir die Feuerwehr" -Fassung

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

August 2006- entsprechen.
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1.2) Staatliches Amt fiir Landwirtschaft u

nd Umwelt Vorpommern

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Stellungnahme vom 14.08.2019

Aus Sicht der durch mich zu vertretenden Belange
der Abteilung Naturschutz, Wasser und Boden
nehme ich zu der Planédnderung wie folgt Stellung:

S.u.

\Wasserwirtschaft

Die in meiner Stellungnahme vom Stellungnahme
vom 29.06.2017 an das Ingenieurbiiro Schneppe
GbR (Az.: StALUVP12/5228.2./VR/413-1/06) aus
Sicht der EG-WRRL gegebenen Hinweise wurden
grundsatzlich berucksichtigt.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Meine Stellungnahme wird wie folgt ergéanzt:

Gemal Unterlagen wurde in der Festsetzung 8.3
die im Plangebiet ausgewiesene Malknahmenfla-
che entlang des Sagarder Baches als Brachesaum
bzw. als 7 m breiter Brachestreifen bezeichnet. Fir
eine eindeutige Zuordnung ist diese Flache geman
§ 9 Abs. 6 BauGB als Gewasserrandstreifen mit
einer Breite von mindestens 7 m im Planteil nach-
richtlich zu ibernehmen und als ,Gewasserrand-
streifen gemaf § 38 WHG" zu kennzeichnen.

Hinweis kann nicht berucksichtigt werden. Eine nach-
richtliche Ubernahme muss auf eigener Rechtsquelle be-
ruhen. Nach § 38 WHG ist der Gewasserrandstreifen im
AuRenbereich finf Meter breit. Da die Festsetzung als
Brachesaum sowohl rdumlich als auch inhaltlich Uber die
Erfordernisse des § 38 (4) WHG hinausgeht, erscheint
eine Uberlagernde partielle Kennzeichnung als Gewas-
serrandstreifen nicht sinnvoll.

Ich méchte darauf hinweisen, dass das hier in
Rede stehende Plangebiet vollstandig im Verfah-
rensbereich des z.Z. von der Mundung bis zur Au-
gust-Bebel-Stralle in Sagard laufenden Forderpro-
jektes zur naturnahen Gewasserentwicklung des
Sagarder Bachs befindet (Zuwendungsempfanger:
Gemeinde Sagard, ELER-Forderung! Co-Finanzie-
rung Land M-V). Im 2016 durch das StALU Vor-
pommern erteilten Zuwendungsbescheid wurde
als Zuwendungszweck u.a. die Sicherung eines
Gewasserentwicklungsraumes am Sagarder Bach
zur Entwicklung naturnaher Gewasserstrukturen
festgesetzt. Die Gewahrung der Zuwendung er-
folgte unter dem Vorbehalt des Widerrufs, falls ge-
gen Bedingungen und Auflagen aus dem Bescheid
verstoRen wird.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gemal Unterlagen soll der erforderliche Kompen-
sationsumfang durch Abbuchung von einem Oko-
konto geleistet werden, da die Flache fur die ur-
springlich geplanten externen Ausgleichsmaf3nah-
men nicht mehr zur Verfugung steht.

Hier ist bitte zu prifen, ob zur Erreichung der
WRRL-Zielstellung ,guter dkologischer Zustand"
fur den Sagarder Bach der Ausgleich direkt im
Plangebiet unmittelbar im Gewasserrandstreifen
durch Erganzungsbepflanzungen mit standorttypi-
schen Ufergehdlzen erfolgen kann (siehe Festset-
zung 8.3; MaRnahmenflache nach § 9 Abs. 1, Nr.
20, 25 'und Abs. 6 BauGB).

Sachdarstellung ist hinsichtlich der externen Kompensa-
tion zutreffend.

Pflanzungen als Ausgleichsmalinahmen im Plangebiet
sind angesichts der Vorbelastung durch die angrenzende
Siedlungsnutzung und die dadurch nach den Vorgaben
der HZE stark reduzierte Wirksamkeit nicht wirtschaftlich
sinnvoll.

Begrindung

Das Gewasserumfeld des Sagarder Baches im
Plangebiet wurde im Zuge der FlieRgewas-
serstrukturgitekartierung (FGSK, Biota 2011) mit

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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,sehr gut" bewertet, so dass der Gewasserab-
schnitt bei der Gewasserstruktur bereits die Zu-
standsklasse 3 (mafig) erreichen konnte. Die vor-
handene Ufervegetation im Gewasserentwick-
lungsraum des Baches ist auf jeden Fall zu erhal-
ten. Fir das WRRL-Ziel ,guter Zustand" im Sagar-
der Bach ist dennoch das Erreichen der Zustands-
klasse 2 (gut) malgebend.

Die von einer erganzenden naturnahen Ufervege-
tation ausgehende Beschattung des Sagarder Ba-
ches wirde die starke Erwarmung des Wassers
verhindern, sich positiv, auf das lokale Klima aus-
wirken und auch ein ibermaRiges Pflanzenwachs-
tum im Gewasser hemmen. Aufgrund der kausalen
\Wirkung der guten Gewasserstruktur auf die biolo-
gischen Qualitdtskomponenten wirde sich der bio-
logische und damit auch der dkologische Zustand
des Sagarder Baches verbessern.

Hinsichtlich geplanter Niederschlagswassereinlei-
tungen in den Sagarder Bach ist zu prifen, ob zur
Reduzierung der Nahrstoffeintrage in den Bach die
technische Moglichkeit besteht, die Einleitungen
aus dem Plangebiet in einem Einleitbauwerk zu-
sammenzufassen und eine Einrichtung zur Vorrei-
nigung des Oberflachenwassers (z.B. Sandfang)
anzulegen. Bei der Gestaltung des Einlaufbauwer-
kes fiir die Niederschlagswassereinleitung sollte
die Verbindung mit dem Gewasser offen gestaltet
werden (Einlauf z.B. Uber Steinpackungen). Befes-
tigungsmaflnahmen von Sohle und Béschung des
Gewassers sind auf das Notwendigste zu be-
schranken, wobei die 'Grundsatze, zum naturna-
hen Ausbau von Gewassern einzuhalten sind. Das
Merkblatt DWA-M 153',,Handlungsempfehlungen
,.zum Umgang mit Regenwasser" ist zu beruck-
sichtigen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Ubrigen gelten die Artikel 1 und 4 ,der EG-
WRRL, die jede nachteilige Anderung des Zustan-
des eines Oberflachengewassers (Verschlechte-
rungsverbot) untersagen. Kinftige Nutzungen, wie
Einleitungen in den Sagarder Bach, dirfen die
WRFSL-Zielerreichung nicht gefahrden und zu kei-
ner Verschlechterung des Gewasserzustandes
fuhren. FlUr Rickfragen zur WRRL stehen lhnen
Frau Tulsner (03831/6964402) , bzw. Hr. Bunzel
(03831/6964404) zur Verfliigung.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Weiteren werden von dem Vorhaben keine Ge-
wasser |. Ordnung, in der Zustandigkeit des
STALU VP befindliche wasserwirtschaftliche Anla-
gen sowie weitere, durch das STALU VP zu voll-
ziehende wasserbehordliche Entscheidungen be-
rihrt.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Naturschutz, Altlasten und Bodenschutz

Belange, die durch mein Amt zu vertreten sind,
werden nicht betroffen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Planvorhaben wurde aus der Sicht der von
meinem Amt zu vertretenden Belange des anla-
genbezogenen Immissionsschutzes gepriift. Im

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Plangebiet befinden sich keine nach dem Bundes-
Immissionsschutz genehmigungsbedurftigen Anla-
gen. Ferner befindet sich das Plangebiet auch
nicht im Einwirkbereich einer solchen Anlage.

Aus Sicht der von meinem Amt zu vertretenden  |Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Belange des Abfallrechts bestehen keine Hin-
weise.

Stellungnahme vom 24.07.2019 Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme Abteilung Landwirtschaft und Flur-
neuordnungsbehorde

durch die 0.g. Planung werden agrarstrukturelle
Belange nicht negativ berthrt. Hinweise und Anre-
gungen als Trager offentlicher Belange ergeben
sich flr mich nicht.

Zu naturschutzrechtlichen und Umwelt-Belangen |Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
ergeht die Stellungnahme regelmaRig gesondert.

1.3) Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen

Anregungen und Bedenken Abwagung

Stellungnahme vom 10.07.2019 Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung
1. Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung  |Wird entsprechend erganzt.

In der Capeller Stral3e sind 6ffentliche Trinkwas-
server-, Schmutzwasserent- und Niederschlags-
wasserentsorgungsanlagen vorhanden. Entspre-
chende Anschlussleitungen wurden bereits zwecks
spaterer Weiterfihrung zur Erschlielung des B-
Plangebietes verlegt. Fir die urspringliche Fas-
sung des B-Planes gibt es bereits eine Ausfiih-
rungsplanung zur wasser- und abwassertechni-
schen ErschlieBung und einen Erschliefungsver-
trag mit einem Investor zur Realisierung dieser Er-
schlieBungsmalinahmen.

Entgegen den Aussagen in der Begrindung der 1. |Aussagen sind unzutreffend. Die 6ffentliche Erschlie-
vereinfachten Anderung des o. g. B-Planes, Pkt. - [3ung endet regelmaRig an der Grenze der zu erschlie-
2.3 Erschlieung - ergeben sich aus den nunmehr [Renden privaten Grundstlcke. Die Fihrung der inneren
vollzogenen Anderungen maRgeblich abwei- Hausanschlussleitungen ist kein Belang des ZWAR. Ein
chende Anforderungen hinsichtlich der medien- Grundstiick ist erschlossen, wenn an der Grundstiicks-
technischen ErschlieRung! Bis auf die beiden gré- |grenze die erforderliche Medienver- / entsorgung anliegt.
Reren Baufenster sind keine baulichen Strukturen
mehr zu erkennen. Wie viele Wohngebaude an
welchen Standorten in den beiden Baufenstern
entstehen sollen, zu denen entsprechende Er-
schlieBungsleitungen gefiihrt werden mussen,
bleibt offen. Es wurden keine Trassen zur Verle-
gung der Trink- und Abwasserleitung festgelegt.
Selbst im verbleibenden Teil der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache am suddstlichen Rand des B-Planes
wird eine sichere Verlegung der entsprechenden
Leitungen durch Baumpflanzungen verhindert. Die
\Voraussetzungen fiir eine satzungskonforme Er-
schlieRung sind damit nicht mehr gegeben!

Auch wenn eventuell geplant ist, den Bereich der
Offentlichen Zustandigkeit mit Ubergabestellen an
der B-Plangrenze enden zu lassen, sollte der B-
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Plan entsprechende Aussagen zur medientechni-
schen ErschlieRung enthalten.

2. Léschwasserversorgung

Mit den Hydranten, Nr. 33017 und 33018 kdnnen
insgesamt maximal 48 M3/h Loschwasser bereitge-
stellt werden. Diese Menge versteht sich als
Loschwassermenge fiir die zweistiindige Erst-
brandbekampfung gemal DVGW-Regelwerk, Ar-
beitsblatt W 405.

Die aktuellen Hydrantenplane mit den Ubersichten
zur Leistungsfahigkeit der einzelnen Hydranten
wurden dem Amt Nord-Rlgen Ubergeben. Bei ho-
herem Ldschwasserbedarf sind zusatzliche MaR-
nahmen erforderlich.

wird entsprechend erganzt.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Begrindung

3. Breitbandausbau

Seitens des ZWAR erfolgt in der Ortslage Sagard
der Breitbandausbau. Diesbezligliche Malknahmen
sind Bestandteil des Forderaufrufes 1.

Im Rahmen der weiterfihrenden Planung im B-
Plangebiet sind entsprechende Abstimmungen zur
Koordinierung der Mal3nahmen erforderlich.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

4. Allgemeines

Die Kosten fiir die innere ErschlieRung und malR-
nahmenbezogene Anderungen bzw. Erweiterun-
gen bestehender Trink- oder Abwasseranlagen
mcl. Planungsleistungen (Pkt. 1) sind von den
Bauherren/ ErschlieBungstragern zu Gbernehmen.

Diese MaRnahmen sind ggf. in einem Erschlie-
Rungsvertrag mit dem ZWAR zu regeln. Als Grund-
lage dafir ist in Abstimmung mit dem ZWAR eine
entsprechende ErschlieBungsplanung von einem
Fachplanungsburo zu erstellen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Erschlielung von B-Plangebieten erfolgt nicht
im Auftrag und nicht zu Lasten des ZWAR.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.4) Wasser- und Bodenverband ,,Riigen’

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 17.07.2019

der Wasser- und Bodenverband ,Rugen" hat
grundsatzlich keine Bedenken gegen die 1. verein-
fachten Anderung des Bebauungsplan Nr. 9
,Wohnanlage Capeller Stralle".

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hinweis:

- Nordlich und westlich wird das B- Plan Gebiet
durch den Sagarder Bach (Graben Z 88) der sich
im Anlagenbestand des WBYV ,Rigen" befindet be-
grenzt.

- Die Forderung des WBV ,Rigen": eine Verlegung
bzw. Streichung der geplanten Trasse fir Geh-
Fahr- und Leitungsrechte nach §9 Abs. 1 Nr. 9
BauGB im 7 m Schutzstreifen zum Sagarder Bach
(Graben Z 88) wurde bericksichtigt (sh. WBV-Stel-
lungnahme Nr. 227/06 v. 15.11.2016).

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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1.5) E.DIS Netz GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Stellungnahme vom 11.07.2019

\Vorbehaltlich weiterer Abstimmungen zur Siche-
rung unseres vorhandenen Anlagenbestandes gibt
es unsererseits keine Einwande gegen lhre Pla-
nungen, wir erteilen dazu unsere grundsatzliche
Zustimmung. Eine ausreichende Versorgung mit
Elektroenergie kann durch Erweiterung unseres
vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert wer-
den.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu gegebenem Zeitpunkt ist dazu der erforderliche
Leistungsbedarf bei uns anzumelden. Danach kdn-
nen die technische Lésung festgelegt und entspre-
chende Kostenangebote fiir eine ErschlieRung o-
der fUr Einzelanschlusse ausgereicht werden.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der ErschlieRung kann es notwendig wer-
den, eine neue Transformatorenstation zu errich-
ten. Wir bendtigen diesbezlglich einen Platzbedarf
\von ca. 25m?2.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Sollten Anlagenteile baubehindernd wirken, ist
schriftlich eine Baufeldfreimachung einzureichen.

\Anlage Ubersichtsplan

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.6) EWE NETZ GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 15.07.2019

In dem Plangebiet befinden sich Gasverteilungslei-
tungen der EWE NETZ GmbH mit den zugehdri-
gen Anlagen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Diese Leitungen und Anlagen mussen in ihren
Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) erhalten
bleiben und dirfen weder beschadigt, iberbaut,
Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden.
Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und
Anlagen durch Ihr Vorhaben weder technisch noch
rechtlich beeintrachtigt werden.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Beden-
ken oder Anregungen vorzubringen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bevor Sie die Grundstlicke zur Bebauung freige-
ben, sorgen Sie bitte dafir, dass die Versorgungs-
trager in der von lhnen zur Verflgung zu stellen-
den Leitungstrasse alle notwendigen Arbeiten aus-
fuhren kénnen. Grundlage fur die Leitungstrasse
sind Bauvorschriften und Sicherheitshinweise der
EWE NETZ GmbH sowie u.a. BGV C22, BGR 500,
BGI 531 und BGI 759. Dabei sind die Leitungstras-
sen so zu planen, dass die geforderten Mindestab-
stande gemafl VDE und DVGW Regelwerke ein-
gehalten werden. Im Bebauungsplan ist flr die pri-
vaten StralRenflachen ein Leitungs- und Wegerecht
fur die EWE NETZ GmbH festzulegen.

Eine Oberflachenbefestigung im Bereich von Ver-
sorgungsleitungen sollte so geplant werden, dass

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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die Herstellung von Hausanschlissen, Stérungs-
beseitigungen, Rohrnetzkontrollen usw. problemlos
durchgefiihrt werden kénnen. Eine eventuelle Be-
pflanzung darf nur mit flachwurzelnden Geholzen
ausgefihrt werden, um eine Beschadigung der
Versorgungsleitungen auszuschlieRen. Eine Uber-
bauung unserer Anlagen ist unzuléssig.

Somit bestehen unsererseits keine Bedenken ge-
genuber dem vorstehenden B-Plan ,9".

\Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen [Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
einzubeziehen und uns frihzeitig zu beteiligen.
Sollten Anpassungen unserer Anlagen, wie z.B.
Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der An-
lagen an anderem Ort (Versetzung) oder andere
notwendige Betriebsarbeiten wegen begrindeter
\Vorgaben oder Freigaben erforderlich werden, sol-
len fir die technische Vorgehensweise die gelten-
den gesetzlichen Regelungen und die anerkannten
Regeln der Technik gelten. Die Kosten der Anpas-
sungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorha-
bentrager vollstandig zu tragen und dementspre-
chend der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei
denn der Vorhabentrager und die EWE NETZ
GmbH haben eine anderslautende Kostenvertei-
lung vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH plant im Zuge des Bauvor-
habens, die Mitverlegung von einer Verteilnetzlei-
tung PE d63. Wir bitten Sie, dieses im Plangeneh-
migungsverfahren zu bertcksichtigen.

2) Behorden ohne Anregungen und Hinweise

— Es liegt keine Stellungnahme vor.

3) benachbarte Gemeinden ohne Anregungen und Hinweise

— Gemeinde Glowe (15.07.2019)
— Gemeinde Lohme (15.07.2019)
— Stadt Sassnitz (16.07.2019)

4) Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern
Anregungen und Bedenken Abwagung
Stellungnahme vom 23.08.2019 Sachdarstellung uist zutreffend.

mit dem o. g. Verfahren soll eine noch unbebaute
Flache (0,74 ha) fur eine konkrete ErschlieRung
mit Wohnbebauung vorbereitet werden.

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm [Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
\Vorpommern (RREP VP, 2010) nimmt die Ge-
meinde Sagard eine Funktion als Grundzentrum
wahr (3.2.4 (1) RREP VP, 2010) und hat unter an-
derem die Aufgabe Wohnbauflachen zu sichern
(4.1 (3) RREP VP, 2010).

Aufgrund der stédtebaulich integrierten Lage sind |Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
raumordnerische siedlungsstrukturelle Belange
nicht betroffen.
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Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ist mit

den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

5) Stellungnahmen der Offentlichkeit

5.1) Biirgerstellungnahme 1 — August-Be

bel-StraBe 23, 18551 Sagard

Anregungen und Bedenken

Abwégung

Stellungnahme vom 28.08.2019

Ich sehe die Beteiligung der Offentlichkeit und die
Belange des Naturschutzes fir den B-Plan Nr.9
,Wohnanlage Capeller Strasse“ in Sagard nicht
gewahrt, weder fur den urspringlichen B-Plan vom
27.06.2007, noch fir die 1. vereinfachte Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 9. In der 1 vereinfachten
Anderung wurden die Gebaudehdhen wesentlich
verandert.

Das Grundstlick August-Bebel-Stralle 23 grenzt nicht an
den Anderungsbereich an. Es ist nicht erkennbar, dass
die privaten Belange des Einwandgebers durch die An-
derung betroffen sind.

Durch den Wegfall der maximalen Traufhéhenfest-
legung von bisher 28m HN, die Zulassung von
Flachdachern und die Erhéhung der Gebaude-
héhe auf nun sogar 34m HN ergibt sich eine prak-
tische Erhdhung der nutzbaren Gebdudehdhe um
6m und damit um mehr als 2m auch Uber die orts-
Ublich vorhandenen Geb&ude in der Umgebung
hinweg. Diese Veranderung wurde im B-Plan nicht
deutlich genug hervorgehoben und die Offentlich-

haben getauscht.

Dem naiven Betrachter erscheinen die Anderun-
gen auch der Gelandetopografie zunachst unbe-
achtlich. Allerdings zeigen sich wesentliche Ande-
rungen des Gelandereliefs, die nicht zuletzt auch
negative Auswirkungen auf die Uberflutungsberei-
che bei Hochwassersituationen u.a. auch fur die
stromungsaufwarts gelegenen Grundstlicke haben
werden. die Bodenversiegelung und Ableitung der
Niederschlage wird angesichts der Gesamtflache

heblich beeintrachtigen.

keit damit augenscheinlich bewusst Uber das Vor- |#e

den Wasserhaushalt in der naheren Umgebung er-| & &

Die Anhebung der zulassigen Firsthdhe um 2m ist ange-
sichts des in Richtung Topferberg und August-Bebel-
Stralle/Markt stark steigenden Geléndes nicht geeignet,
das Konzept einer harmonischen Einbindung der neuen
Bebauung in die Umgebungsbebauung grundsatzlich in
Frage zu stellen. Die Gelandehéhen im Norden und Os-
ten des Plangebiets steigen auf 30m HN und mehr, so
dass Firsthohen von 34m HN keinen Bruch bedeuten
(vgl d|e Abb|ldung mit Héhenlinien in 5m- Schrltten)

Die Festsetzung zur Traufhdhe ist angesichts einer zu-
l&ssigen Dachneigungen bis 45 Grad nicht relevant. Ab-
zustellen ist auf das absolute Mal} der Hohe baulicher
Anlagen (d.h. die Firsthohe). Ein eingeschossiges Ge-
baude mit ausgebautem Steildach (und mdéglichen gro-
Ren Dachgauben oberhalb der Traufhéhe) ist letztlich
nicht kleiner als ein zweigeschossiges mit Flachdach.

Auch der Ursprungsplan lasst fiir den Anderungsbereich
ausdrucklich auch Grasdacher sowie einseitig geneigte
Pultdacher ab 15 Grad Neigung zu.

Die zulassige Versiegelung wird im Zuge der Anderung
reduziert, so dass keine Auswirkungen aus zusatzlicher
Bodenversiegelung und Ableitung der Niederschlage zu

erkennen sind.
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Teilflachen des Geldndes wurden zudem mit be-
lastetem Baumaterial aufgeschittet und im Rand-
bereich mit Boden uUberdeckt. Ich habe keine
Denkmalschuitzer bei diesen Arbeiten anwesend
gesehen. Zudem zeigen die Fotos in der nun of-
fengelegten Begriindung des Vorhabens bereits
einen deutlich veranderten Zustand, in dem alter
heimischer Baumbestand gerodet wurde, Flachen
planiert und nun vegetationsarm erscheinen. Die
Begriindung zur 1 .vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanens enthalt insofern wesentliche
unwahre Aussagen, die die Auswirkungen auf
Mensch, Natur, Pflanzen und Tiere erheblich ver-
zerrt darstellen und das Bauvorhaben als bedeu-
tungsarm fur die Eingriffe in die Umgebung er-
scheinen lassen. Das Gegenteil ist der Fall: Es
wird ein Riickzugsgebiet fiir die Tierwelt zerstort
und das Ortsbild auch aus westlicher und nérdli-
cher Richtung, wahrscheinlich sogar aus 0stlicher
Richtung massiv verandert. Auch ein lacherlicher
7m breiter Grunstreifen im Bachverlauf andert an
dieser Zerstdrung nichts. Die Belange des Natur-
schutzes wurden nicht bertcksichtigt.

Fr den Bereich besteht Baurecht nach § 30 BauGB.
Eine Bebauung ist auch ohne Bebauungsplananderung
zulassig. Folglich sind auch BaumaRnahmen bzw. bau-
vorbereitende Mallnahmen wie Baufeldfreimachung oder
Gelandeanpassung zulassig.

Die Belange des Naturschutzes wurden in der Ur-
sprungsplanung bertcksichtigt (siehe Umweltbericht).

Die Anwohner wurden praktisch bereits im Geneh-
migungsverfahren fir den B-Plan 2007 nicht aus-
reichend informiert und konnten sich nicht adaquat
auflern. Die Bekanntmachung der Auslegung des
B-Planes wurde aktuell kurzfristig aus dem Schau-
kasten entfernt, kaum dass der B-Plan auslag. Of-
fenbar winscht man keine wirkliche Beteiligung
der Offentlichkeit am Verfahren, sondern bemiiht
sich, nur den minimalen gesetzlichen Vorausset-
zungen gerade so zu genugen.

Der Ursprungsplan wurde im Regelverfahren mit regula-
rer Offentlichkeitsbeteiligung nach §§ 3(1) und 3(2)
BauGB aufgestellt.

Zudem widersprechen die Plananderungen den in
der Gemeindeversammlung diskutierten Beschliis-
sen der Gemeindevertreter, die zuletzt entlang des
Strassenverlaufes an den geplanten Baum-Neuan-
pflanzungen 6ffentlichkeitswirksam festgehalten
hatten. Ich entsinne mich da ganz genau der
Worte des Burgermeisters. Eine Veranderung der
Baumstandorte fur die Neuanpflanzungen legt nun
die Vermutung nahe, dass der Bauherr von Anfang
an eine andere Nutzung fiir das Gelande vorgese-
hen hatte und im Rahmen einer vereinfachten An-
derung des Bebauungsplanes scheibchenweise
ursprianglich bereits von ihm vorgesehene, aber
nicht durchsetzbar erscheinende Gebaude- und
Nutzungsgenehmigungen den Anwohnern unter-
zujubeln versucht. Insofern ist es fiir die Offentlich-
keit durchaus von Belang, wem das Gelande ge-
hort, zumal im angrenzenden Verlauf des Sagar-
der Baches Renaturierungsmafnahmen mit offent-
lichen Mitteln geférdert werden, die augenschein-
lich aber gar keine Renaturierungsmallnahmen
sind.

Ohne eine offentliche StralRe kann es keine strallenbe-
gleitenden Baumpflanzungen geben, so dass die Pflanz-
standorte neu festzulegen sind. Die Anzahl der zu pflan-
zenden Baume wird nicht verandert.

Unmittelbar unterhalb des Plangebietes wurde be-
reits ein Giberhaupt nicht ins Ortsbild passendes
hohes Gebaude mit Flachdach errichtet, dazu der

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind
nicht Gegenstand der Anderung. Ausgewiesen war und
ist ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Der

Nutzungsartenkatalog bleibt unverandert.
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Bachverlauf wesentlich verandert, das angren-
zende Gelande und der Bach mit Steinen ausge-
legt, eine kunstliche Terrassierung des gegeniber-
liegende Hanges angelegt, die allesamt gar nicht
zur natlrlichen Landschaft passen und auch nega-
tive Auswirkungen auf die am Wasser lebende
Tierwelt besitzen, zudem durch Aufheizung das lo-
kale Kleinklima beeinflussen und ehrlich gesagt
\von den Anwohnern als Frechheit empfunden wer-
den. Die beilaufig im geadnderten Plan erwahnten
\Veranderungen der Gebdudehdhe, der Dacher,
der Wegfall der Traufhdhenfestlegung und die feh-
lende Festlegung, welche Nutzungsart die Ge-
baude haben sollen, deuten im Gebiet der Capel-
ler Strasse nicht auf eine Wohnbebauung ,mit Gar-
tengrundstiicken hin, sondern eher auf eine beab-
sichtigte gewerbliche Nutzung der Flachen, bei-
spielsweise fur Urlauber oder auch ein Pflege-
heim.

Zudem sind die Angaben zu fehlenden anderweiti-
gen Baugebieten in Sagard unzutreffend, da aktu-
ell ein Baugebiet am Topferberg neu errichtet wird
und dort auch noch nicht alle Grundstuticke ver-
kauft wurden. Das auf dem Gelande der ehemali-
gen Gartnerei gelegene Gebiet wiirde bei Nutzung
zu Wohnzwecken oder zur gewerblichen Nutzung
den grinen Ortskern nachhaltig zerstéren, sowohl
fur die ndérdlich und westlich davon liegenden An-
lieger, als auch aus dstlicher Richtung gesehen.
Im Zufahrtsbereich mussen sich die Anwohner auf
eine erhebliche Belastung durch hinzukommenden
\Verkehr einstellen.

Eine gewerbliche Nutzung wie auch die Errichtung
zahlreicher Wohngebaude wirde zudem den Ver-
kehr im Ortskern deutlich erhéhen und Larm- so-
wie Schadstoffbelastungen nach sich ziehen, die
den Erholungswert der Anlieger dramatisch beein-
trachtigen, auch Uber die Bauzeit hinaus gesehen
und das Ortsbild mit der nahegelegen Sagarder
Kirche weiter negativ verandern. Zudem wird das
Baudenkmal aus westlicher Richtung gar nicht
mehr zu sehen sein, wenn die Plane, so wie vom
Bautrager aktuell dargelegt, umgesetzt wirden.
\Wer ist der Antragsteller?

Es handelt sich um eine Bebauungsplanénderung. Der
Bebauungsplan ist rechtskraftig.

Das MaR der Baulichen Nutzung wird durch die Ande-
rung nicht ausgeweitet, sondern durch die Verkleinerung
der Baugebietsflache leicht reduziert.

Der in der Begriindung des Vorhabens angege-
bene Baumbestand als Schutzstreifen wurde be-
reits nachhaltig ohne erkennbare Kompensations-
mafnahmen zerstort. Die urspriinglich in Glowe
geplanten Kompensationsmafinahmen, die nun
angeblich ebenfalls wegfallen und angesichts der
bereits erfolgten Zerstérung durch lacherlich er-
scheinende finanzieller Beitrage zu einem allge-
meinen Kompensationsfond umdeklariert wurden,
sind fur die Anwohner und die Tierwelt in Sagard
vollig wertlos. Das Ostseekusten- und Boddenge-
biet kdnnen nicht als Ausgleich betrachtet werden,
da sich betagte Anwohner kaum ins Auto zu set-
zen vermogen, um an die in der B-Plan-Begrin-

Im Ursprungsplan wurden die Eingriffe bewertet und das
IAusgleichserfordernis dargestellt. Der 6kologische Aus-
gleich soll der Natur zugutekommen. Dies wird durch die
Biindelung vieler kleiner Malnahmen in einer sog. Sam-
melkompensationsmalRnahme besser gewahrleistet. Da-
her ist eine entsprechende Beteiligung an einer Sammel-
kompensationsmaRnahme (Okokonto) 6kologisch sinn-
voll und vorteilhaft.
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dung gepriesene Kuste zu fahren, wenn sie an ih-
rem Lebensabend Erholung und den Blick auf den
grinen Ortskern vermissen.

Stellungnahme vom 30.08.2019

Ich beziehe mich auf meine vorangegangene Stel-
lungnahme und moéchte Erganzungen vorbringen:
ich widerspreche ausdricklich auf der Grundlage
meiner vorangegangenen Beschwerde dem Bau-
\vorhaben im ausgewiesenen Bereich des Plange-
bietes der ehemaligen Gartnerei Bruhn, jetzt be-
zeichnet als B-Plan Nr. 9 "Wohnanlage Capeller
Strasse" in Sagard.

S.0.

Zunachst wurde die Beteiligung der Offentlichkeit
nicht ausreichend beachtet. Ich habe mich gestern
und heute mit mehreren Nachbarn unterhalten, die
von dem ausgelegten Anderungsantrag des Be-
bauungsplan nichts wussten und auch damals bei
der angeblich ersten Auslage des urspringlichen
B-Planes von 2007 nicht beteiligt wurden. Offen-
bar wurde die Bekanntmachung zur Auslage da-
mals bereits kurzfristig wieder entfernt oder die
Auslage wurde nicht ausreichend angekundigt.

Der Ursprungsplan wurde im Regelverfahren mit regula-
rer Offentlichkeitsbeteiligung nach §§ 3(1) und 3(2)
BauGB aufgestellt.

Zudem wurde aktuell nur kurzfristig eine Ankindi-
gung im Schaukasten der Gemeinde ausgehangt
und nach Beginn der Auslage oder vielleicht auch
schon vorher wieder entfernt. Am Monatsanfang
jedenfalls war die Ankiindigung nicht mehr im
Schaukasten. Ich habe den Schaukasten fotodo-
kumentiert und werde das in Zukunft auch tun, zu-
mal die Gemeinde Sagard bzw. das Amt Nord Ri-
gen anlasslich der Wahlbekanntmachung bereits
die Aushange nicht den Vorschriften entsprechend
gestaltet hatte, wie ich dem Landeswahlleiter mit-
teilte. Das sich der Vorgang hier am Beispiel der
Bekanntmachung der Auslegung der B-Plan-Un-
terlagen in ahnlicher Weise wiederholen kénnte,
lag allerdings jenseits meiner Vorstellungskraft. Ich
sehe jedenfalls einen erheblichen Formfehler bei
der Beteiligung der Offentlichkeit und verlange
eine erneute Auslegung der Unterlagen mit neuer
rechtzeitiger Bekanntmachung auch Uber die ge-
samte Dauer der Auslegung, was aktuell nicht ein-
mal ansatzweise der Fall war.

Es drangt sich mir der Verdacht auf, dass hier im
Planungsgebiet vollende Tatsachen geschaffen
werden sollen, ohne die Offentlichkeit rechtzeitig
zu informieren. So enthalt der ausgelegte Ande-
rungsantrag zum B-Plan wesentliche Unrichtigkei-
ten.

Die Bekanntmachung erfolgte gemaf den Vorgaben der
Hauptsatzung. Unterstellungen werden zuriickgewiesen.

Auf Seiten 9 und 10 der Begriindung zur 1. verein-
fachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
"Wohnanlge Capeller Strasse" stehen bewusste
Falschaussagen, die die Offentlichkeit und die Auf-
sichtsbehorde im Genehmigungsverfahren in er-
heblichem Ausmal tduschen. So ist zu lesen: "Die
betroffene Flache stellte sich bei einer Begehung
am 04.06.2019 (Abbildung 5, 6) als grofflachig ar-
tenarmes und abschnittsweise vegetationsloses

FUr die Flache besteht ein bestandskraftiger Bebauungs-
plan, der seit 2007 rechtskraftig ist. Der Grundsticksei-
gentumer im Pangebiet darf im Rahmen des geltenden
Baurechts Eingriffe z.B. fiir bauvorbereitende Maflinah-
men vornehmen und das Grundstlick gemaf Vorgaben
des Bebauungsplans auch bebauen.
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Areal dar " Die Abbildungen 5 und 6 zeigen noch
die Spuren von Planierraupen, vor allem die Abbil-
dung 6 sehr deutlich, wahrend auf Abbildung 5 im
Hintergrund aufgerichtete Findlinge zu sehen sind,
die aus dem Abriss der Briicke Uiber den Sagarder
Bach in der August-Bebel-Strasse ("Durchlass Nr.
3") stammen und dorthin transportiert wurden. Des
Weiteren sieht man auf gleicher Abbildung Nr. 5
eine neu angelegte, vormals nicht vorhandene, au-
genscheinlich aus gemahlenem Abbruch stam-
mendem und stellenweise mit Kunststoffresten
durchsetztem Beton angelegte Zufahrtsstrasse,
die im noérdlichen Bereich des Areals zum Ufer des
Sagarder Baches eine mehrere Meter starke
Machtigkeit aufweist, vermutlich nach Schatzun-
gen um die 6m stark. Der Béschungsbereich die-
ser Aufschittung wurde mit natiirlichem Boden
aus anderen Gebieten Uberdeckt, womit das be-
lastete Baumaterial nur noch zentral im Bereich
der Zufahrtsstrasse zu erkennen ist. Gleichfalls
wurde der vormals vorhandene Baumbestand
massiv gerodet. Es finden sich im Bereich des
ehemaligen Flurstickes 15/2, jetzt 16/3 und 16/4
nur noch einzelne Baume. Dieser Baumbestand
war bereits auf dem B-Plan von 2007 nicht or-
dentlich verzeichnet und nicht korrekt aufgelistet.
Er findet sich aber auf alteren Luftaufnahmen. Die
Bodenbewegungen, die zum am 04.06.2019 fest-
gestellten Zustand flhrten, erfolgten vor dem
10.03.2019. Zum damaligen Zeitpunkt war das
Gelande komplett planiert worden und grofl3e Men-
gen des erwahnten belasteten an die Baumaterials
bereits aufgetragen, wie die Fotos zeigen. von ei-
nem vegetationslosen Brachland zu sprechen, das
nur einer sinnvollen Nutzung wieder zugefihrt
werden soll, kann somit keine Rede sein. Es
wurde ein Biotop nachhaltig zerstort, bis in den
Bauchlauf hinein gebaggert, was selbst gegen den
B-Plan von 2007 verstoRt, die Uferzone nicht ge-
schont, selbst die wenige belassenen Baume am
Ufer im Wurzelbereich beschadigt, wie Fotos zei-
gen und das Baumaterial nérdlich bis in die Ufer-
zone aufgeschuttet und nordwestlich in Richtung
auf das vermutete Bodendenkmal ausgebracht.
Meiner Ansicht nach stand die Planierraupe auch
auf dem Bodendenkmal (s. Foto
20190310_164900) Es ist zu bezweifeln, ob Denk-
malschutzer diese Bodenbewegung Uberwacht ha-
ben.

Zusammengefasst ist festzustellen, dass derzu  |s.o.
schitzende Uferbereich nicht respektiert wurde,
selbst das Bachbett teilweise ausgebaggert wurde,
der Baumbestand gréRtenteils vernichtet wurde,
der alte Baumbestand laut Begrindung zum B-
Plan von 2007 nicht mehr vorhanden ist, Wurzeln
bei den Planierarbeiten mit entfernt wurden, belas-
tetes Baumaterial auf einer sehr groen Flache
ausgebracht wurde, stellenweise mit Machtigkeit
mehrerer Meter und dadurch auch Uberflutungs-
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bereiche und die Oberflachenwasser aufnehmen-
den Schichten massiv beeintrachtigt wurden, so
dass von Verstolen gegen BNatSchG, gegen
LNatG M-V, selbst gegen 4.2.2(2) RROP VP und
die vorgeschriebene Umweltprifung gemaf
BauGB verstoRen wurde. Eingriffe auf die Schutz-
glter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser
, Landschaft, Kultur- md Sachguter versto3en
wurde und deren Beachtung nur auf dem Papier
formell angegeben wurde.

Die Ausflihrungen in der Begriindung zur 1. ver-
einfachten Anderung des Bebauungsplanes sind
falsch. Die Anwohner wurden nicht ausreichend in-
volviert.

S.0.
Es erfolgte eine Beteiligung nach den Vorgaben des
BauGB (§ 3(2) BauGB). Die Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses sowie der 6ffentlichen Auslegung
erfolgte gemank den Vorgaben der Hauptsatzung.

Selbst das aus EU-Mitteln und dem Landwirt-
schaftsfond ELER Il mit rund 900.000 EUR finan-
zierte Projekt zur Renaturierung des Sagarder Ba-
ches von der Mindung bis an die Grenze des un-
mittelbar zum B-Plan-Gebiet Nr.9 benachbarten
Durchlasses Nr. 3. 2018 und der Briucke Nr. 5 wird
durch die bereits erfolgten Baumaflinahmen unmit-
telbar negativ berihrt und stellt den Sinn fiir die 6f-
fentliche Finanzierung der Renaturierung hochgra-
dig in Frage.

Der Bebauungsplan sieht einen 7m Brachesaum entlang
des Baches vor, der die Durchgangigkeit des naturnahen
Baulaufs auch im Sinne der Bewirtschaftungsziele ge-
wahrleistet. Die zustandigen Fachbehdrden wurden im
\Verfahren beteiligt.

Zudem ist anzumerken, dass im Verlauf des
Sagarder Baches unterhalb der aktuell abgebro-
chenen Brucke Nr. 5 bereits der Bachlauf massiv
kunstlich verandert wurde, dort ein Wohnhaus
nach Angaben von Nachbar unmittelbar auf der
Stelle des ursprunglichen Baches errichtet wurde,
der Uferbereich mit sich in der Sonne aufheizen-
dem Gerdll belegt wurde, um Vegetation kunstlich
zu verhindern und damit auch die Kiihlung des Ba-
ches in jenem Verlauf durch Beschattung komplett
ausgeschlossen wurde, was direkt diametral den
Renaturierungszielen und der Ansiedlung licht-
scheuer Tiere im Verlauf des Baches zuwider lauft.
Auf Bild 20190310_4419 sind Ubrigens die beiden
einzigen laut B-Plan zu erhaltenen Baume zu se-
hen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Aussagen be-
treffen eine Flache aulRerhalb des Plangebiets.

Ich widerspreche insofern dem Vorhaben und
wlnsche den Ruckbau der Veranderungen, insbe-
sondere die Beseitigung des belasteten Baumate-
rials sowie ein neues Genehmigungsverfahren.
Meiner Ansicht nach handelt es sich um ein Bio-
top, das durch die aktuellen BaumalRnahmen zer-
stort wurde. Die Tierwelt wurde Uberhaupt nicht
berlcksichtigt. Fuchs, Waschbar, zahlreiche Sing-
vogel, Enten, Kduzchen hatten hier ein Rickzugs-
gebiet gefunden, das nun den angeblich im Bach-
verlauf zu erhaltenden grinen Gurtel von Sagard

S.0.

Im Rahmen der Anderung kann nur der aktuell gegen-
wartige Zustand angesprochen werden. Verdnderungen
wurden offensichtlich auf der Grundlage des geltenden
Baurechts nach § 30 BauGB vorgenommen.

\verloren haben.

5.2) Biirgerstellungnahme 2 — August-Be

bel-StraRe 27, 18551 Sagard

Anregungen und Bedenken

Abwagung
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Stellungnahme vom 16.08.2019

Ich stimme dagegen, dass auf dem Grundstlick
(16/2, 17) Capeller StralRe viele Hauser gebaut
werden. Ich darf auf dem Grundstiick 18/2 (1.570
m?) ein kleines Haus nicht bauen. Alles andere, le-
sen Sie, das Schreiben von .... [Burgerstellung-
nahme 3].

Das Grundstick August-Bebel-Stralle 27 grenzt nicht an
den Anderungsbereich an. Es ist nicht erkennbar, dass
die privaten Belange des Einwandgebers durch die An-
derung betroffen sind.

Fir das Plangebiet besteht ein bestandskraftiger Bebau-
ungsplan, der seit 2007 rechtskréaftig ist. Der Grundstuck-
seigentimer im Pangebiets darf im Rahmen des gelten-
den Baurechts Eingriffe vornehmen und das Grundsttick
gemal der Vorgaben des Bebauungsplans bebauen.

5.3) Biirgerstellungnahme 3 — August-Be

bel-StraBe 27, 18551 Sagard

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Stellungnahme vom 16.08.2019

Ich stimme dagegen, dass auf dem Grundstlck
(16/2, 17) Capeller StralRe viele Hauser gebaut
werden, das die Badume daflr abgesagt werden
und wurden bereits teilweise schon abgesagt (von
wem war noch die Genehmigung? Durch den Vor-
habentrager wurde bis jetzt ca. 6-7 m hoch das
Grundstiick aufgeschiittet, die ganze Aufschiittung
muss zurick genommen werden! Ich sehe nicht
ein, dass ich von fast allen Seiten zugeschiittet
werde, es wird laut... und wird noch lauter durch
dieses ,Baugebiet‘! Weniger ist manchmal mehr!!
Durch Abholzung und die Aufschittung sind jetzt
schon kaum Wildvogel zu sehen und héren dal
Und wo ist der ,natlrliche Bachverlauf‘?, ich sage
nur Capeller Stralle ein Stlick weiter!? Es muss
Schluss sein, mit der Versiegelung von Griinfla-
chen, Abholzungen und vielen ,Bauten“. Werte
Gemeinde, Bauamt Sagard, Birgermeister, ,Wir
brauchen fiir die Zukunft ... mehr Grinflaichen mit
den Blumen, Baumen fiir die saubere Luft und
Klima*“.

FUr die Flache besteht ein bestandskraftiger Bebauungs-
plan, der seit 2007 rechtskraftig ist. Der Grundsticksei-
gentumer im Pangebiets darf im Rahmen des geltenden
Baurechts Eingriffe vornehmen und das Grundstiick ge-
maf der Vorgaben des Bebauungsplans bebauen.

P.S. Unsere ,Bauvoranfrage® fur ein kleines Haus
auf der 1.570 m? Flache wurde abgelehnt und der
\Vorhabentrager darf alles!? ...

Noch was ,Wann werden die Weidenbdume ge-
kirzt??*

S.0.

Die Frage steht in keinem erkennbaren Zusammenhang
mit der 1. Anderung des Bebauungsplans.

Gemeinde Sagard, September 2019

Gemeinde Sagard, 1. vereinfachte And. BP Nr. 9 ,Wohnanlage Capeller StraRe",

Abwagung nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
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SATZUNG

tiber die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "Wohnanlage Capeller StraRe" mit
ortlichen Bauvorschriften ohne Umweltbericht.

Aufgrund §§ 10, 13 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) sowie § 86 LBauO M-V in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI.
M-V S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331), wird nach
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom ...........ccceeu. folgende Satzung iliber 1.
vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "Wohnanlage Capeller StraRe™ mit drtlichen
Bauvorschriften, bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil B), ohne
Umweltbericht erlassen.
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Textliche Festsetzungen (Teil B)

Die textlichen Festsetzungen 8.1 und 8.2 sowie die Ortlichen Bauvorschriften in den Punkten 10.2
bis 19.4 werden wie folgt geandert (Anderungen in fett kursiv, Streichungen als solche sichtbar
gemacht).

8(1) Innerhalb der 6rtlichen Verkehrsflachen sind einseitig als Stral3enbegleitgriin 3 9 Stlick Ziera-
phel Malus ,John Downie“ als Hochstamm 18 bis 20 cm Stammumfang mit einem Abstand von 12
m anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

8(2) Auf den privaten Bauflachen sind an den in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Stellen
11 5 Stick Feldahorn (Acer campestre) als Hochstamm 18 bis 20 cm Stammumfang anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

10(2) In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WALl und WA?2) ist die Dacheindeckung
der Hauptgebéaude in roten, anthrazitfarbenen und dunkelgrauen Farbténen zulassig, ausgenom-
men hiervon sind Pult- und Flachdacher nach 10(3) Satz 2. Anlagen zur passiven Sonnen-
energiegewinnung sind zulassig. In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 1 ist die
Dacheindeckung zusatzlich auch als Grasdach zulassig.

10(3) In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WAl und WAZ2) sind die D&cher der
Hauptgebaude mit einem Satteldach auszufiihren. In den festgesetzten allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 sind die Dacher der Hauptgebaude zusétzlich auch als Pultdach oder Flachdach zuléas-
sig auszufthren. Nebengebaude, Garagen und sonstige Nebenanlagen kénnen auch mit einer
anderen Dachform ausgefuhrt werden.

10(4) Die Dacher der Hauptanlagen sind mit einer Dachneigung von 15 bis 45 Grad auszufiihren.
Nebengebaude, Garagen und sonstige Nebenanlagen sowie Pult- und Flachdacher nach 10(3)
Satz 2 kénnen auch mit einer flacheren Dachneigung als das zugehérige Hauptgeb&ude oder mit
einem Flachdach ausgefuhrt werden.
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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Wohnanlage Capeller StraRe*,
Gemeinde Sagard

Begriindung

Inhaltsverzeichnis
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1) Grundséatze / Ausgangslage

1.1) Umfang und Ziele der Anderung

Der Geltungsbereich der Satzung uber die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 9
~Wohnanlage Capeller Stral3e” umfasst den bislang brachliegenden Bereich und damit die Flursti-
cke 16/4 teilweise und 17 teilweise der Flur 8 Gemarkung Sagard mit rund 0,74 ha (vgl. Abbildung
1).

Der Bebauungsplan soll zur Erleichterung der Umsetzung in folgenden Punkten geé&ndert werden:

o Reduzierung der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen; die Ausweisung der offentlichen
Verkehrsflache wird auf den sidlichen Abschnitt beschréankt, die Wohnanlage selber kann
Uber private ErschlieBungsflachen erschlossen werden,

o die Abgrenzung des Wohngebiets wird, ausgehend von der Topographie, flachengleich neu
festgelegt, durch den Wegfall der inneren ErschlieBung entsteht dabei ein
zusammenhangendes Baugrundstiick,

e Anpassung der uberbaubaren Grundstiicksflache; zur Verbesserung der Ausrichtung der
Gebéaude wird das bisher segmentbogenartig durchgehende Baufenster im nordlichen
Abschnitt neu ausgerichtet,

e auf die Festsetzung zur Gelandehdhe im Bereich der bisherigen Verkehrsflachen sowie am
Rand des Baugebiets wird verzichtet,

e die bisher dem Straf3enverlauf folgenden Baumstandorte der Einzelbaumpflanzungen
werden neu festgelegt,

o die ortlichen Bauvorschriften werden um die Zulassigkeit von Flachdachern erganzt.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird angesichts der entfallenden Gliederung
in mehrere Teilflachen sinngemar angepasst, wobei die bisherigen Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung (GRZ 0,3,zwei Vollgeschosse) grundsatzlich beibehalten werden. Die zul&ssige
Gebaudehodhe wird im WA 1 um 2 m auf 34,0 m HN angehoben.

Alle Ubrigen Festlegungen einschliel3lich samtlicher Ubriger plangraphischer Festsetzung bleiben
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dem Sinne nach unverandert erhalten.

Die Planzeichnung beruht auf der Planzeichnung des Ursprungsplans. Fiur den Anderungsbereich

wurde eine aktuelle topographische Vermessung mit Kataster des Vermessungsbiros Krawutsch-
ke, Bergen mit Stand April 2019 hinterlegt.

GRZO3 [ GFZOs

GH20 | TH280

WA 1 | WA 2 ‘
oh...LN! N .
o w0 ¢ | &p
4
GRZ025 RIS
GHX0 | TH200 GHXO0 I THXD

— L e

Abbildung 1: Ursprungsplan, Planzeichnung ohne Mal3stab
Angesichts des inhaltlich vergleichsweisen geringen Anderungsumfangs wird die Anderung im
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vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltbericht aufgestellt. Grundlegende Voraus-
setzung fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens bei Bebauungsplandnderungen ist, dass
die Grundzige der Planung nicht beriihrt werden dirfen. Grundziige der Planung sind nur dann
nicht beruihrt, wenn die Anderungen des Bebauungsplans, auch wenn sie fir einzelne oder mehre-
re Grundstiicke von erheblicher Auswirkung sein mdgen, die dem Ursprungsbebauungsplan ins-
gesamt zugrunde liegende planerische Konzeption nicht verandern. Dies ist hier der Fall.

Der Anderungsbereich umfasst mit rund 0,74 ha raumlich zwar einen groRBen Teil des insgesamt
1,15 ha groRRen Plangebiets, jedoch werden die zentralen Festsetzungen zu Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung grundséatzlich beibehalten. Der Verzicht auf die aufwandige offentliche Erschlie-
Rung des ungeteilten Grundstiicks sowie die teilweise Anderung der tiberbaubaren Grundstiicks-
flache zur Verbesserung der Gebaudeausrichtung stellen den Charakter der Wohnanlage insge-
samt nicht in Frage.

Der Ursprungsplan war seinerzeit im Regelverfahren mit Abarbeitung der stéadtebaulichen Eingriffs-
regelung nach 8 1a BauGB aufgestellt worden.

Durch die Anderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben neu begriindet, die der Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Von der vergleichsweise geringfi-
gigen Anderung werden die Belange des Naturschutzes nicht beruihrt; die umweltrelevanten Aus-
sagen in der Begriindung zum Ursprungsplan bleiben weiterhin gultig. Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Bst. b BauGB genannten Schutzgiter sind schon aufgrund der
grolRen Abstdnde sowie der Lage innerhalb der Ortslage nicht gegeben. Des Weiteren bestehen
keine Anhaltspunkte dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten waren.

Die Planung (1. vereinfachte Anderung) beruht auf folgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786),

e Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

1.2) Ubergeordnete Planungen

Erfordernisse der Raumordnung

Die Gemeinde Sagard ist gemall Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP)
Grundzentrum, der zugeordnete Versorgungsbereich umfasst vor allem den Bereich Nord-
Rugen/Wittow. Das Gemeindegebiet von Sagard ist zudem als Tourismusschwerpunktraum sowie
Uberlagernd als Vorbehaltsflache Landwirtschaft ausgewiesen. Die B 96 ist bis zum Abzweig Fahr-
hafen als Teil des Uberregionalen, der weitere Verlauf der B 96 sowie die L 30 sind als Teil des
regionalen StrafRennetzes dargestellt. Der stral3enbegleitende Radweg an der B 96 ist Bestandteil
des regional bedeutenden Radroutennetzes.

Nach 3.2.4(2) RREP sollen Grundzentren die Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des
gualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als Uberértlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte
gestarkt werden und Arbeitsplatze fur die Bevolkerung ihres Nahbereiches bereitstellen. Begrin-
dend wird ausgefiihrt, dass Grundzentren neben den Mittelzentren die wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Zentren in den landlichen Raumen sind. Der Funktion der Grundzentren entsprechend
sollen die Zentralen Orte nach den Zielen 4.1(3, 4) RREP Schwerpunkte der Wohnbauflachenent-
wicklung sein. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln. Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen.
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Die Siedlungsentwicklung soll sich allgemein
unter Bericksichtigung sparsamer Inan-
spruchnahme von Natur und Landschaft
voliziehen (4.1(7) RREP). Begriindend wird
ausgefuhrt, dass durch einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Beeintrachti-
gungen der natirlichen Potenziale minimiert
werden sollen. Dies wird durch die Beftrde-
rung der Umsetzung der Bebauungspléne
sichergestellt.

Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP)
stellt den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 9 als Wohnbauflache dar. Da die
Art der baulichen Nutzung beibehalten wird,
ist die Anderung aus dem wirksamen FNP
entwickelt.

Abbildung 2: FNP-Planzeichnung, Stand 11. Anderung mit
1'3) Bestandsaufnahme neuen Wohnbauflachen, ohne MaRRstab

1.3.1) Zustand des Plangebiets und der Umgebung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine
unbebaute Flache (brachgefallene Flache
einer ehemaligen Gartnerei), die ganzlich
innerhalb des Siedlungsbereichs belegen
ist. Erschlossen von der Capeller StraRe im
Suden des Plangebiets schliel3t der Bereich
im Nordwesten und Norden ab das Wohn-
gebiet am Topferberg sowie im Osten an die
Bebauung an der August-Bebel-StralRe an.
Im Westen, Norden und Nordosten wird das
Plangebiet durch den Sagarder Bach be-
grenzt. Das Gelédnde steigt vom Bach aus
(19,5 bis 20,0 m HN) deutlich um gut 6,0 m,
von der Capeller StraRe aus (23,0 m HN)
um immerhin noch 3,0 m auf bis zu 26,0 m
HN an.

Der Ursprungsbebauungsplan (vgl. Abbil-
dung 1) ist seit 27.11.2007 in Kraft. Fur den
Anderungsbereich  werden  allgemeine
Wohngebiete ausgewiesen, die durch eine neue o6ffentliche innere ErschlielBungsstrale von der
Capeller StralRe aus erschlossen werden sollten. Mal3 und Bauweise werden kleinteilig differen-
ziert. Der grof3te Teil des Plangebiets sollte mit zweigeschossigen GescholRwohnungsbauten mit
einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,8 (unter Anrechnung von AufenthaltsrAdumen in Nicht-
Vollgeschossen) und einer Gebaudehdhe von 32,0 m HN (entspricht ca. 7,5 m tGber Hohenlage der
geplanten StralRe) bebaut werden. Fiur einen kleinen Bereich auf der Hugelkuppe wurde eine nur
eingeschossige Bebauung mit geringerer GRZ von 0,25 bei einer insgesamt identischen Gebéau-
dehdhe von 32,0 m HN festgesetzt.

»n ) -

Abbildung 3: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebiets (Quel-
le google maps)

Der Bebauungsplan beinhaltet 6rtliche Bauvorschriften u.a. zur Fassaden- und Dachgestaltung.
Zulassig sind demnach Satteldéacher und bereichsweise Pultdacher mit einer grolRen Spannweite
hinsichtlich der zulassigen Dachneigung (15 bis 45 Grad).

Die geplanten vier Geschosswohnungsbauten reihen sich entlang der geplanten inneren Erschlie-
Rung auf, so dass nur die drei sudlichen Uber eine vorteilhafte Ausrichtung der straRenabgewand-

B-Plan Nr. 9 ,Wohnanlage Capeller StraRe*, 1.vereinfachte Anderung Seite 6 von 14
Satzung, Fassung vom 21.05.2019, Stand 06.09.2019



ten Gebaudeseiten nach Sidwesten bzw. Westen verfligen. Angesichts der vorwiegend einseiti-
gen Bebauung entsteht ein vergleichsweise hoher ErschlieBungsaufwand, auch wenn die innere
Stral3e zusatzlich der Sicherung der ErschlieBung des Wohnhauses auf dem Flurstiick 16/2 dient,
das seinerzeit als ,Hinterlieger” der Capeller Straf3e 8 (Flurstiick 16/1) nicht rechtlich abschlie3end
gesichert war.

1.3.2) Schutzgebiete im Sinne des Na- | | 5 / / 2

turschutzrechts | _ —_— /
Das Plangebiet liegt auferhalb von » e J/JL/K?‘"’T :

Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz- | / I/ TR S
rechts.

Schutzgebiete nach internationalem Recht
finden sich erst in einer gro3en Entfernung Y
zur Ortslage.

\‘A
NNV,

Das nationale Landschaftsschutzgebiet L .
81 Ostruigen umschlief3t allseitig die Ortsla- ' - et —
ge, der Abstand betragt rund 170 m in dstli- - W _as : 3

cher Richtung. A /0 -detal

s IR \
Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist % Y (NI A A
in Bodendenkmal bekannt. Erdarbeiten ' ' SR tear
e.m - . ) . Abbildung 4: Schutzgebiete: LSG (griin), Quelle Umweltkar-
sind im Bereich des Bodendenkmals nicht (o M-y
geplant.

An der nordlichen- und westlichen Plangrenze verlauft der Graben Z 88, der Sagarder Bach. Die-
ser ist ein EG- WRRL berichtspflichtiges Gewasser (Wasserkdrper RUEG-0300). Der Sagarder
Bach entwassert in den GroRen Jasmunder Bodden, der Teil des EG-WRRL relevanten inneren
Kistengewassers ,Nordrigenscher Bodden" ist. Als ein natirliches oberirdisches FlieRgewasser
ist der Sagarder Bach gemaf 88 27 und 29 WHG so zu bewirtschaften, dass eine Verschlechte-
rung seines o0kologischen und chemischen Zustandes vermieden und der,, gute tkologische Zu-
stand"/ gute chemische Zustand bis 2021 erreicht wird. Das bedeutet, dass sich die geplante Be-
bauung an die Grundsatze der Bewirtschaftungsplane und MaRnahmenprogramme, welche be-
hordenverbindlich festgesetzt worden sind, auszurichten ist.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Umfang und Gegenstand der Anderung

Mit der 1. vereinfachten Anderung sollen zur Erleichterung der Umsetzung kleinere konzeptionelle
Anpassungen erfolgen, die im Folgenden erlautert und begriindet werden.

Entfall der 6ffentlichen ErschlieRung

Der Ursprungsplan sieht eine durchgehende, das gesamte Baugebiet durchschneidende Erschlie-
Bungsstral3e vor, die im Norden in eine Lkw-taugliche Wendeanlage miindet. Dieser hohe 6ffentli-
che ErschlieBungsaufwand ist wirtschaftlich nicht angemessen und angesichts des ungeteilten
Grundstucks auch nicht erforderlich.

Bereits in der Begrindung des Ursprungsplans wurde offengelassen, ob eine offentliche Erschlie-
Bung Uberhaupt erforderlich ist, es heil’t (S. 10): ,Da vom Konzept der Wohnanlage zunachst kei-
ne Teilung in einzelne Grundstiicke vorgesehenen ist, kann diese Flache als Privatstrale gewid-
met werden. Damit spéter jedoch Teilungen moglich sind, ist es erforderlich, den Stichweg gleich
in der Breite und Qualitat herzustellen, dass sie entweder als oOffentliche Stral3enverkehrsflache
gewidmet werden kann oder als separates Grundstiick der gemeinsamen privaten ErschlieBung
dient.”
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Zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit wird die o6ffentliche Verkehrsflache auf den stdlichen Ab-
schnitt begrenzt, der auch zur ErschlieBung des Nachbargrundstiicks (FIst. 16/3) erforderlich ist.

Die geplante einheitliche Wohnanlage kann im Inneren besser durch private Verkehrsanlagen er-
schlossen werden, da in diesem Fall die inneren Wege als Einheit mit den erforderlichen Stellpl&t-
zen konzipiert werden kdnnen. Bisher sind die Vorgarten zwischen den festgesetzten Verkehrsfla-
chen und der Gberbaubaren Grundsticksflache nach TF 10.10 mit Ausnahme von Zufahrten und
Zugangen zu begrinen. In Summe wird bei einer privaten Erschlieung ein deutlich geringerer
Verkehrsflachenanteil ausreichen, so dass nicht nur der 6ffentliche Haushalt durch den Wegfall der
Unterhaltung (Stral3enreinigung, Winterdienst, Beleuchtung) entlastet wird, sondern auch insge-
samt geringere Aufwendungen fiur die ErschlieRung entstehen.

Angesichts der nunmehr nur noch geringen Lange der 6ffentlichen Straf3e von rund 40 m ist zu-
dem eine Befahrung durch die Abfallwirtschaft nicht erforderlich, so dass die grofze Wendeanlage
entfallen kann. Abfallbehélter kbnnen an der Capeller StraRe zur Abholung bereitgestellt werden.

Verzicht auf Festsetzungen zur Gelandehdhe

Auf die bisherigen Festsetzungen zur Gelandehéhe wird verzichtet.

Die bisherigen Festsetzungen zu den Geléandehdhen beziehen sich v.a. auf die Hohenlage der
urspringlich geplanten Straf3e. Wahrend die prazise Vorgabe zu Geldndehdhen fir eine (potenziell
offentliche) Verkehrsflache sinnvoll und nachvollziehbar ist, ist die Héhenlage im Umfeld der Be-
bauung Gelande nach Durchfiihrung der Baumafinahme entsprechend der Freiflachengestaltung
anzupassen. Auch in der Ursprungsplanung wurden im Bereich der geplanten Bebauung (uber-
baubare Grundsticksflache) folgerichtig keine Gelandehdhen festgesetzt; die bisherigen Gelande-
hohen im Baugebiet liegen alle deutlich aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und spie-
len fir die Bebauung selber keine Rolle. Zudem erscheint die durch die Hohenfestsetzung er-
zwungene Abgrabung von rund 2,0 m norddéstlich der Grundstlicksgrenze des Nachbargrundstticks
22/2 sowie die Herstellung einer ca. 1,0 m hohen Stitzmauer zu besagtem Nachbargrundstiick
nicht wirklich gltcklich.

Abgrenzung des Baugebiets und Anpassung der inneren Gliederung

Bisher entspricht die Abgrenzung des Baugebiets den Flurstiicksgrenzen (FIst. 17), was ange-
sichts der Topographie nicht gliicklich erscheint, da das Baugebiet im Westen zum Teil weit in die
Grabenniederung hineingreift. Sowohl aus 6kologischen wie funktionalen Griinden wird daher die
Abgrenzung des zukinftigen Siedlungsraums kompakter gestaltet, indem bisherige Griinflachen im
Osten arrondierend neu in das Baugebiet einbezogen werden und im Gegenzug tiefliegende Fla-
chen im Westen aus der baulichen Nutzung herausgenommen werden (neu als Flache, die von
Bebauung freizuhalten ist).

Im Ursprungsplan wurde im Westen und Norden zudem ein 7 m breiter Streifen entlang des Ba-
ches Uberlagernd als MaflZnahmeflache nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB sowie als Flache, die von bauli-
chen Anlagen frei zu halten ist, festgesetzt. Grundséatzlich kbnnen Ausgleichs- und Vermeidungs-
malnahmen als unselbstandige Festsetzungen auch Baugebietsflachen berlagern, jedoch ist
dies nur sinnvoll, wenn eine entsprechende Nutzung als Baugebiet nicht ganzlich unterbunden
wird. Dies ist hier jedoch erkennbar nicht der Fall, da der Brachesaum gemal3 Festsetzung 8.3 zu
den Garten der Wohnhauser mit einem Zaun abzugrenzen ist. Im Sinne einer eindeutigen Festle-
gung wird daher die MaRnahmeflache (Brachesaum) neu als eigenstandige Festsetzung verstan-
den und das Baugebiet entsprechend insgesamt reduziert. Damit kann fur die MaRhahmeflache
die Uberlagernde Festsetzung als Flache, die von Bebauung frei zu haltend ist (Festsetzung 6),
ersatzlos entfallen, da Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen auf3erhalb
des Baugebiets generell nicht zulassig sind.

Durch die Neuabgrenzung des Baugebiets verringert sich das Bruttobauland (Baugebiet ein-
schlie3lich Verkehrsflache) im Plangebiet von 7.163 gm auf nunmehr noch 5.980 gm.
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Durch die Festsetzung einer durchgehenden offentlichen Verkehrsflache wird das Baugebiet bis-
her in mehrere Teilflachen gegliedert, fir die ausgehend von der Topographie unterschiedliche
Festlegungen zum Mald der Bebauung getroffen wurden. Vor dem Hintergrund der allgemeinen
Herausnahme der MalRnahmeflache aus dem Baugebiet wird fir das nunmehr ungeteilte Bauge-
biet einheitlich eine GRZ 0,3 flr eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Durch die einheitli-
che Beschrankung der Gebaudehthe auf GH 34,0 m HN ist bereits sichergestellt, dass die neue
Bebauung ungeachtet der Geschossigkeit nicht wesentlich héher als bisher zulassig ausfallt. Be-
zogen auf die Gelandehdhe von 25,5 m HN entspricht die Festsetzung einer sichtbaren Gebaude-
héhe von rund 8,5 m, die auch in der Umgebung regelméRig anzutreffen ist. Die GFZ von 0,8 wird
beibehalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde im westlichen Abschnitt als straRenbegleitendes Band
mit einer Tiefe von rund 15,0 m Tiefe festgesetzt. Dadurch ergibt sich fir das nérdliche Geb&aude
eine unvorteilhafte Ausrichtung nach Nordwesten.

Durch den Verzicht auf die 6ffentliche Stral3e entsteht die Méglichkeit, auch die nérdlichen Gebau-
de nach Suden bzw. Studwesten auszurichten.

Grinordnungsmafinahmen

Als Ausgleich wurde im Ursprungsplan die Pflanzung von 14 Einzelbaumen mit konkreten Pflanz-
standorten vorgesehen. Die Pflanzungen werden beibehalten, die 13 innerhalb des Geltungsbe-
reichs liegenden Standorte an die neue Baukorperverteilung angepasst. Die zahlenméaRige Zuord-
nung in den Textlichen Festsetzungen 8.1 und 8.2 wird angepasst.

Ortliche Bauvorschriften

Der Ursprungsplan lasst gemal der ortlichen Bauvorschriften Dacher vor allem als Satteldacher
sowie im WA 1 ergdnzend als Pultdacher zu, wobei die zulassige Dachneigung in einem grofR3en
Bereich von 15 bis 45 Grad variieren darf. Angesichts der auch in der Umgebung unterschiedli-
chen Dachgestaltung sollen die ortlichen Bauvorschriften um Flachdacher erganzt werden.

Flachdacher sind Dacher mit einer Dachneigung von weniger als 10°. Manche Quellen nennen
eine Obergrenze von 5°. Die Flachdachrichtlinien empfehlen eine Neigung von mindestens 2 %
(1,1°), besser 5 % (2,9°). Da Flachdéacher (bzw. auch flach geneigte Pultdacher) keine vom o6ffent-
lichen Raum aus sichtbaren Dachflachen aufweisen, sind sie von den Vorgaben zur Dacheinde-
ckung / Dachfarbe auszunehmen.

2.2) Flachenbilanz

Die 1. vereinfachte Anderung wirkt sich auf die Flachenbilanz wie folgt aus. Durch die Anderung
wird das Baugebiet geringfligig auf 5.767 gm verringert, bei einer einheitlichen GRZ von 0,3 resul-
tiert eine zulassige Grundflache von 1.730 gm sowie eine zulassige Versiegelung von 2.595 gm.

Die Reduzierung des Baugebiets resultiert im Wesentlichen aus der Herausnahme der Maf3nah-
meflache, die auch bisher nur eingeschrankt als Baugebiet nutzbar war.

Ursprungsplan 1. Anderung
(im Bereich der 1. Anderung)

Nutzung Flache zuléssige zuléssige. Flache A zul. A zul.
Grundflache Versiegelung Grundflache Versiegelung
Gebéaude Gebaude
WA 6.171 gm 1.880 gm 2.821 gm 5.767 gm -150 gm -226 gm
MaRnahmeflache (1.421 gm)* -- - 1.421 gm --
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Ursprungsplan 1. Anderung
(im Bereich der 1. Anderung)

Nutzung Flache zulassige zulassige. Flache A zul. A zul.
Grundflache Versiegelung Grundflache Versiegelung
Gebéaude Gebaude
Verkehrsflachen 780 gm -- 780 gm 213 gm -- -567 gm
Grinflachen 238 qm -- - -- --
Gesamtgebiet 7.400 gm 1.880 gm 3.601 gm 7.400 gm -150 gm -793 gm

*als Gberlagernde Festsetzung auf WA

2.3) ErschlieBung

Aus der 1. vereinfachten Anderung entstehen keine grundséatzlich geanderten Anforderungen hin-
sichtlich der medientechnischen ErschlieBung. Die Aussagen in der Begrindung zur Ursprungs-
fassung bleiben weiterhin grundsatzlich gultig. Bezogen auf die Anderung sind folgende aktuelle
Aspekte zu beachten.

In der Capeller StraRe sind 6ffentliche Trinkwasserver- Schmutzwasserent- und Niederschlags-
wasserentsorgungsanlagen vorhanden. Entsprechende Anschlussleitungen wurden bereits zwecks
spaterer Weiterfihrung zur Erschlieung des Plangebietes verlegt.

Das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in ein Gewasser (hier: Vorflutgraben Z 88)
stellt gemall § 9 WHG eine Gewasserbenutzung dar, die gemalR § 8 WHG der behérdlichen Er-
laubnis bedarf. Nach Artikel 1 und 4 der EG- WRRL ist jede nachteilige Anderung des Zustandes
eines Oberflachengewassers (Verschlechterungsverbot) untersagt. Mal3geblich fir die mengen-
und gutemagigen Behandlungen von Regenwasser ist das DWA-Merkblatt M 153 , Handlungs-
empfehlungen fir den Umgang mit Regenwasser.

Mit den Hydranten, Nr. 33017 und 33018 kdnnen tber das Trinkwassernetz insgesamt maximal 48
M3/h Loschwasser bereitgestellt werden. Diese Menge versteht sich als Loschwassermenge fur die
zweistindige Erstbrandbekampfung gemal DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 405.

Da die Entsorgungsfahrzeuge der Abfallwirtschaft keine Privatstrallen befahren dirfen, missen
die Abfallbehalter sowie sperrige Gegenstéande nach § 16 Abs. 1 der Satzung Uber die Abfallbe-
wirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Riigen von den Uberlassungspflichtigen an der nachsten
vom Sammelfahrzeug benutzbaren Fahrstral3e bereitgestellt werden. Der Eigenbetrieb Abfallwirt-
schaft des Landkreises kann den Bereitstellungsort der Abfallbehalter und Abfallsdcke bzw. des
Sperrmiills bestimmen."

3) Auswirkungen

3.1) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Grundsatzlich gilt fir Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Ba-
den-Wurttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplananderung sind in der Abwagung nur
schutzwiirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plandnderung berthrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegenuber grundsatzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen
und gegen- und untereinander abzuwagen®; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN
23.12 und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

Vor dem Hintergrund des eingeschréankten Anderungsumfangs sind in der Abwagung zu beriick-
sichtigen:

Die Belange des Naturschutzes sind durch die Anderung nicht erheblich betroffen. Fur das Plan-
gebiet besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Durch die Planung werden keine zusétzlichen Eingriffe
zugelassen, die zuldssige Versiegelung wird vielmehr leicht reduziert. Die Baumpflanzungen in-
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nerhalb des Plangebiets werden beibehalten, wobei die 13 innerhalb des Geltungsbereichs der
Anderung liegenden Standorte an die neue Baumassenverteilung gepasst werden. Auch der zur
Minimierung der Eingriffsfolgen festgelegte 7 m breite gewasserbegleitende Brachestreifen wird
tbernommen.

Der Ursprungsplan war seinerzeit im Regelverfahren mit Abarbeitung der stadtebaulichen Eingriffs-
regelung nach § 1a BauGB aufgestellt worden. Im Rahmen der damaligen Bilanzierung wurde ein
Totalverlust 3.457 m? Biotopflache mit einem Flachenaquivalent von 6.471 sowie ein Funktionsver-
lust von ca. 3.136 m2 Biotopflache mit einem Flachenaquivalent von 3.052 Einheiten bilanziert. In
der Summe ergibt sich ein Flachenaquivalent fir das Kompensationserfordernis fir Biotopverluste
und Beeintrachtigungen von (6.471 + 3.052) 9.523 Werteinheiten. Als Ausgleich wurden die Pflan-
zung von 14 Einzelbdumen im Geltungsbereich sowie das Anlegen eines Feldgehdlzes auf einer
Ackerflache (5.500 gm) auR3erhalb des Geltungsbereichs vorgesehen.

Fir die externe Ausgleichsmalinahme wurde eine Aufforstung in der Gemarkung Koosdorf festge-
setzt und vertraglich gesichert. Allerdings wurde die seinerzeit vorgesehene Zahlung vom damali-
gen Vorhabentrager nicht geleistet, so dass der Vertrag hinféllig geworden ist. Der geschuldete
externe Ausgleich muss somit als Vorbereitung der Bebauung noch erbracht werden.

Da die Flache der urspriinglichen Mallnahme jedoch nicht mehr zur Verfiigung steht, ist der erfor-
derliche Kompensationsumfang durch Abbuchung von einem geeigneten Okokonto zu leisten. Da-
bei kann angesichts des verringerten Eingriffs der urspriingliche Umfang von 9.768 KFA (9.943
KFA gesamt abziiglich 175 KFA durch internen Ausgleich) um den wegfallenden Versiegelungs-
faktor (Zuschlag 0,5) fiir 793 gm, d.h. um 396 KFA, auf 9.372 KFA verringert werden.

Auch die Belange des Gewasserschutzes nach EG-Wasserrahmenrichtlinie (EG-WRRL) sind nicht
erheblich betroffen. Das Plangebiet befindet sich im Bearbeitungsgebiet der Bewirtschaftungsvor-
planung Rigen und wird vom FlieRgewassern Sagarder Bach (WK RUEG-0300) umflossen, der
der Berichtspflicht nach EG-WRRL unterliegt.

Die EG-WRRL) stellt den Mitgliedstaaten das Ziel, innerhalb realisierbarer Zeitraume einen ,guten
Zustand" der Gewasser herzustellen. GemalR dieser Richtlinie und den in der Folge erlassenen
Rechtsvorschriften des Bundes und des Landes M-V hatte die Wasserwirtschaftsverwaltung des
Landes bis Ende 2009 Bewirtschaftungsplane und Maflinahmenprogramme zur Erreichung der
Umweltziele in den Gewaéssern Mecklenburg-Vorpommerns im ersten Bewirtschaftungszeitraum
von 2010 bis 2015 aufzustellen. Fur den zweiten Bewirtschaftungszeitraum von 2016 bis 2021
erfolgte eine Fortschreibung. Mit Veroffentlichung im Amtlichen Anzeiger Nr. 49/2015 vom
14.12.2015 wurden die das Land M-V betreffenden Bewirtschaftungsplane und MalRnahmenpro-
gramme zur Umsetzung der EGWRRL fiir die Flussgebiete Elbe, Oder, Schlei/Trave und
Warnow/Peene flr behérdenverbindlich erklart (§ 130a (4) Landeswassergesetz (LWaG) M-V).

Als ,natirliche" FlieRgewasser ist der Sagarder Bach gemaf § 27 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
S0 zu bewirtschaften, dass eine Verschlechterung ihres ¢kologischen und chemischen Zustandes
vermieden und der ,gute Zustand" bis 2021 erreicht wird. Aufgrund struktureller Defizite, Nahr-
stoffbelastungen und einer unbefriedigenden biologischen Ausstattung befindet sich der Sagarder
Bach derzeit im ,schlechten 6kologischen Zustand".

Mit der Beibehaltung der 7 m-Uferzone und deren Sicherung als MalRnahmeflache werden die fir
den Gewasserschutz relevanten Festlegungen des Ursprungsplans beibehalten. Durch die neue
Ausweisung eines topographisch tiefliegenden Bereichs als von Bebauung frei zu haltende Flache
sowie der VergroRerung des Abstands zwischen Baufenster und Bach v.a. im Norden werden die
Belange des Gewasserschutzes dartber hinaus positiv beriicksichtigt.

Durch die Anderung werden auch die Belange des Artenschutzes nicht betroffen, da keine zusétz-
lichen Flachen fiir eine bauliche Entwicklung herangezogen werden und sich die mit der Wohnan-
lage einhergehenden moglichen betriebs- bzw. baubedingten Auswirkungen durch die Anderung
grundsatzlich nicht verdndern. Angesichts des Alters der Ursprungsplanung ist jedoch die Voll-
zugsfahigkeit der Ursprungsplanung (als Voraussetzung fiir die Vollzugsfahigkeit auch der Ande-
rung) zu belegen.

Im Rahmen der Ursprungsplanung erfolgte eine artenschutzrechtliche Bewertung; In Abhangigkeit
von der Biotopstruktur konnte dabei von einer Besiedelung mit Tierarten des Siedlungsbereiches
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ausgegangen werden. Es wurden seinerzeit keine geschiitzten Pflanzen und Tierarten festgestellt.

Die betroffene Flache stellte sich bei einer Begehung am 04.06.2019 (Abbildung 5, 6) als grof3fla-
chig artenarmes und abschnittsweise vegetationsloses Areal dar, welches durch offene sowie
schwach Uberwachsene Sand- und sonstige Mineralbdden gepragt ist. Anzutreffen sind hier — je
nach Beschattungsgrad und Nahrstoffangebot - vor allem Ruderal- und Pionierpflanzen, so z.B.
einjahriges Rispengras (Poa annua), Deutsches Weidelgras (Lolium perenne), Grol3e Brennnessel
(Urtica dioica) und stellenweise niedriger Jungaufwuchs von Brombeere (Rubus spec.).

Der zentrale Bereich der Flache ist als vegetationslos anzusehen, Anderungen der Betroffenheiten
sind nicht zu erwarten.

W VL
vy >

"‘V |

Abbildung 5: Blick Uber die Ruderalflur auf das Zentrum des Vorhabengebietes
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Abbildung 6: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) im noérdlichen Randbereich zum Sagarder Bach

Die Vegetation des Randbereichs der Flache im Westen und Norden wird durch den Sagarder
Bach und dessen Uferbewuchs gepréagt. Hier stehen Silberweiden (Salix alba), Schilfrohr (Phrag-
mites communis) und Roter Hartrigel (Cor-
nus sanguinea). Diese Bereiche sind je-
doch gemafR den beibehaltenen Festset-
zungen des Bebauungsplans génzlich von
Bebauung und entsprechender Bautatigkeit
freizuhalten, weshalb keine veranderten,
erheblichen Betroffenheiten fur Tier- und
Pflanzenarten zu erwarten sind.

Der westliche Teilbereich des Areals weist
wiederum einzelne Baume, wie z.B. Hange-
Birke (Betula pendula), Gemeine Esche
(Fraxinus excelsior), Schwarz-Erle (Alnus
glutinosa), Berg-Ume (Ulmus montana)
und Europdische Eibe (Taxus baccata).
Diese Baume sind bereits in der Ur-
sprungsplanung grof3teilig zur Fallung vor-
gesehen, eine Anderung der Betroffenheit
durch die Bebauungsplananderung ist so-
mit nicht ersichtlich.

Die Auswirkungen der Umsetzung des Vor-
habens auf die Fauna werden sich durch
die Plandnderung folglich nicht signifikant
verandern. Durch die Verbreiterung des
Korridors um den Sagarder Bach sowie und
die VergréfRerung des Abstandes der Bau-
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Abbildung 7: Baumgruppe aus Hange-Birke (Betula
pendula) und Européaischer Eibe (Taxus baccata) im
nordlichen Zentrum der Vorhabenflache



fenster zu diesem Korridor wird den Belangen von Amphibien zusatzlich Rechnung getragen. Fur
die Avifauna sowie fir Flederméause andern sich die vorhabenbedingten Beeintrachtigungen eben-
so nicht, die Anzahl der zu fallenden Baume wird gesenkt, der Gesamtflachenverbrauch (Gesamt-
versiegelung) geht deutlich zurtick.

Zusammenfassend sind folgende Konflikte und die dazugehérigen Auswirkungen zu ermitteln:

Baubedingte Wirkungen: Die Plananderung fuhrt zu keinen negativen Anderungen der baubeding-
ten Auswirkungen des Vorhabens. Vielmehr werden diese durch die Verringerung der Baufenster
und die Verkleinerung des in Anspruch genommenen Areals sowie durch die Verbreiterung des
baufreien Korridors um den Sagarder Bach deutlich verringert. Allgemein kann den zu erwarten-
den, baubedingten Wirkungen (z.B. Stérungen und Tétungen bei der Entnahme von Baumen und
Geholzen) durch Beachtung entsprechender Sorgfaltspflichten (Schnittzeitenregelung fir Baume
und Hecken nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) begegnet werden. Durch die Plan&dnderung kommt
es zu keinen zusatzlichen baubedingten Wirkungen, die das Mal3 der bisher erwarteten Beein-
trachtigungen lbersteigen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Wirkungen: In Folge der Planungsénderung werden sich
weder die anlage- noch die betriebsbedingten Wirkungen in negativer Form veréndern. Die Pla-
nung sieht auch nach der Anderung die Einrichtung eines Wohngebietes vor, welche Stérwirkun-
gen durch eine nutzungsbedingte Larmkulisse und menschliche Prasenz sowie Lichtemission ab
Nutzung des Areals mit sich fuhrt. Art und Maf3 der baulichen Nutzung bleiben sinngemaf erhal-
ten, die Baumasse wird nicht erhdht und die Versiegelungsflache wird sogar reduziert.

Insgesamt ist somit festzuhalten, dass die Plandnderung nicht zu veranderten beeintrachtigenden
Auswirkungen auf die Flora und Fauna sowie auf die Biotopstruktur und die Lebensraumtypen, die
sich im Vorhabengebiet befinden, fihren wird.

Weitere offentliche Belange werden durch die vergleichsweise geringfiigige Anderung nicht be-
rahrt.

Private Belange werden durch die Anderung nicht erheblich negativ bertihrt. Die Plananderung
wurde durch den neuen Grundstiickseigentimer der Flachen im Anderungsbereich angestol3en,
um die Umsetzungsmaglichkeiten durch Zulassung einer gré3eren Flexibilitat zu verbessern.

Der durch die bisherige Festsetzung einer 6ffentlichen Erschliefungsstra3e im Plangeiet beguns-
tigte Nachbar (FlIst. 16/3) bleibt auBerhalb des Anderungsbereichs und wird hinsichtlich seiner Er-
schlielBungsanforderungen beriicksichtigt.

Da die generelle Art der baulichen Nutzung von der Anderung nicht erfasst ist, ergeben sich fir die
Nachbarschaft keine relevanten Auswirkungen.

Gemeinde Sagard
September 2019
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