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Sachverhalt

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sagard hat am 30.9.2020 den
Aufstellungsbeschluss Nr. GV 078.07.170/20 Uber die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 ,Wohnanlage Capeller Stralle” gefasst. Der Beschluss
wurde vom 15.10.2020 bis 30.10.2020 ortsublich in den Schaukasten der
Gemeinde und auf der Homepage des Amtes Nord-Rugen bekannt gemacht.
Nach Sicherstellung der Planungskosten Uber einen stadtebaulichen Vorvertrag
vom 11.1.2021 (Beschluss-Nr. GV 078.07.204/20 vom 9.12.2020) wurde die
Planung am 19.1.2021 beauftragt (Beschluss Nr. GV 078.08.208/20 vom
9.12.2020). Nunmehr liegt der Entwurf der Planung vor ist durch die
Gemeindevertretung zu billigen.

Beschlussvorschlag

1. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Wohnanlage
Capeller Stralse” als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB und der Entwurf der Begrindung werden gebilligt.

2. Die Entwurfe des Planes und der Begrindung sind nach § 13a BauGB
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen und die betroffenen

Behorden sind von der Auslegung zu benachrichtigen und gem. § 4 Abs.

2 BauGB zu beteiligen. Die Planung ist anzuzeigen.

Finanzielle Auswirkungen

Belastung:

HaushaltsmaRige Ja: Nein: X

Kosten: €| Folgekosten:

Sachkonto: \

Stehen die Mittel zur Verfligung: Ja:| | Nein: |




Anlage/n

1 Entwurf der Planzeichnung

2 Begrundung mit textlichen Festsetzungen
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STADTERHALTUNG UND DENKMALSCHUTZ
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz
unterliegen, hier: Bodendenkmal

BD

VERKEHRSFLACHEN

&9

Abs. 1 Nr. 11

und Abs. 6 BauGB)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )
GRZ 0,3 Grundflachenzanhl
GFZ 0,6 Geschossflachenzanhl
] Anzahl zulassiger Vollgeschosee
GH 32,2 m maximale Hohe baulicher Anlagen in

W

Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung (6ffentlich), hier:
- Verkehrsberuhigter Bereich

Metern Gber HN

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungs-
bereichs der 2. Anderung des

2

offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Baugrenze

SCHUTZ, PFLEGE,ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25)

B&ume - Anpflanzen

-

Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher

Nutzung,

hier: Abgrenzung unterschiedlichen Mal3es
der Gebaudehohen sowie der Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB und

§§ 16 und 22 BauNVO)




SATZUNG

iber die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "Wohnanlage Capellerstrafe™ mit értlichen
Bauvorschriften als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltbericht / Umweltbetrachtung.

Aufgrund §§ 10, 13a 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 gedndert durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331), wird nach

Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom

folgende Satzung iiber 2.

Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "Wohnanlage CapellerstraRe" mit értlichen Bauvorschriften
als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltbericht / Umweltbetrachtung, bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und Textlichen

Festsetzungen (Teil B), erlassen.
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Ubersichtsplén ohne Mal3stab
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Textliche Festsetzungen (Teil B)

Die textlichen Festsetzungen sowie die Ortlichen Bauvorschriften der 1. Anderung werden vollstan-
dig fur die 2.Anderung tbernommen und werden wie folgt geandert dargestellt (Anderungen in fett
kursiv, Streichungen als solche sichtbar gemacht).

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) |n der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. 1 S. 132),

landgesetzes—\mq—2—2—944993-eBGBJ—lé—466) in der jeweils gultlgen Fassung
1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und88 1 und 4 BauNVO)

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete sind Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zul&ssig,

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und88 16, 19 u. 20 BauNVO)

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als in Vollgeschossen, einschlie3lich der zu ihnen
gehdrenden Treppenraume und einschlie3lich ihrer Umfassungswande, sind bei der Berechnung
der Geschol¥flachenzahl ganz mitzurechnen.

3. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen sowie Stellung der Geb&ude (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Ein Vortreten von Gebéaudeteilen Uber die Baugrenze kann fir eine Tiefe von maximal einem Meter
auf maximal drei Meter L&nge je Gebaude einmal ausnahmsweise zugelassen werden.

4. Flachen fir Garagen und Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und8§ 14
und 23 BauNVO)

(1) Garagen und uberdachte Stellplatze sind aul3erhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen (Bau-
grenzen) nur bis zur hinteren Begrenzung des Hauptgebaudes und mit einem Mindestabstand von
drei Metern von der Stral3enbegrenzungslinie zulassig.

(2) Stellplatze mit ihren Zufahrten sind auch auf3erhalb der Oberbaubaren Grundstiicksflachen, je-
doch nur bis zur hinteren Begrenzung des Hauptgebaudes zulassig.

(3) Sonstige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf3erhalb der Oberbaubaren Grundsttcksfla-
chen nicht zulassig.

5. H6chstzulassige Zahl der Wohnungen

In Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) in den festgesetzten WA 1, in denen eine Bebauung
mit bis zu 2 Vollgeschossen zulassig ist, diurfen je Wohngebaude maximal 4 Wohnungen errichtet
werden.

6. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Auf den in der Planzeichnung (Tell A) festgesetzten Flachen entlang des Baches, die von Bebauung
frei zu halten sind, sind Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie sonstige Nebenanlagen
im Sinne des§ 14 BauNVO nicht zulassig.

7. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Die als Leitungsrecht ,Regenwasserleitung” festgesetzte Flache ist zugunsten des Zweckverbandes
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen zur Sicherung einer Regenwasserleitung zu
belasten. Das Leitungsrecht ist insgesamt auf einer Breite von drei Metern zu gewahren und bein-
haltet auch das Recht zur Begehung und Kontrolle der Anlagen.

8. Flachen und MafRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a BauGB und fur Malihahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern (8 9 Abs. 1a 1. V.m. Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB)

(1) Innerhalb der értlichen Verkehrsflachen, sind einseitig als StraRenbegleitgriin 3 9 Stock Zierapfel
Malus - John Downie' als Hochstamm, 18 bis 20 cm Stammumfang, mit einem Abstand von 12 m
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

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

(3) entlang des Sagarder Baches ist ein 7 m breiter Brachestreifen anzulegen und zu den Garten-
grundstticken hin mit einem 1m hohen Maschendrahtzaun abzugrenzen.

Zuordnungsfestsetzung fir Kompensationsmaf3inahmen auf3erhalb des Geltungsbereiches:

(4) AuRRerhalb des Geltungsbereiches ist auf den Flurstiicken 23, 2'1 und 25 der Flur 1, Gemarkung
Koosdorf in der Gemeinde Glowe, als Ausgleichsmaflinahme eine 5.500 m2 grof3e Flache als Wald
zu entwickeln. Der Wald ist mit standortgerechten und heimischen Baum- und Straucharten und
einer Sukzessionsflache von 30% anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Die Waldflache erhélt einen
3 m breiten Waldmantel aus Strauchern. Fir die Pflanzungen ist autochthones POanzengut mit fol-
genden Pflanzqualitdten zu verwenden: leichte Heister 1 x verpflanzt fiir den Kernbereich, 3-jahrig
verschulte Samlinge 50/80 fur den Waldmantel. Die Heister sind in Gruppen von etwa 25 m2 der-
selben Art und im Ubergangsbereich zum Waldmantel vereinzelt zu pflanzen. Die Straucher sind in
Gruppen von 5-10 Pflanzen derselben Art zu pflanzen. Folgende Pflanzenarten sind als Heister zu
verwenden: Acer platanoides (Spitzahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Fagus sylvatica (Rotbu-
che), Fraxinus exelsior (Esche), Prunus avium (Vogelkirsche). Quercus robur (Stieleiche). Folgende
Pflanzenarten sind als Straucher zu verwenden: Coryllus avellana (Haselnuss), Crataegus mono-
gyna (Weil3dorn), llex aquifolium (Stechpalme), Rhamnus catharticus (Kreuzdorn), Rosa canina
(Hundsrose), Rubus fruticosus (Brombeere). Vorhandene Drainagen sind zur Wiederherstellung des
natlrlichen Wasserhaushaltes zu unterbrechen. Die gesamte Flache ist mit einem Wildschutzzaun
einzufrieden. Eine Entwicklungspflege von 3 Jahren ist sicherzustellen.

9. Erhalten von Baumen und Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die zum Erhalten festgesetzten Baume und Strducher sind dauerhaft zu erhalten. Alle Ma3nahmen,
die den Fortbestand gefahrden, wie Verdichtung des Bodens, Grundwasserabsenkung und Eingriffe
in den Wurzelraum sind zu unterlassen. Beim Abgang einzelner Bepflanzungen sind je zu erhalten-
dem Baum 4 Baume gleicher Art als Hochstamm 18 bis 20 cm Stammumfang anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

10. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V)

(1) In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA?2) sind die AuRenwande nur als
helle Putzfassaden zuldssig. In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 1 sind die Aul3en-
wande zusatzlich auch als rotes oder rotbuntes Sichtmauerwerk und als weil3e, hellgraue oder na-
turbelassene Holzfassaden (Verschalung, Blockbohlen) zulassig.

10 (2) In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA?2) ist die Dacheindeckung der
Hauptgebaude in roten, anthrazitfarbenen und dunkelgrauen Farbténen zuldssig, ausgenommen
hiervon sind Pult- und Flachdacher nach 10(3) Satz 2. Anlagen zur passiven Sonnenenergiege-
winnung sind zuldssig. In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 1 ist die
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Dacheindeckung zusatzlich auch als Grasdach zulassig.

10 (3) In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WAL und WA?2) sind die Dacher der Haupt-
gebaude mit einem Satteldach auszufihren. In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 1
sind die Dacher der Hauptgeb&ude zusatzlich auch als Pultdach oder Flachdach zuléassig auszu-
fohren. Nebengebaude, Garagen und sonstige Nebenanlagen kénnen auch mit einer anderen Dach-
form ausgefuhrt werden.

10 (4) Die Dacher der Hauptanlagen sind mit einer Dachneigung von 15 bis 45 Grad auszufihren.
Nebengebéude, Garagen und sonstige Nebenanlagen sowie Pult- und Flachdéacher nach 10(3)
Satz 2 kénnen auch mit einer flacheren Dachneigung als das zugehdorige Hauptgebaude oder mit
einem Flachdach ausgefiihrt werden.

(5) Freistehende oder an Gebauden errichtete oberirdische Millbehalter sind mit einer geschlosse-
nen Umkleidung zu versehen.

(6) Uberirdische Gas- und Olbehélter sind nicht zulassig.
(7) Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bis zu einer Grof3e von 2,00 m zulassig.

(8) Satellitenantennenanlagen sind nur bis zur Oberkante First und nicht an den straf3enseitigen
Dach- und Wandflachen zulassig.

(9) Zwischen der Uberbaubaren Grundsticksflache und den Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur
als Hecke und als Zaun mit dazugepflanzter Hecke bis zu einer H6he von max. 1,25 Meter zulassig.

(10) Die zwischen der Oberbaubaren Grundstiicksflache und den Verkehrsflachen liegenden nicht
Oberbauten Flachen sind, sofern Sie nicht als Zufahrt oder Zugang dienen, zu begriinen.

(11) Die befestigten Flachen der ebenerdigen Nebenanlagen, Stellplatzen und Zufahrten sind was-
serdurchlassig bzw. wasserspeichernd mit Rasengittersteinen, Pflaster mit Rasenfugen, wasser-
speicherndem Pflaster, Schotterrasen, wassergebundener Decke oder gleichwertigen Materialien
auszufihren.

Die vorsatzliche oder fahrlassige Zuwiderhandlung gegen die oben aufgefiihrten Ortlichen Bauvor-
schriften gemal § 86 LBauO M-V stellt eine Ordnungswidrigkeit nach 8 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V
dar, die nach § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einem Buf3geld bis zu einer Héhe von 500.000 € geahndet
werden kann.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmalpflege: In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes sind mehrere Bodendenk-
male bekannt, deren genaue Ausdehnung bisher nicht ermittelt werden konnte. - Wenn wahrend der
Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gern, 8 11 DSchG M-V
(GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff.) die zustéandige untere Denk-
malschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Lan-
desamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker. der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufal-
lige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige. - Der Beginn der Erdarbeiten Ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landes-
amt fir Bodendenk malpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mit-
zuteilen, um zu gewébhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenk-
malpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gern, 8 11 DSchG M-
V unverziglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzogerungen der Baumal3-
nahme vermieden (vgl. 8 11 Abs. 3).
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2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Wohnanlage CapellerstraRe“, Gemeinde Sagard

Begriindung
Inhaltsverzeichnis
1) GrundSatZe / AUSGANGSIAGE ....ciiiiiiiiiiiieiiiiii ettt ettt 5
1.1) Umfang und Ziele der ANGEIUNG..........ocveiiueeiie e eetee et ee et eee et e et aaeeeraeeeaeeaneas 5
1.2) Ubergeordnete PIANUNGEN ..........c.eeiueeiuieieeeecieeetieeetee e eeteeeeteesteesneeeereesteesnaeeeraesaeeaneas 7
1.3) BeStandSaAUTNEINIME .........uiiiiiiiiiiiiii bbb nnnnnnes 8
1.3.1) Zustand des Plangebiets und der Umgebung..........ccccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiniinnn. 8
1.3.2) Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts.............ccceevvvvviiieiiiieeeccennns 9
2) StAdtebDaUliCNE PIANUNG ....uiiiiiiiiiiiie e eenenenes 10
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A N = £=To] 1 1=T ] L T PSSR 12
3) AUSWITKUNGEN L.ttt 13
3.1) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung .........ccoooveeeeeeiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 13

1) Grundséatze / Ausgangslage

1.1) Umfang und Ziele der Anderung

Der Geltungsbereich der Satzung uber die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Wohnanlage
CapellerstralRe“ umfasst den stralR3enseitig brachliegenden Teilbereich des Flurstiicks 17 der Flur 8
Gemarkung Sagard, dessen groRerer nordlich gelegene Teil Gegenstand der 1.Anderung war. Der
Anderungsbereich umfasst knapp 0,1 ha.

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

e Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bereich der GRZ sowie der maximalen zuldssigen
Geschosse angehoben, wobei sich die Anderungen an den Festsetzungen zur 1.Anderung
orientieren,

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

e die ortlichen Bauvorschriften werden entsprechend der 1.Anderung um die Zuléssigkeit von
Flachdachern erganzt, auf eine Festlegung der Firstrichtung wird verzichtet.

Ziel der Planung ist im Wesentlichen die Vereinheitlichung des Plangebiets und die Ubertragung der
planerischen Festsetzungen der 1.Anderung auf die vorliegende 2.Anderung der Planung.

Alle Ubrigen Festlegungen einschliel3lich samtlicher Ubriger plangraphischer Festsetzung bleiben
dem Sinne nach unverdndert erhalten.
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Die Planzeichnung beruht auf der Darstellung des Ursprungsplans. Fiir den Anderungsbereich
wurde eine aktuelle topographische Vermessung mit Kataster des Vermessungsbiros Krawutschke,
Bergen mit Stand April 2019 hinterlegt.

Landwes Rugen
Gemende Sagard
Gemarkung Saga'd
Flur 8

WA 1 I
: l
GRZ03 | GFZ08 |

GH320 | TH28,0

WA1 [ WA2 | |
] ED 0 ED
B
GRZ 0,25 ‘ GRZ 0,25
GH320 | TH29,0 GH320 | TH30,0

Abbildung 1: Ursprungsplan, Planzeichnung ohne MaRRstab
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Der Anderungsbereich umfasst mit knapp 0,1 ha raumlich einen geringen Teil des insgesamt 1,15
ha groRen Plangebiets, die zentralen Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung werden
im Vergleich zum Gesamtgebiet kaum erhdht. Die stral3enseitige ErschlieBung des Grundstiicks
sowie die Uiberbaubare Grundstuicksflache werden beibehalten. Die Ubertragung der Festsetzungen
auch auf den verbliebenen noch nicht geanderten Planbereich stellt den Charakter der Wohnanlage
insgesamt nicht in Frage.

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

1.2) Verfahren

Angesichts der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB aufgestellt werden. Bei der geringen Grol3e des Plange-
biets wird der Schwellenwert des § 13a BauGB von 20.000 gm zulassiger Grundflache bei weitem
nicht erreicht. Insgesamt werden nur knapp 457 gm mit einer Hauptnutzung tberplant. Schon auf-
grund der geringen Grol3e ist ausgeschlossen, dass UVP-pflichtige Vorhaben errichtet werden. Auf-
grund des vergleichsweise grof3en Abstands sind keine erheblichen Auswirkungen auf die umlie-
genden Natura 2000-Gebiete zu erkennen.

Bebauungspléane nach § 13a BauGB kénnen in einem 1-stufigen Verfahren (einmalige Auslegung /
einmalige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Behdrden) durchgefiihrt werden. Im be-
schleunigten Verfahren gelten Eingriffe in die Natur, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig. Ein Aus-
gleichserfordernis entfallt somit. Auch wenn im beschleunigten Verfahren Eingriffe in die Natur vor
dem Verfahren als ausgeglichen gelten, sind trotzdem Umweltbelange darzustellen.

Um zu klaren, ob mit der Umsetzung des Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande aus-
gel6st werden, ist das Plangebiet vor Abrissbeginn / Baubeginn im Hinblick auf mégliche Vorkom-
men geschitzter Tierarten (Flederméause, Brutvogel u.a.) zu untersuchen. Die Planflache stellt sich
jedoch als vegetationsfrei dar, artenschutzfachliche Betroffenheiten sind nicht darstellbar (s. Pkt. 3
Auswirkungen).

Durch die Anderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben neu begriindet, die der Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Von der Anderung werden die Belange des
Naturschutzes nicht berthrt; die umweltrelevanten Aussagen in der Begriindung zum Ursprungsplan
bleiben weiterhin giiltig. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Bst. b BauGB
genannten Schutzguter sind schon aufgrund der Lage innerhalb der Ortslage nicht gegeben. Des
Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten waren.

Die Planung (2. Anderung) beruht auf folgenden Rechtsgrundlagen:

o 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. | S. 3786),

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

1.3) Ubergeordnete Planungen

Erfordernisse der Raumordnung

Die Gemeinde Sagard ist gemal3 Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP)
Grundzentrum, der zugeordnete Versorgungsbereich umfasst vor allem den Bereich Nord-
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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 Mukran als Teil des lUberregionalen, der weitere Verlauf der B 96 sowie die L 30 sind als Tell
des regionalen Stral3ennetzes dargestellt. Der stralRenbegleitende Radweg an der B 96 ist Bestand-
teil des regional bedeutenden Radroutennetzes.

Nach 3.2.4(2) RREP sollen Grundzentren die Bevoélkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des
gualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als tberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte
gestarkt werden und Arbeitsplatze fur die Bevolkerung ihres Nahbereiches bereitstellen. Begrin-
dend wird ausgefiuhrt, dass Grundzentren neben den Mittelzentren die wirtschaftlichen und gesell-
schatftlichen 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.

Die Siedlungsentwicklung soll sich allgemein :i:i:iif =
unter Beriicksichtigung sparsamer Inan- &%=
spruchnahme von Natur und Landschaft voll-
ziehen (4.1(7) RREP). Begriindend wird aus-
gefuhrt, dass durch einen sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Beeintrachtigun-
gen der naturlichen Potenziale minimiert wer-
den sollen. Dies wird durch die Beforderung v
der Umsetzung der Bebauungspléne sicher- i
gestellt. +

Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

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

-+ SR G 4
H el b . P e L2 2
wicket. AT g Faas i %4 L

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

v{r 02 "[[ém
G'E): / |

1.4.1) Zustand des Plangebiets und der
Umgebung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine
unbebaute Flache (brachgefallene Flache ei-
ner ehemaligen Géartnerei), die ganzlich inner-
halb des Siedlungsbereichs belegen ist.

Bis in die 90er Jahre des letzten Jahrhundert
war das Grundstuck bebaut und ist nach Ab-
riss der Anlage nicht wiederbebaut worden.
Das Grundstick diente und dient nach beste-
hendem B-Plan der ErschlieRung der nordlich
gelegenen Grundstickteile. Die Nachbar-
grundsticke sind mit Wohnh&ausern bebaut.

Der Ursprungsbebauungsplan (vgl. Abbildung 5 ‘ .
1) ist seit 27.11.2007 in Kraft. Fir den Ande- 5t B s . 2% J
rungsbereich werden allgemeine Wohnge- Abbildung 3: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebiets
biete ausgewiesen, die durch eine offentliche (Quellé umweltkarten mv.de)

innere ErschlieBungsstralle von der Capellerstral3e aus erschlossen werden sollten.

B-Plan Nr. 9 ,Wohnanlage CapellerstraRe®, 2. Anderung Seite 8 von 15
Offenlage, Fassung vom 15.03.2021, Stand 15.03.2021



lars hertelt | stadtplanung und architektur

Mal und Bauweise werden kleinteilig differenziert. Wahrend der nordliche Bereich mit einer GRZ
von 0,3 und einer GFZ von 0,8 ausgestattet ist, wurde fur die Teilflache an der Capellerstraf3e eine
GRZ von 0,25 vorgesehen. Eine GFZ ist nicht dargestellt. Abweichend von dem grof3ten Teil des B-
Plangebiets ist fir die Bebauung in der CapellerstralRe nur eine 1-geschossige Bebauung vorgese-
hen, festgesetzt ist eine maximale Gebaudehdhe von GH 32,0 m /TH 30,0 m jeweils HN, Einzelhaus-
und Doppelhausbebauung sind zulassig.

Der Bebauungsplan beinhaltet ortliche Bauvorschriften u.a. zur Fassaden- und Dachgestaltung. Zu-
lassig sind demnach Satteldacher und bereichsweise Pultdacher mit einer grof3en Spannweite hin-
sichtlich der zulassigen Dachneigung (15 bis 45 Grad).

Die Nachbarbebauung besteht aus Wohngebauden, wahrend die westliche Bebauung eine GRZ von
0,24 bis 0,27 aufweist schwankt die Uberbauung der 6stlich gelegenen alteren Bebauung zwischen
einer GRZ von 0,24 und 0,38.

1.3.2) Schutzgebiete im Sinne des Natur-
schutzrechts

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Schutz-
gebieten im Sinne des Naturschutzrechts.

Schutzgebiete nach internationalem Recht \\“\“'ﬂ\“
finden sich erst in einer grof3en Entfernung ;V/\\\\\\\\\i‘*‘f\-«s S
zur Ortslage. \ \%’S‘QEL T
Das nationale Landschaftsschutzgebiet L 81 /ngﬁ@lfi
Ostriigen umschliel3t allseitig die Ortslage, ;,‘L_i"’i =25
der Abstand betragt rund 170 m in 6stlicher

Richtung. S RN \ o an
‘ Jan;

Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist
ein Bodendenkmal bekannt. Erdarbeiten
sind im Bereich des Bodendenkmals nicht

geplant. ten M-V

An der nordlichen- und westlichen Plan-

grenze zum Bebauungsplan verlauft der Graben Z 88, der Sagarder Bach. Dieser ist ein EG- WRRL
berichtspflichtiges Gewasser (Wasserkdrper RUEG-0300). Der Sagarder Bach entwéssert in den
GroRRen Jasmunder Bodden, der Teil des EG-WRRL relevanten inneren Kiistengewassers ,Nordri-
genscher Bodden" ist. Als ein natirliches oberirdisches FlieBgewasser ist der Sagarder Bach gemaf
88 27 und 29 WHG so zu bewirtschaften, dass eine Verschlechterung seines 6kologischen und
chemischen Zustandes vermieden und der ,gute 6kologische Zustand"/ gute chemische Zustand bis
2027 erreicht wird. Der Geltungsbereich der 2.Anderung grenzt nicht an den Sargarder Bach.
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2) Stadtebauliche Planung
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Abbildung 5: Lageplan und Hochbau im Bereich der Plandnderung

i
i

2.1) Umfang und Gegenstand der Anderung

Mit der 2. Anderung sollen zur Erleichterung der Umsetzung konzeptionelle Anpassungen erfolgen,
die im Folgenden erlautert und begriindet werden. Die Art der baulichen Nutzung als WA Allgemei-
nes Wohngebiet wird beibehalten

MaR der baulichen Nutzung

Mit der hier vorliegenden 2.Anderung wird das MaR der Bebauung erganzend zu den Festsetzungen
des ubrigen Bebauungsplans angepasst. Insgesamt wird das Maf3 der baulichen Nutzung des Ge-
samtplans auf den 2.Anderungbereich im Wesentlichen ubertragen. Dies gilt insbesondere fur die
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Ausweisung der GRZ sowie fir eine zweigeschossige Bebauung mit einer Erh6hung des maximalen
Gebaudehthe um 20cm. Die Erhéhung der GRZ um 0,05 wird die bisher zulassigerweise tberbau-
bare Grundstlcksflache um 33,2gm / 49,9gm nur unwesentlich erhéhen. Insbesondere die dstliche
Nachbarbebauung hat Versiegelungen deutlich von tber 0,3 bis zu 0,38, sodass auch keine Unver-
traglichkeit der Planung mit der Umgebungsbebauung unterstellt werden kann.

Durch die einheitliche Beschrankung der Gebaudehthe auf GH 32,2 m HN ist sichergestellt, dass
die neue Bebauung ungeachtet der Geschossigkeit nicht wesentlich héher als im ,restlichen” Plan-
gebiet ausfallt. Bezogen auf die Gelandehthe von ca. 23,5 m HN entspricht die Festsetzung einer
sichtbaren Gebaudehohe von rund 8,7 m, die auch in der Umgebung regelmaRig anzutreffen ist.

Entfall der 6ffentlichen Erschliel3ung

Der Ursprungsplan sieht eine durchgehende, das gesamte Baugebiet durchschneidende Erschlie-
Bungsstral3e vor, die auch Uber den Teilbereich der vorliegenden Planung flhrt.

Bereits in der Begrindung des Ursprungsplans wurde offengelassen, ob eine offentliche Erschlie-
Bung Uberhaupt erforderlich ist, es heillt (S. 10): ,Da vom Konzept der Wohnanlage zunachst keine
Teilung in einzelne Grundstlicke vorgesehenen ist, kann diese Flache als Privatstral3e gewidmet
werden. Damit spater jedoch Teilungen mdglich sind, ist es erforderlich, den Stichweg gleich in der
Breite und Qualitat herzustellen, dass sie entweder als 6ffentliche Stralenverkehrsflache gewidmet
werden kann oder als separates Grundstlick der gemeinsamen privaten Erschlieung dient.”

Mit der 1.Anderung des B-Plans wurde die offentliche StraRe in eine Flache besonderer Zweckbe-
stimmung (6ffentlich) / verkehrsberuhigter Bereich umgeéndert. Im Sinne einer einheitlichen Hand-
habung der Stralenverkehrslast, soll dies fir den an der CapellerstralBe gelegenen StralRenab-
schnitt nun nachgeholt werden. Die Lage dieser Erschliel3ung wird beibehalten.

Verzicht auf Festsetzungen zur Gelandeh6he

Auf die bisherigen Festsetzungen zur Gelandehdhe wird bereits in der 1.Andrung verzichtet.

Die bisherigen Festsetzungen zu den Gelandeh6hen beziehen sich v.a. auf die Hohenlage der ur-
sprunglich geplanten StraRe. Wahrend die prazise Vorgabe zu Gelandehdhen fir eine (potenziell
offentliche) Verkehrsflache sinnvoll und nachvollziehbar ist, ist die Hohenlage im Umfeld der Bebau-
ung nach Durchfihrung der BaumaRnahme entsprechend der Freiflichengestaltung anzupassen.
Daher wurde in der 1.Anderung auf die Ho6henangabe der ErschlieRungsstralRe verzichtet und es
erscheint folgerichtig auch auf die noch einzig verbliebene isolierte Angabe zum Straf3enniveau im
Bereich der 2.Anderung ebenfalls zu verzichten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die tUiberbaubare Grundstiicksflache wird mit der 2.Anderung beibehalten.

Ortliche Bauvorschriften

Der Ursprungsplan lasst gemafl der ortlichen Bauvorschriften Dacher vor allem als Satteldacher
sowie im WA 1 ergénzend als Pultdacher zu, wobei die zuldssige Dachneigung in einem grof3en
Bereich von 15 bis 45 Grad variieren darf. Angesichts der auch in der Umgebung unterschiedlichen
Dachgestaltung sollen die ortlichen Bauvorschriften um Flachd&cher 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 Flachdacher (bzw. auch flach geneigte Pultdacher) keine vom offentlichen
Raum aus sichtbaren Dachflachen aufweisen, sind sie von den Vorgaben zur Dacheindeckung /
Dachfarbe auszunehmen.

Die Festlegung einer Firstrichtung wird aufgehoben, da angesichts der unterschiedlichen
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Dachausrichtungen in der Nachbarschatft eine parallele Stellung des Baukorpers und eine entspre-
chende Firstrichtung stadtebaulich nicht als zwingend erscheinen.

2.2) Flachenbilanz

Die 2. Anderung wirkt sich auf die Flachenbilanz wie folgt aus. Das Baugebiet behalt seine GroRe,
bei einer GRZ von 0,34 resultiert eine zulassige Grundflache von 298 gm sowie eine zulassige Ver-
siegelung von 447,7 gm.

Ursprungsplan 2. Anderung

(im Bereich der 2. Anderung)
Nutzung Flache Zul. GR Zul. GR  Zul. Vers. zulassige zulassige  Veranderung

(0,25) alt (0,3) alt (819 (4) GR (0,3) Versiegelung
BauNVO)

WA 784 gm 175qgm 25gm 300 gm 235gqm 352 gm +48 gm
Verkehrsflachen 193 gm -- -- -- -- +/-0gm
Gesamtgebiet 977 gm +48 gm

2.3) ErschlieRung

Aus der 2. Anderung entstehen keine geanderten Anforderungen hinsichtlich der medientechni-
schen ErschlieBung. Die Aussagen in der Begriindung zur Ursprungsfassung bleiben weiterhin gul-
tig. Bezogen auf die Anderung sind folgende aktuelle Aspekte zu beachten.

In der Capellerstral3e sind Offentliche Trinkwasserver- Schmutzwasserent- und Niederschlagswas-
serentsorgungsanlagen vorhanden. Entsprechende Anschlussleitungen wurden bereits zwecks spéa-
terer Weiterfihrung zur ErschlieBung des Plangebietes verlegt.

Das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in ein Gewasser (hier: Vorflutgraben Z 88)
stellt gemanR § 9 WHG eine Gewasserbenutzung dar, die gemaf § 8 WHG der behérdlichen Erlaub-
nis bedarf. Nach Artikel 1 und 4 der EG- WRRL ist jede nachteilige Anderung des Zustandes eines
Oberflachengewassers (Verschlechterungsverbot) untersagt. Maf3geblich fir die mengen- und gu-
temaRigen Behandlungen von Regenwasser ist das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlun-
gen fur den Umgang mit Regenwasser*.

Mit den Hydranten, Nr. 33017 und 33018 kdnnen Uber das Trinkwassernetz insgesamt maximal 48
m3/h Loschwasser bereitgestellt werden. Diese Menge versteht sich als Loschwassermenge fir die
zweistlndige Erstbrandbekampfung gemal DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 405.

Auf Grund der Lage an der Capellerstral3e kénnen die Abfallbehalter sowie sperrige Gegenstande
nach 8 16 Abs. 1 der Satzung uiber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Riigen von
den Uberlassungspflichtigen an der nachsten vom Sammelfahrzeug benutzbaren Fahrstrae, der
CapellerstralRe, bereitgestellt werden. Der Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des Landkreises kann den
Bereitstellungsort der Abfallbehélter und Abfallsdcke bzw. des Sperrmiills bestimmen.”

B-Plan Nr. 9 ,Wohnanlage CapellerstraRe®, 2. Anderung Seite 12 von 15
Offenlage, Fassung vom 15.03.2021, Stand 15.03.2021



lars hertelt | stadtplanung und architektur

3) Auswirkungen

3.1) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Grundsatzlich gilt fir Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Baden-
Wirttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplananderung sind in der Abwagung nur
schutzwurdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plananderung berthrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegenuiber 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 eingeschrankten Anderungsumfangs sind in der Abwagung zu beriicksich-
tigen:

Die Belange des Naturschutzes sind durch die Anderung nicht erheblich betroffen. Fiir das Plange-
biet besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Durch die Planung werden keine zusétzlichen Eingriffe
zugelassen, die zulassige Versiegelung wird in Bezug auf die Ursprungsfassung geringftigig erhoht
(+49,9gm).

Im Rahmen der 1.Anderung des Bebauungsplans wurde festgestellt: ,Der Ursprungsplan war sei-
nerzeit im Regelverfahren mit Abarbeitung der stadtebaulichen Eingriffsregelung nach § 1a BauGB
aufgestellt worden. Im Rahmen der damaligen Bilanzierung wurde ein Totalverlust 3.457 m2 Bio-
topflache mit einem Flachenaquivalent von 6.471 sowie ein Funktionsverlust von ca. 3.136 m2 Bio-
topflache mit einem Flachenéquivalent von 3.052 Einheiten bilanziert. In der Summe ergibt sich (im
Rahmen der 1.Anderung) ein Flachenaquivalent fiir das Kompensationserfordernis fir Biotopver-
luste und Beeintrachtigungen von (6.471 + 3.052) 9.523 Werteinheiten. Als Ausgleich wurden die
Pflanzung von 14 Einzelbdumen im Geltungsbereich sowie das Anlegen eines Feldgehdlzes auf
einer Ackerflache (5.500 gm) aul3erhalb 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 damaligen
Vorhabentrager nicht geleistet, so dass der Vertrag hinfallig geworden ist. Der geschuldete externe
Ausgleich muss somit als Vorbereitung der Bebauung noch erbracht werden.

Da die Flache der urspringlichen MaRnahme nicht mehr zur Verfligung stand, wurde der erforderli-
che Kompensationsumfang durch Abbuchung von einem geeigneten Okokonto geleistet. Dabei
wurde angesichts des verringerten Eingriffs der urspringliche Umfang von 9.768 KFA (9.943 KFA
gesamt abzlglich 175 KFA durch internen Ausgleich) um den wegfallenden Versiegelungsfaktor
(Zuschlag 0,5) fir 793 gm, d.h. um 396 KFA, auf 9.372 KFA verringert.“

Auch die Belange des Gewasserschutzes nach EG-Wasserrahmenrichtlinie (EG-WRRL) sind mit
der 2.Anderung nicht betroffen, da der Anderungsteil im Gegensatz zum tbrigen Gebiet des B-Plans
Nr.9 nicht an den Sagarder Bach (WK RUEG-0300) und auch nicht an die 7 m-Uferzone anschlief3t.

Durch die Anderung werden die Belange des Artenschutzes (bezogen auf die zulassige Nutzung
der Grundflache) nicht betroffen. Die geringfiigige Erhdhung der zulassigen Uberbauung als einziger
Planinhalt wird die mit der Wohnanlage einhergehenden mdoglichen betriebs- bzw. baubedingten
Auswirkungen grundsatzlich nicht verandern. Angesichts des Alters der Ursprungsplanung ist jedoch
die Vollzugsfahigkeit der Ursprungsplanung (als Voraussetzung fir die Vollzugsféahigkeit auch der
Anderung) zu belegen.

Im Rahmen der Ursprungsplanung erfolgte eine artenschutzrechtliche Bewertung. In Abhangigkeit
von der Biotopstruktur konnte dabei von einer Besiedelung mit Tierarten des Siedlungsbereiches
ausgegangen werden. Es wurden seinerzeit keine geschitzten Pflanzen und Tierarten festgestellt.
Inzwischen hat im Zuge der Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans eine Berdumung der
Flache stattgefunden. Das Luftbild aus dem Jahr 2019 belegt, dass bereits zu dieser Zeit kein Be-
wuchs vorhanden und die Flache durch Befahren im Rahmen der Baustelle des riickwértigen Grund-
stiicks in Nutzung war.

Die Grundflache des Anderungsbereiches stellte sich bei einer Begehung am 08.04.2021 (Abbildung
5, 6) als vegetationsfrei und frisch planiert dar. Die Verkehrsflache gem. Bebauungsplan war
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aufgeschottert. Entlang der Capellerstral3e sowie der Grundstiicksgrenze gen Westen saumt ein
schmales Band aus Sachalinknéterich (Reynoutria sachalinensis).

Anderungen artenschutzfachlicher Betroffenheiten sind nicht darstellbar.

P Q - ©.

Abbildung 5: Blick auf den mittigen Anderungsbereich, rechts Aufschotterung der Verkehrsflache

Abbildung 6 Anderungsbereich Ecke CapellerstraRe / Zufahrt

Zusammenfassend sind folgende Konflikte und die dazugehérigen Auswirkungen zu ermitteln:

Baubedingte Wirkungen: Die Plananderung fiihrt zu keinen negativen Anderungen der baubedingten
Auswirkungen des Vorhabens, die das Mal3 der bisher erwarteten Beeintrachtigungen tbersteigen.
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Anlagebedingte und betriebsbedingte Wirkungen: In Folge der Planungsanderung wird anlagebe-
dingt eine zusatzliche Versiegelung von ca. 50 m2 zugelassen. Die betriebsbedingten Wirkungen
werden sich nicht in negativer Form veréandern. Die Plananderung erhalt das Baurecht fur ein ein-
zelnes Wohnhaus, von welchem eine nutzungsbedingte Larmkulisse und Wirkungen durch mensch-
liche Prasenz sowie Lichtemission ab Nutzung des Areals ausgehen. Stérwirkungen auf schiitzens-
werte Bestandteile des Naturhaushaltes sind angesichts des Zustands der Grundflache sowie der
unmittelbar umgebenden Wohnnutzungen nicht darstellbar.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung bleiben sinngemalf} erhalten, die Baumasse wird nicht und die
zulassige Versiegelung nur unwesentlich erhéht.

Insgesamt ist somit festzuhalten, dass die Plananderung nicht zu veranderten beeintrachtigenden
Auswirkungen auf die Flora und Fauna sowie auf die Biotopstruktur des Vorhabengebietes fiihren
wird.

Weitere 6ffentliche Belange werden durch die vergleichsweise geringfiigige Anderung nicht berihrt.

Private Belange werden durch die Anderung nicht erheblich negativ berthrt. Die Plananderung
wurde durch den neuen Grundstiickseigentiimer der Flachen im Anderungsbereich angestoen, um
die Umsetzungsmoglichkeiten durch Zulassung einer gro3eren Flexibilitat zu verbessern.

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

Gemeinde Sagard
Méarz 2021
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