Erklarung der Gemeinde Sauzin
nach § 10a (1) BauGB zur Bebauungsplan Nr. 2
~Mehrzweckhalle fir maritime und landwirtschaftliche Zwecke*
westlich des Koppelweges im Ontsteil Ziemitz

GemdB § 10 a (1) Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634}, ,ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine
zusammenfassende Erkldrung beizufUgen Uber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und  die  Ergebnisse  der  Offentlichkeits-  und
Behdérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bericksichtigt wurden, und Uber
die Grinde, aus denen der Plan nach Abwdgung mit den gepriften, in
Befracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewdhit
wurde."

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 2

Eine in der Gemeinde Sauzin ansdssige Vorhabentrdgerin beabsichtigt, im
Plangebiet eine Mehrzweckhalle fOr maritime (Winterlager fUr Boote) und
landwirtschaftliche Zwecke zu errichten und zu betreiben.

Die ortliche Einordnung der Halle soll parallel zu den auf Flurstick 105
vorhandenen landwirtschaftlichen Unterstinden vorgenommen werden. Die
Unterstnde sollen durch eine Halle fUr landwirtschaftliche Zwecke ersetzt
werden.

Der Standort ist unter stadtebaulichen Aspekten fUr die Entwicklung eines
Sondergebietes fUr maritime und landwirtschaftiche Zwecke geeignet. Es
handelt sich um einen landwirtschaftlich vorgeprdgten Bereich, der
unmittelbar an bestehende Landwirtschaftsbauten angrenzt.

Das Plangebiet ist auch aufgrund seiner naturrGumlichen Lage als geeignet
zu werten. An die weslliche Gebietsgrenze schlieBt eine geschlossene
Gehdlzreihe aus Pappeln an, die hdhenmd&Big weit Uber den vorhandenen
Gebdudebestand hinausragt und damit eine naturnahe Einbindung in den
Landschaftsraum ermdglicht. Auch die Gehdlzfldiche aus Birken an der
nordlichen Gebietsgrenze weist aufgrund der ungehinderten Entwicklung ein
kompaktes Erscheinungsbild und gréBere Einzelbaumbestinde auf. Die
Gehodlze bewirken eine natlrliche Einbindung der vorhandenen und der
geplanten Bebauungen in den Naturraum.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Vorbehalts- und Vorranggebieten
Naturschutz und Trinkwassersicherung. Es berUhrt keine Schutzgebietskulissen
eines Natura 2000- Gebietes.

Der Standort liegt an einem verkehrs- und medienseitig erschlossenen Bereich
(Koppelweg), so dass die Anbindung des Plangebietes durch Erweiterung
bestehender Anlagen gesichert werden kann.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich der fUr den Ortsteil
Ziemitz  gUltigen Innenbereichssatzung und  ist  im  wirksamen
Fldchennutzungsplan bisher nicht als Baufliche ausgewiesen. Es ist daher
derzeit noch dem AuBenbereich zuzuordnen.



ZLur Schaffung der bauplanungsrechilichen Voraussetzungen fir die
vorgesehenen Investitionen wurde daher die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 2 ,,Mehrzweckhalle fOr maritime und landwirtschaftliche
Iwecke" westlich des Koppelweges im Ortsteil Ziemitz erforderlich.

GemdB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspl@ne aus dem Fldchennutzungsplan
zu entwickeln.

Die Gemeinde Sauzin verfigt Uber einen wirksamen FiGchennutzungsplan in
der Fassung der 1. und 2. Anderung.

Im wirksamen Fl&dchennutzungsplan der Gemeinde Sauzin sind die FlurstUcke
105 und 106 in der Flur 1 der Gemarkung Ziemitz als Fldchen fir die
Landwirtschaft gemaB § 5 (2) 9a BauGB ausgewiesen.

Die aktuellen Planungsabsichten stehen somit derzeit noch nicht in
Ubereinstimmung mit dem wirksamen Fléchennutzungsplan der Gemeinde
Sauzin.

Im Rahmen der 3. Anderung des Fléichennutzungsplanes wurde daher eine
Anpassung der gemeindlichen Planung im Hinblick auf die Errichtung der
Mehrzweckhalle vorgenommen.

Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grundsdtzen der
Bauleitplanung fUr eine nachhalfige stddtebauliche Entwicklung entsprochen.

Als stddtebauliche Zielsetzung wird fUr die Bauleitpldne die Entwicklung eines
Sonstigen Sondergebietes gemdB § 11 (2) BauNVO mit Zweckbestimmung
»Mehrzweckhalle fOr maritime und landwirtschaftliche Zwecke" bestimmi.

Im Bebauungsplan Nr. 2 erfolgt entsprechend der geplanten differenzierten
Nutzungen und des unterschiedlichen MaBes der baulichen Nutzung
zus@tzlich eine Untergliederung in die Baugebiete 1 und 2.

In der Mehrzweckhalle (Baugebiet 1) sollen Fldchen fUr Winterlager fir Boote
aus dem Hafen Ziemitz, Lagerfldchen fUr Reiterhof/Landwirtschaft und fUr den
Hafen Ziemitz, Unterstellfldichen fUr den Fuhrpark Reiterhof/Landwirtschaft
sowie Kraftfahrzeugstellpl&tze fUr Segler vorgehalten werden.

Insbesondere das Angebot von Winterlagerflichen fUr Boote und sicheren
Kraftfahrzeugstellplétzen ist fir den Hafen Ziemitz von wirtschaftlicher
Bedeutung, um die Segler fUr die Standortentscheidung einzunehmen.

Der Ersatz  der landwirtschaftlichen Unterstinde  durch eine
Landwirtschaftshalle (Baugebiet 2) dient der vorausschauenden Anpassung
an kUnftige Anforderungen aus der bestehenden landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung. In der kUnftigen Halle werden fUr Reiterhof und
Landwirtschaft typische Nutzungen wie Unterstellfldchen fUr den Fuhrpark,
Pferdeboxen und Dungplatten vorgesehen.

Die Freifldchen sollen im Baugebiet 1 vornehmlich als Winterlager fir Boote
aus dem Hafen Ziemitz genutzt werden.



FUr die reitspezifische und die landwirtschaftliche Nutzung werden Flachen fUr
Reit- und Dressurplatz, Koppel, Streichelgehege, Dungplatien, UnterstGnde
und Nebengebdude ausgewiesen.

Die Gemeinschaftsstellplatzfidchen fUr den Bedarf des Plangebietes werden
fOr den Fuhrpark, fOr die Mitarbeiter und fUr Besucher vorgehalten.

Gebietsuntypische Nutzungen wie Tankstellen, Betankungsanlagen und
Chemieentsorgung, Windenergieanlagen und freistehende Solaranlagen
sowie Dauerwohnungen und Ferienwohnungen werden ausgeschlossen.
Damit wird dauerhaft die Zweckbestimmung des Gebietes gewahrt und den
Belangen des Natur- und Umweltschutzes entsprochen.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Orisrand des Ortsteils Ziemitz. Es
wird im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Fldichen (Wiesen, Acker), im
Westen durch eine Pappelreihe und einen Reitplatz, im Osten durch den
Koppelweg und den Reiterhof sowie im SUden durch landwirtschaftlich
genutzte Fidchen (Koppeln Reiterhof) begrenzt.

Der Geltungsbereich der Planung umfasst die nachfolgend aufgefUhrten
GrundstUcke:

Gemarkung Ziemitz

Flur 1

FlurstOcke 105 und 106

Flur 2

FlurstGck 19 teilweise (Koppelweg)

Die Gesamtfliche betrégt rd. 10.218 m?2.

Berucksichtigung der Umweltbelange
Die Planung wird nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung wurde
durchgefihrt, die zu folgenden Ergebnissen kommt:

Das Plangebiet  befindet sich  auBerhalb der Fldchen  des
Landschaftsschutzgebietes ,,Insel Usedom mit Festlandgurtel”.

Das Planvorhaben befindet sich in  Ubereinstimmung mit den
raumplanerischen Belangen als Tourismusentwicklungsraum. Mit  den
Planungen wird der Tourismusstandort mit dem Schwerpunkt maritimer
Wassersport und Erholung auf dem Lande mit Kombination Ferienvermietung
und den Angeboten des Reiterhofes gestarkt. Das Plangebiet befindet sich
am nordwestlichen Ortsrand  Ziemitz, abgewandt von Wohn- und
Beherbergungsbebauungen, so dass Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch nicht zu erwarten sind.

Die Errichtung der Mehrzweckhalle erfolgt in einem von landwirtschaftlichen
Nufzungen gekennzeichneten Areal. Fir das Schutzgut Pflanzen ergeben sich
mit dem Verlust der Biotope Beeintrdchtigungen, die aufgrund der geringen
naturschuizfachlichen Bedeutung der Vegetationen begrenzt bleiben.
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Gehdlzrodungen sind  nicht zu  erwarten. Durch  Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen sowie die Abldésung von Okopunkten aus einem Okokonto
kann die Kompensation der Eingriffe nachgewiesen werden.

Im Ergebnis der Profung im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde fUr das
Schutzgut Tiere festgestellt, dass keine Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen sowie CEF- MaBnahmen erforderlich werden. Durch
das Vorhaben werden die Verbotstatbestdnde der Tétung, Sch&digung und
Stérung gemdaB § 44 BNatSchG nicht ausgel®st.

Mit der Errichtung der Mehrzweckhdlle sind Versiegelungen und funkfionale
Verluste von natUrlich gewachsenen Boden zu erwarten und damit
Beeintrdchtigungen fUr das Schutzgut zu verzeichnen. Die Versiegelungen, die
durch Festsetfzungen zur Uberbaubaren Grundfliche begrenzt werden,
wurden in die Bilanzierung des Eingriffs eingestellt.

Zur Bewertung des Schutzgutes Flache wurde eingeschdtzt, dass mit den
Planungen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
durch die Beanspruchung von bereits versiegelten bzw. beanspruchten
FliGchen bei der Ausweisung der Baugebiete Rechnung getragen wurde.

Aufgrund der vorkommenden sandigen Bodenstrukturen und der geringen
Grundwasserflurabsténde ist das Grundwasser des Plangebietes gegeniber
fldchenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Im Zuge der
BaumaBnahmen sind Schutzvorkehrungen zum Ausschluss von Belastungen
des Grundwassers zu freffen.

Nordlich des Plangebietes grenzt der Graben 46/003 an, der sich in der
Unterhaltung des WBV Insel Usedom-Peenestrom  befindet. Zur
BerUcksichtigung der wasserwirtschaftlichen Belange wurde eine 7 m breite
Unterhaltungstrasse als ,Von der Bebauung freizuhaltende Trasse"
ausgewiesen.

Das Plangebiet befindet sich aufgrund der H6henlage und der N&dhe zum
Peenestrom in einem hochwassergefdhrdeten Bereich. Es sind aus Sicht des
Kisten- und Hochwasserschutzes MaBnahmen zum Schutz der geplanten
baulichen Anlagen sowie zum Ausschluss von Gef@hrdungen Dritter
erforderlich. Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Infolge der geplanten Bebauung kdnnen kleinklimatische Verdnderungen an
dem Standort nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der ginstigen
naturr@umlichen Lage und dem positiven Klimaeinfluss der Ostsee und des
Peenestromes ergeben sich keine maBgeblichen Auswirkungen fUr das
Schutzgut Klima.

Die Emichtung der Mehrzweckhalle erfolgt zum  Ausschluss von
Beeintrdchtigungen fur das Schutzgut Landschaftsbild unter BerUcksichtigung
der standérilichen Gegebenheiten.



Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nufzungen und den
Gestaltungsvorschriften kann eine harmonische Einbindung in das Ortfs- und
Landschaftsbild gewdhrleistet werden.

GemdaRB der Stellungnahme der zusténdigen Behérde sind im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt. Es sind aber jederzeit Funde modglich, so dass
MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen in die Planungen
aufgenommen wurden. Baudenkmale sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Das Plangebiet weist bereits zum jetzigen Zeitpunkt keine Strukturen auf, die
for eine biologische Vielfalt pradestiniert sind. Es kdnnen erhebliche
Beeintrdchtigungen des Schutzgutes ausgeschlossen werden.

Im Rahmen einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurden die Biotopverluste
und die sich aus den geplanten Bebauungen ergebenden funktionalen
Beeintrdchtigungen von Bdden ermittelt und ein  entsprechendes
Kompensationserfordernis ausgewiesen. Innerhalb des Plangebietes kénnen
als AusgleichsmaBnahmen nur Einzelbaumpflanzungen umgesetzt werden, so
dass ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches erforderlich
werden. Auf dem FlurstUck 46/17, Flur 2 der Gemarkung Ziemitz sind zu einem
Alleenbestand weitere Baumpflanzungen vorgesehen, die als
ErsatzmmaBnahmen bilanziert wurden. Der verbleibende Kompensationsbedarf
von 1.396 KFA kann durch eine Ablésung von Okopunkten aus dem Okokonto
+Rotfer See II' (VR-022), das sich in der Landschaftszone OstseekUstenland
befindet, ausgeglichen werden.

Im Ergebnis der Profung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurde
festgestellt, dass infolge der geplanten Bebauungen und Nutzungen die
Verbotstatbestdnde der Tétung, Schddigung und Stérung gemdB § 44
BNatSchG nicht ausgeldst werden. Das Plangebiet wird von Amphibien als
terrestrisches Teilhabitat genutzt. Im Zuge der Umsetzung der Planungen
werden keine essenfiellen Habitate UOberbaut oder umgenutzt.
Gehdlzrodungen sind nicht vorgesehen.

Das Plangebiet fungiert als Jagdhabitat fir Fledermdause. Eine Entwertung des
Plangebietes als Jagdhabitat wird aufgrund der vergleichbaren bestehenden
und geplanten Nutzungen nicht erwartet.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen konnte ein Brutvorkommen
stérungsempfindlicher Vogelarten ausgeschlossen werden. Die geplanten
Nutzungen werden nicht wesentlich von den bestehenden abweichen, so
dass erhebliche Stérungen, Verletzungen oder Tétungen von geschitzten
Vogelarten nicht zu erwarten sind.



Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Gemeinde Sauzin befindet sich in einem Tourismusentwicklungsraum.

Mit der Entwicklung des Gebietes wird der Tourismusstandort in den Sparten
maritimer Wassersport und Erholung auf dem Lande (Pferdepension und
Reiterhof) gestdrkt sowie fir die betroffenen einheimischen Gewerbe die

Voraussetzungen fiUr eine langfristige und konkurrenzfGhige Betreibung
verbessert.

Die umweltl- und naturschutzrechtlichen Auswirkungen der Planung werden
durch konkrete Festsetzungen und MaBnahmen kompensiert.

AbschlieBendes Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Am 19.07.2016 wurde durch die Gemeindevertretung Sauzin  der
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 2 ,Mehrzweckhalle for
maritime und landwirtschafiliche Zwecke"” westlich des Koppelweges im
Ortsteil Ziemitz gefasst und im Amisblatt ,Am Peenestrom" am 07.09.2016
bekanntgemacht.

Die zur Planungsanzeige vom 12.08.2016 eingegangenen Hinweise aus den
Stellungnahmen des Amies fOr Raumordnung und Landesplanung
Vorpommern sowie des Landkreises Vorpommern - Greifswald wurden in die
Planerarbeitung eingestellt.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde
durch Offenlegung der Vorentwuirfsunterlagen von 04-2017, bestehend aus
Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Kurzbeschreibung des Vorhabens
sowie Checkliste mit Erdrterung zu Umfang und Detailllierungsgrad der
erforderlichen Umweltprifung, im Zeitraum vom 20.11.2017 bis zum 21.12.2017
durchgefihrt. Zeitgleich wurden die Vorentwurfsunterlagen den von der
Planung berUhrten Behdrden und sonstigen Trdgern oOffentlicher Belange
gemdB § 4 Absatz 1 BauGB sowie den Nachbargemeinden gemdB § 2
Absatz 2 BauGB zur Stellungnahme Ubergeben.

Nach Auswertung der zum Vorentwurf von 04-2017 eingegangenen
Stellungnahmen  wurden die  Planunterlagen  entsprechend dem
Abwdgungsergebnis Uberarbeitet und die Entwurfsunterlagen von 06-2018
der Gemeindevertretung Sauzin zur Beschlussfassung vorgelegt.

Die Entwurfsunterlagen von 06-2018 wurden gemd&B § 3 Absatz 2 BauGB im
Zeitraum vom 30.07.2018 - 31.08.2018 offentlich ausgelegt und die von der
Planung berUhrten Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange
gemdB § 4 Absatz 2 BauGB sowie die Nachbargemeinden gemdaB § 2 Absatz
2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

Iwischen der Gemeinde Sauzin und der Vorhabentrdgerin wurde ein
Stadtebavlicher Vertrag geschlossen, der die Ubernahme der Kosten fur die
Planung und Umsetzung des Vorhabens regelt.



Die Gemeindevertretung Sauzin hat nach sachgerechter Abwégung aller
relevanten Belange und unter BerUcksichtigung und Einarbeitung aller von
den Behdrden, sonstigen Trégern &ffentlicher Belange, Nachbargemeinden
und der Offentlichkeit vorgebrachten Anregungen, den Satzungsbeschluss
Zum Bebauungsplan Nr. 2 ,Mehrzweckhalle fOor maritime und
landwirtschaftliche ZIwecke" westlich des Koppelweges im Ortsteil Ziemitz
gefasst.

Sauzin, 7£.07 2042




