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1.) Plangebiet

1.1.) Lage des Plangebiet

Das Plangebiet liegt am Rand des historischen Ortskerns der Gemeinde Sagard und umfasst das
Grundstiick Apollonienmarkt 6 mit den Flurstiicken 112, 72 (teilw.), 66 (teilw.), 111 (teilw.) der Flur
5, Gemarkung Sagard mit rund 3.140 gm.

Die Planzeichnung beruht auf einem digitalen Auszug als der Liegenschaftskarte (ALKIS) von Sep-
tember 2015.
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1.2.) Planungsziele

Mit der Planung soll eine absehbare
Neubebauung im Bereich Apollonien-
markt unter Beachtung des Ortsbilds
integriert werden. Dabei soll die Chance .
genutzt werden, bestehende Defizite der
Siedlungsstruktur zu beseitigen. Die Er-
schlieRung der rickwartigen Kleingéarten
kann durch Ausbau des heutigen schma-
len Fullwegs verbessert und die Grund-
stlcksstruktur an heutige Anforderungen
angepasst werden.

Ausgewiesen werden sollen Allgemeine
Wohngebiete flr eine Ein- oder Zweifa- - RAL
milienhausbebauung, um dem Bedarf in X330 f~ 1 s

diesem Segment zu entsprechen. Abbildung 1 historische Darstellung (Messtischblatt)

Die Planung dient insgesamt der Wie-

dernutzbarmachung von Bauflachen und damit Erhaltung, Erneuerung, Anpassung und Umbau
vorhandener Ortsteile unter Beachtung der Belange der Baukultur (Sicherung der geschlossenen
Platzfront). Durch die Verbesserung der ErschlieBung und damit der Bebaubarkeit (Nachverdich-
tung) wird die Beseitigung eines bestehenden stadtebaulichen Missstands (Leerstand mit mangel-
hafter Bausubstanz) erreicht werden. Der Ausbau des Weges wird bei zukiinftiger Weiterfithrung
bis zur Ernst-Thalmann-Stralte / Quatzendorfer Weg die Anbindung der éstlichen Siedlungsberei-
che an den historischen Ortskern verbessemn.

Angesichts der geringen Grélte des Plangebiets (zuldssige Grundflache 708 gm) sowie der bauli-
chen Vornutzung des Grundsticks als Wohnbauflache bzw. Garten kann der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Vorhaben, die nach
UVPG oder Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitspriifung bedtrfen, sind nicht vorgesehen.

1.3.) Ubergeordnete Planungen
1.3.1.) Ziele und Grundséitze der Raumordnung

Sagard ist gemaR Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) Grundzent-
rum, der zugeordnete Versorgungsbereich umfasst vor allem den Bereich Nord-Riigen/Wittow. Das
Gemeindegebiet von Sagard ist zudem als Tourismusschwerpunktraum sowie Uberlagernd als
Vorbehaltsflache Landwirtschaft ausgewiesen. Die B 96 ist bis zum Abzweig Fahrhafen als Teil des
Uberregionalen, der weitere Verlauf der B 96 sowie die L 30 sind als Teil des regionalen Stralten-
netzes dargestellt. Der straRenbegleitende Radweg an der B 96 ist Bestandteil des regional be-
deutenden Radroutennetzes.

Nach 3.2.4(2) sollen Grundzentren die Bevélkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifi-
zierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als tGberértlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte ge-
starkt werden und Arbeitsplatze fur die Bevdlkerung ihres Nahbereiches bereitstellen. Begriindend
wird ausgeflihrt, dass Grundzentren neben den Mittelzentren die wirtschaftlichen und gesellschaft-
lichen Zentren in den landlichen Raumen sind. Der Funktion der Grundzentren entspricht, dass
nach den Zielen 4.1(3, 4) Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung die Zentralen Orte sind.
Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln. Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbin-
dung an bebaute Ortslagen zu erfolgen.

GemaPR den eher allgemeinen Grundsétzen zur Siedlungsentwicklung ist grundsatzlich der Umnut-
zung, Ermeuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung
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neuer Siedlungsflachen zu geben (4.1(6)). Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Beriicksichti-
gung sparsamer Inanspruchnahme von Natur und Landschaft voliziehen (4.1(7)). Begrindend wird
ausgefiihrt, dass durch einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden Beeintrachtigungen der
natlrlichen Potenziale minimiert werden sollen. Dies wird durch Entwicklung fritherer Gartenbe
reiche, gewerblicher Brachen sowie zur Siedlungsflache gehérende Restflachen sichergestellt.

1.3.2.) Ableitung aus dem Fldchennut- P ey | PR T LR G o o
zungsplan : 13 PX A

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Sagards stellt fir den
Planbereich im westlichen Teil (bis ca. 40 m B & el 4
Bautiefe vom Apollonienmarkt aus gemes- ; L 2o S e
sen) Wohnbauflachen, im &stlichen Bereich " Zf773 % 58 e ry®ise :
private Garten dar. Dabei folgt die Grenz- ¥ tess

ziehung zwischen den Nutzungen nicht den 5
realen Vorgaben (vgl. z.B. Abgrenzung Sa-
nierungsgebiet bzw. Abgrenzung Gebaude
und Freiflache mit Wohnnutzung) und weist %<,
damit eine sog. Uberschiellende Genauig- =5
keit auf. .

Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Abbildung 2 FNP-Planzeichnung mit Lage Wohngebiet und
Wohngebiets entspricht der Bebauungsplan tatséichlicher Abgrenzung der Wohnnutzung

den grundsatziichen Vorgaben des Fla-
chennutzungsplans.

1.3.3.) Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt mit dem westlichen Abschnitt innerhalb des frilheren Sanierungsgebiets. Die
Sanierung ist abgeschlossen; die Sanierungssatzung wurde aufgehoben,

Die wichtigsten Sanierungsziele der Gesamtmaflnahme "Ortskernsanierung Sagard" waren
e der Erhalt und die Revitalisierung des historisch gewachsenen Ortsgrundrisses,

o die Erhaltung, Instandsetzung und Modemisierung sowie behutsame Erneuerung der das
Ortsbild pragenden Gebaude und baulichen Anlagen.

1.4.) Bestandsaufnahme

1.4.1.) Aktuelle Fliachennutzungen im
bzw. angrenzend an das Plange-
biet

Das Plangebiet stellt sich angesichts der
langjahrigen Nutzungsaufgabe als stadte-
baulicher Missstand dar. Im westlichen Be-
reich besteht ein altes zweigeschossiges
Wohnhaus, das nach langjahriger Nut-
zungsaufgabe baulich in einem schlechten
Zustand ist. Der ostliche Bereich besteht
aus einem brachliegenden Garten, der fri-
her zu Erholungszwecken genutzt wurde.

= 9

Eine Sanierung oder zeitgemaRe Neube- Abbildung 3 Platzgestaltung Apollonienmarkt
bauung scheiterte bisher an grundstiicksbedingten Hemmnissen.
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Angesichts der Platzgestaltung des Apollonienmarkts mit drei Stufen vor der Bebauung ist keine
direkte Zufahrt vom Apollonienmarkt méglich. Der sidlich das Grundstiick tangierende Weg ist
derzeit mit rund 2,2 m fur die Erschliefung der rlickwartigen Flachen ungeeignet.

A pollonien-
otks

= J' / -. & TR F
Abbildung 4 stadtebaulicher Entwurf

2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Nutzungs- und Bebauungskonzept

Mit der Planung soll zur Starkung des Ortszentrums eine Neubebauung des Grundstiicks mit drei
Ein- bzw. Zweifamilienhdusern ermdéglicht werden. Der &stlichste, bis vor einiger Zeit als Garten
genutzte Bereich wird als solcher erhalten (mit bestehender Gartenlaube).

Bisher stehen nicht zuletzt siedlungsstrukturelle Aspekte einer Sanierung / Neubebauung im We-
ge:

e Trotz Lage am Apollonienmarkt ist die ErschlieBung defizitér; eine Grundstiickszufahrt ist
wegen der Platzgestaltung (Stufen) nur von Siiden in den riickwértigen Bereich des Ge-
baudes mdglich. Der bestehende Weg ist aufgrund der geringen Breite nur im westlichen
Abschnitt befahrbar. Die westlich anschliefende Kleingartenanlage ist nur (ber eine unge-
regelte Zufahrt entlang des nérdlichen Ackers erreichbar,

o Die Bebauung ist mit ca. 210 gm Grundfiache bei zweieinhalb Geschossen (zuziiglich gut
100 gm Nebenanlagen) fir eine Ein- bzw. Zweifamilienhausnutzung eigentlich zu grof3;
gleichzeitig ist die Zuordnung der Bebauung zu gebaudenahen Freiflachen (Gartenbereich)
aufgrund der schwierigen Erschliefungssituation unbefriedigend, da der Griinbereich durch
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den rckwartig liegenden Hofbereich (Nebengebaude) abgeschnitten ist.

Grundsétzlich besteht in der Gemeinde Sagard Bedarf nur fiir Ein- oder Zweifamilienhauser, da der
Wohnungsbestand in der Gemeinde bisher einseitig auf Geschosswohnungsbau ausgerichtet ist.
Lediglich knapp 30% der insgesamt 1.405 Wohnungen befinden sich in Einfamilienhdusern (bei
regional Gblichen 70 bis 80%). Investitionen in den historischen Ortskern sind daher vor allem zu
erwarten, wenn fir eine Einfamilienhausbebauung geeignete Flachen (hinsichtlich ErschlieBung
und Grundstlickszuschnitt) bereitgestellt werden kénnen.

Im Plangebiet kann eine zeitgeméRe Neubebauung mit drei Ein- bzw. Zweifamilienhausern auf
rund 700 gm grof’en Bauplatzen erfolgen. Die Bebauungsmadglichkeiten (und in Folge auch die
Wohngqualitat) wird durch den Ausbau der ErschlieBung verbessert. Die drei Wohngebéaude sollen
separat Uber den Weg im Siden erschlossen werden, so dass die Situation am Apollonienmarkt
entzerrt wird und alle drei Gebaude angemessene wohnungsnahe Freirdume erhalten kdnnen.

Durch die Verbesserung der ErschlieBung und damit der Bebaubarkeit wird die Beseitigung des
bestehenden stadtebaulichen Missstands im Sinne der urspriinglichen Sanierungsziele erreicht
werden. Bei zukinftiger Weiterflhrung des Wegeausbaus bis zur Ernst-Thalmann-Strale /
Quatzendorfer Weg werden zudem die ostlichen Siedlungsbereiche besser an den historischen
Ortskern angebunden werden und damit die innere Vernetzung im Siedlungsbereich gestarkt.

2.2.) Festsetzungen

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der Nutzungsartenkatalog der
BauNVO wird unverdndert Ubernommen. Angesichts der Lage im historischen Ortskern ist eine
gewisse Nutzungsmischung zur Belebung des Zentrums willkommen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird abgestuft festgesetzt. Wahrend der westliche Abschnitt als
Platzkante zum Apollonienmarkt ein eher stadtisches Geprdge aufweisen soll und dementspre-
chend die Obergrenze des § 17 BauNVO ausgeschopft wird, soll im &stlichen Abschnitt eine gerin-
gere Dichte zur angrenzenden Kleingartenanlage (Pachtgarten mit kleinen Lauben) vermitteln.

Die Uberbaubare Grundsticksfliche wird im Wesentlichen durch Baugrenzen angegeben. Nur am
Apollonienmarkt werden zur Sicherung der Platzkante Baulinien vorgesehen (Anbauzwang). Dabei
wird zum Einen die Bauflucht zum Apollonienmarkt, zum Anderen die Durchgéngigkeit der Bebau-
ung (durch reduzierten Grenzabstand) gesichert. Angesichts des Anbauzwangs mit 1,5 m Abstand
zur seitlichen Grundstiicksgrenze wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Entsprechend der historischen Umgebungsbebauung erscheint eine ein- oder zweigeschossige
Bebauung mit geneigtem Dach und einer Gebaudehdhe von 9,0 m angemessen. Zur Sicherung
der Platzkante ist im westlichen Bereich jedoch eine Bungalowbebauung auszuschlielen; es wird
hier erganzend eine Mindesthéhe des Gebaudes (First) von 7,0 m vorgegeben.

Zur Sicherung einer sich der historischen Umgebung einfligenden Gestaltung werden Festsetzun-
gen zur Dachgestaltung erlassen. Dabei kann hinsichtlich der Dachneigung eine groe Variation
zugelassen werden, da dies dem Bestand entspricht.

2.3.) ErschlieBung

2.3.1.) Verkehrliche ErschlieBung

Obwohl das Plangebiet direkt an den Apollonienmarkt anschlielt, kann die verkehrliche Erschlie-
fung nur von Siiden aus Uber den vorhandenen Weg erfolgen. Der Abschnitt entlang des Platzes
ist aufgrund der dort vorhandenen Stufen als Bereich chne Ein- oder Ausfahrten festgesetzt.

Der stdlich angrenzende FulBweg ist mit Ausnahme der Einmindung in den Platzbereich wegen
zu geringer Breite bislang nicht befahrbar. Mit dem Wegeausbau wird die ErschlieBung des Plan-
gebiets sowie darlber hinaus auch der angrenzenden Kleingéarten verbessert.
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Flr Baumafinahmen an offentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist eine Genehmi-
gung nach § 10 StrWG-MV beim Landkreis Vorpommemn-Rlgen einzuholen. Der Trager der Stra-
Renbaulast hat dafir einzustehen, dass die allgemein anerkannten Regeln der Baukunst und der
Technik eingehalten werden und ihre Bauten technisch allen Anforderungen der Sicherheit und
Ordnung genigen. Die Verkehrsflache (Stralle) im Plangebiet muss den Anforderungen an Feuer-
wehrzufahrten nach der ,Richtlinie tiber Flachen fir die Feuerwehr" -Fassung August 2006- ent-
sprechen. Verkehrsregelnde MalRnahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen, unterliegen der
Prufung und Genehmigung durch die StralRenverkehrsbehérde. Diese sind im Rahmen der Ent-
wurfsplanung abzustimmen und einzureichen.

2.3.2.) Medientechnische ErschlieBung

Im angrenzenden Verkehrsbereich des Flurstlicks 72 sind alle Medien vorhanden. Von dort sind
die Erschliefungsanlagen entsprechend den jeweiligen Satzungen oder Konzessionsvertrage so-
wie der geltenden technischen Regelwerke aufzubauen.

Trinkwasserversorgung _und Schmutzwasserentsorgung

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgen durch den ZWAR; es besteht satzungs-
gemal Anschlusszwang. Die Ver- und Entsorgung kann unter bestimmten Voraussetzungen (ber
die Ortlichen Anlagen des ZWAR abgesichert werden. Nutzbare Anlagen sind im unmittelbar anlie-
genden Verkehrsbereich (Flurstliick 72) vorhanden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem, Niederschlagswasser kann in das anliegende
offentliche Netz abgeleitet werden.

Eine L&schwasserversorgung in Héhe des Grundschutzes (48 m® fir 2 Stunden) ist (ber das
Trinkwassernetz des ZWAR in ganz Sagard nicht gewéhrleistet. Es gibt aber Unterflurhydranten in
der MittelstralBe und in der Ernst-Thalmann-Stral3e, die nach Aussage von Herrn Szelinski (Wehr-
fuhrer der Sagarder Feuerwehr) von der Feuerwehr im Ernstfall benutzt werden. AuRerdem verfugt
die Feuerwehr Sagard Gber eine Spezialbriicke, die im Brandfall Uber einen der Bache gelegt wer-
den kann, diesen aufstaut, so dass dann das Loschwasser aus den Bachen entnommen werden
kann. Der Sagarder Bach und auch die Hydranten in der Mittelstrae und in der Ernst-Th&lmann-
Stral’e befinden sich in geeigneter Entfernung zum Plangebiet.

Strom- und Gasversorgung

Die Erschlieung mit Strom und Gas kann (iber das anliegende Netze gesichert werden, das inne-
re Leitungsnetz ist je nach Bedarf auf dem Grundstiick neu aufzubauen.

Abfallentsorqgung

|[m Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Biomiills gemaR der Satzung Uber die
Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen im Landkreis Riugen (Abfallwirtschafts- und
Gebuhrensatzung -AGS-) vom 10. Juli 1995, in der aktuellen Fassung vom 28.10.2013 durch den
Landkreises Vorpommern-Rlgen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte
Dritte durchgefuhrt.

Angesichts der kurzen Lange des Stichwegs von rund 70m soll dieser nicht durch Versorgungs-
fahrzeuge befahren werden. Die Abfallbehalter sind an den Abholtagen an der Einmiindung am
Apollonienmarkt zur Abholung bereit zu stellen.

2.4.) Fldchenbilanz
Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:
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N - Flachengrofie Zulassige Zulassige Bestehende

Grundfldche Versiegelung Versiegelung
WA ‘ 2.160 qm ~ 708qm 1.061 gm ca. 400 gm
‘Verkehrsfische 575 qm ; 575 qm "~ ca.335qm
_C_irl'.'lnﬂéic!;en 405 gm - - - ca. 20 gm
Gesamt 3.140 qm 1,636 gm - 755qm

3.) Auswirkungen

3.1.) Abwéagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen insbesondere auf die im Folgenden auf-
gefuhrten &ffentlichen Belange einzugehen.

o \Vorrangig ist die Starkung bestehender Siedlungsbereiche durch Umbau und Anpassung
an heutige Bedirfnisse zu beriicksichtigen. Dabei flieBen auch die baukulturellen Belange
ein (Berlcksichtigung des Orisbild des historischen Ortszentrums als erhaltenswerte
Raumfolge aus drei historischen Markten - Markt, Apollonienmarkt und Kleiner Markt — im
Umfeld der gotischen Kirche).

e Angesichts der Planungsziele sind darlber hinaus die sozialen Belange zu berlicksichti-
gen: d.h. die Wohnbedlrfnisse der Bevélkerung, auch durch Unterstitzung der Eigen-
tumsbildung der Bevdlkerung.

o Die Belange von Natur- und Umweltschutz sind angesichts der Vorpragung durch den
Siedlungsbereich sowie die vergleichsweise geringe okologischen Wertigkeit der Flache
nur nachrangig zu berlicksichtigen. Durch eine Arrondierung des Siedlungsbereichs kén-
nen bestehende Flachenbedarfe sparsam und schonend beriicksichtigt werden.

Dartiber hinaus sind die privaten Belange des Grundstlickseigentiimers sowie der Eigentiimer an-
grenzender Grundstlicke (nachbarliche Belange) angemessen zu beriicksichtigen.

Der Grundstiickseigentlimer unterstiitzt die Planung durch unentgeltliche Ubertragung der fiir den
Ausbau der Erschlieung bendétigten Flachen an die Gemeinde. Mit dem Bebauungsplan wird die
Bebaubarkeit des Grundstiicks verbessert.

Die durch Baulinienfestsetzung erzwungene Unterschreitung des seitlichen Grenzabstands auf
1,5 m im StraBennahen Bereich am Apollonienmarkt verschlechtert die Situation fir den Nachbarn
nicht, da sowohl das Bestandsgebdude als auch das Nachbargebaude bereits fast ohne Abstand
zur gemeinsamen Grenze errichtet wurden. Der zukinftig frei bleibende Streifen erméglicht fur
beide Parteien einen verniinftigen Gebaudeunterhalt und beugt damit der Entstehung von
Bauschaden vor.

Allgemein zu berlicksichtigen, dass keine Nutzungen zugelassen werden sollen, die in der Umge-
bung des Plangebiets nicht bereits vorhanden und regelmafig zuléssig wéren. Dabei besteht fir
die Nachbarschaft jedoch grundsétzlich kein Anrecht auf die Sicherung der Unbebaubarkeit von
Flachen, da sonst eine jede Ortsentwicklung von vorneherein nahezu unmdéglich wére.

3.2.) Auswirkungen auf Natur und Landschaft

3.2.1.) Allgemeines

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB entfallt die Notwendigkeit einer
umfassenden Umweltprifung.
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Methoden: Die Priifung der umweltrelevanten Auswirkungen konzentriert sich auf das unmittelbare
Plangebiet sowie die méglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld.
Betrachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der
Landschaft [Boden / Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaft / Landschaftsbild, Ge-
biete gemeinschaftlicher Bedeutung (NATURA 2000), das Schutzgut Mensch] sowie deren Wech-
selwirkungen.

Aktuell wurde eine Biotoptypenkartierung gem. “Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen und
FFH- Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern® (Materialien zur Umwelt 2010, Heft 2) er-
stellt, welche der Bewertung von Eingriffen in die Belange von Natur und Landschaft gem. Natur-
schutzausflhrungsgesetz zugrunde liegt. Die Eingriffsbilanzierung wird gem. Hinweise zur Ein-
griffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (Schriftenreihe des Landesamtes fir Umwelt, Natur-
schutz und Geologie 1999/ Heft 3) ermittelt. Vertiefende Untersuchungen der Schutzgiiter Flora /
Fauna wurden nicht beauftragt.

Im Rahmen der Alternativpriifung wird neben der geplanten Nutzung des Areals als eigentliches
Vorhaben (Durchfihrung der Planung) die Nichtdurchfihrung der Planung als Nullvariante gepriift.
Zur Nutzung des Gelandes im geplanten Umfang gibt es keine 6konomisch bzw. dkologisch ver-
tretbare Alternative.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung: Die Realisie-
rung des Vorhabens beseitigt zunachst die vorhandene Bebauung und die zugehérigen Nebenan-
lagen. Um die drei neuen Bauplédtze ordnungsgemal zu erschlieffen, ist ein Ausbau der bestehen-
den Wegverbindung erforderlich. Durch die Planung kommt es zu einer Erhéhung des Versiege-
lungsgrades; die Neuversiegelung wird aufgrund der baulichen Vorpragung des Standortes jedoch
geringer ausfallen, als bei einem Neubaugebiet vergleichbarer GréRenordnung auf der ,griinen
Wiese". Durch die Planung werden Eingriffe in Natur und Umwelt verursacht, die unter Berlicksich-
tigung der Nutzungsanforderungen nicht zu vermeiden sind.

» Mit Umsetzung der Planung wird anlagebedingt die Versiegelung im Plangebiet zunehmen
(ca. 880 m* Verkehrsflache, Bebauung und Nebenanlagen). Die Beseitigung des stadte-
baulichen Missstands (Leerstand / Brache) wird sich positiv auf das Ortsbild und damit die
Umgebung auswirken.

» Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind durch die Anlage von drei Bauplatzen an-
gesichts der bereits in der naheren Umgebung bestehenden Nutzung nicht zu erwarten. Die
im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen entsprechen hinsichtlich ihrer Qualitat der Umge-
bungscharakteristik (Wohnen). Die Verkehrszunahme ist angesichts der geringen Anzahl
von Nutzungseinheiten geringfligig und kann vernachlassigt werden.

* Baubedingt sind durch Neubau kurzzeitige Auswirkungen u.a. durch Baustellenlarm, erhéh-
ten Schwerlastverkehr zu erwarten, die jedoch angesichts des zeitlich befristeten Charak-
ters der Malkinahme und bei sachgerechter Ausfihrung (z.B. fachgerechter Umgang mit
Mutterboden, etc.) als nicht erheblich eingeschéatzt werden.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung: Die all-
gemeine Situation des Umweltzustandes wird bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht veréndert.

Angesichts der siedlungsstrukturellen Defizite ist ohne Planung eher nicht mit einer Sanierung /
Neubebauung zu rechnen, so dass der stadtebauliche Missstand erhalten bliebe und das Wohn-
grundstlicke weiterhin brach lage.

Alternativen: Unter Berlicksichtigung des Plangebiets sowie der Planungsziele waren keine grund-
legend sich unterscheidenden Alternativen erkennbar. Die unmittelbare Umgebung des Plange-
biets ist baulich vorgepragt. Eine Bebauung des Gebietes mit Wohnh&usern wird eine qualitétsvol-
le Entwicklung der Ortslage Sagard als Wohnstandort fordern. Durch die Nutzung bereits baulich
vorgenutzter und durch die umliegende Bebauung vorgepragter Bereiche kann eine zusétzliche

Gemeinde Sagard, B-Plan Nr. 17 _Apollonienmarkt” Seite 3 von 13
Satzungsfassung vom 03.11.2015, Stand: 21.03.2016



raith hertelt ful | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung —
Freie Stadtplaner, Architekten und Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

Flacheninanspruchnahme von bislang nicht genutzten Landschaftsraumen vermieden werden. Die
Nutzung der technischen ErschlieBungsinfrastruktur hilft, Folgekosten zu sparen. Der geringflige
Ausbau der Erschliefungsstrale ist Skonomisch und &kologisch sinnvoller als ein Neubau einer
vergleichbaren Anlage — zumal auch der angrenzende Siedlungsbereich (Kleingartenanlage) von
dem Erschliefungsausbau profitiert.

3.2.2.) Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Klima

Bestand: Rlugen und somit auch das Satzungsgebiet gehoren grofraumig zum ,Ostdeutschen
Kastenklima“. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der
unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperatu-
ren mit kiihlen Sommern und milden Wintern.

Das Plangebiet besteht derzeit aus einem strallenbegleitend bebauten Grundstiuck mit einer riick-
waértig gelegenen groRen Gartenflache. Es befindet sich mitten im Siedlungsbereich der Ortslage
Gemeinde Sagard. Es ist nérdlich, westlich und stdlich von Wohnbebauung umgeben. Im Osten
schlieen sich Garten an das Plangebiet an. Die ErschlieBung der Bauplatze erfolgt tber den Aus-
bau der sidlichen Wegeverbindung in Anbindung an den westlich gelegenen Apollonienmarkt,
bzw. die nach Stden verlaufende BrunnenstralRe.

Aufgrund der klistennahen Lage sowie der daraus resultierenden guten Luftzirkulation Uibernimmt
der Standort keine im Uberértlichen Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion.

Bewertung: Die verhaltnismaRig geringfigige Zunahme der Versiegelung im geplanten Umfang
(zwei zusatzliche Bauplatze) wird das Lokalklima nicht verandern. Die betroffenen Flachen besit-
zen keine siedlungsklimatische Bedeutung und auch keine Gbergeordnete klimatische Funktion. Es
werden weder Frischiuftschneisen noch dazugehérige Kaltluftentstehungsgebiete beeintrachtigt.
Das Vorhaben beinhaltet keine Ansiedlung erheblich emittierender Nutzungen (Larm, Schadstoffe).

Boden

Bestand: Im Plangebiet herrschen laut Kartenportal des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie Uberwiegend sickerwasserbestimmte Sande vor. Nur im sitiddstlichsten Bereich kommen
grundwasserferne Kolluvisole vor.

Das Plangebiet befindet sich als baulich vorgenutzter und damit anthropogen Uberformter Standort
in einer ansonsten intensiv bebauten Siedlung. Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist
bereits durch bauliche Nutzungen mit flaichenhaften Versiegelungen gekennzeichnet, auch wenn
im Bereich der norddstlich, dstlich und siiddstlich gelegenen Gartenflachen der Versiegelungsgrad
deutlich geringer ist als in den historisch gewachsenen Wohngebieten. Im Gebiet kommen keine
Bbden mit besonderen Standortverhaltnissen bzw. Schutzfunktionen fir den Naturhaushalt vor.

Bewertung: Auf eine Ausweisung von Baugebieten auf ungestérten Standorten wird zugunsten
einer behutsamen Ergédnzung von Bauflachen in bereits bebauten Gebieten verzichtet. Somit ist
ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet.

Wasser

Bestand: Im Plangebiet und in dessen ndherer Umgebung sind keine Oberflachengewasser vor-
handen. In einer Entfernung von etwa 140 m nordwestlich des Untersuchungsgebietes verlduft der
Sagarder Bach als natlrliches FlieRgewasser. Etwa 900 m nérdlich des Plangebietes befindet sich
die Trinkwasserschutzzone Il und daran angrenzend die Wasserschutzzone |l des Wasserschutz-
gebietes Sagard.

Die Geschitztheit des Grundwassers im Plangebiet wird im Kartenportal des Landesamtes flr
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Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V also hoch bewertet. Der Grundwasserleiter ist durch
Deckschichten bedeckt, die mehr als 10 m maéchtig sind. Das Grundwasserdargebot ist potenziell
nutzbar, jedoch gibt es aufgrund von Machtigkeitsschwankungen hydraulische und bedingt durch
ein Vorkommen von Nitraten auch chemische Einschrankungen. Der Grundwasserflurabstand wird
mit > 10 m angegeben, die jahrliche Grundwasserneubildung ist ohne Beriicksichtigung eines Di-
rektabflusses mit 305 mm/a auergewdhnlich hoch.

Bewertung: Die geplante Wohnbebauung wird den Zustand des Schutzgutes Wasser nicht veran-
dern. Oberflachengewasser und Wasserschutzgebiete werden durch den geringen Planumgriff und
die rdumlich Entfernung nicht beeintrachtigt.

Beeintrachtigungen des Grundwassers sind ebenfalls auszuschlieBen. Aufgrund der Lage des
Standortes im Siedlungsbereich ist das Plangebiet grundsétzlich an das stadtische Ver- und Ent-
sorgungsnetz angeschlossen. Alle Medien (Trinkwasser, Schmutzwasser und Niederschlagswas-
ser) sin im angrenzenden Verkehrsbereich des Stralenflurstiicks 72 vorhanden. Das anfallende
Schmutzwasser kann Uber die Abwasserleitung aus dem Plangebiet abgeleitet und fachgerecht
aufbereitet werden.

Das unbelastete Niederschlagswasser kann durch die sandigen Bodenverhaltnisse auf den priva-
ten Grundstlicken im Plangebiet versickern oder ist alternativ abzuleiten; es besteht eine
Schmutzwasserkanalisation als Trennsystem. Das Vorhaben sieht keine das Schutzgut Wasser
potenziell erheblich beeintrdchtigenden Nutzungen vor.

Pflanzen und Tiere

Bestand Pflanzen: Im Plangebiet befinden sich ausschliefilich Flachen, die durch den umgebenden
Siedlungsbereich und die auf dem Gebiet bestehende bauliche Nutzung vorgeprégt und deshalb
eine vergleichsweise geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft haben.

Das Plangebiet selbst ist als Siedlungsbrache (OBS), als Nutzgarten (PGN) und als Pfad, Rad-
und Fufweg (OVD) anzusprechen. Es befinden sich ein leerstehendes Wohngebiude und mehre-
re untergeordnete Nebengebaude mit zusammen rund 400 gm Grundflache im Plangebiet. Der
Garten unterlag in den letzten Jahren zunehmend der Sukzession, so dass er mittlerweile als of-
fengelassener, brachliegender Nutzgarten angesprochen werden muss. Auf der Gartenflache be-
finden sich einzelne nach gemeindlicher Baumschutzsatzung geschitzte Baume.

Abbildung 5 Biotoptypen

Legende Biotoptypen

OBS  Brachflache der stadtischen
Siedlungsgebiete

OVD  Pfad, Rad- und FuRBweg
OvL Stralte
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Im Plangebiet befinden sich keine nach § 20
NatSchAG M-V geschiitzten Biotope. Uber
100 m westlich des Untersuchungsraumes
befinden sich zwei geschltzte Feldgehdlze.
Der Sagarder Bach wurde unter dem Geset-
zesbegriff ,Naturnahe und unverbaute Bach-
und FluRabschnitte, einschl. der Ufervegeta-
tion" als geschitztes Gewasserbiotop erfasst
(vgl. Abbildung 6).

Bewertung Pflanzen: Die vorgefundenen
Biotoptypen weisen keine besonders wertvol-
len Strukturen auf. Bei dem Geltungsbereich
handelt es sich um eine baulich vorgenutzte
und durch die umliegende Bebauung vorge-
pragte Flache. Folglich kénnen die ange-
troffenen Biotoptypen nicht als ungestért an-

gesprochen werden. Abbildung 6: Geschiitzte Biotope in der Umgebung des
Plangebietes.

=4 R
SET o

Bei kompletter Nutzungsaufgabe des Grund-

stlicks wirde sich eine Sukzession in Richtung potenziell natlrlicher Vegetation einstellen. Bio-
toptypen mit Ubergeordneter Bedeutung sind im Wirkbereich des Vorhabens nicht vorhanden. Be-
eintréchtigungen der in der Umgebung befindlichen gesetzlich geschitzten Biotope sind aufgrund
der rdumlichen Entfernung und des geringen Planumgriffs auszuschliefien.

Bestand Tiere (Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG): Fur Tier- und Pflanzenarten des
Anhang |V der FFH- Richtlinie und fiir die europaischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungsori-
entierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestande entspre-
chend § 44 BNatSchG eintreten kdnnen. Faunistische Kartierungen wurden nach einer Erstan-
sprache des Plangebietes nicht beauftragt.

Das Plangebiet liegt in der Ortslage Sagard im Wirkbereich benachbarter Nutzungen (Uberwiegend
Wohnnutzungen westlich und kleingartnerische Nutzungen &stlich des Geltungsbereiches). Auf-
grund der starken Stérwirkungen durch den Menschen in der unmittelbaren Umgebung, sowie feh-
lender Habitatstrukturen, ist nicht von einem erhéhten Lebensraumpotential fiir geschiitzte Arten
auszugehen.

Die Umweltkarten M-V (LUNG) weisen fiir das Plangebiet das Vorkommen von Fischotter (Lutra
lutra), Rotmilan (Milvus milvus ) und Seeadler (Haliaeetus albicilla) im Messtischblattquadranten
1447-3 nach. Fir keine dieser drei Arten gibt es potenzielle Lebens- oder Teillebensraume inner-
halb des Plangebiets.

Die im Plangebiet bestehenden Gebaude bieten ein gewisses Potenzial flr gebaudebewohnende
Vogel- und Fledermausarten. Insbesondere das mehrgeschossige Wohngebaude am Apollonien-
markt kénnte geschitzten Gebaudebewohnern geeignete Quartiere bieten. Vertiefende Untersu-
chungen missen zeitnah zum Abriss erfolgen. Je nach Befund sind Ersatzhabitate als Aus-
gleichsmalnahmen vorzusehen.

Die Gartenfldche und der sudlich verlaufende Weg stellt aufgrund der Lage innerhalb des regel-
maRig und intensiv genutzten Siedlungsbereichs nur fir die sog. ,Allerweltsarten” ein geeignetes
Habitat dar.

Bewertung Tiere: Die vorbereitenden AbbruchmaRnahmen sind nicht Bestandteil dieser Satzung.
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die Beeintrachtigungen gebiudebewohnender Arten vermuten
lieRen.
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Nach Umsetzung des Vorhabens werden die Freiflachen der drei errichteten Wohngeb&ude ange-
messen begrunt (vgl. § 8(1) LBauO M-V). Somit ist auch zukiinftig eine Habitateignung fir vor-
kommende ,Allerweltsarten” gesichert. Vorkommen geschitzter Reptilien kénnen durch die lang-
grasige Vegetation, den hohen Geholzanteil und fehlender Uberwinterungs- und Sonnenstrukturen
ausgeschlossen werden. Ein mégliches Vorkommen von Amphibien ist angesichts fehlender Was-
serflachen innerhalb sowie im naheren Umfeld des Plangebiets unwahrscheinlich.

3.2.3.) Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die Festsetzungen zur Grinordnung umfassen Grinflachen.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschitzte Bio-
tope und Landschaftsbestandteile wie Baume. Gemanl § 18 NatSchAG M-V sind bei gewissen
Ausnahmen Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer
Héhe von 1,30 Metern lber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. Es besteht in Sagard zudem
eine gemeindliche Baumschutzsatzung, die nach § 2(1) innerhalb des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils sowie innerhalb der Geltungsbereiche von Bebauungsplanen gilt.

Gemal Baumschutzsatzung sind geschitzt

e Laubbdume mit einem Stammumfang von mind. 50 cm in 1 m Héhe,
Nadelbdume mit einem Stammumfang von mind. 70 cm in 1 m Héhe,
Mehrstdmmige Baume, wenn mindestens 2 Stamme jeweils einen Stammumfang von
mind. 40 cm aufweisen,

o Gehdlze und Baume, wenn sie Flachen von mind. 100 gm bedecken,
Einzelbdume der Arten Eibe, Stechpalme, Esskastanie, Walnuss,
Wildobstarten.

Der Einzelbaumbestand stellt sich aktuell wie folgt dar:

Nr. Baumart StU | Kronen Bemerkung (Nummer) gepl. Schutz-
mem| @inm Umgang | status
1 | Obstbaum 162 12 S
2 | Picea abies 29 5 ]

Begehung am 12.11.2015, Kartierer: Luise Hlckstddt; S-geschitzt nach Baumschutzsatzung Sagard

Bestandsverluste geschitzter Baume sind im Fallantrag zu bilanzieren; die Kompensation in der
Fallgenehmigung festzusetzen. Bestandsverluste geschitzter Landschaftsbestandteile im Sinne
des § 29 BNatSchG sind keine Eingriffe im Sinne der §§ 14-17 BNatSchG, sondern nach § 29 (2)
BNatSchG auszugleichen, und kénnen daher im Bebauungsplan durch die Gemeinde nicht ab-
schlieend geregelt werden. § 18 (3) Nr. 1 NatSchAG stellt die Vollzugsfahigkeit des Bebauungs-
plans sicher, da die Naturschutzbehorde von den Verboten Ausnahmen zuzulassen hat, wenn ein
nach sonstigen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zuléssiges Vorhaben sonst nicht oder nur unter
unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann. Ersatzpflanzungen kénnen im Rahmen
der Fallgenehmigung auf den privaten Baugrundstiicken angeordnet werden.
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