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Teil | Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bauleitplanes

1. Lage des von der Anderung betroffenen Bereiches

Die Gemeindevertretung Sagard hat in ihrer Sitzung am 06.10.2005 die Aufstellung der 4. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes (F-Plan), zuletzt gedndert durch die seit dem 23.06.2006 wirk-
same 3. Anderung des F-Planes, beschlossen. Geandert dargestellt (iiberplant) werden
— im Teilgeltungsbereich | (TG I)
die unbebauten Flachen der ehemaligen Gartnerei nordlich der Capeller Stralke und stdliche
und Ostlich des Kreidebaches umfassend in der Gemarkung Sagard, Flur 8 das Flurstick
16/2 und 17 innerhalb der Ortslage, ca. 200 Meter westlich der Kirche und
— im Teilgeltungsbereich Il (TG II)
die unbebauten und derzeit landwirtschaftlich und als Garten genutzten Flachen des ehema-
lig geplanten Wohngebietes ,Brunnenaue/Hahnenstieg“ unmittelbar norddstlich an die die
Ortslage angrenzend.

2. Ziele und Zweck der Planung

Im Zuge der Konkretisierung weiterer Nutzungsabsichten und der erforderlichen Bereitstellung
innerortlicher Wohnbaulandflachen sollen die im TG | vorhandenen Flachen einer Wohnbebau-
ung in Form einer einheitlich konzipierten und betriebenen Anlage zugeflihrt werden. Im TG Il er-
folgt die Herausnahme bisher als Wohnbauflachen dargestellten Bereiche, da dieser Standort im
Rahmen der aktuellen Entwicklungsabsichten der Gemeinde nicht mehr enthalten ist.

Diese Darstellungen stehen nicht in Ubereinstimmung mit dem rechtswirksamen F-Plan und be-
dingen somit neben der fir den TG | erforderlichen Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
(B-Plan Nr. 9 ,Wohnanlage Capeller Stralle®) die parallele Anderung des Flachennutzungspla-
nes.

Um das im rechtswirksamen F-Plan ermittelte Wohnbaupotential von 265 WE (165 WE aus der
Eigenentwicklung und 100 neue WE aus dem Zuzug fiir Zweitwohnsitze) abzudecken, hielt die
Gemeinde bisher folgendes Flachenpotential bereit:
55,3 ha bestehende Siedlungsflache (W, WA und M) fir ca. 110 EW in 55 Wohnungen als
Bestandsverdichtung im Rahmen des § 34 BauGB
4,1 ha rechtskraftig ausgewiesene Bauflachen (WA und MI) innerhalb des Vorhaben- und
Erschlieungsplanes fiir ,Hotel Ferienanlage Jasmund* fiir ca. 240 EW in 120 Wohnungen,
6,5 ha neue Wohnbauflachen (W) fir ca. 170 Einwohner in 85 Wohnungen.
Hinzu kommen aus der 2. Anderung des F-Planes
2,7 ha neu ausgewiesene Wohnbauflachen fir ca. 25 neue Wohneinheiten im Bereich
Marlow (Bebauungsplan Nr. 5).

Die Gemeinde Sagard verfugt nach wie vor Uber keinen groReren derzeit erschlossenen Stand-
ort fir den Neubau von Wohnh&usern. In Sagard selbst wohnt der GroRteil der Einwohner in Ge-
schosswohnungsbauten oder alteren Mehrfamilienhausern. Die Nachfrage nach einem Standort
fir den Bau neuer Wohnungen innerhalb der Gemeinde ist dementsprechend groR. Um eine
Abwanderung der Einwohner aus der Gemeinde zu verhindern, muss und will die Gemeinde ge-
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eignete Standorte in der Flachennutzungsplanung ausweisen und durch entsprechende Bauleit-
plane Baurecht schaffen.

Die von der Gemeinde dazu bisher ausgewiesenen neuen Wohnungsbaustandorte und die mit

dem rechtswirksamen F-Plan angestrebte Reihenfolge ihrer Umsetzung (Prioritatenliste) sind im

Folgenden aufgeflhrt:

—  Wohngebiet ,Brunnenaue / Hahnensteig* (73 WE auf 5,6 ha)
Bei dieser ca. 5,6 ha grolien Flache im Osten der historischen Ortslage handelt es sich um
eine attraktive nach West geneigte Hanglage in unmittelbarer raumlicher Nahe zum Orts-
kern. Auf dieser Flache, die bereits in den ersten Planfassungen (1991) fiir eine Wohnbe-
bauung vorgesehen war, konnten ca. 73 Wohnungen entstehen. Die bei Aufstellung des
rechtswirksamen F-Planes aktuell vorhandene Realisierungsbereitschaft fir dieses Wohn-
gebiet sowohl beim derzeitigen Eigentimer wie beim potentiellen ErschlieRungstrager, ist
zwischenzeitlich nicht mehr vorhanden. Samtliche Uberlegungen zur Umsetzung mittels B-
Plan wurden zwischenzeitlich eingestellt.

— Wohngebiet Sagard Sud (12 WE auf 0,9 ha)
Auf dieser Flache am sudlichen Rand der vorhandenen Ortslage unmittelbar an der Haupt-
erschlieBungsstralle zwischen Dauerkleingarten im Westen und Wohnbauflachen im Osten,
die sich als einreihige Abrundung anbietet, ist es trotz der Bemuhungen der vergangenen
Jahre bisher nicht zu einer konkreteren Planung gekommen.

— Wohnbebauung Neddesitz (120 WE auf 4,1 ha)
Bei dieser Bebauung handelt es sich um Flachen innerhalb des rechtskréftigen Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes fiir die Hotelanlage in Neddesitz, deren Umsetzung in vollem Um-
fang immer noch mittelfristig als nicht gesichert einzustufen ist.

— Wohnbebauung Marlow (25 WE auf 2,7 ha)
Mit dem Beschluss zur Aufstellung des B-Planes Nr. 5 ,Wohngebiet Marlow* liegt seit Anfang
2003 zwar die konkrete Absicht vor, fur die ca. 1,8 sudlichen ha der 0. g. neuen Wohnbau-
flachen, die stadtebauliche Neuordnung einzuleiten; weitergehende Malinahmen zur Schaf-
fung von Baurecht - auRer der Vorbereitung dieser Flachen innerhalb der 2. Anderung des F-
Planes - werden auch hier durch die Eigentlmer nicht forciert.

In allen vier Gebieten kann derzeit nicht von einer kurzfristigen Umsetzung der Wohnbaupoten-
ziale in der verbindlichen Bauleitplanung ausgegangen werden. Damit steht die Gemeinde
Sagard (wieder einmal) vor dem Erfordernis flr den immer noch vorhandenen Bedarf an Baufla-
chen fur Wohnhauser, entsprechendes Potenzial bereit zu stellen.

In der vierten Anderung des F-Planes tragt die Gemeinde mit der Neudarstellung von ca. 0,7 ha
Wohnbauflache im Bereich des vorliegenden B-Planes Nr. 9 und der Herausnahme von 5,6 ha
Wohnbauflachen im Bereich des nicht mehr weiterverfolgten Wohngebietes ,Brunnen-
aue/Hahnenstieg“ den zwischenzeitlich geanderten Entwicklungszielen Rechnung. Damit wird -
zwar in einem geringeren Male - eine ortskernnahe Wohnbaulandentwicklung maglich, wie sie
bereits im rechtswirksamen F-Plan angedacht war. Bei der ca. 5,6 ha grofen Flache im Osten
der historischen Ortslage handelt es sich um eine attraktive nach Westen geneigte Hanglage in
unmittelbarer raumlicher Nahe zum Ortskern. Auf dieser Flache, die bereits in den ersten Plan-
fassungen (1991) fur eine Wohnbebauung vorgesehen war, konnten ca. 73 Wohnungen entste-
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hen. Die bei Aufstellung des rechtswirksamen F-Planes aktuell vorhandene Realisierungsbereit-
schaft fir dieses Wohngebiet, sowohl beim derzeitigen Eigentimer wie beim potentiellen Er-
schlieBungstrager, ist nicht mehr vorhanden. Samtliche Uberlegungen zur Umsetzung mittels B-
Plan wurden zwischenzeitlich eingestellt.

Aufgrund der angrenzenden Darstellung von Flachen flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung und Natur und Landschaft erfolgt auf den Flachen ,Brunnen-
aue/Hahnenstieg“ ebenfalls die Darstellung von MalBnahmenflachen auf den derzeitigen Land-
wirtschaftsflachen und anschlieBend die Darstellung von privaten Garten entsprechend der vor-
handenen Nutzung am Rand der Ortslage.

Mit der vorliegenden Anderung des F-Planes an der CapellerstraRe reagiert die Gemeinde auf
die Absichten, die ungenutzten Flachen der ehemaligen Gartnerei in eine Wohnbebauung um zu
nutzen. Damit wird neben der Reaktion auf das o. g. Defizit an zu mobilisierenden Wohnbau-
standorten auch der stadtebaulichen Nachverdichtung in der Ortslage Rechnung getragen.

3. Rechtliche Grundlagen

Der gesamte raumliche Geltungsbereich der Anderungsplanung liegt innerhalb des seit dem
21.05.2001 rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Sagard, zuletzt rechtskraftig
geandert durch die 1. Anderung vom 22.10.2003, die 2. Anderung vom 29.03.2006 und die 3.
Anderung vom 23.06.2006.

Gesetzliche Grundlagen:

— Baugesetzbuch (BauGB) gemaR Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414) geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12. 2006 (BGBI | S. 3316)

— Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58)

— Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP Vorpommern) vom 08.09.1998

— Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(LNatG M-V) vom 22.10.2002

— Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern vom April 1996.

4. Darstellungen des geanderten Flachennutzungsplanes

Geandert dargestellt (iberplant) wird

— im TG | eine 0,7 ha grol3e Flache, die bisher als private Garten dargestellt wurde, als Wohn-
bauflache und

— im TG Il eine 5,6 ha groRe Flache, die bisher als Wohnbauflache dargestellt wurde, auf 3,3
ha als Flache flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft und auf 2,3 ha als Grinflache mit der Zweckbestimmung private Garten.
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5. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung fur die neu dargestellten Bauflachen im TG | erfolgt Uber die
Capellerstrale, die im Laufe des Jahres 2005 im Rahmen der Stadtebauforderung ausgebaut
wurde.

Dieser Bereich ist bereits vollstandig vorerschlossen. Alle erforderlichen Hauptver- und Entsor-
gungsleitungen liegen in der Capellerstrae an und kénnen fir die neu beabsichtigte Nutzung
erweitert und herangezogen werden. Eine detaillierte Aussage Uber die Verlangerung, Aufteilung
in HausanschlUsse und ggf. notwendige Verstarkung dieser Versorgungsleitungen, ist im erfor-
derlichen B-Plan zu treffen.

Die Trinkwasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung obliegt dem Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Riigen, Bergen und ist mit diesem zu regeln. Der
Bau sowie die wesentliche Anderung von Wasserversorgungsanlagen und Abwasseranlagen
bedurfen keiner behordlichen Genehmigung mehr.

Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Rigen betreibt keine 6ffentli-
che Regenwasserleitung. Die geplante Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers in
den Vorflutgraben Z 88 (Sagarder Bach) stellt gemal § 3 Wasserhaushaltgesetz eine Gewas-
serbenutzung dar, die der behordlichen Erlaubnis bedarf. Diese ist bei der Unteren Wasserbe-
horde des Landkreises Rigen durch den Zweckverband zu beantragen.

Die Versorgung mit elektrischer Energie sichert die e.dis, Bergen. Die Versorgung mit Erdgas in
Sagard ubernimmt die EWE, Bergen.

Die Belange der Abfallentsorgung (insbesondere ausreichende Fahrbahnbreiten flr die Entsor-
gungsfahrzeuge) sind parallel zur Bebauungsplanung in der ErschlieRungsplanung zu sichern.

Im TG |l sind keinerlei Belange der ErschlieBung betroffen, da flr das bisher geplante Wohnge-
biet keine weitergehenden Uberlegungen oder gar MaRnahmen erfolgt waren.

6. MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG i. d. F. v. 21.
Sept. 1998) und Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V v. 21. Juli 1998) zu vermeiden zu min-
dern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Es wird erganzend klargestellt, sofern die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren, dass gemaR §
1a Abs. 3 Satz 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich ist.

- TGI
Beabsichtigt ist die Erbringung eines Teils der erforderlichen Kompensationsmanahmen
am Rand und innerhalb des B-Planes 9 ,Wohnanlage Capeller Stralte®. Verbleibende Defizi-
te werden aulRerhalb dessen im Gemeindegebiet — ggf. im Rahmen der im rechtswirksamen
F-Plan dargestellten Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft — ausgeglichen.



Gemeinde Sagard, 4. Anderung des Flachennutzungsplanes - Begriindung 27.06.2007

TGl

Mit der geanderten Darstellung erfolgt angrenzend an die nérdlich bereits dargestellten Fla-
chen eine Erweiterung der Manahmenflachen bis an die bestehenden Gérten am Ortsrand,
die fur weitere Ausgleichsmalnahen genutzt werden kann. Die Darstellung von privaten Géar-
ten entsprechend der derzeit ausgeibten Nutzung in den Ubrigen Bereichen bereitet keinen
Eingriff vor.

7. Flachen- und Wohnbaubilanz

Durch die 4. Anderung des F-Planes entfallen auf 5,6 ha Wohnbaupotenziale fiir ca. 73 Wohn-
einheiten (WE) und werden auf 0,7 ha Potenziale fir ca. WE geschaffen, so dass sich die Wohn-
baulanddarstellung um ca. 4,9 ha und die Wohnbaupotenziale um 53 WE verringern.

8. Planungen und Nutzungsregelungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften,
Denkmalschutz und sonstige Darstellungen

N

aturschutz

Im TG | befinden sich keine Bereiche, die flachenhaften naturschutzrechtlichen Regelungen
(Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, Biotopschutz) unterliegen.

Der TG Il liegt teilweise innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Ostrigen®. Die von der
Anderung betroffenen Flachen befinden sich jedoch auBerhalb der LSG-Grenzen. Hier er-
folgte im Zusammenhang mit den nicht weiterverfolgten Planungen fir das Wohngebiet am
10.11.2000 eine Herausnahme entsprechend der Darstellungen im bisherigen wirksamen F-
Plan.

Wasserwirtschaft

Von der 4. Anderung des F-Planes sind keine Gewasser |. Ordnung in der Zusténdigkeit des
staatl. Amtes f. Umwelt u. Natur betroffen. Entscheidungen uber den Grundwasserschutz und
bezlglich Gewasser Il. Ordnung obliegen der Landratin des Landkreises Rugen.

Das Vorhaben berihrt den Vorflutgraben Z 88 (Sagarder Bach). GemalR § 81 Landeswasserge-
setz (LWaG M-V) sind die Ufer der Gewasser einschliellich ihrer Befestigung und ihres Bewuch-
ses zu schutzen. Als Uferbereich gilt die an die Gewasser angrenzende Flache in einer Breite
von 7 m jeweils landseits der Boschungsoberkante. GemaR § 81 Abs. 2 LWaG durfen im Uferbe-
reich Baume und Straucher auferhalb von Wald nur beseitigt werden, wenn dies fir den Ausbau
oder die Unterhaltung des Gewassers aus Grinden der Landschaftspflege oder zur Gefahren-
abwehr erforderlich ist. Bauliche oder sonstige Anlagen, die nicht standortgebunden oder was-
serwirtschaftlich erforderlich sind, sind unzul@ssig. Der 7 m Abstand zu dem Graben Z 888 ist
von jeglichen baulichen und sonstigen Anlagen (z. B. Zaune, Pfeiler, Pkw-Stellplatze u. a.) frei-
zuhalten.

B

odendenkmalpflege
TG |
Nach gegenwartigem Kenntnisstand befindet sich am stidlichen und westlichen Rand des
Anderungsbereiches, jedoch auRerhalb der gedndert dargesteliten Bauflachen, ein bedeu-
tendes Bodendenkmal, dessen Veranderung oder Beseitigung gem. § 7 DSchG M-V ggf.
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genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung
und Dokumentation dieser sichergestellt wird. Alle durch diese Mallnahmen anfallenden
Kosten hat der Verursacher zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die in Aussicht ge-
nommenen Malnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Lan-
desamt fur Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die
Bedingungen sind im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung bzw. konkreter Baugenehmi-
gungen einzuhalten.
- TGII
Im Teilgeltungsbereich sind keine Hinweise auf Bodendenkmale bekannt.

Werden bei Erdarbeiten zuféllig Bodendenkmale neu entdeckt, gelten die Bestimmungen des §

11 DSchG M-V. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

— Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehorde und dem Landesamt fur
Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzu-
teilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Boden-
denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaR §
11 DSchG M-V unverzuglich bergen und dokumentieren konnen. Dadurch werden Verzoge-
rungen der BaumafRinahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

— Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemalk § 11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12
ff.) die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bo-
dendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Altlastenstandorte i
Es sind keine Standorte im Geltungsbereich der 4. Anderung des F-Planes bekannt.

Sanierungsgebiet

Der sudliche Bereich des TG Il liegt innerhalb des seit dem 25.09.1997 rechtskraftigem Sanie-
rungsgebietes gem. BauGB ,Historischer Ortskern® Eine entsprechende Kennzeichnung erfolgt
in der Planzeichnung.

9. Kosten fiir die Gemeinde Sagard

Der Gemeinde Sagard entstehen flir die Durchfiihrung der Plananderung keine Kosten, da diese
durch den Trager des geplanten Wohnbauvorhabens entsprechend des stadtebaulichen Vertra-
ges zum B-Plan Nr. 9 ,Wohnanlage Capeller Stralle“im TG | mit ibernommen werden. Weiterhin
sind keine zusatzlichen ErschlieBungsanlagen herzustellen oder zu unterhalten, die nicht geson-
dert mit der Umsetzung des Vorhabens durch den Vorhabentrager dort ibernommen werden.
Entsprechendes wird parallel zur verbindlichen Bauleitplanung vertraglich mit der Gemeinde ge-
regelt. Im TG Il wurden bisher keine Malnahmen zur ErschleiRung vorbereitet oder gar umge-
setzt, so das auch hier keinerlei Folgekosten des Wegfalls der Bauflachendarstellung entstehen.



Gemeinde Sagard, 4. Anderung des Flachennutzungsplanes - Begriindung 27.06.2007

10. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Planungsanzeige

06.10.2005
15.11. - 02.12.2005
07.11.2005

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

und Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses
Entwurfsauslegung

Abwagungsbeschluss

Abschlielender Beschluss

06.12.2006
02.11.2006
22.02.2007
12.03. - 05.04.2007

02.04. bis 04.05.2007

27.06.2007
27.06.2007
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Teil Il - Umweltbericht (§ 2 a BauGB)
1. Einleitung

Dieser Umweltbericht gehért zum Vorentwurf der Begriindung der 4. Anderung des Flache-
nnutzungsplane (F-Plan) Gemeinde Sagard. Dieser kann nach der fruhzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit, Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange noch um Aussagen im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB erweitert werden.

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes
a) Angaben zum Standort

Die 4. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Sagard umfasst die unbebauten
Flachen der ehemaligen Gartnerei nordlich der Capeller Stralle - Teilgeltungsbereich | (TG 1) -
und stdliche und 6stlich des Kreidebaches sowie die Flachen des ehemalig geplanten Wohnge-
bietes ,Brunnenaue/Hahnenstieg” (TG II).

b) Artund Umfang des Vorhabens

Im Zuge der Konkretisierung weiterer Nutzungsabsichten und der erforderlichen Bereitstellung
innerortlicher Wohnbaulandflachen sollen die im TG | vorhandenen Flachen einer Wohnbebau-
ung in Form einer einheitlich konzipierten und betriebenen Anlage auf 0,7 ha fiir ca. 20 Wohn-
einheiten (WE) zugeflihrt werden. Im TG Il erfolgt die Herausnahme bisher als Wohnbauflachen
dargestellten Bereiche, da dieser Standort im Rahmen der aktuellen Entwicklungsabsichten der
Gemeinde nicht mehr enthalten ist.

c) Bedarfan Grund und Boden

Durch die Anderung im TG ermédglichte Uberbaubarkeit des Bodens kénnen insgesamt bis zu
4.100 m? Bodenflache dauerhaft neu versiegelt werden. Im TG |l folgt aus der geanderten Dar-
stellung keine zusatzliche Bodenversiegelung gegenuber dem Bestand.

1.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanung und ihre Bedeutung flr den vorbereiten-
den Bauleitplan

1.2.1  Baugesetzbuch und Bundesnaturschutzgesetz:
Fur die vorliegende Planung gilt die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23.09.2004 in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in der Fassung vom 25.03.2002. Im Rahmen der Aufstellung der erforderlich folgen-
den verbindlichen Bauleitplanung und der damit einhergehenden Umweltprifung wird ein land-
schaftsplanerischer Fachbeitrag mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt. Im Bebauungsplan
werden die Ergebnisse durch entsprechende Festsetzungen umgesetzt.
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1.2.2

1.2.3

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Belan-
ge des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu be-
ricksichtigen. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden im Rahmen der in das
Bebauungsplanverfahren integrierten Umweltprifung untersucht und bewertet

Gemal § 1 a Abs. 2 Satz 1 der Grundsatz: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.*
Durch die Nachnutzung von bisher gartnerisch genutzten Flachen innerhalb der bestehenden
Ortslage wird dem Ziel der Nachverdichtung entsprochen.

Landesnaturschutzgesetz M-V:

Im Landesnaturschutzgesetz des Landes M-V vom 22.10.2002 gilt u. a. folgender Grundsatz
nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 LNatG M-V: ,Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden. Die
Nutzbarmachung von Industrie- und Infrastrukturbrachen sowie die Bebauung innerdrtlicher un-
bebauter Flachen, die nicht fir Grunflachen vorgesehen sind, soll Vorrang haben vor der Inan-
spruchnahme von noch nicht zersiedelten Bereichen im AuBenbereich. ...“ Weiterhin gilt nach §
15 Abs. 4 und 5 LNatG M-V die Pflicht zum Ausgleich der nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur
und Landschaft durch Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen.

Diese Grundsatze werden bericksichtigt. Durch Umnutzung von zuvor gartnerisch genutzten
innerortlichen Flachen wird eine weitere Zersiedelung der Landschaft infolge von Inanspruch-
nahme von bisher unbebauten Grundstiicken im AulRenbereich vermieden.

Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern:

Es gilt das Regionale Raumordnungsprogramm fir die Planungsregion Vorpommern (RROP VP)
von 1998. Dort ist das Plangebiet als allgemeine Siedlungsflache ausgewiesen. Nachfolgend
werden die umweltrelevanten Belange des Regionalen Raumordnungsprogramms Vorpommern
wiedergegeben und ihre Berlcksichtigung im B-Plan dargestellt.

GemaR 4.2.2(2) des RROP VP gilt folgendes: ,Flachenbeanspruchende Malnahmen, wie bo-
denversiegelnde Bauten und Tagebaue, mussen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden entsprechen. Vor der Neubebauung bisher baulich nicht genutzter Flachen ist
die verdichtete Nutzung vorhandener Bauflachen und die Verwertung von Industriebrache oder
anderweitig bebauter und ungenutzter Flache sowie die Nutzbarmachung von Altlastenstandor-
ten anzustreben.”

Weiterhin heifdt es im Punkt 5.1(6) des RROP VP: ,Grundsatzlich ist der Erneuerung und/oder
Verdichtung bzw. Umnutzung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer
Baugebiete zu geben. Bei der Ausweisung von Bauflachen ist vorrangig auf die Innenentwick-
lung der Orte zu orientieren. Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird in Punkt 10.2.2(4)
RROP VP ausgefiihrt: ,Niederschlagswasser, insbesondere tber groReren versiegelten Flachen,
soll, soweit flr Brauchwassernutzung geeignet, gesammelt und verwertet werden.“ Hinsichtlich
des Einsatzes regenerativer Energien heil® es im Punkt 10.3.5(6) des RROP VP: ,Die Nutzung
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von Solarthermie und Photovoltaik soll weiter ausgebaut werden.*

Im TG | erfolgt die Berucksichtigung der o. g. Belange durch die Tatsache, dass die vorhandene
Bebauung im Bereich und auf eine Inanspruchnahme von bisher baulich nicht genutzten und un-
versiegelten Flachen aulerhalb der Ortslage verzichtet wird. Die Brauchwassernutzung von Nie-
derschlagswasser wird im Bebauungsplan nicht ausdrticklich festgesetzt, sie ist jedoch moglich
und wird seitens der Gemeinde begrift. Die Zulassigkeit von Anlagen fiir passive Sonnenener-
gienutzung auf den Dachern innerhalb des Baugebiets ist gegeben.

Die Herausnahme des TG Il aus der Wohnbauflachendarstellung stellt generell den Verzicht auf
die weitere Ausdehnung der Siedlungsbereiche in die Landschaft dar.

In der Summe erfolgt in der 4. Anderung des F-Planes sowohl die Reduzierung der Bauflachen
um 4,9 ha wie auch die noch starkere Orientierung auf einen bereits vorerschlossenen innerortli-
chen Standort.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

a) Schutzgut Mensch
Das Vorhabengebiet im TG | liegt am westlichen Rand der alten Ortslage von Sagard. Es ist nur
uber eine unbebaute Grundstiicksparzelle an der Capeller Stralke zu erreichen. Im TG Il sind
derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen und private Gartenflachen am Ortsrand betroffen.

Bewertung:

Der TG | besitzt aufgrund seiner abgeschiedenen Lage in Bezug auf das Schutzgut Mensch nur
eine geringe Bedeutung. Der TG Il, dort wo er als Garten genutzt wird, besitzt er eine mittlere bis
hohe Bedeutung.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen
Tiere und Pflanzen im TG I sind von dem Lebensraum der vorherrschenden Biotoptypen "Brach-
flache des Erwerbsgartenbaus’, "Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten’, "Frischwiese mi-
neralischer Standorte” und "Gebusch aus Uberwiegend nicht heimischen Arten abhéangig. Es
wurden keine geschutzten Pflanzen und Tierarten festgestellt. Im TG Il kommen die Biotoptypen
‘Intensivgrinland’, "Frischweide” und "Strukturreiche altere Kleingartenanlage” mit den an diesen
Lebensraum gebundenen Pflanzen und Tieren vor.

Bewertung:

Der TG | hat aufgrund seiner ruhigen Lage innerhalb des Gemeindegebietes von Sagard eine
Bedeutung als Riickzugsraum flr wildlebende Tier- und Pflanzen des Siedlungsbereiches. Die
Biotopausstattung deutet nicht auf einen Lebensraum fur geschitzte Arten hin. Der TG Il ist ein
wichtiger Lebensraum fir Pflanzen und Tiere des Intensivgrinlandes, der Frischweiden und
strukturreicher, alterer Kleingartenanlagen.
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c) Schutzgut Boden

Im TG | liegt im Grenzbereich von Geschiebelenmen und Geschiebemergel sowie Sanden der
Grundmorane des Pommerschen Stadiums der Weichselvereisung. Uber den Geschiebelehmen
und dem Geschiebemergel liegen humose bis schluffige Sande aus denen sich eine Parabraun-
erde entwickelt hat. Entlang des Sagarder Baches sind kleinflachig Auebdden aus ange-
schlammten humosen Sanden entstanden. Im Nordwesten ist im Hangbereich durch anstehen-
des Schichtenwasser ein anmooriger Boden entstanden. Geschutzte Bodentypen sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden. Im TG Il stehen ebenfalls Geschiebelehme an. Geschitzte Bodentypen
sind in den beiden TG nicht vorhanden.

Bewertung:
Die Boden imin den TG | und Il sind von allgemeiner Bedeutung. Sie haben keinen besonderen
Schutzstatus.

d) Schutzgut Wasser

Zum Schutzgut Wasser zahlt sowohl das Grundwassers als auch das Oberflachenwassers. Der
TG I liegt nicht in einem Bereich mit besonderer Bedeutung fir die Grundwasserneubildung.
Durch die besondere geologische Ausgangssituation und die Gelandetopographie kann es je-
doch zum Austritt von Schichtenwasser kommen, das in den Sagarder Bach flieBt. Als naturli-
ches Oberflachengewasser fliet der Sagarder Bach am nérdlichen und westlichen Rand des
Plangebietes entlang. Durch kreidehaltiges Wasser, das im Oberlauf eingeleitet wird, ist das Ge-
wasser stark belastet. Die angrenzenden Uferbereiche konnen moglicherweise Hochwasserer-
eignissen Uberschwemmt werden. Im TG |l sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die
Flache liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Bewertung:

Die Schutzwirdigkeit des Grundwassers (Empfindlichkeit gegentber Schadstoffeintrag) ist auf-
grund der anstehenden Geschiebelenme und Geschiebemergel gering. Fir einen nattrlichen
Gewésserhaushalt haben an den Sagarder Bach angrenzende Uberschwemmungsflachen im
TG | eine wichtige Bedeutung. Der TG Il hat wie der TG | eine allgemeine Bedeutung flr die
Grundwasserneubildung.

e) Schutzgut Klima/Luft
Im TG | ist das Niederungsgebiet des Sagarder Baches mit den angrenzenden Freiflachen ein
Frischluftentstehungsgebiet und eine Frischluftschneise fur den Luftaustausch mit den umliegen-
den Wohngebieten. Da diese Wohngebiete jedoch durch einen hohen Grinflachenanteil gepragt
sind, spielt der Frischluftaustausch nur eine untergeordnete Rolle. Der TG Il liegt am Ostlichen
Siedlungsrand und geht direkt in die freie Landschaft Gber. Die kleinklimatischen Bedingungen
des Siedlungsraumes kommen hier nicht mehr zum Tragen.

Bewertung:
Die TG | und Il haben in Bezug auf das Klima im Gemeindegebiet von Sagard keine besondere
Bedeutung.

f) Schutzgut Landschaft
Der Freiraum des TG | liegt im Siedlungsbereich der Gemeinde Sagard. Er grenzt direkt an den
von Nordost nach Sudwest verlaufenden Grlinzug an, der sich beiderseits des Sagarder Baches
entlangzieht. Das Relief im Geltungsbereich ist von einer westexponierten Hanglage gepragt, die
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von 26,5 im Osten auf 20 m im Westen abfallt. Von Westen her ist die Hanglage im oberen Be-
reich gut einsehbar. Im TG Il ist der Ortsrand durch die Abgrenzung der Kleingarten deutlich
ausgepragt. Die nach Nordosten und Osten angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sind
einweiter ungestorter landschaftlicher Freiraum. Das Gelande fallt nach Norden und Osten hin
leicht ab.

Bewertung:

Fur das Gemeindegebiet von Sagard hat der landschaftliche Freiraum des TG | eine mittlere Be-
deutung, da er mit dem Grlnzug entlang des Sagarder Baches in direktem raumlichen und land-
schaftlichen Bezug steht. Der TG Il hat als landschaftlicher Freiraum eine hohe Bedeutung.

g) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Zu den Kultur- und Sachgttern zahlen vor allem kulturhistorische Guter, insbesondere Bau- und
Bodendenkmaler, traditionelle Sicht- und Wegebeziehungen sowie Stadt- bzw. Ortsbilder. Etwa
200 m ostlich der zukinftigen Bebauung im TG | steht die als Baudenkmal eingetragene
Sagarder Kirche. Durch die im Ostlichen Teil des Plangebietes gelegene Geholzflache und durch
das nach Westen hin abfallende Gelande bestehen keine Sichtbeziehungen zwischen dem Bau-
denkmal und der geplanten Bebauung.

Bewertung:
Die TG haben in Bezug auf Kultur- und Sachgiter keine Bedeutung.

h) Schutzgebiete

Die Teilgeltungsbereiche liegen auBerhalb bestehender oder vorgeschlagener Schutzgebiete.
Etwa 5 km nordostlich liegt das FFH-Gebiet Nr. 7 “Teile des Nationalpark Jasmund” und nach
Westen in einer Entfernung von 2 km zum TG | das FFH- Gebiet 49 ,Nordriigensche Bodden-
landschaft. Aufgrund der Entfernung zu den beiden FFH Gebieten ist von keinen Beeintrachti-
gungen fur diese Schutzgebiete auszugehen.

2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und Wechselwirkungen

221

Mensch und Landschaftsbild

Durch die Bebauung der Flache der ehemaligen Gartnerei an der Capeller StraBe im TG | findet
keine Beeintrachtigung der im Umfeld wohnenden Menschen statt. Das Landschaftsbild wird aus
der westlichen Blickrichtung durch die Neubauten geringfiigig beeintrachtigt. Eine Minderung der
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist durch die bis zu 20 m hohen bachbegleitenden Ge-
holze im Westen und Norden des Plangebietes gegeben. Im TG Il erfolgt keine Beeintrachtigung
der Schutzgiter, da die geanderte Darstellung den derzeitigen Nutzungen entspricht und keine
Anderungen des Landschaftsbildes vorbereiten.

2.2.2 Tiere und Pflanzen

Auf den vollversiegelten Flachen im TG | wird der Lebensraum fur Tiere und Pflanzen nachhaltig
zerstort. Durch die BaumaRnahmen werden die Freiflachenbereiche kurzfristig gestort. Der Funk-
tionsverlust, der durch die Umwandlung von Brachflachen des Erwerbsgartenbaus in Gartenfla-
chen erfolgt, hat keine erheblichen Umweltauswirkungen. Da im Plangebiet in erster Linie Pflan-
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223

224

225

2.2.6

2.2.7

zen und Tiere des Siedlungsraumes vorkommen, werden diese Arten auch nach der Umsetzung
der Planung einen Lebensraum finden. Im TG Il erfolgt keine Beeintrachtigung der Schutzgiiter,
da die geénderte Darstellung den derzeitigen Nutzungen entspricht und keine Anderungen der
Biotope vorbereitet.

Boden

Durch die ErschlieBungsarbeiten und durch den Bau der Wohnhauser im TG | kommt es zu um-
fangreichen Eingriffen in den anstehenden Boden. Diese umfasst die Bodenversiegelung und
die Umlagerung einzelner Bodenschichten. Die Bodenstrukturen werden bei Vollversiegelungen
dauerhaft zerstort. Da im Plangebiet keine geschutzten Bodentypen vorkommen, sind die Eingrif-
fe in den Boden als nicht erheblich einzustufen. Nach der Umsetzung der Planung werden sich
die belebten Bodenschichten wieder regenerieren. Ihre wichtige Funktion fir den Naturhaushalt
wird wiederhergestellt. Im TG Il erfolgt keine Beeintrachtigung des Schutzgutes, da die geander-
te Darstellung den derzeitigen Nutzungen entspricht und keine Anderungen der Bodenversiege-
lung und des Reliefs vorbereitet.

Wasser

Durch die erforderlichen Bodenbewegungen kann es im TG | zu Anschnitten wasserfihrenden
Bodenschichten kommen. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Schmutzwasser wird zentral
gesammelt und der Klaranlage zugeflihrt. Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt dabei im
Anschluss an das in der Umgebung des Plangebietes vorhandene Netz des ortlichen Ver- und
Entsorgungstragers, dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen.
Das Oberflachenwasser wird geordnet in den Sagarder Bach eingeleitet. Im TG Il erfolgt keine
Beeintrachtigung der Schutzguter, da die geanderte Darstellung den derzeitigen Nutzungen ent-
spricht und keine Anderungen des Wasserhaushaltes vorbereitet.

Klima

Durch die Bebauung und Flachenversiegelung im oberen Bereich der Hanglage im TG | kommt
es zu ortlich begrenzten kleinklimatischen Veranderungen. Diese betrifft die Oberflachenerwar-
mung durch Dach-, Wand- und StraRenflachen und die veranderten Windverhaltnisse im Leebe-
reich der Gebaude. Durch die vorherrschenden Westwindlagen und die starke Durchgriinung
des Plangebietes wird die Bebauung jedoch keine nachhaltige Beeintrachtigung des Klimas in
Sagard zur Folge haben. Im TG Il erfolgt keine Beeintrachtigung der Schutzguter, da die gean-
derte Darstellung den derzeitigen Nutzungen entspricht und keine Anderungen des Klimas vor-
bereiten.

Kultur- und Sachgter

Die geplanten Anderungen der F-Plandarstellung werden keine Auswirkungen auf Kultur- und
Sachguter haben.

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen werden Uber landschaftsraumtypische Zusammenhange zwischen den
abiotischen und zwischen den biotischen Funktionselementen der Schutzguter dargestellt. Dabei
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ist davon auszugehen, dass gering eingestufte Auswirkungen auf ein Schutzgut maximal geringe
Wechselwirkungen hervorrufen. Somit sind keine erheblichen Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern zu erwarten. Dadurch, dass im TG | vom Grundsatz her eine MaBnahme im be-
siedelten Bereich durchgeflhrt wird, werden sich die Lebensraum- und Umweltbedingungen
nicht grundlegend andern. Bis auf die Bereiche die durch eine Uberbauung nachhaltig zerstort
werden, konnen die einzelnen Umweltfunktionen auf den ubrigen Flachen kurz und mittelfristig
wieder hergestellt werden. Im TG Il erfolgt keine Beeintrachtigung der Schutzgter, da die gean-
derte Darstellung den derzeitigen Nutzungen entspricht.

Zusammenfassend kann prognostiziert werden, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bei der Durchfiihrung der Planung wird sich im TG | die Brachflache des Erwerbsgartenbaus in
eine Wohnbebauung mit Gartengrundstiicken entwickeln. In Abhangigkeit von der Gestaltung
und der Pflege der Freiflachen werden auch die Tierarten des Siedlungsraumes weiterhin einen
Lebensraum finden kénnen. Im TG Il wird es zu keiner Anderung der derzeitigen Nutzungen
kommen, da hier lediglich eine bisher verfolgte Planung zur Wohnbebauung aufgegeben wird.

2.4 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich im TG | die Brachflache der ehemaligen Gart-
nerei zu einer Waldflache entwickeln. In erster Linie werden sich Eschen und Ahorne ansiedeln.
Im TG Il wirde der Status der noch rechtswirksamen Bauflachendarstellung als Bauerwartungs-
land verbleiben. Auf Grund der derzeit nicht absehbaren Realisierung einer solchen Entwicklung
kommt es auch mittelfristig nicht zu einer Anderung des gegenwértigen Umweltzustandes.

2.5 Geplante Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen im TG |

(Im TG Il sind auf Grund der Tatsache, dass keine Beeintrachtigung der Schutzguter erfolgt, kei-
ne MalRnahmen vorgesehen.)

a) Schutzgut Mensch
Durch eine zusatzliche Begrinung des Plangebietes mit Baumen, besonders im neu geschaffe-
nen StraBenraum, werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen
Zur Minimierung der Beeintrachtigungen von Pflanzen und Tieren sind folgende Malinahmen
vorgesehen.
—Schutz eines sieben Meter breiten Pufferstreifens entlang des Sagarder Bachs
—Anpflanzung von Baumen entlang der Erschliefungsstralie
—Festsetzung der vorhandenen grofien Einzelbdume fiir die Erhaltung
—Festsetzung der vorhandenen Laubgehdlzbestande flr die Erhaltung
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¢) Schutzgut Boden : _ _ o
Durch die Vorgabe von Soll-Hohen fiir die zukiinftige ErschlieRung des Geldndes soll die erfor-
derliche Bodenbewegung auf ein vertretbares MaR reduziert werden.

d) Schutzgut Wasser _ _ - _
Um den Sagarder Bach vor Verunreinigungen zu schiitzen, soll das Oberflachenwasser aus dem
Plangebiet vorgereinigt eingeleitet werden.

2.6 Anderweitige Planungsmﬁgfic.hkeiten' bzw. -alternativen

Eine Alternativenpriifung ergibt, dass derzeit keine weiteren Bauflichen innerhalb der Ortslage
oder am Rande zur Verfiigung stehen. Baufldchen kénnen nur aullerhalb der Orislage ausge-
wiesen werden. Die Bebauung der bestehenden Griinfliche innerhalb der Ortslage ist einer Be-
bauung auRerhalb der Ortslage vorzuziehen, da hierbei keine Flachenversiegelung in der freien
Landschaft erfolgt und die Vorteile der vorhandenen Infrastruktur des Ortszentrums genutzt wer-
den kénnen. Die Herausnahme der Wohnbauflachen an der Brunnenaue (TG 1I) und die Auswei-
sung von Wohnbaufiéchen an der Capeller Strafte (TG 1) entspricht auch mehr den Zielen einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung, da der Eingriff in Natur- und Landschaft im TG | geringer als
in TG Il sein wird.

3. Zusitzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Vérfahren

Die Bewertung der vorhandenen Biotope und die Bilanzierung des Eingriffs und Ausgleichs in
Natur und Landschaft erfolgte gem. der Hinweise zur Eingrifisregelung M-V, Schriftenreihe des
Landesamtes f. Umwelt, Naturschutz u. Geologie 1999, Heft 3. Bei der Bewertung der Umweltbe-
lange wurde der gutachteriiche Landschattsrahmenplan der Region Vorpommern von 1996 hin-
zugezogen.

Schwierigkeiten und Kenntnisliicken traten bei der Durchffjhru'ng der Umweltpriifung und bei der
Bearbeitung des Umweltberichtes nicht auf.

Zusétzliche Fachgutachten sind nach Einschétzung der Gemeinde Sagard zur Erstellung des
Umweltberichtes nicht erforderlich,

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monito-
ring) ‘
Mdgliche erhebliche Umweltauswirkungen, die einer (iber den gesetzlichen Rahmen hinausge-
hende Uberwachung bedtirften, sind nach dem Jetzigen Kenntnisstand nicht erkennbar. Mafi-
nahmen zur Uberwachung der Auswirkungen sind somit nicht zwingend erforderlich.

Beabsichtigt ist, die Durchfiihrung der vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fiir den
TG | durch Mitarbeiter der Unteren Naturschutzbehorde erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des
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