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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Sondergebiet Handel" ist am 17.05.2003 in Kraft getreten.

Die 1. Anderung dieses Bebauungsplanes méchte gemalt der Darstellung des rechiskrafti-
gen Flachennutzungsplanes Einzelhandelseinrichtungen entgegen den Festsetzungen

des o. g. Babauungsplanes im gesamien Plangebiet zulassen und en tsprechend steuern.
Anlass flr die Planung ist die Beobachiung, dass im Geliungsbereich des Bebauungsplanes
gin starkes Ansiedlungsinteresse von Einzelhandelsbetrieben besteht u. a. mit einer Aus-
wahl an zentral- und nahwersorgungsrelevanten Sortimenten.

Im Zusammenhang mit der Uberplanung des Gebietes &stlich der Glower Str. / Anbindung
Schulstralle - Bebauungsplan Nr. 11 .Sondergebiet — Handel Il , sollen nun die Versor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtungen gebindell und zentral angesiedell werden, um
auch folgende Vortelle zu sichern und Synergieeffekle zu nuizen;

» Optimierung der Erreichbarkeil des zentralen Einkaufbereiches fir den gréllan Teil
der Beviilkerung mit ausreichenden Park- / Stellpldtzen durch die Lage an der Lan-
desstr.-L30, die als Durchgangsstralle in Richtung Glowe - Altenkirchen fihrt und im
Ort als Glower Sir. bazeichnat wird,

« OPNV, was besonders wichtig fur Personengruppen des Umfeldes der Gemeinde
Sagard ist, die nicht Uber einen Pkw verfigen (OPNV-Ausbau erfolgt im Bereich)

«  Herstellung und Sicherung einer lebendigen Mischung von Einkaufsmdalichkeiten

« Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bewvdlkerung insbesondara dar
nichtmaotorisierten Kauferschichien mit Gitern des taglichen Bedarfes,

Mit der 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 3 wird eine Teilflache im
raumlichen Gellungsbereich gedndert und das Gebiet wird um Teilflachen erweitert. Die An-
derung belrifft die Zulassigkeit einer neven Nahversorgungseinrichiung — Lebensmittel.

Die eine Erweiterung des Flangebietes ist begrindet in der Planabsicht eine geordnete ver-
kehrsmalige Anbindung fir die Sondergebiete — Handel, die dstlich und westlich der Glower
Strafie liegen, umzusetzen. Damit erhalt die Anbindung Schulstrale, auch eine Verkehrsid-
sung fir den Busverkehr (OPNV).

Die weitere Erweiterungsflache ist sidoéstlich des Plangebietes vorgesehen und dient als
Vorbehalisfidche for den Eingriff in Natur und Landschaft, der durch die Uberplanung (u. a.
VYersiegelung von Flachen) entsteht und bietet Fldche fiir ein Regenrickhaliebecken.

Der nérdliche und nordwasiliche Bereich des Bebauungsplangebietes Nr. 3 bleibl in seinen
Festsetzungen unverandert und bedarf keiner Uberplanung, damit ist die Flache auch nicht
Bestandteil der 1. Anderung und Erganzung.

Die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtiiche Voraus-
setzung fir die Ansiedlung eines Lebensmittels — Discounter mit einer Veerkaufsraumflache
von ca. 1,040 m? (netio) schaffen und eine geordnete Entwicklung mit geplanten Versor-
gungs- und Dienstleistungseinrichlungen sichem. Des Weiteren wird die verkehrsmitige
Erschlielung Ober die Glower Strale (Landessir- L 30) in Verbindung mit der Anbindung
Schulstralte neu geordnet und die sidwestliche Flache des Plangebietes wird als Grin- und
Ausgleichsfldche festgesetzt, die gleichzeitig einen Ubergang und Puffer zur Landschaft
erfillen soll und mit als Viorbehaltsfldche fir Qberflachenentwasserung dient.

2. Ausgangssituation
21 Gemeinde Sagard

Die Gemeinde Sagard liegt norddstlich des Mittelzentrums Bergen und westlich des Unter-
zentrums Sassnitz auf der Halbinsel Jasmund. Die Gemeainde ist Il. dem Regionalen Raum-
ordnungsprogramm fir die Planungsregion - Vorpommern vom 29.09.1998 ein landlicher
Zentralart und liegt im Tourismusentwicklungsraum der Insel Rigen.
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Zur Gemeinde Sagard gehdren die Onsleile: Grof Wolksitz, Gummanz, Marlow, Neddesitz,
Neuhof, Polkvitz, Quatzendorf, Sagard, Wostavitz;

Die Bundesstrale B 96 fihrt am Ort vorbei. Hier zweigt die Landesstralle 30 (L30) in Rich-
lung Glowe mil Weiterfihrung in Richtung Altenkirchen auf der Halbinsel Wittow ab. Diese
Verkehrswege werden durch die orisanséssige Bevolkerung aber besonders durch die Tou-
rismussirdme in der Haupt- und Nebensaison stark frequentiert.

Der landliche Zentralort Sagard sollte so entwickelt werden, dass die angemessene Versor-
gung der Bevdlkerung des Nahbereiches mit Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen
taglichen Bedarfes gewdhrieistetl wird und darlber hinaus ein Angebot for die touristische
Entwicklung der Region basteht.

2.2 Umsiedlung mit Erweiterungsmaglichkeit fiir einen Discountmarkt

Das Konsumverhalten der Verbraucher hat sich geéndert und durch den Anslieg der Mobili-
tat volizieht sich eine Meuorientierung, die mit Vernderungen der Handelslandschafi ein-
hergent, damit Andern sich die Standortwertigkeiten von Einkauflagen. Der Kunde nutzi die
gestiegene Mobilital zur Wahl verschiedener Einkaufsstadie, wobei neben der Anziehungs-
kraft des Angebotes die verkehrliche Ermeichbarkeit eine zentrale Rolle spiall.

Der Kunde mdchte in Zukunft nicht nur Erebniseinkauf oder nur Discount - Shopping, er will
beides.

Einkaufs-Standorte mit hoher stadtebaulichen Qualitét, einem hohen Erlebniswert und einer
guten Erreichbarkeit (u, a. ful- und verkehrsmatig) sind gefragt.

2.2.1 Aktuelle Einzelhandels -Versorgungsstruktur in der Gemeinde Sagard

Die Gemeinde Sagard hat 2.780 Einwohner (Stand: 30.06.2006). Ein wichtiger Wirtschafts-
2weig der Region sind der Tourismus und die Forderung von MaBnahmen zum weiteran
Ausbau des Tourismus als attraktiver Magnet. Derzeitig erhiht sich die o. g. Einwohnerzahl
in den Sommermonaten der Haupisaison durch die Touristen und Tagesgasie um das ca,
d-fache und in der Nebensaisan um das mind. 2-fache.

Davon ausgehend ist dann fiir maximal 12.000 Menschen die Versorgung mit Nahrungs-
und Genussmitteln einschliellich Frischwaren (Obst, Gemlse, SiudfrGchie, Fleisch) und er-
ganzenden Waren des tdglichen sowie des kurz- und miltelfristigen Bedars anderar Bra-
chen zu sicharmn.

Auflistung der Einzelhandelseinrichtungen in der Gemeinde Sagard:

Einzelhandel Standort Verkaufraumflache
m* VK

Biicker Markt 1 u. ca. 20m?
Glower Str, ca, Amd

Blumenhandal Ernst = Thalmann - Str, 51 uw. | ca. 50 m?
Glower Sir, 7 ca. 10m?

Getrdnkemarkt Ernst — Thalmann — Sir. 12 ca. 300 m?

Landwarenhaus Schulstr. 3 ca. J20m?

{ Schuhe, Texiilien Kurz- u,

Strickwaren,Haushaltswaren,

Kunstgewerbe, Uhren,

Schmuck, Schreib/Spletwaren,

Farfimerie)
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Lebensmittelmarkte
ALDI Glower Sir.
EDEKA mit Bicker Schulstr, 136
« LIDL Sassnitzar Sir.

+ Gebeler (EDEKA) August — Bebel - Sir. 17

620 m?
650 m?
750 m?
200 m?

8888

Rest- u. Sonderposten- Sassnitzer Sir, ca. 550 m?
markt

(Bekleidung, Haushaltswaren,
Rigenprodukie, Spielwaren
Saisonabhéngige Produkie)

Schlecker Augusi — Bebel — Str, ca.  S0m?
{Drogerieartikel,
Haushaltswaren,
Lebensmittel)

Teppich = Domine Glower Str. ca. 1.980 m?
{Teppiche,
Gardinen, Klginmbbel,...)

2.2.2 Umsiedlung und Erweiterung — Lebensmitteldiscounter

Das Areal an der Glower Str. /Kreuzungsbereich Schulstr. wird fir die Ansiedlung groftfla-
chiger Einzelhandelsnutzungen in Kombination mit Dienstleistungseinrichtungen als sehr gut
geeignet angesehen, Positiv hervorzuheben ist besonders die Lage an der Landesstralle
L30 (Glower Sir.), die damil einhergehande gute verkehriche Erreichbarkeit und Werbewirk-
samkeil des Standortes.

Bei dem Gebiet westlich an der Glower Sirate handeli es sich aus stadiebaulicher Sicht um
eine autokundenorientiede Lage, die der gewachsenan Mobilitét im [Endlichen Gemeainde-
raum Rechnung tragt und fir die louristische Entwicklung {u. a. fir Zelt- bzw. Campingplatze
sowie Fenenhausgebieten) ein glnstiger Standort der Mahversorgung werden kann. Dar-
Ober hinaus bietel der Standort fir die angrenzende und in Nachbarschaft liegende Wohn-
bebauung eine gute fulldufige Nahversorgungsfunktion,

# Umsiedlung des Lebensmittel-Discounter - LIDL

Der Lebensmittel-Discounter LIDL ist gegenwértig im Gewerbegebiet slid-gstlich des Orles
Sagard angesiedell. Dieser Standort wird als Einzelhandel - Mahversorgung aufgegeben
und es erfolgt auch keine diesbezigliche Nachnutzung.
Um die Nachnutzung als Markt mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auszuschlieen,
erfolgt durch die Gemeinde die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Gewerbegebiet” in
Form des Vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGE.

Der Discounter beabsichligt seine Umsiediung auf das Geldnde des Bebauungsplanes Nr.3
~Sondergebiet — Handel® an der Glower Str. (L 30), die verbunden ist mit einer Erweiterung
der Verkaufsraumfliche und der VerfOgbarkeit an Kundenparkplétzen. Die Erhohung der
Verkaufsraumflache ist daraufl zurlckzuliihren, dass sich die Bewertung der Verkaufsraum-
flache geandert hal. fu den Verkaufsraumfldchen sind nunmehr auch die Flachen eines
gepianten Backshops und der Pfandraum hinzuzurachnan.

Heutige Verkaufsraumflache: 750 m?
Geplante Verkaufsraumfidche: 1.040 m?
(davon Backshop - 40 m?)
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Das Umsiedlungsbegehren an den erwogenen Standort wird aus betrieblicher Sicht u. a.
durch die bereits aufgeflhrien positiven Fakloren zur Lage des Gebietes mit dem Einzugs-
bereich an mehr Kaufkraft, der Flachenausstatiung und der verkehrlichen Emeichbarkeit
begrindei.

2.3 Entwicklung - Lebensmittelmérkte der Gemeinde Sagard

Die Unterschiede der Einzelhandelsbetri ebe zeigen sich vorrangig in der Artikelanzahl sowie
der Sortimentsbreite und - tiefe.

Unternehmen Betriebstyp gepl.Verkaufsfliche | durchschnittliche
(VK) Artikelanzahl
ALDI Discounter BOOD m? 1.000
S A ada:

- Lebensmiltal: B %
« Michflebenomibled: 20 %

EDEKA Super- baw, BE0 m? 16.000
Verbrauchermarkt ca. Anlede:
(Voliversorger) - oAsbeneniisk 15%
LIDL Discounter 1.040 m? 2.500
ca, Anleia:

- Lebengmifiok B0 %
- Michilchansmitial; 20 %

Gebeler (EDEKA) Lebensmitiel 200 m* 1.000
- . Anlel:
SB-Markt rpicrin e
« Michllebensmilel: 10 %

Die bestehenden Lebensmittal — Markte (sh. Tabelle) verfigen derzeitig Ober eing Verkaufs-
raumfldche von 2.220 m? {netio).

Ausgehend von dem Einzugsbereich des landlichen Zentralortes mit einer Einwohnerzahl
won 2,780 liegt die Gemeinde bai 0,79 m?® Verkaufsfldche je Einwohner, dabei ist der 2- bis
d4-fache fuwachs durch Touristen in der Haupt- und Nebensaison noch nicht berlcksichtigt.
Durch die Umsiedlung von ortsanséssigen Lebensmittel-Markten (ALDI, EDEKA, LIDL) mit
den geplanten Erweiterungsméglichkeilen an Verkaufraumfidche auf 2.900 m* (netto) bzw.
der Option einer Erweiterung um 200 m® auf ca. 3.100 m? (netto) ergibt sich eine Verkauf-
raumfliche je Einwohner von 1,04 m® bzw. von 1,11 m* {Touristen und Gaste nichi be-
ricksichtigt).

Mit der Uberplanung des Bereiches an der Glower Str. / Schulstr. durch die 1. Anderung
und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 3 _Sondergebiet - Handel" und den Bebauungs-
plan Nr.11 ,Sondergebiet — Handel |I* entsteht ein zentraler Veersorgungsbereich in Orls-
randlage und in Verbindung mit dem Ort, der so den Vorteil einer stddtebaulichen Konzent-
ration der Nahversorgung an einem Standort bietal.

Ein attraktiver Einzelhandel ist wichtig fir die stadtebauliche Entwicklung einer Gemeinde.
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3. Planungsrechtliche Situation

3.1  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Sagard stelt das Plangebiet als
Sondergebiet groflachiger Einzelhandel und als Gewerbefldche dar. Da die beabsichligie
Mutzung nur aus der Sondergebistsfiache, jedoch nicht aus der Gewerbelldacha des Fli-
chennutzungsplanes entwickelt werden kann, wird eine Anderung des Flachennutzungs-
planes im Parallelverfahren durchgefihri.

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Gellungsberesich des rechiskrafiigpen Bebavungsplan Nr. 3 Sonder-

gebiet — Handel" aus dem Jahre 2003.

Dieser zetzt fir den enizsprechenden Bereich fast:

- i Narden / Nord-Waestan ! Nord-Osten : Sondergebiet - Einkaufszentrum mit einer Grund-
fldgchenzahl (GRZ) von 0,4 und die gesamte
Flache ist als berbaubare Grundsilicksfiche
dargestellt;

- im Sioden / Sod-Westen / Sid-Osten:  Gewerbegebiet mil eine Grundflachenzahl (GRZ)
won 0,4 und ebenfalls wird die Flache als Ober-
baubare Grundsticksfidche dargestallt;

Mittig trennt die beiden Gebiete ein Geh-, Fahr- und Leilung srecht zugunsten der Anlieger

und der Ver- und Entsorger.

Mit der Rechiskraft der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 3 wird der

dberplante Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 durch diese volisténdig ersetzt.

Es wird die gesamte Flache als Sonstiges Sondergebiet = Einkaufszentrum mit einer Grund-

flachenzahl (GRZ) von 0,8 fesigeselzt und die Uberbaubare Grundstiicksflache schliefit das

Gebiet des Geh-, Fahr- und Leitungsrechles mit ein.

3.3 Sonstige Satzungen, Verordnungen

Im Plangebiet befinden sich gemal Baumschutzsatzung der Gemeinde Sagard bzw. § 26a
LNatG M-V geschitzte Gehtlze. Weitere geschiizie Teile von Natur und Landschaft im Sin-
ne von Landschafis- und Naturschutzgesetzen (z.B. FFH-Gebiele, Naturschulzgebiete)
kammen nichl vor.

4. Beschreibung des Plangebietes

41 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 3

.Sondergebiet — Handel® liegt am nordwestlichen Orisrand / westlich der Glower Stralie der
Gemeinde Sagard in stadtebaulich integrierer Lage.

Das Gebiet hat eine Flache von ca. 3,2 ha und umfasst die Teiliidchen der Flurstiicke Nr.
85/2, 110,104, 101/2 und die Flurstiicke Nr. B3/2, 90/2, 95/2, 91/2, 821, 84/2, B4/4, 102/2,
94/5, 102/4, 10243, 1031, 10372, 111, 120, 121, 123, 911, 155, 154, 153, 152, 151, 150,
149, 126,125, 124, 118 der Flur 1 der Gemarkung Marlow sowie die Teillache des Flursti-
ckes Nr. 1 der Flur 8 der Gemarkung Sagard.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wir d wie folgt begrenzt:
= im Norden/Mord-Westen durch Einzelhandelseinrichiungen
(u.a. Teppich - Domane, Nachnutzung ALDI - Markt),
- im Osten durch die Glower Stralle,
- im S0d-Osten durch Wohnh&user eines Mischgebietes,
- im Shden durch einen Weg und Fl&chen fr die Landwirtschaft,
- im S0d-Weslen"Westen durch Flachen fiir die Landwirtschaft (Wiesen);

4.2 Bestand

Das Plangebiet wird bereits auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 3 Sondergebiel-
Handel" als Sondergebiet Einkaufszentrum und als Gewerbegebiet genutzt.

Die 1. Anderung und Erganzung des o. g. Bebauungsplanes liberplant den Bereich des Ge-
werbegebietes als Sonsliges Sondergebiet fir grolfiachigen Einzelhandel gemé&Rk § 11 Abs.
3 BauNVvO.

Auf dieser Flache befinden sich jetzt bis auf einen Schornstein, keine weiteren baulichen
Anlagen, wobei versiegelte Flachen der ehemaligen Bebauung (Heizkraftwerk und Kohlela-
gerhalie sowie Gebsdude eines shemaligen Kreisbetriebes flr Landtechnik) vorhanden sind.
Die Flache ist jetzt ungenutzl und liegt brach. Der Schornstein dient als Richifunkstation.
Vorhandene Stellplatze aufl der Flache gehtren zur angrenzenden Teppich - Domdne und
werden im Zuge der Uberplanung neu geordnet.

Der sid-westliche Bereich des Plangebietes, der als Grlin- und Ausgleichsflache vorgese-
hen ist und auf dem das Regenversickerungsbecken gebaut werden soll, ist z. Z. in Grin-
landnulzung.

4.3 Erschliefung

Das Plangebiet wird Ober die vorhandene Zufahrt von der Glower Stralle verkehrsmaBig
erschiossen, Die Glower Stralte als Landesstrale — L30 bindet das Gebiel an das &rtliche
und das Oberdrtliche Stralennelz an.

Die Zufahrt auf die Glower Stralle und die gegenlberliegende Anbindung der Schulstralle
werden fOr den Fahr- und Fullgangervarkehr neu und sicher gesialiet.

Fir den offentlichen Nahwverkehr wird in der Schulstrale — Hohe Grundschule ein fester
gusgebauter zentraler ,Bus- Wartebereich® entstehen.

Im Randbereich des Plangebietes parallel zur Glower Stralle befinden sich &ffentliche Ver-
und Entsorgungsleitungen des ZWAR., Sie unterliegen dem Bestandsschutz und dirfen nicht
Uberbaut oder beschadigl werden. Wahrend der Baumalnahmen sind sie entsprechend zu
schitzen.

44 Bodenverhédltnisse und Topographie

Das Gelénde ist relativ eben. Der Standort liegt im Ubergangsbereich von weichselstadialen
Grundmoranen zu Sandersanden des gleichen Stadiums der letzten Vereisung. Darlber
hinaus sind mogliche Vollformen, Gberwiegend glaziteklonischer Genese, von alteren Durch-
ragungen des Teriars bzw. der Kreide zu finden.

Die 6rilich vorgefundenen heterogenen Baugrundverhdlinisse in Form von Auffillbéden sind
verbunden mit wechselnden Tragfahigkeitsverhaltnissen. Zur ndheren Erkundung der Bau-
grundverhéitnisse wurden auf der Fldche Sondierungen mit Endteufen von 2,0 bis 6,0 m
durchgefihrt.

Das Ergebnis liegt mit dem geotechnischen Bericht zu den Baugrund- und Grindungsver-
haltnissen mil Stand: 13.03.2007 als Guiachten var,



BEGRUNDUNG 1. ANDERUNG und ERGANZUNG des BEBAUUNGSPLANES NR. 3
Stang; Seplember 2007 NDERGEBIET — HANDEL" GEMEINDE SAGARD

Mach den Ergebnissen stehen unterschiedliche Erdstoffe an, die zum einen durchléssig und
zum anderen gering durchldssig sind. Aus diesem Grund kann nur von einer eingeschrank-
ten Wersickerung von Niederschlagswasser ausgegangen werden,

Grundwasser des 1. Grundwasserleilers liegt ca. 6,0 m unter Geldnde. Auf das Baugesche-
hen hat dieser Grundwasserstand keinen Einfluss.

4.5 Naturschutz

Das Plangebiet wird im Wesentlichen als groffischig versiegelte Flache betrachtet, da die
Bilanzierung im Rahmen des B-Plans 3 auf dieser Einstufung beruht. Von Bedeutung fir die
1. Anderung und Ergénzung des B-Plans sind die geschitzten Gehélzbestande in Form ven
Strauchhecken, giner Allee und Einzelbaumen sowia das westlich angrenzende Grinland.

5. Planungskonzept

Bei der vorgesehenen Flache fliir das Sonstige Sondergebiet — groflachiger Einzelhandel
handelt es sich um einen weitgehend integrierien Standori. Die Fldche befindet sich inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Orislage. Mit dem Plankonzept wird das Einfligen des
Vorhabens in das Orisbild angestrebt und gleichzeitig sine Abrundung, die zu einer Ge-
schiossenheit des Gehietes fUhrt, erzielt. Der geplante Discounter wird sOdwestlich hinter
der Stellplatzfidche entstehen. Es wird ein eingeschossiges Gebdude mit einer rechteckigen
Grundform und einem flach geneigten Satteldach.

Die vorhandene Stellplatzfidche wird erweilert und new gestaliet. Die Flache bildet eine Art
Innenhof.

Meben der Emichtung des Discounters soll die Maglichkell der Ansiediung von Handwerks-
bzw. Gewerbe- und Diensileistungseinrichiungen sowie der Tankstelle an der Glower Stralle
bleiben.

g. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1  Art der baulichen Nutzung

Es wird das Sonstige Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 und Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) mit der Zweckbestimmung Einzelhandel / GroRfidchiger Einzelhandel mit dem
Charakter eines _Einkaufszentrums® (d.h. eine Ansammiung von Einzelhandelsgeschiften
bzw. Handelsbetrieben, Mahversorgungseinrichtungen und Fachmarkten an einem Platz)
feslgesetzl.

Die Zweckbestimmung ,Einzelhandel mil nahversorgungsrelevanten Sortimenten® wird im
Gesamtgebiet auf eine VerkaufsraumfidchengriBe von 1.400 m® festgesetzt. Diese Flachen-
grolle entspricht den Zielen der Discounter — Gruppe ein Angebol an Verkaufsfidchen und
Ausslatiungen zur Steigerung der Kundenidentifizierung und standortbezogenen Kunden-
bindung vorzunehmen,

Mit der Festsetzung wird auch die Ansiedlung des Lebensmittels — Discounters- Lidl mit dem
Ziel die geplante Erweiterung des Discounters auf 1.040 m? Verkaufsraumflache ermaglichi.

Die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes setzt aber auch fesl, dass in dem
Sonstigen Sondergeblet neben grofifldchigem Einzelhandel auch sonstiger Einzelhandel
zuldssig ist, der nicht die Kriterien der GroBflachigkeit erfillt (in der Regel unter 700 m* Ver-
kaufsraumfldche, v.a. Getrankemarkt).
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Die Flache soll auch der Ansiediung von Dienstleistungseinrichtungen und nicht stérenden
Handwerks- und Gewearbebetrieben dignen.

6.2 Map der baulichen Nutzung

Bei der Feslselzung des Males der baulichan Nutzung ist fir das sonslige Sondergebiet die
Grundflachenzahl mit 0,8 fesigesetzt. Dies stellt das Héchstmal fir sonstiges Sondergebiet
dar, welches nach Baunutzungsverordnung (BauNVQ) zulassig ist. Hierdurch wird eine hohe
Ausnutzung des Grundsticks ermdglicht, in Kenninis des relativ groen Stellplatzbedarfes
der SO-Mutzung. Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sowie einer Geschossila-
chenzahl wird bei der Ausweisung des sonstigen Sondergebietes bewussi verzichiel, da die
Grundfiachenzahl in Kombination mit der Festsetzung der Htéhe der baulichen Anlage eine
ausreichende Festlegung flr die geplanten Nulzungen darstelll,

Fiir das sonstige Sondergabiet ist eine Hohenbeschrénkung auf max. 10,0 m Ober Erdge-
schoss- FertigfuBboden festgesetzl. Der Erdgeschoss-FertigfuBboden darf max. bei

24.70 m Gber HM liegen. Die Geldndehdhen liegen zwischen 23,0 m und 24,0 m Ober HM.
Durch diese Festsetzung wird eine Integration innerhalb des Plangebietes und in das stad-
tebauliche Umfeld gerade auch in Hinblick auf den vorhandenen Wohnbestand in nérdiicher
und astlicher Richiung angesirebt und eine stadiebaulich ungewolite unverhaltnisméEkige
Hohenentwicklung verhindert.

6.3 Bauweisen, (iberbaubare Grundstlcksfliche

Fir das sonsfige Sondergebiet gilt die offene Bauweise mit der Abweichung, dass Gebdude-
langen Ober 50 m betragen kiénnen und ist als abweichende Bauweise feslgesatzl.

Diese Festsetzung dient der freien Entwicklungsmtiglichkeit beziglich der Gebdudelangen-
entsprechand der batrieblichen Erfordernisse.

Die Oberbaubare Grundsticksfliche wird durch Baugrenzen festgesetzt. Der Oberbaubare
Bereich ist grofizligigp bemessen, so dass eine hohe Ausnuizung des Grundstlckes ermég-
licht wird, Die Baugrenzen sind u. a. durch die notwendigen Abstande zur Landessiralle
(L3I0} und zu den Nachbargrundsticken bestimmi.

6.4 Verkehrliche Erschliefung
6.4.1 Fahrverkehr

Die Verkehrserschliefung des Plangebietes erfolgt durch eine Zu- und Ausfahrt an die Glo-
wer Stralle. Uber die StraBe ist das Gebiet unmittelbar an das értliche und Oberdriliche
Stralfenverkehrsneiz angebunden. Um eine ordnungsgeméle und verkehrssichere Er-
schliefiung sicherzustellen, wird der Anschluss an die Glower Siralle unter Einbeziehung
des fullaufigen Verkehrs erneuer, Die konkrete Abstimmung zur Planung der Anbindung an
die Glower Stralle erfolgt mit dem Strallenbauami im Zusammenbang mit der Verkehrsan-
bindung der Schulstralle an die Glower Strale. Beabsichtigt ist hier, einen Verkehrsknoten
auszubauen, der die Hierarchie der Netzelementa (Rangordnung der Straen) berlicksich-
lig. Die FuBgéngerstrdme und die Radfahrer, die die Glower Stralle queren, sind auf Uber-
wegen gesichert zu fihren. Dazu werden die Uberwege/Furten und Warleflichen der Fuli-
ganger und Radfahrer fir alle Verkehrsteilnehmer gut Obarschaubar angelegt. Ein geplantar
die Landesstralte - L 30 beidseilig begleitender Radweg wird bei der Ausbildung des Kno-
tens berlicksichtigt.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind die konkreten Abstimmungen mit dem Strallen-
bauvamt unier Einbeziehung der Stratenverkehrsbehdrde zu fihren,
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6.4.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der OPNV-Haltepunkt ist in der Schulstrale aufgrund der starken Frequentierung durch den
Busverkehr auszubauan, So erdolgt eine Verlagerung von dem derzeitigen Standort in der
Schulstralle um ca.100 m in Richtung der Grundschule. In Hohe Grundschule kann der ge-
wiinschte OPNV-Halte- und Aufenthalisbereich realisiert werden.
Damit sind die vorhandenen und die geplanten Handelseinrichiungen im Flangebiet flr die
Nutzer des OPNV d.h. die Umlandbewohner bequem erreichbar,

6.4.3 Ruhender Verkehr

Eine Stellplatzfidiche zur Unlerbringung des ruhenden Verkehrs wird im Plangebiet emichtet.
Grundlage fir die Zahl der Stellplaize bildet die Satzung Ober die Zahl, Grofle und Beschal-
fenheit von Garagen und Stellplatzen der Gemeinda Sagard vom 01.06.2006 mit der Anlage
1.

Fir Einkaufszentren sind je 20 m* Verkaufsraumfidche mind. 1 Stellplatz herzustellen. 3o
sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens die Stellpldtze entsprechend nachzuweisen.
Unter Beachtung des regionalen und Oberregionalen Verkehrsaufkommens insbesondere
durch die Touristenstréme in der Hauptsaison wird entsprechend mehr Flache fir Steliplatze
ausgewiesen.

Dariiber hinaus werden auf der Stellplatzanlage auch Fahrradabstellaniagen integrierl. Sie
liegen um die Einkaufseinrichtungen jewsils den Eingangsbereichen zugeordnetl.

6.5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

6.5.1 AuBere Gestaltung

Mit den Bauvorschriften sind nur die wesenllichen Gestaltungselamenie und Materialien
vorgegeben, die fir die Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind.

Die Stellplaize sollten eine wasserdurchlssige Pflasterung erhalten, um den Grad der
Bodenversiegelung gering zu haltan,

6.5.2 Werbeanlagen

Durch das Aufstellen eines Werbepylons im Bereich der Glower Stralle wird auf das Ein-
kaufszentrum aufmerksam gemacht. Der Standort des Werbepylons ist im Rahmen der Um-
setzung des Bebauungsplanes mit dem StraBenbauaml abzustimmen.

Aus gestalterischen Griinden sind dann nur noch Einzelwerbungen am Gebgude vorgese-
hen,

Besonders auffallige Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind unzuldssig.
Bei den Beleuchiungsanlagen sollten unter Berlicksichligung von Artenschutzbelangen aus-
schlellich Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampen) verwendet werden,

7. Griinerdnung

Der Charakter von Sondergebieten mit verhalinismaBig grofen Baustrukluren erschwert
gine Einbindung in die Landschaft. Der Zielkonflikt besleht zwischen dem Schutz des Land-
schaftsbildes und optimaler Nutzung mit sparsamem Baulandverbrauch. So wird der Griin-
gestaltung, insbesondera der Gestaltung der Plangebietsrander ein besonderes Augenmerk
geschenkl.
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Zu der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplan Nr. 3 .Sondergebiet - Handel* wird
gin Grinordnungsplan erstallt.

Aussagen und die Festselzungen zu den notwendigen Kompensationsmalinahmen und -
fidchen for den Ausgleich des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft warden in den Be-
bauungsplan dbemommen.

Eine Eingrinung mit Einzelgehdlzen, die naturnahe Gestaltung des Regenrickhaltebeckens
sowie der Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen, die das Gebiet nach aulten abschirmen,
werden innerhalb des Plangebiets varwirklicht.

8. Immissionsschutz

Zur Beurteilung der immissionsrechtlichen Situation und zum MNachweis der immissions-
rechtlichen Vertraglichkeit der Vorhaben wurde eine schalltechnische Untersuchung fir den
Bebauungsplan Nr. 3 erarbeitet. Durch die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungspla-
nes wird keine zusdtziiche Beeintrachiigung verursachl, 5o dass die vorliegenden schall-
technischen Ausfihrungen zu den geplanten Nutzungen uneingeschrankt Golligkeit behal-
ten. In die Planzeichnung — Teil A der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes
sind die Abgrenzungen der Larmpegelbereiche aus der schalltechnischen Untersuchung
nachrichtlich Gbernommen worden. So sind gemal der konkreten Nutzung der Objekte die
Malnahmen des passiven Lé&rmschuizes durch Einhaltung bew. Sicherung der enispre-
chenden Schallddmmwere der Bauteile It. DIN 4109 vorzunehmen.

Die vorhandene Geruchsbeeintrdchtigung durch die in der Umgebung befindliche Milchvieh-
anlage und die Biogasanlage stellen keine fiir die Beurteilung zur Unzuléssigkeit als erheb-
fich beaintrachtigende einzusiufende Geruchsbelastungen dar.

Eine zusatzliche Belasiung durch Gerlche fir Nulzungen aus dem Planbereich ist nichi ge-
geben. Das betrifft auch die Ansiediung weiterer Handelseinrichiungen, die Ansiediung das
Wohnen nicht stérender Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie die Tankstelle, die selbst
in ginem allgemeinen Wohngebiel gemalk BauNVO uneingeschrankt zuldssig waren.

Auch aus dem Ausbau der Steliplatzaniage erfolgl keine nennenswerie zusatzliche Beein-
tréchtigung, da die Erhthung aufgrund der Relation zur bestehenden Vorbelasiung aus dem
worhandenen Farkplatz und im Verh&linis zur Belastung aus der Landsirafe (bis zu 70
dB(A)) nicht relevant ist.

Hinsichtlich der Beeintrachligung durch die geplanten Nutzungen ist als unmittelbare Nach-
barschaft die sidlich angrenzende Wohnbebauung, die im Flachennuizungsplan als Misch-
gebiet dargestellt ist, zu betrachten. Wobei die Bebauung bereits durch den Larm der Land-
stralle, die Geruchseindriicke von Kliranlage, Biogasanlage und Milchviehanlage vorbelas-
lat ist.

fum Schulz der angrenzenden Wohnbebauung vor Larm w. a, durch die Warenanliefarung
im Bereich der Rampe des geplanien Lebensmittels-Discounters und ggf. durch die Wasch-
strale der Tankstelle, sind im Zuge der konkreten Baugenehmigungsplanung Malnahmen
zum Larmschulz vorzunehmen. Dies kann erfolgen durch die bauliche Ausrichtung (u. a.
Anordnung der Waschsiralle von der Wohnbebauung abgewandt), den geplanien Belnebs-
zeiten bzw. Anlieferungszeiten und Malnahmen am Gebaude bzw. sonstigen Einrichtungen.
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9. Ver- und Entsorgung

« Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Belriebswasser kann durch den Anschluss
an das vorhandene Leitlungsnetz des Versorgungstragers Zweckverband Wasserversorgung
und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR), das im Bereich der Glower Stralle liegt, abgesi-
chert werden,

» Léschwasser
Die Sicherstellung einer ausreichenden unabhangigen Léschwasserversorgung kann durch
das Trinkwassernetz, L&schwasserieiche, Zisternen (unterirdische Léschwasserbehdlter)
bzw. Loschwasserbrunnen erfolgen,
Zur Gewahrleistung des Grundschutzes ist fur das geplante .Sonstige Sondergebiet” gemal
dem Arbeitsbliatt W 405 des Deutschen Verbandes fir Gas- und Wasserwirtschaft (DWEW)
gine Loschwasserbereitstellung vwon mind. 86 m¥h (1.600 lmin.) Uber mind. 2 Std. zu si-
chern,
Uber das drtliche Trinkwassernetz das ZWAR kann die Léschwasserversorgung nicht gesi-
chert werden.
Aus diesem Grund wird fir das Plangebiet die Loschwasserabsicherung Ober Zisternen {un-
terirdische L&schwasserbehélier) an einem zentralen Standort mit einem Einzugsbereich
von 300 m realisiert.
Der Standort ist im Teil A — Planzeichnung des Bebauungsplanes als Flache for Versor-
gungsanlagen ausgewiasen, Die Zufshrten und inneren Fahrwege im Plangebiet werden
den Anforderungen der Feuerwehrzufahrien enisprechen. Mit der Erschiiefungsplanung
und den Bauantrégen werden die Nachweise geflhrt.

« Schmutzwassor
Im Plangebiel werden die anfallanden Schmutzwassermangen (bar eine herzustellende
Schmutzwasserleilung aufgenommen und sind In das bestehende Kanalnetz des Leilungs-
rdgers - ZWAR, das im Bareich der Glower Strala vorhanden ist, einzuleiten. Das vorhan-
dene Kanalnetz wird als ausreichend leistungsfahlg eingeschatzt.

« Niederschlagswasser

Das im Plangebist anfallende Niederschlagswasser wird zentral in einem Regennlickhalie-
becken gesammelt und in einen Vorfluter abgefiihrt. Die Flache fir das geplante Regen-
riickhaltebecken wird westlich im Plangebiet ausgewiesen (Flurstlick Nr. 148 Flur 1, Gemar-
kung Marlow). Diz Flache st im Eigentum des Vorhabentrégers / Inestors,

Eine Ableitung in einen Vorfluter (Graben L 110/1) kann in einer mit dem Wasser- und Bo-
denverband abzustimmenden Einleitmenge erfolgen. Der Graben L 110/1 ist ndrdlich des
Plangebietes verrohrt und daher ist die abfithrbare Wassermenge begrenzt. Der Vorschlag
des Wasser- und Bodenverbandes zur Renaturierung der Rohrleilung, um den Bau und die
Unterhaltskosten fir das Regenriickhaliebecken einzusparen, wird im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung geklart.

* Stromversorgung
Die Stromversorgung Ist mit dem Versorgungstrager - E.ON edis Energie Nord - abzusi-
chern.

= Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist Ober den Triger des Femmeldenetzes abzusi-
chern.

« Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Abfalle / Millentsorgung wird gewahrleistet gemal der in der Gemeinde
geltenden Abfall- und Entsorgungssatzung.
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Derzeitig werden von den o. g. Versorgungstragem die Leitungsauskinfie eingeholt, die bei

der weiteren Planung Beriicksichtigung finden.

10. Stadtebauliche Kennzahlen

Das Plangebiei umiassi eine Flache von ca. 3,27 ha
= als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ca. 1,75 ha

«Einkaufzentrum"” {u. a. Einzelhandels- u. Dienstleistungseinrichtungen)
davan entfallt auf die

- Oberbaubare Grundsticksflache ca. 15427 m?
+« Flache Schornstein — Richtfunkstation ca. 15 m?
« als Griln- Ausgleichs- und Ma@nahmefliche ca. 0.93 ha
= als &ffentliche Verkehrsfldche ca. 0,59 ha

11. Kosten und Finanzierung

Die Kosten der Erschliefungsaniagen und der Hersiellung der Ausgleichsmalnahmen wer-
den durch den Investor / Vorhaben- und Erschiiefungstrager vollstandig getragen. Zur Absi-
cherung der dffentlichen ErschlieBungsanlagen und der Ausgleichsmalnahmen wird vor
Satzungsbeschluss ein Erschlielungs- und Durchflihrungsverirag geschlossen.

12, UMWELTBERICHT

121 Einleitung

12.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes
Angaben zum Standort und Ziele der Bauleitplanung

Der Bebawungsplan Nr. 3 Sondergebiet Handel” ist am 17.05.2003 in Kraft gefreten. Die 1.

Anderung und Ergénzung dieses Bebauungsplans méchle gemafll der Darstellung des

rechiskréftigen Flichennutzungsplans Einzelhandelseinrichtungen entgegen den Festsel-

zungen des 0.9, B-Plans im gesamten Plangeblet zulassen und entsprechend steuam.

Anlass for die Planung ist diz Beobachtung, dass im Gellungsbereich des B-Flans ein star-

kes Ansiedlungsinteresse von Einzelhandelsbetrieben bestehl u.a. mit einer Auswahl an

zentral- und nahversorgungsrelevantan Sortimenien.

Im Zusammenhang mit der Uberplanung des Gebiets dstlich der Glower Stralle / Anbindung

Schulstraiie — Bebauungsplan Nr. 11 _Sondergebiel — Handel 11 sollen nun die Wersor-

gungs- und Dienstleistungseinrichtungen geblindelt und zentral angesiedelt werden, um

auch folgende Vorteile zu sichem und Synergieeffekte zu nutzen:

« Optimierung der Erreichbarkeit des zentralen Einkaufsbereichs fir den grélten Teil der
Bewdlkerung mit ausreichendan Park-/ Stellplatzen durch die Lage an der Landesstralle L
30, die als Durchgangsstrale in Richtung Glowe — Altenkirchen fihrt und im Ort als Glo-
wer Strale bezeichnet wird,

« OPNV, was besonders wichtig fir Personengruppen des Umfeldes der Gemeinde Sagard
ist, die nicht Gber einen Pkw verfiigen

= Herstellung und Sicherung einer lebendigen Mischung von Einkaufsméglichkeiten
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» Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bewdlkerung, insbesondere der nicht
motorisierten Kauferschichten mit Gitern des téglichen Bedarfs

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 wird eine Teillldche im réumlichen Gel-
tungsbereich gedndert und das Gebiet wird um Teilflachen erweitert. Die Anderung betrifit
die Zulassigkeil einer neuen Mahversorgungsainrichtung — Labensmiftel,

Die Erweiterung des Plangebiets an der Glower Stralle ist begriindet in der Planabsicht,
eine geordnele verkehrsmalige Anbindung fir die Sondergebiete — Handel, die &stlich und
westlich der Glower Stralle liegen, umzusetzen. Damit erhélt die Anbindung Schulstrale
auch eine Verkehrsisung fir den Busverkehr (OPNV),

Die weitere Erweiterungsfidche ist shdbstlich des Plangebiets vorgesehen und dient als Vor-
behaltsflache fir den Eingriff in Matur und Landschafl, auch fiir den B-Plan Mr. 11, und bietet
Flache fir ein Regenrickhaltebecken.

Der nédrdliche und der nordwestliche Bereich des Bebauungsplanes Nr. 3 bleiben in ihren
Festsetzungen unverdnderi und bedirfen keiner Uberplanung, damit ist die Flache auch
nicht Bestandteil der 1. Anderung.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans soll die planungsrechilichen Voraussetzungen fir die
Ansiediung eines Lebensmittel-Discounters mit einer Verkaufsraumfldche von ca. 1.040 m*
(netio) schaffen und eine geordnete Entwicklung mit geplanten Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichiungen sowie einer Tankstelle sichem. Des Weiteren wird die verkehrsmatige
Erschlieung (ber die Glower Stralke (Landesstrale L 30) in Verbindung mit der Anbindung
Schulstrafie neu geordnet und die sidweslliche Flache des Plangebiets wird als Grin- und
Ausgleichsfldche festgesetzt, die einen Ubergang und Puffer zur Landschaft erfiillen soll und
als Vorbehaltsfidche fir Oberfldchenentwésserung dient.

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 .Sondergebiet — Handel" liegt
am nordwesllichen Ortsrand [ wesllich der Glower Stralle der Gemeinde Sagard in stadte-
baulich integrierter Lage.

Das Gebiet besitzt eine Flache von ca. 3,2 ha und umfasst die Teilflachen der Flurstiicke Nr.
85/2, 110, 104, 101/2 und die Flursticke Nr. 89/2, 90/2, 85/2, 91/2, 92/1, 94/2, 04/4, 10272,
o4/5, 102/4, 10273, 103M1, 10372, 111, 120, 121, 123, 811, 155, 154, 1563, 162, 151, 150,
148, 126, 125, 124, 1189 der Flur 1 der Gemarkung Marlow sowie sine Teilflache des Flur-
stlicks Nr, 1 der Flur 9@ der Gemarkung Sagard.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wir d wie folgt begrenzt:

= im Morden/ Mordwesten durch Einzelhandelseinrchlungen

= im Osten durch die Glower Stralle

= im SOdosten durch Wohnh&user eines Mischgebiets

= im Siden durch einen Weg und Flachen for die Landwirischaft

= im Shdwesten/ Westen durch Flachen fir die Landwirtschaft (Grinland)

Art des Vorhabens und Festsatzungen

Zur Realisierung der Vorhaben wird ein Sonsliges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit dem Charak-
ter eines Einkaufszentrums fesigeseizl. Die Zweckbestimmung _Einzelhandel mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten” wird im Gesamtgebiet auf eine Verkaufsraumflichengrélie
von 1.400 m? festgesetzt. Neben groffidichigem Einzelhandel ist im Gebiet auch sonstiger
Einzelhandel mit Verkaufsraumflachen unter 700 m? méglich. Darliber hinaus soll die Flache
dem Verkauf von nichl zentralrelevanten Sorfimenten sowie der Ansiedlung von Dienstlais-
tungseinrichiungen dienen.
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Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, die Zahl

der Vollgeschosse und die hochst zulassige Gebaudehdhe (Firsthdhe) bestimmt. Diesen
Festsetzungen kommt fir das gesamte Erscheinungsbild eine wesentliche Bedeutung zu,
um den stddiebaulich gewlnschien Charakter zu dokumentieren und das stadlebauliche
Konzept zu sicharn.

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Mutzung ist fir das Sonstige Sondergebiet
die Grundfi&chenzahl 0,8 fesigeseizt. Dies stellt das H&chstmal dar, welches nach BauNVO
zuldssig ist. Hierdurch wird eine hohe Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht, u.a. bagrin-
det in Kenninis des relativ groen Stellplatzbedarfes.

Fir das Sonstige Sondergebiet ist eine eingeschossige Bebauung und eine maximale HE&-
henbeschrankung von 10,0 m Ober Oberkante Erdgeschoss — FertigfuBboden festgelegl.
Qe Hohe des Erdgeschoss - Ferligfutbodens darf dabel maximal bei 24,70 m dber HN lig-
gen. Hierdurch wird eine Integration in das stadiebauliche Umfeld gerade auch im Hinblick
auf den vorhandenen, alten Wohnbestand angestrebt und eine stidiebaulich ungewolite
unverhalinismakige Hohenenbwicklung verhindert.

Fir das sonstige Sondergebiet gilt die offene Bauweise mit der Abweichung, dass Geb&ude-
langen Ober 50 m beiragen k&nnen. Diese Festsetzung dient der freien Entwicklungsmég-
lichkeit bezlglich der Gebdudelangen enisprechend den betrieblichen Edordernissen.

Die Oberbaubaren Grundsilcksflaichen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Der (ber-
baubare Bereich ist groRz{igig bemessen, so dass eine variable Ausnutzung des Grundsti-
ckes ermiiglicht wird, Die Baugrenzen sind auch durch die notwendigen Abstande zu Stra-
Ren und Wegen des dffentlichen Raumeas bestimmi.

Die Verkehrserschliefung des Plangebietes erfolgt durch eine Zu- und Ausfahrt an die Glo-
wer Strale. Uber die Stralie ist das Gebiet unmittelbar an das ¢riliche und Uberdriliche
Stralkenverkehrsnetz angebunden.

Folgende grunordnerische MaBnahmen werden zur Berlcksichtigung der Belange von Natur
und Landschaft vorgegeben:

« Rdumung der Flache und Flachenenisiegelungen

» weitgehende Erhaltung des geschiitzten Gehtizbestandes

» Durchgrinung des Plangebiets durch Anpflanzung von acht Hochstdmmen im Bereich der
Stieliplatizfidchen

« Malnahme EQ: naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens

Die Pflanzfiachen fir die Baume innerhalb des Plangebiets missen eine Mindestarélle von
12 m? betragen.

Die Sicherung der Finanzierung und Umsetzung der plangebietsexternen Ausgleichsmal-
mahmen durch den Investor ist Bestandieil des Stadiebaulichen Vertrages.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf von Grund und Boden
Das Plangebiet besitzt eine Flachengrile von ca. 3,27 ha. Das Bebauungskonzept sieht
dabei folgende Flachennutzungen vor:

« Offentliche Verkehrsfidche (Schulstr.) ca. 0,50 ha
« Als Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung
Mahversorgungszentrum ausgewiesen sind ca. 1,75 ha
davon entfalit auf die
- Uberbaubare Grundstlcksflache ca. 15427 m?
- Flache Schornstein - Richifunkstation ca, 15 m?
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12,1.2 Umweltschutzziele aus Obergeordneten Fachgesetzen und -planungen und
ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze

Entsprechend des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien {Euro-
parechlanpassungsgesetz Bau — EAG Bau) vom 24,06.2004 (BGBI. | 5. 1359) sowie der
gesetzlichen Verpflichtungen des Landes- und Bundesnalurschulzgeselzes sind bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes die Belange des Umweltschutzes und der Landschafts-
pilege ausreichend zu berlcksichtigen.

For das Bebauungsplanverfahren zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 3 .Sondergebiet-Handel"
der Gemeinde Sagard ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 des Baugesstzbuches
{BauGB, in der Neufassung der Bekanntmachung wom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch
Arl. 21 des Gesetzes vom 21.06.2005) in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BMatSchG, in der Fassung vom 25.03.2002, zuletzt gedndert durch Ari. 40
des Gesetzes vom 21.06.2005) sowie § 13 Abs. 4 des Landesnaturschulzgesetzes M-V
{LMatG M-V vom 22.10.2002, zuletzt geander am 11.07.2005) zu beachten. Diesar Ver-
pflichtung wird im Zuge der Umweltpriifung mit der Erstellung eines Griinordnungsplanes
einschliellich der Ubernahme der naturschutzrechtlichen Festsetzungen in den Bebauungs-
plan nachge kommen.

Hinsichtlich der Beurieilung der LArmbelastung und méglicher Anforderungen an den Schall-
schulz innerhalb der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Orientierungswerte der
Dir 18005 (Schallschutz im Stédiebau) sowie das Bundesimmissionsschutzgesetz mil der
entsprechenden Verordnung (16. Verordnung zum Bundesimmissionsschulzgesstz - Ver-
kehrslarmverordnung) herangezogen.

Fachplanungen

n nhwickl ramm Mecklenbiir FOOMMErn
Leitvorstellung der Raumordnung ist die einer nachhaltigen Raumentwicklung, die die sozia-
len und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen dkologischen Funktionen in
Einklang bringt und zu einer dauerhafien, grolrdumig ausgewogenen Ordnung fihri. Auf-
grund der wirtschaftlichen, sozialen und Gkologischen Ausgangslage des Landes wird der
Schaffung und Sicherung von Arbeitspldtzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Er-
messensspielrdumen Prioritét eingerdumt.

R nales Raumordnun mirm_ W klen RROP 18936

Gemal Regionalem Raumordnungsprogramm Wesimecklenburg (1998) liegt Sagard inner-
halb eines Vorbehaltsgebiets fir den Tourismus. Die Umgebung von Sagard befindet sich
zudem in einem Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft, der Ort selbst ist aus dieser Aus-
grenzung ausgenommen,

Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (GLP, Umwellministeri

Gemal Gutachtlichem Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (1998) liegt das
Plangebiet in einem Bereich mit besonderer Bedeutung fir die Sicherung und Entwicklung
tkologischer Funktionen. Die Gemeinde Sagard ist Bestandteil eines Landschafisraums zur
Sicherung und Entwicklung des Biotopverbundes. Darliber hinaus zeichnet sich der Orl bzw.
die Umgebung durch die gute ErschlieBung durch Wanderwege sowie die Zugehorigkeit zu
einem Radfermweg aus. Der Sagarder Bach bzw, Miltelbach wird als Bereich mit herausge-
hobener Bedeutung fir die Sicherung und Entwickiung dkologischer Funklionen eingestuft.
In Sagard selbst sind naturferne Flielgewasserabschnitte hinsichtlich ihrer Struktur und ihrer
Durchga&ngigkeil zu renafurieren. Die naturnahen Gewdsserabschnitie aulerhalb der Ge-
meinde sind einer ungestdrten Naturentwicklung zu Oberlassen.
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Die Umgebung von Sagard basitzl eine hohe bis sahr hohe Badeulung als Rastplatzfunklion
fiir Wagel, Der Ort selbst ist nicht Teil dieser Einstufung.

Gutachtlicher Landschafisrahm fir die Region Vor GLRP, LAUN 1996}
Im Guiachtlichen Landschaftsrahmenplan wird die Umgebung von Sagard als Bereich mit
besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt dargestelit.

Hinsichtlich der Anforderungen an das Siedlungswesen, Industrie und Gewerbe werden fol-
gende Anforderungen gestallt:

» Entwicklung von Siedlungen sowie Industrie- und Gewerbegebieten varrangig auf innerdn-
lichen bebauten Flachen

» bestehende Bebauung im Aulenbereich zuriicknehman

» harmonische Einbindung neuer Bebauungsflachen durch Gestaltungsfestiegungen und
Begrinungsmalnahmen in die vorhandenan Landschafisbild- und Siedlungsstrukiuren

= Minimierung des Versiegelungsgrades

« Beanspruchung von Flachen mit besonderer Bedeulung fOr den Maturhaushall nur, falls
keine Alternativen vorhanden sind

« Siedlungsentwickiung soll so erfolgen, dass die Enlstehung von Verkehr so gering wie
maglich gehalten wird und die Mobilititserfordernisse in hohem Mal durch den OPNV und
die Bahn befriedigt werden kénnen

= Erhalt regionstypischer Siedlungsstrukturen

= kaine Erweiterung / Verdichiung von Splitter- bzw, Sireusiediungen

« Erhialt von Strukturen und Einzelobjekien im Siedlungsbereich mit Lebensraumfunktion fir
Tier- und Pflanzenarten

» Rilckbau von landschaftsbildstérenden Anlagen und Gebduden, die nicht mehr genutzt
werden

Flachennuizungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Sagard sielll das Flangebiei als
Sondergebiet grofflachiger Einzelhandel dar. Das Vorhaben stehl den Zielen des Flachen-
nutzungsplanes nicht antgegen.

Agenda 21

Die Agenda 21 (vgl. such Agenda) ist ein entwicklungs- und umwellpolilisches
Aktionsprogramm fir das 21. Jahrhundert. Mit der Entwicklungsvorsiellung von nachhaltiger
Entwicklung (sustainable development) scllen durch anzupassende Wirschafis-, Umwelt-
und Entwicklungspolitik die BedOrfnisse der hautigen Generation befriedigt werden, ohne die
Chancen kinftiger Generationen zu beeintrachtigen.

12.1.3 Schutzgebiete

LSG ,,Ostriigen®

Das LSG ,Ostrigen” befindet sich éstlich von Bergen und erstreckt sich von der Kiste im
Morden bis zum Biosph&renreservat im Siden und dem Nationalpark .Jasmund” im Oslen
der Insel. Das Gemeindegebiet von Sagard wurde mit der Anderungsverordnung Nr. 9 aus
dem LSG herausgeldst und ist somit nichi mehr Beslandieil des Schutzgebiets.

Das Landschafisschutzgebiet hatl eine Gesamtflachengrife von 47.500 ha und wurde fast-
gesetzl:
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1. zur Erhaliung ocder Wiederhersiellung der Leistungsfahigkeit des Maturhaushalts
oder der Nutzungsfahigkeit der Naturglter

2. wegen der Vielfalt, Eigenart oder Schonheit des Landschafisbildes

3. wegen seiner besonderen Bedeutung fir die Erholung

Im Geliungsbereich dieser Verordnung sind alle Handlungen verboten, die den Charakter
des Gebietes verdndern und dem Schutzzweck zuwiderlaufen,

Eine Beeintrachligung des Landschaftsschutzgebiets ,Ostriigen® durch das Vorhaben wird
ausgeschiossan.

Weitere Schutzgebiete

In der weiteren Umgebung befinden sich einige FFH-Gebiete. Das FFH-Gebiet ,Mordriigen-
sche Boddenlandschaft® (DE 1446-302) liegt 2 km entfernt in westlicher Richiung, das FFH-
Gebiet . Jasmund® (DE 1447-302) befindet sich dstlich des Plangebiets in einer Entfernung
won ca. 3 km. Das FFH-Gebiet .Salnitz, Eiskeller und Ruinen Dwasieden™ (DE 1447-303)
bezieht sich lediglich auf punkiuell wertvolle Bereiche fir die Fledermausart Grofles Maus-
ohr (Myoiis myolis) und liegt vom Plangebiet mehr als 4 km entfernt. Das FFH-Gebiet ,Klei-
ner Jasmunder Bodden mit Halbinseln und Schmaler Heide® (DE 1547-303) liegt sQdlich
wom Plangebiet in einer Entfernung von mehr als 4 km.

Die FFH-Gebiete werden vom Vorhaben nicht berlhr.

Die SPA-Gebiete Kleiner Jasmunder Bodden® (Mr. 28) und ,Binnenbodden von Ribgen® (Nr,
35) sind Bestandieil der aktuellen SPA-Verschlagskulisse und sind im Jahr 2006 an die Eu-
ropdische Kommission nachgemeldet worden. Aufgrund ihrer Entfernung zum Plangebiet
won jeweils ca. 3 km sind Beeintrachtigungen durch das Vorhaben auszuschiielean,

Des Weiteren liegen zwei Maturschutzgebiete in der weiteren Umgebung des Plangebiets.
Schutzgegensiand des ca. 3 km entfemten .Spyckerscher See und Mittelsee” st ein typi-
sches Landschafisbild der nordrigenschen Boddenlandschaft. Schutzgegenstand der ca.
2.5 km entfernten Wostevitzer Teiche" sind Flachwasserseen mit Erlenbriichen und -
simpfien, schmalen Réhrichiglreln, Riedwiesen und Rieden, Lebensraum vom Aussierben
bedrohter Amphibien- und Reptilienarten und Brut-, Rast- und Nahrungsbiolop zahlreicher
besonders geschitzter und vom Aussterben bedrohter Viogelarten und von Flederm#usen.
Die Schutzgegensténde der Naturschutzgebiete werden durch das Vorhaben nicht beein-
rachtigt.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die genannten Schutzgebiete durch das
Vorhaben nicht beeintrichtigt werden.

12,2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

12.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und Beschreibung
maglicher Auswirkungen

12.2.1.1 Schutzgut Mensch

Bei der Beurlellung des Schutzgutes Mensch stehen vor allem Leben, Gesundheit und
Whlbefinden des Menschen im Vordergrund der Betrachtung. Die rdumliche Erffassung der
Umwelt fiir das Schutzgut Mensch orientiert sich an den Grunddaseinsfunktionen des Men-
schen
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= wahnen

= arbeiten

s 5ich varsaorgen

= 5ich bildan

= in Gemeinschafl leben
= 5ich erholen

Die Anlage eines Sondergebietes mit Einkaufszentrum stelll insbesondere fir die Versor-
gungsfunktion einen wichtigen Aspekt dar. Das angestrebte vielfaltige Angebot mit verschie-
denen Einzelhandels- und Dienstleistungsunternehmen in Verbindung mit dem Discount-
Marki LIDL und dem ALDI- und EDEKA-Markt in unmitielbarer Mahe (B-Plan Nr. 11) stellen
einen attraktiven Einkaufsstandort dar und entsprechen den Versorgungsbediirdnissen der
Verbraucher.

Bereits zum jeizigen Zeitpunki wird das Gebilel als Sondergebiet Einkaufszentrum und als
Gewerbegebiet genutzt, Mordlich grenzen ein ALDI-Markt und ein Teppich-Handel an, im
Slhden und im Westen befinden sich Flachen fir die Landwirtschaft, im Osten grenzt die
Glower Siralle an das Plangebiet und im Sldosten befindet sich ein Mischgebiet.

Fiir den Menschen besitzt das Plangebiset in seinem jetzigen Zustand eine hinsichtlich des
Sortiments eingeschrénkte Einkaufsfunktion.

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung potenziell Auswir-
kungen auf die Wohnumfeld-, Erholungs- und Gesundheitsfunktion durch akustische, visuel-
I und olfakiorische Beeinlrachtigungen sowie Bamierewirkungen und zusatzliche \Verkehrs-
belastungen mdglich.

AulBerhalb stellt die nahegelegene Landesstralle L 30 eine Lermbeeintrachtigung des Flan-
gebiets dar.

Bewertung

Belast uellen aulerhalb des Plangehisies

Da auch innerhalb des Gebietes von Lérmentwicklungen auszugehen ist und das Gebiet
keine Wohn- und Erhelungsfunktion zu erfilllen hat, sind Beeintréchtigungen durch die Lan-
desstralte vernachlassigbar.

Vorhandene Geruchsbeeintrachiigungen durch die in der Umgebung befindliche Milchviah-
anlage und die Biogasanlage werden nicht als erheblich eingeschitzt.

Belastungsguellen, die vom Plangebiel ausgehan
1. Larmbelastung

Die Regulierung von Gerduschemissionen im Rahman der Bauleilplanung gewinnl zuneh-
mend an Bedeutung. Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse und die Belange des Umweltschutzes
gemal § 1 Abs. 6 Nr, 1 BauGB zu bertcksichtigen, Schadliche Umwelteinwirkungen sollen
bei der Planung nach Maglichkeit vermieden werden (§ 50 BlmSchG).

Fur Beurteilung der immissionsrechtlichen Situation und zum Nachweis der immissions-
rechtlichen Vertraglichkeit des Vorhabens wurde eine schalltechnische Untersuchung fir
den Bebauungsplan Nr. 3 erarbeitet, Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird kei-
ne zusdizliche Beeintrachligung verursachl, so dass die vorliegenden schalllechnischen
Auslihrungen zu den geplanten Nutzungen uneingeschrankt Goltigkel behalten. In die
Planzeichnung — Teil A der 1. Anderung des Bebauungsplans sind die Abgrenzungen der
Larmpegelbereiche aus der schalltechnischen Untersuchung nachrichtlich Obearmommen
worden. So sind gemal der konkreten Nutzung der Objekle die Malnahmen des passiven
Larmschutzes durch Einhaltung bzw. Sicherung der entsprechenden Schalldammwerte der
Bauteile It. DIN 4108 vorzunehmen. Hinsichilich der Beeintréachtigung durch die geplanten
MNutzungen ist als unmittelbare Nachbarschaft die sidlich angrenzende Wohnbebauung, die
im Flachennutzungsplan als Mischgabiet dargestellt ist, zu betrachlan.
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Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor Larm u, a. durch die Warenanliefemung
im Bereich der Rampe des geplanten Lebensmittels-Discounters und gof. durch die Wasch-
stralle der Tankstelle, sind im Zuge der konkreten Baugenehmigungsplanung MaGnahmen
zum Larmschutz vorzunghmen, Dies kann erfolgen durch die bauliche Ausrichtung (u. a.
Anordnung der Waschsiralle von der Wohnbebauung abgewandt), den geplanten Betriebs-
Zeiten bzw. Anlieferungszeiten und Malnahmen am Gebdude bzw. sonsligen Einrichtungen.

2. Schadstoffemissionan

Durch die Ansiedlung von zusaizlichen Einkaufsmarkien und das damit verbundenz Ver-
kehrsaufkommean ist mit dem zusaizlichen Ausstofll von Schadstoffen zu rechnen. Aufgrund
der beslehenden Vorbelastung durch die L 30 sowie des bereils bestehenden Sonderge-
biets Handel westlich werden diese zuséizlichen Schadstoffausstife als nicht erheblich ein-
gaschatzl,

3. Wisuella Bamrierewirkung

Die Erschliefung und Bebauung des Plangebietes bringt eine Beeinirachtigung mit sich, da
die Bauweise relativ hohe Gebaude zuldsst, Diese Beeinlrdchligung ist aufgrund der Vorbe-
lastungen des Gebiates jedoch nur als weniger erheblich einzuschatzen. Insgesamt afahr
der Orisrand mit der Umsetzung des Bebauungskonzeples eine sinnvalle Einbindung in den
Ort.

12.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Gemal § 1 Abs. 1 BMatSch( sind Matur und Landschaft aufgrund ibres sigenen Wertes und
als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantworlung for die kiinftigen Generationen
im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und,
sowell erforderlich, wiederherzuslellen, dass [...] die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich
ihrer Lebensstatten und Lebensrdume [...] auf Daver gesichert ist.

Zu diesem Schutzgul kann auch die Biologische Vielfalt (Biodiversitat) gefasst werden, die
ein Ausdruck fir die Artenvielfalt, die genetische Vielfalt und die Vielfalt an Lebensrdumen
ist. Hierzu z&hlen auch die abiotische Naturraumausstatiung (wgl. Schutzglter Boden, Was-
ser & Klima), Anteile geschitzter Arten, Biotopverbundfunktionen u.a.

Beschreibung

Bei den bestehenden Standortvoraussetzungen wiirden sich ohne menschliche Eingriffe als
potenziell natlrfiche Vegetation Subatlantische Buchenmischwalder der Assoziationen Meli-
co-Fagetum und Fraxino-Fagefum einstellen.

Aktuell handelt es sich bei dem Plangebiet um eine grofifldchig versiegelie Flache am Oris-
rand, auf der sich ein ALDI-Markt und eine Teppich-Domane befinden. Neben Gebauden
und versiegelten Freiflachen kommen offene Freiflachen, Zierrasen und Staudenfluren vor.
Nérdlich der Verkaufsgebdude sowie am sldlichen Planungsrand befinden sich gem. § 20
LNalG M-V geschitzte Strauchhecken, Im siidwestlichen Bereich des Gebiets befindet sich
Intensivgrinland. Zum Stand der Genehmigung des B-Plans Nr. 3 im Jahr 2003 war die Fia-
che fast volistdndig durch mittlerweile abgerissene Geb&ude und Verkehrsflachen versiegeit.
Im Osten des Gebiets befindet sich die Glower Stralie, die von Strafienbegleitgrin, Stau-
denfluren und einer gemal § 27 LNalG M-V geschiizten Ahornaliee gesaumt wird. Im Gut-
achtlichen Landschafisreshmenplan ist sie als Bestandieil eines bedeuisamen Alleenab-
schnilts dargeslellt, sie befindet sich allerdings in einem schlechten Zustand.

Linter Kap. 12.1.3 wurde dazu bereits auf vorhandene Schutzgebiele aingega ngen.
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Bewertung

Im Rahmen des B-Plans Nr. 3 wurde im Jahr 2003 von einer vollsténdig versiegelten Flache
ausgegangen, die in die Bilanzierung einfloss. Lediglich die Strauchhecke im Norden des
Gebiets wurde als zu erhalten festgesetzl. Laut Stellungnahme der Unteren Naturschutzbe-
hérde des Landkreises Rigen sind nur die Eingriffe zu bilanzieren, die sich zusatzlich zu
dem bereits genehmigten B-Plan Nr. 3 ergeben, Dies betrifft das Regenrickhaltebecken und
den shdlichen Teil der Strale.

Da von einer kompletl versiegelten Flache ausgegangen wurde, fihrt auch die héhere
Grundfiachenzahl nicht zu einem h&heren Eingriff, Ausgenommen von dieser Einschaizung
sind Gehdlzbestdnde, die gemal §§ 20 oder 27 LNatG M-V bzw. der Satzung zum Schutz
des Baumbestands der Gemeinde Sagard geschitzt sind.

Durch Erhaltungsfestsetzungen kann der vorhandene Baumbestand weitgehend erhallen
werden, es kommt lediglich zum Verlust von zwei Einzelbdumen, die innerhalb des Plange-
biets ersatzt warden, Die Strauchhecke wird als zu erhalten festgesetzt und auch das Stra-
Benbegleitgrin kann vollstandig erhalten bleiban,

Zur Minimiegrung der Beeintréchligungen von [nsekten durch Beleuchlungseinrichlungen
werden ausschliellich Natriumdampfhochdrucklarmpen (HSE / T-Lampen) zum Einsatz kom-
men, die das umweltfreundlichste Beleuchtungssystem darstellen.

Zusammenfassend |asst sich feststellen, dass bel Umsetzung der festgesetzten MalGnah-
men zum Ausgleich und Ersatz (vgl. Kap. 11.2.3.3) sowie der Eingriffsminimierung keine
sehr erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften ent-
siehen wearden.

12.21.3 Schutzgut Boden

Gemall § 1a Abs. 2 BauGE besteht die gesetzliche Verpflichiung zum sparsamen Umgang
mit Grund und Boden und zur Prifung der Maglichkeiten zur Wiedemutzbarmachung von
versiegelten Flachen bzw. baulichen Verdichtungen.

Ausgangsformen der Bodenbildung sind laut Geologischer Karte der Deutschen Demokrati-
schen Republik (1960) Bildungen der Hochfldchen. Der dsiliche Teil der Halbinsal ist durch
Bildungen der Endmorénen (Geschiebelehm, Kreide) geprégt. Das Plangebiet selbst liegt im
Bereich sickerwassarbastimmtar Mergelsand-Standorie, Als charakieristische Btdan haben
sich Braunerden und Parabraunarden enlwickelt.

Der Grad der Bodenver&nderung muss im Bebauungsgebiet aufgrund der anthropogenen
Mutzung, verbunden mil einem relativ hohen Versiegelungsgrades als hoch angenommen
werden, Lautl des geotechnischen Berichis (Pdyry ibs GmbH 2007) besteht der Oberboden
aus mehr- oder mindermachtigen Auffillungen zwischen 0,50 und 1,60 m. Beil den Aufflil-
b&den handelt es sich dberwiegend um Sande und schiuffige Sande. Kleinflachig kommen
humose Deckschichten wor. Unter den Aufiilungen befinden sich Geschiebelehme-f-
mergelbildungen. Im Bereich der Strale befinden sich unter der Stralenbefestigung aus
Malursteinpflaster Pllastersand und ein Kies-Schollergemisch.

Altlastenverdachisflidchen sind im Bereich des Plangebiels nicht bekannt,

Bowertung

Gemal der Landesweiten Analyse und Bewertung der Landschafispotenziale in Mecklen-
burg-Vorpammern (LADL, W 1995) werden die Bodenstandarte im Plangebiet in ihrer Be-
deutung als hoch bis sehr hoch eingestuft. Im Rahmen des Vorhabens der 1. Anderung B-
Plan Nr. 3 kommt es zu keinen wesentlichen Versiegelungen im Vergleich zum Bestand der
Flache im Jahr 2003. Erhebliche Beeintrachtigungen sind demnach nicht zu erwarten.
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12.2.1.4 Schutzgut Wasser

Der Wasserhaushalt ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5
BauGE so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne Einschrénkungen
alle Optionen der Gew&ssemutzung offen stehen.

Grundwasser

Das nutzbare Grundwasserdargebot sowie die Grundwassemeubildungsrate der sandigen
Standorie sind im Umfeld des Plangebieles als hoch einzuschétzen. Mit Flurabstanden von
> 10 m ist das Grundwasser gegeniber flichenhaft eindringenden Schadstoffen relativ ge-
schitzl. Laul Landesweiter Analyse und Bewertung der Landschafispotenziale ergibt sich
zwar gine hohe bis sehr hohe Bewertung des Schutzgutes Wasser im Plangebiet, aufgrund
der anthropogenen Uberprégung ist die Bedeutung des Grundwassers vor allem auf versie-
gelten Fldchen nur als gering einzuschalzen. Laul Auskunfit durch die Untere Wasserbehdr-
de des Landkreises Rigen liegt das Gebiet nicht innerhalb van Trinkwasserschutzzonen.

Obedlachengewdsser
Oberflachengew&sser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Siidlich des Plangebiels befindet

sich der Sagarder Bach in einer Entfernung von ca. 300 m, und ndrdlich liegt der Marower
Bach, ca. 200 m vom Plangebiet entfernt. Innerhalb des Stadigebiets sind die Gewdsser
hinsichtlich ihrer Struktur in einem naturfernen Zustand, auBerhalb von Sagard sind auch
naturnahe Gewdsserabschnitte vorhanden,

Bewertung
Analog zu den Aussagen Fum Schutzgut Boden kommt es aufgrund der unerheblichen Meu-
versisgelungen nicht zu erheblichen Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Grundwasser.

Baubedingt oder durch nicht ordnungsgem&R gewartete Fahrzeuge kann es zu Schadstoff-
gintragen in das Grundwasser, vor allem bei Havarien, kommen. Da das Grundwasser ge-
geniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt ist und von einem ord-
nungsgemalen Umgang mit den vorhandenen Anlagen, Fahrzeugen u.d. auszugehen ist,
werden diese Beeintrachtigungen als weniger erheblich eingeschatzt.

Die FlieBgewasser werden laut Gutachtlichem Landschaftsprogramm M-V als Bereich mit
herausgehobener Bedeulung fir die Sicherung und Entwicklung dkologischer Funkiionen
dargestelll. Aufgrund der Entfernung zum Plangebist ist das Schutzgul Oberflachenwasser
von den Auswirkungen des Vorhabens nicht betroffen.

12.21.5 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Das Untersuchungsgebiel befindel sich im Ubergangsbereich vom ozeanisch gepragten
Kistenklima zum kontinental gepragten Klima das Binnenlandes (maritim besinflusstes Bin-
nenplanarkiima). Gleichzeitig liegt es im Einflussbereich des Klimaeinflusses der Osisee, der
bis zu 30 km in das Landesinnere nachweisbar isl. Das Klima dieses Raumes ist durch den
lemperaturstabilisierenden Einfluss der Ostsee, eine hdhere Luftfeuchtigkeit und eine star-
kere Windexposition gepragl. Die Jahresmitteltemperaturen liegen bei ca. 8°C. Aufgrund der
mittleren jahriichen Miederschlagssumme von ca. 650 mm, mit sinem Maximum in den
Sommermonaten Juni und August, zahit der Untersuchungsraum zu den niederschlagsbe-
giinstigten Gebieten Mecklenburg-Verpommerns.

Fir das Mesoklima sind besonders die Kaltluft produziarenden ortsnah gelegenen landwirt-
schaftlichen Nutzflichen relevant. Dem Plangebiet kommt aufgrund des hohen Anteils ver-
siegelter Flachen nur eine untergeordnete Funktion zu. Die verhandenen Staudenfluren
bzw. anderen Brachsiadien, Gehtlze und Grinlandbereiche kénnen jedoch ebenfalls zur
Kallluftproduktion beitragen und so eine positive Wirkung auf das innerériliche Klima erzie-
len,
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Bewertung

Aus klimatischer Sicht kommt es aufgrund der geringen Neuversiegelung im Vergleich zum
Jahr 2003 zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen.

Auswirkungen auf die Lufthygiene durch Emissionen aus dem entsiehenden Verkehrsauf-
kommen sind nicht vollstandig auszuschlieBen, werden jedoch Beeintréchtigungen als weni-
ger erheblich eingeschatz!, zumal die Glower Stralle und die Schulstrale bereits zum jetzi-
gen Zeitpunkl zu den wichtigsten Stralen in Sagard gehéren und somit eine Vorbelaslung
durch die besteht.

12.2.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt in der Landschafisbildeinheit Ackerandschaft um Sagard”. Das Gebiel
ist durch groBfidchige intensive Ackermutzung gekennzeichnel. Positiv fallen Einzelelemante
wie naturnahe Flielgewdsser, Siralenalleen und andere Gehblzstrukturen auf. Als beson-
ders wertvoll ist das Relief mit siner stark bewegten Higellandschaft anzusehen. Insgesamt
ergibt sich fir die Landschaftsbildeinheit eine mittlere Bewertung hinsichtlich der Schutzwiir-
digkail. Das Plangebiet selbsl ist hinsichilich seines Landschafishildes aufgrund der Lage im
Ortsbereich nur als mitlel bis gering einzustufen. Laut Landesweiter Analyse und Bewertung
der Landschaftspotenziale (LABL, IWU 1985) wird der slidwestliche Ortsrand von Sagard, in
dessen Nahe sich das Plangebiet befindet, als negativer Orisrand charakterisiert.

Bewertung

Die Erschiielung des Gewerbegebietes stellt voraussichilich keine erhebliche Beeintrachti-
gung des Landschafisbildes dar. Durch Festlegung einer geeigneten Bauweise, Schaffung
von Grinflachen und Gestaltung eines angemessenen Ubergangsbereiches zu der angren-
zenden Bebauung kiinnen Beeintréchiigungen weitestigehend ausgeschlossen werden,

12217 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Uinter Kuliur- und Sachgitern sind Giter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung darstellen. Dazu kénnen z.B. Kunstobjekte oder Bau- und Bodendenkmale gehd-
ren. Im Plangebiet sind keine Kullur- oder sonstigen Sachglter zu erwarten. Wenn wahrend
der Erdarbeiten Funde oder aufiéliige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemal § 11
DEchG M-V die zustdndige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Furnd und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Lan-
desamties fir Bodendenkmalpflege in unverdnderiem fustand zu erhalten. Verantwortlich
hierflir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der GrundeigentDmer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werklage nach
fugang der Anzeige.

Bewertung
Es ergeben sich durch die Erschiielung des Baugebietes keine Beesintrachligungen.

12.2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
Wechselwirkungen sind die vielfaltigen Beziehungen zwischen Menschen, Tieren, Pllanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft. Zur Berlcksichligung der wechselseitigen
energetischen und stofflichen Beziehungen zwischen den Okosystembestandteilen Mensch,
Tier, Pflanze, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft ist die Vermetzung der Umwaeli-
kompeonenten untereinander zu berlcksichtigen und die Auswirkungen auf diese Vernetzun-
gen darzustellen und zu bewerlan.
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Die Benennung von Wechselwirkungen innerhalb der Aufzéhlung der Schutzglter ist somit
als Ausdruck eines Skosysltemaren Umweltansatzes zu verstehen, der zeigen soll, dass die
einzelnen Umwellgiter nicht isoliert nebeneinander bestehen, sondern es vielmehr gegen-

sailige Abhangigkeiten u

nlereinander gibt.

Tabelle 1:  Schutzgutbezogene Zusammenstellung von Wechselwirkungen

Schutzgut! Wechselwirkungen zu anderon Schutzgltern

Schutzgutfunktion

Menschen

» Wohn-/ Wohnumfeldiunk- | (Dle Wahn-/ Wehnumfeldfunktion und die Erholungsfunktion sind nicht in &ko-
i systemare Zusammenhange eingebundean)

| = Erholungslunkiion

Boden = Abhangigkeil der okologischen Bodeneigenschaften won den geclogischan,

« Labensraumivnklion

» Speicher- und Regler-
funkiion

= Natlrhche Erragsiunkiion

« Boden als nafur-/ hudlur-
geschichiliche Urkhunde

geomorphologischen, wasserhaushaltlichen, vegetationskundlichen und kliimati-
schen Verhiinissan

Boden als Standort f0r Bictope/ Planzengeselischafen

Boden als Lebensraum fir Bodantiamne

Boden in seiner Bedeulung for den Landschafiswassemaushall (Grundwasser-
neubildung, Retentionsfunklion, Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik)
Boden als Schadstoffsanke wnd SchadslofMranspordmadium im Hinblick auf dia
Wirkplade Boden-Pllanzen, Boden-Wasser, Boden-Manzch {Boden-Tiara)
Abhangigkail der Erosionsgefihrdung des Bodens wvon  den
morphalogischan Varhalinissen und dem Bawwechs

anthropogene Yorbelasiungen des Bodens [Allasian, Versiegelungen)

geo-

Grundwasser

« Grundwasserdargebols-
funkiion

« Grundwasserschulz-
funkiian

« Funkiion im Landschafis-
wassarhaushall

Oberfiichengewissar

+ Lebensraumiuniiion

= Funkiion im Landschailts-
wasserhaushall

Abh&ngigkeit der Grundwasserergiebigkeit wvon den hydrogeologischen Verhalt-
nissen und der Grundwassemeubdldung

Abhdingigkail der Grundwassernaubildung von klimalizchan, bodenkundlichen
und vegalationskundiichen/ nuizungsbezogenen Faklomen

Abhangigkeil der Grundwassarschutzfunkiion von der Grundwasserneubildung
und der Spalcher- und Reglerfunklion des Bodens

obaridchannahas Grundwasser als Standortiakior flir Biotope wnd Tierkebens-
gemenschafien

Gnundwassardynamik und seine Badautung fir dan Wassarhaushalt von Obar-
Mgchengawissam

obarfidchannahes Grundwasses in seiner Bedauwiung fir die Bodenaentwickiung
Grundwasser als Schadsioffransporimedium im Hinblick aul de Wirkplade
Grundwasser-kMensch  (Grundwasser-Oberlachengawasser,  Grundwasser-
Pflanzan)

anihropogens Vorbelasiungen des Grundeassers

Abhdingigkeil des Okologmchen Zustandos ﬂ-'lurprrnr:rgﬂ vignmﬁnn Tiere.
Boden) von der Gewasserdynamik

Abhangigkeit der Salbstrainigungskrafl vom okologischean Zustand des Gewds-
sers (Baesiedelung mil Tieren und Pllanzen)

Gewdsser als Lebensraum fir Tiere und Pllanzen

Abhdngigkeil der Gewlsserdynamik von der Grundwasserdynamik im Emzugs-
gebket (in Abh&ngigkeil van Kiima, Reliel, Hydrogeologie, Boden, Vegetation!
Mutzung)

Gewasser als Schadstofftransporimedium im Hinblick aul die Wirkpfade Ge-
wasser-Pllanzen, Gewasser-Tere, Gewbssar-Mansch

»_anthropogens Vorbelastungen von Oberidchengawdssam

Klima
« Regionalklima
« Gelandekiima

= kimatizcho
{unkBon

Ausgieichs-

Luft

= lufthyglentsche
ungsraume

« hufthygienischa
glEichslunktion

Belas-

s Gelindeklima in seiner klimatkologischan Badeutung fir den Menschen

= Gelandeklima als Standorifakior Iir die Vegetation und die Tiarwell

= Abhdngigkail des GelandekBmas und dar klimatischen Ausglaichsfunkiion [Kalt-
luflabliues u.a.) von Relief, Vegelalion’ Mulzung und grolenen Wasserflichen
= Badeutung von Waidilachen fir den regionalen Kiimeaawsgieich

s anthropogene Vorbelasiungen des Kimas

= |uftihygianische Situation fir den Manschan

= Bedeutung von Vegetationsfldchen fir die lufthygienische Ausglelchsfunkiion

= Abhdngigkait der lufihygienischan Belasiungssifuation von gelandeklimatischan
Besonderheiten (lokale Windsysteme, Frischlufischneisen, Tal- und Kessella-
gen, stddiebavliche Prablemlagen)

# Lufl als Schadsioffiransportmedium im Hinblick auf die Wirkplade Lufl-Planzen,
Luf-Mensch

= anthropogene, lufliygienische Vorbelastungen
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Schutzgut! Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern
Schutzgutfunktion
Pllanzan = Abhangigheil der Vegetalion von den abiolischen Standorteigenschaften (Bo-
= Biotopschutziunkiion denfarm, Geldndaklima, Grundwasserffurabstand, Obedléchangewdsser)
« (Pllanzen als Schadsioffakzeptor im Hinblick auf die Wirkpfade Pllanzen-
Mensch, Planzen-Tiara)

= anlhropogena Vorbelasiungen von Blolopen

Tiare = Abhfingigkail dar Tierwall van der biolischen und abiolischen Lebeansraumaus-

= Labensraumfiunklion slattung (Vegelalion Bislopstruktur, Biclepvernetzung. Labensraumgréle, Bo-
den, Gelandeklima/ Bestandskiima, Wasserhaushalt)

= spezifische Tieraren/ Tierarengruppen als Indikator fir die Lebansraumfunktion
wan Bisloplypen/-komplexan

= anthropogene Vorbelastungen von Tieren und Terebensréumen

Landschafl = Abhangigkeil des Landschaftsbides von den Landschalisfakioren Reliel, Vege-
= Landschaftsbidhenkiion tation! Nutzung, Oberflachengewasser

s Lail-/ Orientisrungsfunktion for Tiers

= anihropogens Vorbelasiungen des Landschafisbildes

Fir die fusammensatzung und Ausbildung von Vegetalion und Fauna sind die abiotischen
Standoreigenschaften (Bodenform, Gelandeklima, Grundwasserflurabstand, Oberllachen-
gewassar) von Bedeulung. Wechselwirkungen ergeben sich besonders zwischen den
Schutzgllern Wasser und Boden, da die Eigenschaften des Grundwassers u.a. auch von
den vorliegenden Bodenarten beeinflusst werden. Sowohl Boden und Wasser als auch Kii-
ma bilden die Grundlage fir die Ausbildung von Pflanzen- und Tiergemeinschaften. In direk-
tem Zusammenhang steben auch Landschafisbild und die landschafisgebundene Erho-
lungseignung des Menschen. Fir die menschliche Gesundheit ist u.a. Klima- und Gewds-
serschulz von Bedeutung.

Das Lokalklima wird wiederum durch die Ausbildung der Biolopstrukiuren und das Vorhan-
densein von Wasserflachen beeinflusst. Mit der Beseitigung von Gehdlzbestanden geht
auch deren [ufthygienische Ausgleichsiunktion (Staub- und Schadsiofffilierung) verloren.
Dies kann wiaderum dia lufthygienische Situation Tor den Menschen beeinflussan,

Bewertung

Aufgrund der sehr geringen Eingriffsintensitat durch die Anderung des B-Plans Nr. 3 ist auch
in Folge von Wechselwirkungen zwischen den Schulzgliem von keinen erheblichen Beein-
trachligungen auszugehean.

12.21.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Zur planungsrechilichen Sicherung der beabsichtigten industriellen NMutzung und in Vorberei-
tung der ErschlieBung des Plangebietes werden hauptsdchlich Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Naturhaushalt lediglich eine geringe Bedeutung besitzen. Hier sind die wer-
siegelien Verkehrsflachen zu nennen, die im Zuge der Bebauung eher eine Aufweriung er-
fahren.

Mur durch die Anlage des Regenriickhaltebeckens kommt es zum Funklionsverlust der bis-
her bestehenden Grinlandbiotope, Aufgrund der Anlage des Beckens als Erdbecken kann
der Slandon weiterhin Funktionen for den Maturhaushall Obemahmen.

Potenzielle Gefahrdungen ergeben sich durch den Aussto® von Schadstoffen durch Zunah-
me der Verkehrsbelastung.

Die getroffenen Erhaltungsfestsetzungen kénnen dazu beilragen, Auswirkungen weilestge-
hend zu minimieren.

Erhebliche klimatische Auswirkungen sind aufgrund der Kleinflichigkeit eher nicht zu erwar-
ten.
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Nachfolgend sind die Umweltwirkungen zusammenfassend dargestelit und hinsichtlich ihrer
Erheblichkeit beurteilt:

Taballe 2:

Schutzgut

Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter und ihre Bewertung

potenziells Umweltauswirkungan

Erhablichkelt

Meansch

= Larmimmissionen ausgehend von der Landessirate L 30

= Verinderung der Sichibeziehungen durch die neus Babauung

« varstirkier Aussiofl von Schadsiaffemissionan durch erhahlas
Verkahrs aulkommian

Pharzen und Tiere

= Verlust von Biglop- und Mutzungsiypen v.3. der Slediungsbereiche
einschiiellich ihrer faunistischen Funktionsbeziehungen

Boden

« Varlust von Badanfunkbianen dunch Varsisgalung

Wasser

= Reduzierung der Grundwassemeubllidungsrate und Erhahung des
Oberflachenabflusses durch Flachenversiegalungan

Klima § Luft

« varsidrkier Aussiofd von Schadsioffemissionan aus dem erhdhlen
Verkehr

Landschafl

« bauliche Neustruklurierung emner gestaliungsbedoritigen Flache

= MNegatives Erscheinungsbild hoher Einkaufsmarkte

= ‘Verlust posiliv landschaftsbildpragender Struklunelementa durch
Beseitigung von Gehdlzbiotopen

Kultur-/ Sachglter

= keine Beainlrdchligungen

Wechsehsrkungen

|+ huswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen Erholungseignung,

= Auswirkungen aufl Wechselwirkungen zwischen Boden und Grund-
wasser durch Versiegelungan

1w Auswirkungen aul Wechsebdrbungen zwischen Landschaft, Biolo-

pe und Klmal Luft durch Eingriffe in den Gehdlzbestand

Landschaft und Kultur- und Sachgiter durch Bebauung

Edauterungen zur Obersichl;

EXX sahr arhebliche Umwealtauswirkungen

XK erhabliche Umweltauswirkungean

4 weniger erhabliche Umwealtauswirkungen

- g unerhebliche bzw, positive Umwellavswirkungean

12.2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

12.2.2.1

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ktnnen sich gemall § 1a BauGB Eingriffe in
Matur und Landschaft mit den oben aufgefihrten Umwellauswirkungen ergeben. Durch ent-
sprechende Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensalion kénnen Ein-
griffsauswirkungen verringert bzw. kom pensieri werden.
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Bei Durchfiihrung der Planung wird sich das bereits als Einkaufszentrum genuizte Gebiet zu
ginam Zentrum mit mehr Geschaften und einem vielfalligeran Warenangebot entwickeln. Es
isl mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Auch derzeit bestehende Frai-
flidachen werden mit in das Bebauungskonzepl einbezogen und mit hohen Gebduden bzw.
Steliplatzfidchen Oberbaut. Insgesamt wird durch die Uberplanung des Gebietes den Forde-
rungen aus Ubergeordnefen Planungen nachgekommen, indem ein schon vorbelastetes
Gebiet mil nur geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt for die Entwicklung als Sonderge-
biet ausgewahit wurde. Die Flache wird in den Orisrand mit den angrenzenden Nutzungen
einbezogen und stellt aufgrund seiner gulen Emeichbarkeit zu Full, mit &flentlichen Ver-
kehrsmitteln sowia mil dem PEW einen ginstigen Standort dar. Die Umsetzung des Varha-
bens fihr zu einer Verbesserung der Einkaufsmdglichkeiten in der Gemeinde.

Eine Durchgriinung des Gebietes ist aufgrund der Bauweise nur ansatzweise maglich, saoll
jedoch trotzdem einen gewissen naturschutzfachlichen Werl besitzen. Die Anpflanzung von
B Hochstammen im Bereich der Steliplatzfiachen bewirkt eine gestalterische Aufweriung des
Einkaufsstandortes. Des Weiteren bewirkt die Erhaltung der Strauchhecken eine Abgran-
zung der Flache zur umgebenden Landschaft. Auch die natumahe Geslaltung des Regen-
riGckhaltebeckens (MaBnahme EQ) dient dieser Zielstellung. Auf Grundlage dieser Ausfih-
rungen wird eingeschatzl, dass sich der Charakter von Natur und Landschafi im Gebiet nur
geringfigig verdndert und erhebliche Beeinlrachtigungen auf die Entwicklung des Unmaelt-
zustands bei Durchfiihrung der Planung ausgeschlossen werden kdnnen.

12.2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung

Ein Verzichl auf Umselzung des Bebauungskonzeptes wirde den Charakier des Gebiets
nur geringfigig andern. Sowohl die versiegelten Bereiche als auch die Siedlungsbiolope
wirden in sinem dhnlichen Fustand bieiben. Auf den mittlierweile entsiegelten Flachen be-
steht kleinflachig Raum fir eine eigendynamische Entwicklung. Die Schutzgiter Klima / Luft,
Wasser und Bodan blieben in ihren Funkliongn unbeeinfllussi.

12.2.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich er-

heblicher nachteiliger Umwealtauswirkungen
Die Belange des Umwellschutzes sind gem. § 1 Abs. € Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitpldne und in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Die rechisverbindli-
che Ubemahme der grGnordnerischen Malinahmen in die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend §§ 1a und © BauGB sowie § 21
BNatSchG tragt wesentlich zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation der Beein-
tréchtigungen von Matur und Landschaft durch die Eingriffe bei Umsetzung des Vorhabens
bei,

12.2.31 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandleile ergeben sich hinsichtlich der um-

wellbezogenen Zielvarstellungen Anforderungen aufgrund der z.T. erheblichen nachteiligen

Umweltauswirkungen in folgenden Teilbareichen;

= ausreichende Beriicksichtigung der Belange des Biolopschutzes und der Kompensation
von Biolopverlusten

= ausreichende Berlcksichtigung der Einbindung des Plangebietes in die umgebende Land-
schaft

12.2.3.2 Schutzgut Mensch
Aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen durch die Glower Strale sind durch das Son-
dergebiet keine erheblichen Auswirkungen auf vorhandene Wohnbebauung zu erwarten.
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Auch die Belastungen, die von den Siralen auf das Plangebiet ausgehen, sind aufgrund
des gewarblichen Charakiers der Flache nur von untergeordnater Bedeutung.

Hinsichilich Larmbelastungen durch das Plangebilet trifft das schalltechnische Gutachien im
Rahmen des B-Plans Nr. 3 abschlieRende Einschatzungen zu zuldssigen Schallleistungs-
pegeln, bei deren Einhaltung keine Beeintrachligungen zu erwarten sind, Dementsprechend
entfallen fir dieses Schutzgul entsprechende Malnahmenvorschidge.

12.2.3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz von Tieren und Pllanzen als Bestandieile das Maturhaushaltes in ihrer natirli-
chen und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann auf der Grundlage des Grinordnungs-
planes durch zahlreiche Feslsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und zur Kompensati-
on der mil der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenan Umweltauswirkungen ge-
mafl § 1 Abs, 3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 BNatSchiG erolgen.

Folgende Malnahmen dienen dieser fialstellung:

Erhaltungsmafinahmen

« Erhalt der gemal § 20 LNatG M-V geschitzten Strauchhecken sowie der Allee an der
Glower Strafle und dem Grolieil der Einzelgehdlze

Durchgriinung des Plangebietes/ Pflanzmafinahmen gemdl § 9 (1) 15 iV.m. 25a

BauGB

» Durchgrinung des Plangebiets durch Anpflanzung von acht Hochstammen im Baereich der
Steliplatzflachen

» Malnahme EQ: naturnahe Gestaltung des Regenrlickhaltebeckens

Die Pflanzfidchen fir die Baume innerhalb des Plangebiels missen sine Mindestgrile van
12 m® betragen.

Die Sicherung der Finanzierung und Umsetzung der plangebietsexternen Ausgleichsmali-
nahmen durch den Investor ist Bestandieil des Stadtebaulichen Vertrages.

Unvermeidbare Belastungen
Unvermeidbare Beeintréchtigungen ergeben sich durch baubedingte Stdrungen in einem
bereits vorbelastelen Gebiel sowie durch kleinfiichige Lebensraumveriuste.

12.2.4 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Standorte vorhanden, die die gewlinschten Funklio-
nen als zu erschlieBendes Sondergebiet in der gleichen Weise erflllen wie das betrachtete
Plangebiet.

Zum einen ist die verkehrsglnstige Lage direkt anzufiihren, die eine Erreichbarkeit mit dem
Pkw, zu Full, mit dem Fahrrad und mit dffentlichen Verkehrsmitteln gewahrieistet. Zum an-
deren stellt auch die Lage im Bereich des Orisrandes einen glnstigen Ausgangspunkt far
die Entwicklung eines Standortes fur Einkaufsmarkte dar. Aufgrund dieser Lage kénnen Be-
eintréchtigungen durch das Gebiet auf Wohnbebauung weitestgehend vermieden und eine
Eingliederung in das Stadtbild erreicht werden. Darliber hinaus sprichi fir den Standon die
ausreichende Flichengréflie und die problemlose Topographie des Areals. Dar(ber hinaus
stellt das Gebiel bereits jetzt aufgrund grofifidchiger Versiegelungen und Verdichtungen eine
Vorbelastung des Malurhaushaltes und des Landschafis-, baw, Stadtbildes dar und ist na-
turschutzfachlich von untergecrdneiem Wert.
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12.3 Zusiitzliche Angaben

12.3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Als landschaftspllegerischer Fachplan zur Berlicksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft wird begleitend zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erstelit, der fachlich
die Obergeordnelen Planungen aufnimmt und die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung entspre-
chend der landeseigenen Hinweise zur Eingrifisregelung” (LUNG M-V 1999) abarbeftel.
Zusatzlich wurde im Rahmen des B-Plans Nr. 3 ein schalltechnisches Gutachten erstellt, um
die Vorgaben des Bundesimmissionsschulzgesetztes ausreichend zu berlicksichiigen.
Aufschluss Ober die Baugrundwerhdltnisse gibt der Geotechnische Bericht.

Neben weiteren vorhandenen Unlerlagen, wie Fachgesetzen und Ubergeordneien Planun-
gen sind diese Gutachten innerhalb der Umweliprifung zur Beurteilung des Vorhabens und
zur Festsetzung von MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der
Umwaltauswirkungen herangezogen worden.

Die relevanien Umweltfolgen der Bebauungsplanfestsetzungen sind innerhalb des Umwaelt-
berichtes Oberprift worden, so dass ausreichende Beurteilungskriterien fir eine umweltver-
tragliche Realisierung des Baugebietes vorliegen,

12.3.2 Hinweise zur Durchfithrung der Umweltiiberwachung

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die bei Umsetzung von
Bauleitplanungen entstehen, durch die Kommunen zu Oberwachen. Aufgrund der unter Ka-
pitel 11.2.1 Bestandsaufnahme und Bewerlung des Umwelizusiandes und Beschreibung
mdéglicher Auswirkungen® aufgefihrien potenziellen Auswirkungen des Vorhabens baw.
Auswirkungen auf das Verhaben ergeben sich folgende Schwerpunkte von Umweltauswirs
kungen:

= Verlust von Bialopan

= Erhéhung der Larm- Schadstoff- und Lichlimmissionen

Entsprechend dieser Konflikischwerpunkte sind im Rahmen der Umweltiberwachung (Moni-

toring) folgende Kontrollen durchzuflihren! anzuordnen

= Die Umsetzung der grinordnerischen Malnahmen innerhalb und aullerhalb des Plange-
bietes inklusive der ggf. erforderlichen Entwicklungspflege ist durch den Investor innerhalb
der vorgegebenen Fristen sicherzustellen.

« Die im Rahmen des B-Plans Nr. 3 getroffenen Aussagen zum Thema Larmschutz behalten
ihre Gltigkeit

» Es ist sicherzustellen, dass keine Belieferung der Mérkte wahrend des Nachizettraums,
d.h, awischen 22.00 und 6.00 Uhr erfolgt.

= Die Einkaufsmarkte haben den Einsatz ausschlielich umweltfreundlicher Matriumdampf-
hochdrucklampen (HSE/T-Lampen) nachzuweisen.

12.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3  Sondergebiet — Handel” liegt
am nordwestlichen Onsrand / westlich der Glower Strafte der Gemeinde Sagard in stadie-
baulich integrierer Lage. Das Gebiet besitzt eine Flédche von ca. 3,2 ha und umfasst die
Teiflachen der Flurstiicke Mr, B5/2, 110, 104, 101/2 und die FlurstGcke Nr. B9/2, 90/2, 95/2,
B1/2, 921, 9472, 944, 10272, 94/5, 102/4, 1023, 1031, 10372, 111, 120, 121, 123, 911,
155, 154, 153, 152, 151, 150, 149, 126, 125, 124, 119 der Flur 1 der Gemarkung Marlow
sowie eine Teilflache des Flurstlcks Nr. 1 der Flur 9 der Gemarkung Sagard.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen for die
Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters mit einer Verkaufsraumflache von ca. 1.040 m?
(netio) schaffen und eine geordnete Entwicklung mit geplanten Versorgungs- und Dienstieis-
tungseinrichiungen sichern.
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Der rechiskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Sagard stellt das Plangebiet als Son-
dergebiet grobflachiger Einzelhandel dar. Das Vorhaben steht den Zielen des Flachennut-
zungsplanes nicht entgegen.

Der mittlere Teil des Plangebiets ist als Sondergebiet ausgewiesen und fir die Ansiediung
verschiedener Einkaufsmarkte bzw. Einzelhandelseinrichtungen vorgesehen. Daneben soll
hier eine Tankstelle errichtet werden, Ostlich befindet sich die Glower Strafie und westlich
eine private Grinflache mit Regenrlickhaltebecken. Die Griinfldche ist als MaRnahmenfls-
che fir den B-Plan Nr. 11 vorgesehen.

Als potenzielle Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit der Bebau-
ungsplanung vorbereitet werden, sind zusammenfassend folgende Beeintrachtigungen zu
erwarten:

» verstarkte Larm- und Schadstoffernissionen durch Verkehr

» Verinderung von Sichtbeziehungen durch die Bebauung

« Eingriffe in Biotoptypen einschlielich ihrer faunistischen Funktionsbestimmungen

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden innerhalb des Griinardnungsplanes unter Be-
ricksichtigung der Hinweise zur Eingriffsregelung® (LUNG M-V 1999) bewerlet. Malnah-
men zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich fiir den Bebauungsplan werden
im Umweltbericht dokumentiert. Dazu gehoren die folgenden griinordnerischen Festsetzun-
gen:

Erhaltungsmalinahmen

» Erhalt der gemanR § 20 LNatG M-V geschitzten Strauchhecken sowie der Allee an der Glo-
wer Stralle und dem Groliteil der Einzelgehblze

Durchgriinung des Plangebietes/ PflanzmaBnahmen gemaB § 9 (1) 15 i.\V.m. 25a

BauGE

*» Durchgriinung des Plangebiets durch Anpflanzung ven acht Hochstdmmen im Bereich der
Stellplatzflachen

» Malinahme EO: naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens

Die Pflanzflachen fUr die B&ume innerhalb des Plangebiets miissen eine Mindestgréfie von
12 m? betragen,

Die Sicherung der Finanzierung und Umsetzung der plangebietsexternen Ausgleichsmali-
nahmen durch den Investor ist Bestandteil des Stédiebaulichen Vertrages.

Zur Beurteilung von Auswirkungen durch La&rmemissionen ist im Rahmen des B-Plans Nr. 3
ein Schalltechnisches Gutachten erarbeitet worden, das im B-Plan-Entwurf berlcksichtigt
wurde.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der aufgefOhrien MakR-
nahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation keine nachteiligen Umweltauswir-
kungen sehr hoher Erheblichkeit durch die Baugebietsentwicklung zu erwarten sind, Auswir-
kungen auf die Schutzg(ter bewegen sich aus umweltplanerischer Sicht in einem tolerierba-
ren Rahmen. Die in den Ubergeordneten Fachplanungen genannten Umweltqualitdtsziele
werden durch das Vorhaben nicht verletzt.

Aufgestelit: 07.09.2007
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