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1 EINLEITUNG

Der Bebauungsplan Nr. 3 Sondergebiet Handel™ ist am 17.05.2003 in Kraft getreten.
Die 1. Anderung dieses Bebauungsplans méchte gemif der Darstellung des rechtskriif-
tigen Flichennutzungsplans Einzelhandelseinrichtungen entgegen den Festsetzungen
des o.g. B-Plans im gesamten Plangebiet zulassen und entsprechend steuern.

Anlass flir die Planung ist die Beobachtung, dass im Geltungsbereich des B-Plans ein
starkes Ansiedlungsinteresse von Einzelhandelsbetrieben besteht u.a. mit einer Auswahl
an zentral- und nahversorgungsrelevanien Sortimenten.

Im Zusammenhang mit der Uberplanung des Gebiets stlich der Glower StraBe / An-
bindung SchulstraBe — Bebauungsplan Nr. 11 ..Sondergebiet — Handel 11* sollen nun die
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen gebiindelt und zentral angesiedelt wer-
den, um auch folgende Vorteile zu sichern und Synergieeffekte zu nutzen:

— Optimierung der Erreichbarkeit des zentralen Einkaufsbereichs fiir den grofiten Teil
der Bevilkerung mit ausreichenden Park-/ Stellpldtzen durch die Lage an der Lan-
desstralie L 30, die als Durchgangsstrafie in Richtung Glowe — Altenkirchen fiihrt
und im Ort als Glower Strafle bezeichnet wird,

— OPNV, was besonders wichtig fiir Personengruppen des Umfeldes der Gemeinde Sa-
gard ist, die nicht iiber einen Pkw verfiigen

— Herstellung und Sicherung einer lebendigen Mischung von Einkaufsméglichkeiten

- Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevidlkerung, insbesondere der
nicht motorisierten Kéduferschichten mit Giitern des tiiglichen Bedarfs

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 wird eine Teilfliche im rdumlichen Gel-
tungsbereich gefindert und das Gebiet wird um Teilflichen erweitert. Die Anderung be-
trifft die Zuldssigkeit einer neuen Nahversorgungseinrichtung — Lebensmittel.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters mit einer Verkaufsraumf{liche von ca.
1.040 m* (netto) schaffen und eine geordnete Entwicklung mit geplanten Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen sowie einer Tankslelle sichern. Des Weiteren wird die
verkehrsmiiBige ErschlieBung iiber die Glower Strale (LandesstraBe L 30) in Verbin-
dung mit der Anbindung Schulstralle neu geordnet und die siidwestliche Fliche des
Plangebiets wird als Griin- und Ausgleichfliche festgesetzt, die einen Ubergang und
Puffer zur Landschaft erfiillen soll und als Vorbehaltsfliche fiir Oberflichenentwiisse-

rung dient.

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 _Sondergebiet — Handel*
liegt am nordwestlichen Ortsrand / westlich der Glower Stralle der Gemeinde Sagard in

stiidtebaulich integrierter Lage.
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Das Gebiet besitzt eine Fliche von ca. 3,2 ha und umfasst die Teilflichen der Flurstiicke
Nr. 85/2, 110, 104, 101/2 und die Flurstiicke Nr. 89/2, 90/2. 95/2, 91/2. 92/1, 94/2, 94/4,
102/2, 94/5, 102/4, 102/3, 103/1, 103/2, 111, 120, 121, 123, 91/1, 155, 154, 153, 152,
151, 150, 149, 126, 125. 124. 119 der Flur | der Gemarkung Marlow sowie eine Teil-
fliche des Flurstiicks Nr. [ der Flur 9 der Gemarkung Sagard.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

~ im Norden/ Nordwesten durch Einzelhandelseinrichtungen

— im Osten durch die Glower Strafie

- im Siidosten durch Wohnhiuser eines Mischgebiets

= im Siiden durch einen Weg und Flidchen fiir die Landwirtschaft

— 1m Sildwesten/ Westen durch Fliichen fir die Landwirtschaft (Griinland)

Entsprechend des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien (Eu-
roparechtanpassungspesetz Bau EAG Bau) vom 24.06.2004 (BGBI. [ 5. 1359) sowie
der pesetzlichen Verpflichtungen des Landes- und Bundesnaturschutzgesetzes sind bei
der Aufstellung eines Bebauungsplanes die Belange des Umweltschutzes und der Land-
schaftspflege ausreichend zu beriicksichtigen.

Fiir das Bebauungsplanverfahren zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 3 _Sondergebiet
Handel” der Gemeinde Sagard ist die Eingriffsregelung des § la Abs. 3 des Baugesetz-
buches (Bau GB, in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt ge-
dndert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21.06.2005) in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG, in der Fassung vom 25.03.2002, zuletzt gedin-
dert durch Art. 40 des Gesetzes vom 21.06.2005) sowie § 13 Abs. 4 des Landesnatur-
schutzgesetzes M-V (LNatG M-V) vom 22.10.2002, zuletzt gedindert am 11.07.2005) zu
beachten.

Dieser Verpflichtung wird im Zuge der Umweltpriifung mit der Erstellung eines Um-
weltberichts nachgekommen, in dem die umweltrelevanten Schutzgiiter und durch das
Vorhaben zu erwartende Auswirkungen betrachtet werden. Im Umweltbericht werden
auflerdem alternative Planungsmdglichkeiten untersucht und Vorschlige fiir die Uber-
wachung méglicher Umweltauswirkungen gegeben.

In der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung werden die Eingriffe in Natur und Landschafl
anhand der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen gemil der Hinweise zur Eingrifls-
regelung ermittelt, Beeintrichtigungen der weiteren Schutzgiiter zusammenfassend auf-
vefiihrt und griinordnerische Festsetzungen bzw. Kompensationsmafinahmen abgeleitet.
Die griinordnerischen Festsetzungen finden im Umweltbericht Beriicksichtigung und
werden in den Bebauungsplan ibernommen.
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2.1

Es ergibt sich eine Flichenbilanz von:

Sondergebiet ca. 1,75 ha
Verkehrsfliiche ca. 0,59 ha
Griinfliiche ca. (,932 ha
gesamit: ca. 3,27 ha

Im Rahmen des B-Plans Nr. 3 wurde im Jahr 2003 von einer vollstindig versiegelten
Fliche ausgegangen, die in die Bilanzierung einfloss. Lediglich die Strauchhecke im
Norden des Gebiets wurde als zu erhalten festgesetzt. Laut Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Rilgen sind nur die Eingriffe zu bilanzieren, die
sich zuséizlich zu dem bereits genechmiglen B-Plan Nr. 3 ergeben. Dies betrifft das Re-
genrilickhaltebecken und den siidlichen Teil der Strafle.

Da von einer komplett versiegelten Fliche ausgegangen wurde, fithrt auch die héhere
Grundflichenzahl nicht zu einem hheren Eingriff. Ausgenommen von dieser Einschit-
zung sind Gehdlzbestinde, die geméB §§ 20 oder 27 LNatG M-V bzw. der Satzung zum
Schutz des Baumbestands der Gemeinde Sagard geschiitzt sind.

BESTANDSBESCHREIBUNG

Biotoptypen

Aktuell handelt es sich bei dem Plangebiet um eine groBfliichig versiegelie Fliche am
Ortsrand, auf der sich ein ALDI-Markt und eine Teppich-Domine befinden. Neben Ge-
biuden und versiegelten Freiflichen (OVP, OVU, OVW, OVL) kommen offenen Frei-
flichen (PEU), Zierrasen (PER) und Staudenfluren (RHU) vor. Nérdlich der Verkaufs-
gebiiude sowie am siidlichen Planungsrand befinden sich gem. § 20 LNatG M-V ge-
schiitzte Strauchhecken (BHF). Im siidwestlichen Bereich des Gebiets befinden sich In-
tensivgriinland (GIM). Zum Stand der Genehmigung des B-Plans Nr. 3 im Jahr 2003
war die Fliche fast vollstiindig durch mittlerweile abgerissene Gebiiude und Verkehrs-
flachen versiegelt. Im Osten des Gebiets befindet sich die Glower Strafle, die von Stra-
Benbegleitgriin (PSJ), Staudenfluren (RHU), ein Graben (FGY) und einer gemiB § 27
LNatG M-V geschiitzten Ahornallee (BAA) gesiiumt wird. Im Gutachtlichen Land-
schaftsrahmenplan ist sie als Bestandteil eines bedeutsamen Alleenabschnitis darge-
stellt, sie befindet sich allerdings in einem schlechten Zustand.

Im Bereich der neuen Planung, die nicht innerhalb des B-Plans 3 bilanziert wurde, be-
finden sich lediglich der siidliche Bereich der Strafle mit Staudenfluren. Graben, Sira-
[lenbegleitgriin und Allee sowie das Intensivgriinland (Bereich des geplanten Regen-
rilckhaltenbeckens). Im Bereich, der gleichzeitig im B-Plan 3 im Jahr 2003 beriicksich-
tigt und bilanziert wurde, sind lediglich geschiitzie Geh#lzbestiinde relevant.

G hdmlens 00 T3 %ex 000 73y _EA_B-Plon3.doc
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2.2 Sonstige Schutzgiiter
Die Schutzgiiter Mensch, Boden, Wasser, Klima, Landschaft und Kultur- und sonstige
Sachgiiter werden im Rahmen des Umweltberichtes behandelt. Es erfolgt eine Be-
standsbeschreibung sowie eine Einschitzung moglicher Auswirkungen bzw, MalBnah-
men zur Minimierung erheblicher EingrifTe.
Da sich die vorliegende Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ausschlieBlich auf die Eingrif-
fe in Biotoptypen beschiftigt, werden die anderen Schutzgiiter hier nicht nochmals ab-
gehandelt.
Das Plangebiet ist kein Bestandteil eines Schutzgebietes. Zu Schutzgebieten in der wei-
teren Umgebung werden ebenfalls im Rahmen des Umweltberichts Aussagen getroffen.
Auswirkungen auf Schutzgebiete sind nicht zu erwarten.
3 ANWENDUNG DER EINGRIFFSREGELUNG
3.1 Ermittlung der Kompensationserfordernisse
3.1.1 Ermittlung des Kompensationserfordernis beeintriichtigter Biotoptypen

Zum Vollzug der Eingriffsregelung gelangten die “Hinweise zur Eingriffsregelung” des
Landesamtes filr Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommem
(LUNG m-V 1999) zur Anwendung. Als betroffene Eingnffsflache im Sinne des Mo-
dells wird die Bebauungsplanfliche verstanden. Dabei unberiicksichtigt bleiben die Fla-
chenanteile, die {iber Erhaltungsgebote gemill §§ laund 9 (1) 15, 20 und / oder 25a und
b BauGB gesichert bzw. als Griin-, Mallnahmen- und / oder Anpflanzflichen dargestellt
sind. Ubersteigt der Wert des tiberplanten Bestandsbiotops aber den Wert der letztge-
nannten Funktionsfestsetzungen, ist auch das als Eingriff zu beurteilen. Der Kompensa-
tionsflichenbedarf richtet sich nach der Wertstufe des betroffenen Biotoptyps und des
daraus resultierenden Kompensationserfordernis, das erforderlich ist. die betroffenen
Werte und Funktionen des Naturhaushaltes wiederherzustellen. Die ,.Hinweise zur Ein-
griffsregelung™ peben entsprechende Ausgleichsrelationen vor, die auf folgender Zu-
ordnung beruhen:

Tabelle 1: Ermittlung des Kompensationserfordernis mit Hilfe der Biotopwertansprache
Wertstule kompensationserfordernis | Bemerkungen
i 0= 0,9 fach Bei der Weneinswfung 07 sind Kompensationserfordemisse je

nach dem Grad der Vorhelasiung (2.8, Versiegelung) hiew, der
verblichenen Okologischen Funktion in Desimalstellen zu ermit-

ieln.
| 1 — 1.5 fach Bei der Werteinstufung 1. 2, 3 oder 4 sind hompensitionserfors
|2 2 = 3.5 fach dernisse in ganzen oder halben Zahlen u ermitteln.
3 4 - 7.5 fach
] == § fach Bei Vollversiegelung von Flichen erhiiht sich das Kompensaii-
onscriordernis um ¢inen Betrag von 0.5 (bei Teilversicgelung um
0,2}

Givdatend 001 TRex 000 73v_EA_B-Pland doc
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Entsprechend der Eingriffsintensitit wird unterschieden in Beeintriichtigungen durch
Totalverlust und durch Funktionsverlust. Beeintriichtigungen, die einen Totalverlust der

Biotopfunktionen nach sich ziehen, sind Fliichenversiegelungen aller Art.

Im Zuge der Planung erfolgt keine Stralenverbreiterung, so dass keine Eingriffe in die
straBenbegleitenden Biotoptypen zu verzeichnen sind. Dies betriffi auch die gemdf § 27
LNatG M-V geschiitzte Allee, die vollstindig erhalten werden kann.

Eingriffe ergeben sich dagegen im Bereich des Griinlandes, durch Anlage eines Regen-
riickhaltenbeckens. Das Becken wird als Erdbecken angelegt, das weiterhin Funktionen
fiir den MNaturhaushalt tibernehmen kann. Trotzdem wird das Becken als technische An-
lage gewertet. die einen Funktionsverlust der vorhandenen Biotope nach sich zieht.

Biotoptyp Fliiche |m?| | Wert- | Kompensati- | +/- Ver- bzw, Kompensati-
stufe  |onserforder- |Entsiegelungs- | onsfliichend-
nis faktor quivalent
[m?]
Intensivgriinland auf Mi- 1.777 I 1.777
neralstandorten {GIM) |

G en 000 THiex(H001 T3v_EA_R-Flan3.doc
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4.1

Gehilzverluste

Im Rahmen der Uberplanung des Gebiels kommt es zum Verlust von zwei Gehilzen, In
der folgenden Tabelle werden Angaben zur Art, zum Stammumfang und zum erforder-
lichen Ersatz getroffen.

Tabelle 2: Gehdlzverluste und erforderlicher Ersatz

Art Anzahl Stammumfang | erforderlicher Ersatz gemil Sai-
zung zum Schutz des Gehilzbe-
standes der Gemeinde Sagard

Papnilus sp. (Pappel) | 1,25 m 4
Salix caprea (Salweide) 1 0,90 m 2
gesami 2 i

GEPLANTE MASSNAHMEN UND BILANZIERUNG

Eingriffsminimierung

Erhaltungsmalinahmen

Eingriffsminimierend wirkt sich der Erhalt der geschiitzten Gehilzbiotope aus. So wer-
den Strauchhecken (Schutz gem. § 20 LNatG M-V). die Allee (Schutz gemiB § 27
LNatG M-V) sowie ¢in Groliteil der vorhandenen Einzelbdume (Schutz gem#B Satzung
zum Schutz des Baumbestands der Gemeinde Sagard) erhalten.

Vermeidung / Minderung von Lichtemissionen

Besonders auffillige Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind unzu-
lissig. Bei den Beleuchtungsanlagen sollten unter Beriicksichtigung von Artenschutzbe-
langen ausschlieflich Natriumdampfthochdrucklampen (HSE/T-Lampen) verwendet
werden.

Regenriickhaltebecken

Durch die Anlage als Erdbecken ohne zusétzliche Versiegelungen kann das Regenriick-
haltebecken noch Funktionen fiir den Naturhaushalt iibernehmen.

Godaten'd 000 T3 ext 00 73v_EA_B-Plan3 doc
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4.2

4.2.1

MaBlnahmen innerhalb des Plangebictes

ED: naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens

Das Regenriickhaltebecken ist naturnah zu gestalten. Die Boschungsneigungen und die
Uferlinie sind miiglichst unterschiedlich und heterogen auszubilden, um mittelfristig ei-
ne dkologische Vielgestaltigkeit mit den typischen Pllanzengesellschafien entstehen zu
lassen.

Der nicht vom Becken eingenommene Teil der Fliche (es wird von ca. 50 % der Fliiche,
d.h. 890 m?* ausgegangen) ist durch Baum-/ Strauchgruppen zu gestalten. Dazu sind je
100 m?* nicht vom Becken eingenommener Fliche mindestens ein Baum und 10 Stréu-
cher in méiglichst gruppierter Form anzupflanzen. Die Gebiischgruppen sollten in einem
Pflanzabstand von 1 x | m angelegt werden. Zur Anwendung sollten ausschliefilich
standortgerechte Arten der Pflanzliste mit Herkunfisnachweis und den folgenden
Pflanzqualititen gelangen:

— Strducher, 2 x verpflanzt, Héhe 60-100 cm
— Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 150-175/200 cm

Vorschlige fiir die Artenauswahl gibt die folgende Pflanzliste:

Biume: Feld-Ahorn Acer campestre

Gemeine Esche Fraxinus excelsior

Striucher:

Stieleiche
Hainbuche

Silberweide

Eingriffliger Weillddorn
Salweide

Grauweide

Europiiisches Plaffenhiltchen
Schleche

Wildbirne

Hundsrose

Schwarzer Holunder

Ouercus robur
Carpinus betulus
Salix alba

Craraegus monogyna
Salix caprea

Salix cinerea
Enonymus ewropius
Prunus spinosa
Pyrus communiy
Rosa canina

Sambucus nigra

Hochstimme sind mit einem Dreibock zu versehen, Heister sind mit einem Schriigpfahl
zu verankern. Zum Schutz gegen Wildverbiss wird die Fliche eingezdunt. Es ist eine
insgesamt dreijihrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege vorzusehen.

Godatend 001 73ues(W0l T3 _EA_B-Plan3.doc
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4.2.2

4.3

4.4

4.5

Gehillzpflanzungen im Bereich der Stellplatzfliichen

Im Bereich der Stellplatzflichen ist die Anpflanzung von 8 Hochstimmen der An
Spitzahorn (dcer platanoides) vorgesehen. Die MaBnahme ist geeignet, die entstehen-
den Verluste von Einzelgehélzen auszugleichen.

Panzqualitit:
Hochstamm, 3 x verpflanzt. StU 16/18 ¢cm

Drer Hochstamm ist mit einem Dreibock zu versehen.

Bilanzierung

Entsprechend der Werteinstufung fiir KompensationsmaBnahmen in den ,,Hinweisen zur
Eingriffsregelung” wird fiir die Anpflanzung von Gehdlzgruppen die Wertstufe 2 und
die Kompensationswertzahl 2,0 angegeben.

Dementsprechend ergibt sich fiir Malinahme aulerhalb des Plangebiets folgende Bilan-
zierung:

Tabelle 3:  Bilanzierung der KompensationsmaRnahme

[_Bt!tith nung der Mallnaphme Fifiche [m®] | Wert- | Kompensali- Flichenfiquivalent Kompen-
stufe | onswertzahl sation |Bezugseinheit m’|
E: naturnahe Gestaliung des REO 2 2.0 1.7T78
Repenriickhalicheckens

Gegeniiberstellung des Kompensationserfordernis und der Fliicheniiquivalente fiir
die Kompensation

Kompensationserfordernis [m?] Fliicheniiquivalent Kompensation [m?]

1.777 1.778

Dementsprechend sind die geplanten MaBnahmen ausreichend, um die Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu kompensieren.

Ausgleich fiir geschiitzte Gehilze

Laut Kap. 3.1.2 sind fiir den Ausgleich geschiitzter Gehilze 6 Biiume erforderlich. Die
Anpflanzung von 8 Hochstimmen der Art Spitzahomn (Acer platanoides) st geeignet,
die entstehenden Verluste auszugleichen.

G e A 001 T3 wextd00) 73v_EA_B-Plan3.doc
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5 KOSTENSCHATZUNG DER GRUNORDNERISCHEN MASSNAHMEN

Nachfolgend wird eine Kostenschiitzung fiir die erforderlichen Kompensationsmal-
nahmen innerhalb des Plangebietes angegeben.

Tabelle 4: Kostenschitzung fir die grinordnerischen Malknahmen

Teilmalinahme 7 Position Dimension Einzelpreis Gesamtpreis
Anpflanzung von Hochstfimmen
Lieferung und Pllanzung Hochstimme, 51U 16718 em & Su. 95,00 EURYS, 760,00 ELIR
Baumverankerungen { Dreibeck) & St 2500 EURSSL 200,00 EUR
Verbiss- und Fegeschuz (Klappmanschetre) § St 3,00 EURSSL 24,00 EUR
Mulchen 850 2,50 EUR/SL. 20,00 EUR
;Tf:;j‘;g:“‘;i;:f::i‘"m‘ bt 3R icgsiahuoe, e §5u | 25,00 EURSY, 200,00 EUR
gesami 1.204,00 EUR
Maflnahme E 0 Noturnahe Gestaliung des Regenriick-
haltebeckens
;n:i?;:zﬂsm:h:nuurhﬂmlung einschlicBlich Bodenver- 880 m? 0.20 & m? 177.80 EUR
EL;DI'Z::ng. Planzung und Vernnkerung von Heistern 130 9 Sik. 10.00 € Sik. 90,00 EUR
Ligferung und Pllanzung van Strduchern, 60-100 em 90 Stk 1.00 €/ Suk. 90,00 EUR
Mulchen der Pllanzscheiben 90 Sik. 1,50 €/ Stk. 48,50 EUR
Einziunung durch einen Wildschuzzaun 175 m 6,00 E'm 1.050,00 EUR
J-jilirige Gehdlzichenpflege nut jeweils 2 Pllegegingen
im Jahr incl. Mahd der Sukzessionsflichen (1 PNegegang 380 m* 0,80 & m? 711,20 EUR
0,13 € m¥)
:::,T:,:I;ﬁi;ﬁ;?:?sm“ﬁgi“w a 101 je m® Gehdlz- 80 10.00 €/ m? $00.00 EUR
gesami 106750 EUR
Klenleistungen (ca. 5 %% der Baukosien) 220,00 EUR
Malnahmen gesamt netto 4.491,50 EUR
z2gl. 19 % MwSt. 85339 EUR
| MaBnahmen gesamt brutto 5.344,87 EUR

Aufgestellt: Schwerin, 15.06.07
# ; .-:II'IF
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Dipl. Landsch.-Okol. J. Nolte
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