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1.

Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch (BauGB)
Neufassung des Baugesetzbuches vom 23.September 2004
(BGBI. 5. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetrtes
zur Erleichterung von Planungsvorhaben flr die Innenentwickiung
der Stadte vom 21. Dezember 2006 (BGEI. | 8. 3316)

* Baunutzungsverordnung (BauNVvO)
in der Fassung vom 18.Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S.58)
einschl. aller rechtsgiltigen Anderungen

* Landesbauordnung des Landes Mecklenburg — Vorpommerm
(LBauO M - V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. April 2006
(GVOBI. M-V S.102)

Planungsrahmen

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grund-
sticke in der Gemeinde nach Maltgabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten.
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sagard als verbereitender Bauleitplan
wurde mit Erlass des Ministeriums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung des
Landes Mecklenburg — Vorpommern vom 28.03.2001 genehmigt und ist am
24.05.2001 rechtswirksam geworden. In den Folgejahren sind dazu Anderungs-
verfahren wirksam geworden.

Anlass und Ziel der Anderung

Die Gemeinde Sagard liegt nordéstiich des Mittelzentrums Bergen und westlich des
Unterzentrums Sassnitz auf der Halbinsel Jasmund. Die B 96 fihrt am Ort vorbei.
Hier zweigt die Landesstralle 30 (L30) in Richtung Altenkirchen auf der Halbinsel
Wittow ab. Diese fihrt als Glower Strafie durch die Ortschaft.

Im Orisieil Sagard - im Bereich der Anbindung der Schulstralle an die Glower
Strafle und zwar sidlich der Schulstrae / 8stlich der Glower Stralle wurde eine
Teilfldche, die im Flachennutzungsplan als Fldche for Gemeinbedarf mit Sozialen
Zwecken dienenden Gebduden ausgewiesen ist, aufgegeben. Die in Richiung
Glower Straflle im Flachennutzungsplan dargestelite Grinflache mit Zweck-
bestimmung PFarkanlage ist derzeitig ein wild aufgeschitteter Erdwall aus
Bauschutt, der nicht den Charakter einer Parkanlage hat und eine derartige
Entwicklung ist durch die Gemeinde nicht mehr geplant. Somit liegt hier Fldche im
Ort brach.

Fir die Gemeinde Sagard werden aufgrund der natirlichen Gegebenheiten das
Wohnen und der Freizeit / Tourismusbereich als Hauptfunktionen gesehen. Dazu
soll die Gemeinde stérker als Tourismusentwicklungsraum ausgebaut werden,
Dabei hat der Oristeil Sagard durch seine zentrale Lage innerhalb der Gemeinde
und der guten Anbindungen auch eine zentrale Versorgungsfunktion durch
Ausweisung von Flachen u. a, fir ,GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen®,

In der Gemeinde méchten sich nun orisansassige Einzelhandelseinrichtungen
durch Verlagerung ihres Standortes vergréfiern, dabei ist bei der Standortwahl der
stadtebauliche und wirtschaftliche Aspekt wichtig.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerdrtliche Flache mit alten nicht
mehr nutzbaren baulichen Anlagen, die zwischenzeitlich abgebrochen wurden. Das
Areal stelite einen stidtebaulichen Missstand dar,
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Mun ist beabsichtigt das Gebiet durch Uberplanung als Sondergebiet - Handel aus-
Zuweisen.

Damit wird der stadtebauliche Misstand beseitigt und eine geordnete Entwickiung
mit Verbesserung des Ortsbildes erreicht. Gleichzeitig wird auch dem Ziel einer
ressourcenschonenden Siediungsentwicklung durch die Arrondierung und
ErschlieBung innerdrtlicher Brachen und Freiflichen entsprochen.

Zu den o. g. Planabsichten ist der Aufstellungsbeschluss der Gemeinde fir einen
Bebauungsplan Nr.11 _Sondergebiet — Handel 11" gefasst worden. Ziel der
verbindlichen Bauleitplanung ist es ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNvO
flr zwei Nahversorgungseinrichtungen mit unterschiedlichen Sortimentsangeboten
(ALDI und EDEKA) zu entwickeln.

Der rechtkraftige Flachennutzungsplan weist das zu entwickelnde Plangebiet als
Flache for Gemeinbedarf und Grinflache mit dffentlicher Parkanlage aus, damit
widerspricht die beabsichtigte Planung dem Fldchennutzungsplan.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde ist mit der geplanten Nutzung in Uber-
ginstimmung zu bringen.

Ziel der vorliegenden 7. Anderung zum Flachennutzungsplan der Gemeinde
Sagard ist die Anpassung des Flachennutzungsplanes an die beabsichtigte stadle-
bauliche Entwicklung. Auf der Flache soll die Schaffung einer Sonderbauflache -
Sondergebiet Handel - planungsrechtlich gesichert werden.

So ist der Flachennutzungsplan entsprechend der geplanten Art der Bodennutzung
Zu andern.

3. Lage und Bestand

Die Flache liegt am westlichen Ortsausgang der Gemeinde Sagard und zwar in der
Gemarkung Sagard, Flur 9 und umfasst die Flursticke Nr. 51/2, 2/12, 2/5 mit ca.

1.1 ha.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt.

Morden: Schulstralla

Osten: Flache der Grundschule mit ihren Einrichtungen
Siden: Grinflache und Wohnbaufldche

Westan; Glower Strale (Landstrale - L 30)

Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Fliche fur Gemeinbedar mit der
Zweckbeslimmung — Soziale Zwecken dienenden Gebaude wurde aufgegeben, Es
ist derzeitig eine Brachflache mit Grilichen, heterogenen Baugrundverhalinissen in
Form von Aufflllbéden (Erd-, Bauschutt- und Abfallablagerungen) und berdumten
Flachen der ehemaligen Gebéude.

Die westlich angrenzende ausgewiesene Grinfliche mit Zweckbestimmung Park
ist Uberwiegend ein Erdwall aus Larmschutzgrinden errichtet, der jedoch aus
Bauschutt und Abfallablagerungen besteht und nicht als Park nutzbar ist.

Ein nérdlicher Bereich an der Schulstrale dient als Wendeschleife fur Busse und
wird im Zuge der Planung aufgegeben. Es entsteht auf einer Flache vor der Grund-
schule eine neue Anlage fur den Gffentlichen Personennahverkehr (OPNV).

4, Inhalt der Planung

Mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die zu entwickelnde Fliche
gemall § 5 Abs. 2 Nr.1 BauGB und § 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO nach Art der baulichen
Nutzung als Sonderbaufiache und gemaR § 11 BauNVO als
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Sonstiges Sondergebiet — Handel ausgewiesen.
Die Sonderbaufliche (Sondergebiet — Handel) schiiefit an bestehende Bebauung
an und bildet eine Abrundung der Ortslage,

MNach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet nachvoliziehbare Hinweise
auf Bodendenkmal nicht zu berlicksichtigen.

Grunordnerische Belange

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Da es sich
bei dem Plangebiet jedoch um Flichen handelt, die bereits zum groBen Teil
versiegelt sind und durch den Abbruch der vorhandenen baulichen Anlagen eine
Entsiegelung erfolgt, kann man davon ausgehen, dass der Eingriff durch die
Neubebauung als vertretbar einzuschitzen ist,

Die kOnftige Bodenversiegelung sowie die Eingriffe in gem. Baumschutzsatzung
der Gemeinde Sagard bzw. § 26a Landesnaturschutzgesetz geschitzte Gehdlze
und die dadurch zu erwartende Beeintréchtigung der Leistungsfihigkeit des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes werden durch Anpflanzungen von
Baumen und Strduchern im Plangebiet und Mafinahmen auBerhalb des
Plangebietes kompensiert. Parallel zur 7. Anderung des Fldchen-nutzungsplanes
(F-Plan) erfolgt die Uberplanung der Flache als Bebauungsplan .Sondergebiet —
Handel II" und in dem Zusammenhang wird die Eingriffs- und Ausgleichs -
Eiranz'rerunz vorgelegt. Das Ergebnis zu den Ausgleichsmalinahmen

wird die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes berticksichtigen.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird verkehrsmagig an die angrenzende ,Schulstralle® ange-
bunden und dber diese verkehrsmiélig erschlossen.
FuBldufige Anbindungen aus den angrenzenden Wohngebieten sind verhanden.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes kann Uber herzustellende Anschlisse
an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen in der Schulstralie gesichert
werden.

Umweltbericht

MNach § 2 BauGB sind mit dem Verfahren des Bauleitplanes die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu do-
kumentieren. Die Inhaite des Umweltberichtes sind im BauGB in der Anlage zu

§ 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr.2 festgeleqt.

FUr die Beurteilung von Umweltauswirkungen, die von der 7. Anderung des
Flachennutzungsplanes ausgehen, werden die Schutzglter Mensch, Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Lufthygiene, Landschaft, Kultur- und sonstige
Sachgiter sowie Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern betrachtet.
Aulerdem werden Obergeordnete Planungen und Schutzgebietsausweisungen in
die Betrachiungen miteinbezogen und Hinweise zur Durchfihrung der Umwelt-
lberwachung gegeben.

Gemal Ubergeordneter Planungen hat die innerhalb des Flachennutzungsplanes
zu andernde Teilfldche aufgrund ihrer Lage im Ort keine hohe Bedeutung fur Matur
und Landschaft.
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Zum jetzigen Zeitpunkt ist der nérdliche Teil der Flache durch versiegelte und im
Zuge der Abrissarbeiten entstandene Freiflichen charakterisiert. Im sidlichen
Bereich befinden sich einige Siedlungsgehdlze und ruderale Staudenfiuren.

Als potenzielle Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit der

Planung vorbereitet werden, sind zusammenfassend folgende Beeintrachtigungen

ZU erwarten:

= erhéhte Storreize durch zunehmende Nutzungsintensitat des Gebietes, vor allem
durch Kunden der Einkaufsmarkte

= geringfigige Erhéhung von Lérmimmissionan

= Veranderung von Sichtbezishungen durch Bebauung

= potenzielle Eingriffe in (z.T. gem. Satzung zum Schutz der Baume der Gemeinda
Sagard bzw. § 26a LNatG M-V geschitzte) Biotoptypen einschlieflich ihrer
faunistischen Funktionsbestimmungen

* Verlust von Bodenfunktionen, Reduzierung der Grundwassemeubildungsrate,
Erhohung des Oberflachenabfilusses und Beeinflussung des Lokalkimas durch
Versiegelungen.

= leicht ansteigende Schadstoffausstdle durch Zunehmenden Verkehr

Erhebliche Beeintréchtigungen sind durch die F-Plan-Anderung nicht zu erwarten
felgende Aspekte soliten jedoch im Zuge einer Entwicklung als Sondergebiet
berlicksichtigt werden:

* Festlegung einer an das Landschafisbild angepassten Bauweijse

» soweit méglich Durchgriinung des Plangsbiets

* Erhalt oder Ersatz von Gehdlzstrukturen und weitaren geschitzten Biotopen

* Ausgleich und Ersatz von potenziell entstehenden Beeintrachtigungen
(Grinordnungsplanung) '

*» Beachtung von SchutzmaBnahmen wahrend der baulichen Erschiieung (z.B.
Gehdlzschutz, Bauzeitenregelung)

= Reduzierung der Neuversiegelungsrate und Verwendung von
wasserdurchlidssigen Beligen

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der aufgefihrten
Punkte keine nachteiligen Umweltauswirkungen sehr hoher Erheblichkeit durch die
Anderung des Flachennutzungsplans zu erwarten sind, Auswirkungen auf die
Schutzgiter bewegen sich aus umweltplanerischer Sicht in einem tolerierbaren
Rahmen. Die in den (ibergeordneten Fachplanungen  genannten
Umweltqualititsziele werden durch das Vorhaben nicht verletzt.

Im Zuge der konkreten Oberplanung der Gebiste im Rahmen eines
Bebauungsplans werden Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen festgelegt sowie ein
Programm zum Monitoring méglicher erheblicher Umweltauswirkungen entwickelt.

Aufgestellt: 04.September 2007
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