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In der Gemeinde besteh! durch ortsansdssige Einzelhandelseinrichtungen die Situation, dass
sich diese flachenméafig vergréBern d.h. erweitern mochten. An ihren derzeitigen Standorten
besiehen dazu keine effektiven Maglichkeiten. Aus diesem Grund soll durch die Verlagerung
der Einzelhandelseinrichtungen diese Moglichkeiten der Erweiterung geschaffen werden.

Im Zusammenhang mit einer geordneten Siedlungsentwicklung ist die Schaffung eines zentra-
len Versorgungsbereiches auch gesamtstddtebaulich von Bedeutung. So kann die Versor-
gungsfunktion vom Tagesbedarf bis zum langfristig, gehobenen Bedarf erreicht werden.

Bei dem Plangebiel, das an der Schulstr./ Anbindung Glower Sir. liegl, handelt es sich um eine
ehemalige Flache fir Gemeinbedarf auf der Baracken standen, die als Unterkinfte und flr den
Schulbetrieb genutzt wurden. Diese Mutzungen wurden zwischenzeillich durch die Gemeinde
aufgegeben. Jetzt ist es eine brachliegende Fléche am Ortsrand, die aufgrund ihrer Lage in
Kombination mit der angrenzenden Wohnbebauung den Vorzug zur Uberplanung als Sonder-
gebiet — Handel gibt. Sie bietet M&glichkeiten, um in Funktion und Gestalt ein als Einheit nutz-
und erlebbares Zentrum zu schaffen, das mit seiner Umgebung raumlich und gestalterisch eng
verbunden werden kann. Zigl der Planung ist die Erneuerung und Fortentwicklung des vorhan-
denen Ortsteiles.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
ein Sondergebiet — Hande! auf einer innerdrilichen Flache geschaffen werden.
Ziel ist es ein ,Sondergebiet — Handel |I* fir die Ansiedlung von zwei ortsansassigen Mérken
zu entwickeln:
- EDEKA als Voliversorger mit ca. 860 m* Verkaufsraumflache (netto) sowie
- ALDI als ein Lebensmittelmarkt - Discounter mit einem begrenzten Angebot und ei-
ner Verkaufsraumflache von ca. 800 m?® (netto). Eine potenzielle Erweiterung von
ca, 200 m*(netto) Verkaufsraumflache wird fir den Mark vorgesehen, um den Stand-
ort zukunfisféhig und langfristig sichern zu kénnen.

Die verkehrsmalige ErschlieBung erfolgt dber die Schulstralle mit Anbindung an die Glower
Stralte (Landesstralle 30 - L30),

2. Ausgangssituation
21 Gemeinde Sagard

Die Gemeinde Sagard liegt nordSstiich des Mittelzentrums Bergen und westlich des Unter-
Zzentrurmns Sassnitz auf der Halbinsel Jasmund. Die Gemeinde ist It. dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm fir die Planungsregion - Vorpommem vom 29.09.1998 ein landlicher Zentralon
und liegt im Tourismusentwicklungsraum der Insel Rigen.

Zur Gemeinde Sagard gehdren die Ortsteile: Grolk Volksitz, Gummanz, Marlow, Neddesitz,
Meuhof, Polkvitz, Quatzendorf, Sagard, Wostevilz;

Die Bundesstralte B 96 filhrt am Ort vorbei. Hier zweigt die Landesstralle 30 (L 30) in Richtung
Glowe mit Weiterflhrung in Richtung Altenkirchen auf der Halbinsel Witlow ab. Diese Ver-
kehrswege werden durch die orlsansassige Bevdlkerung aber besonders durch die Tourismus-
stréme in der Haupt- und Nebensaison stark frequentiert.

Der landliche Zenfralort Sagard solite so entwickelt werden, dass die angemessene ‘er-
sorgung der Bevilkerung des Nahbereiches mit Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen
taglichen Bedarfes gewsahrleistet wird und darilber hinaus ein Angebot fir die touristische Ent-
wicklung der Region besteht.

2.2 Umsiedlung mit Erweiterungsmdéglichkeiten von einem Super- bzw.



MDLUNG LU Mr. 11 °* MNDER T = HaN i in
Siand: Seplember 2007

Verbrauchermarkt (Vollversorger) und einem Discountmarkt

Das Konsumverhalten der Verbraucher hat sich geandert und durch den Anstieg der Mobilitat
vollzieht sich eine Neuorientierung, die mit Veranderungen der Handelslandschaft einhergeht
d.h. Neubewertung von Standorifakioren und Standoriqualitéten.

Fur die Verénderung der Einzelhandelslandschaft besitzt auch die Entwicklung zur Freizeitge-
sellschaft Relevanz:

Das Einkaufen befriedigt nicht nur die Versorgungsbedirinisse der Verbraucher, sondern hat
ginen zunehmenden Freizeit- und Erlebniswert. Der Kunde méchte nicht nur Erlebnis- bzw. Ver-
sorgungseinkauf oder nur Discount - Shopping, er will beides.

Einkaufs-Standorte mit hoher stadtebaulichen Qualitdl, einem hohen Erebniswert und einer
guten Erreichbarkeit (u. a, fulk- und verkehrsmalig) sind gefragt.

2.2.1 Die aktuelle Einzelhandels-Versorgungsstruktur in der Gemeinde Sagard

Die Gemeinde Sagard hat 2.790 Einwohner (Stand: 30.06.2008). Ein wichtiger Wirtschaftszweig
der Region sind der Tourismus und die Férderung von Malknahmen zum weiteren Ausbau des
Tourismus als atiraktiver Magnet.

Derzeitig erhoht sich die o. g. Einwohnerzahl in den Sommermonaten durch die Touristen und
Tagesgaste sowie sporadische Gaste aus weiter entfernt liegenden Oren in der Hauptsaison
um das ca. 4-fache und in der Nebensaison um das mind. 2-fache.

Davon ausgehend ist dann fir maximal 12.000 Menschen die Versorgung mit Mahrungs- und
Genussmitten einschliellich Frischwaren (Obst, Gemiise, Sidfrlichte, Fleisch) und ergdnzen-
den Waren des taglichen sowie des kurz- und mitlelfristigen Bedarfs anderer Brachen zu si-
chern.

Auﬂlstung der Einzelhandelseinrichtungen in der Gemeinde Sagard:

Einzelhandel Standort Verkaufraumfléche
m* VK
Bicker Markt 1 u, ca. 20m?
Glower Str, ca,. Bm?
Blumenhandel Ernst — Thalmann - Str, 51 u. |ca. 50 m?
Glower Sir. 7 ca. 10m?
Getrankemarkt Ernst — Thalmann = Str. 12 ca. 300m*
Landwarenhaus Schulstr. 3 ca. J20m?

{ Schuhe, Textilien Kurz- u.
Strickwaren,Haushaltswaren,

Kunsigewerbe,Uhren,
Schmuck,Schreib/Spielwaren,

Parfumerie)

Lebensmittelmarkte
s ALDI Glower Sir. ca. 620 m?
« EDEKA mit Bicker Schulstr. 136 ca. B50 m*
s« LIDL Sassnitzer Stir, ca. 750 m?
+ Gebeler (EDEKA) August - Bebel = Slr. 17 ca. 200m?
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Rest- w. Sonderposten- | Sassnitzer Sir. ca. 550 m?
markt

(Beklieidung, Haushallswaren,
Rigenprodukte, Spielwaren
Saisonabhangige Produkte)

Schlecker August — Bebel - Str. ca., 90m?
{Drogerieartikel,
Haushaltswaren,
Lebensmittel)

Teppich — Doméne Glower Sir. ca. 1.980 m*
{Teppiche,
Gardinen, Kleinmdbel,...)

2.2.2 Umsiedlung von Verbrauchermarkt / Lebensmitteldiscounter

Derzeitig sind dem nahversorgungsrelevanten — kurz- bzw. mittelfristigen Bedarfssektor
B Einrichtungen mit ca. 2.638 m? der Verkaufsraumfl&che zu zuordnen.
Die wesentlichen Einkaufslagen in der Gemeinde Sagard stellen die Bereiche

« Gewerbegebiet (s0d-astlicher Ortsrand , nérdlich an B 96),

= Emst-Thalmann - Str., August - Bebel - Str., Markt

(historischer Ortskern von Sagard)

» Schulstratie, Glower Str. (Wohnsiediung — westliche Ortsrandlage)
dar.
Die Standorte weisen erhebliche Unterschiede auf, wobei der Bereich Glower Str./ Schulstralie
fir die Nahversorgung eine wesentlich groBere Bedeutung spielt als die anderen aufgefihrten
Standorte, da dieser Standort an ein Wohngebiet mit Schule und OPNV anschlieftt und in ei-
nem 500 Meter — Umkreis ca. 2/3 der Bevdlkerung des Ories wohnen. Jedoch ist die stédie-
bauliche Situation in dem Bereich an der Schulstrale unbefriedigend.

Durch die Gemeinde ist nun beabsichtigt, eine Umsiedlung mit einer Neuformulierung von
raumlichen Prioritdien hinsichtlich der Weiterentwicklung der Fldchen von ortsanséssigen Su-
per- bzw. Verbrauchermérkten und Discountmérkten im Bereich Glower Str. / Schulstralle pla-
nungsrechtlich zu sichem.
Far den Standort sprechen die positiven Faktoren

- sehr gute Emeichbarkeit fir den Individualverkehr Ober die Bundesstr. B96 und durch die

Lage an der Landesstralie L30, die als Durchgangsstr. in Richtung Glowe - Altenkirchen
fihrt und im Ort als Glower Str, bezeichnet wird,

- ausreichende Flachengrilie und problemlose Topografie des Areals,

- Flache fir die Bereitstellung einer ausreichenden Zahl von Pkw-Stellpldtzen méglich,

- gute OPNV-Anbindung,

= Full- und Radwegeanbindung fir die angrenzenden Wohnguartiere,

- Standortumfeld ist bereits als Einzelhandelsstandori bekannt,

- Einsehbarkeit in vollem Umfang gegeben;
Pasitiv hervorzuheben ist besonders die Lage an der Landesstrale L30 (Glower Str.) und
Schulstrale, die damit einhergehende gute verkehrliche und fultlaufige Erreichbarkeit und Wer-
bewirksamkeit des Standortes.
Der 0. g. Bereich wird mit der Uberplanung zu einem zentralen Versorgungsbereich des Ortstei-
les entwickelt und bietet so den Vorteil einer stadtebaulichen Konzentration der Nahversorgung
an einem Standort.

» Umsiedlung Lebensmittel-Discounter ALDI
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Der Lebensmittel - Discounter ALDI befindet sich gegenwartig auf dem Gelande des B — Plan-
Gebietes Nr. 3 _Sondergebiet - Handel” unmittelbar neben der Teppich-Domane.

Nun beabsichtigt der Discounter eine Umsiedlung auf die andere Strafenseite in Richtung Orts-
lage und zwar auf die Fl&che, die durch den hier vorliegenden Bebauungsplan berplant wird.
Auf dieser Flache bestehen dann fir den Discounter die entsprechenden Entwicklungs-
miglichkeiten verbunden mit einer Erweiterung der Verkaufsraumflache. Diese wird erforderlich
einmal aufgrund der durchzufihrenden Anderungen im Bereich der Pfandflaschenricknahme
und zum anderen durch Anpassung der Einzelhandelssortimente, um dem Trend der Konsu-
menten zu entsprechen, preiswert einkaufen zu kénnen.

Heutige Verkaufsraumfléche: 620 m*
Geplante Verkaufsraumfliche: 800 m?
(mit der Option einer Erweiterung um 200 m?

auf 1,000 m?)

Dar(ber hinaus mdchte der Discounter ALDI in Standorigemeinschaft mit dem Vollversorger/
Verbrauchermarkt EDEKA gehen und das in orisverbundener Lage. Damit besteht eine glnsti-
gere Nahversorgung fir die fuBldufigen und mobilen Konsumenten an einem stadtebaulich
glnstigen Standort.

s  Umsiedlung Lebensmittel- Markt EDEKA

Der Lebensmittel — Vollversorger EDEKA mbchie seinen Standort in der Schulstralie (ghe-
malige Kaufhalle im Wohngebiet) aufgeben und in eine zeniralere Lage des Ortes in Standort-
gemeinschaft mit dem Discounter ALD| wechseln.

Die Umsiedlung soll in das Gebiet erfolgen fir das derzeitig ein verbindlicher Bauleitplan als
~sondergebiet — Handel I* aufgestellt wird. Mit diesem neuen Standort erhélt der Lebensmittel-
Vollversorger auch in Anpassung an das geanderte Verbraucherverhallen Erweiterungs-
moglichkeiten fur die Zukunft (u. a. Verkaufsraumflache, Parkplétze).

Heutige Verkaufsraumfliche: 650 m?
Geplante Verkaufsraumflache: 860 m?*
2.2.3 Entwicklung - Lebensmittelmérkte der Gemeinde

Die Unterschiede der Einzelhandelsbetriebe zeigen sich vorrangig in der Artikelanzahl sowie
der Sortimentsbreite und - tiefe,

Unternehmen Betriebstyp gepl.Verkaufsfliche | durchschnittliche
(VK) Artikelanzahl
ALDI Discounter ca. 800 m* 1.000
ca, Antelbs:
- Lebensmitisl: 5%

- Nichllebensmitlel: 25 %

EDEKA Super- bzw. ca. 860 m* 16.000
Verbrauchermarkt DRIBEIE o e
(Vollversarger) ” Nichleberamitiet. 40%
LIDL Discounter ca.1.040 m? 2.500
ca. Anleile:
- Labensmittal: 75%

= Michllebensmillel: 23 %
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Gebeler (EDEKA) Lebensmittel ca. 200 m? 1.000
SB-Markt ca. Anleik
- Lebensmiltel: 80 %

- Michllebansmillel: 10 %

Die bestehenden Lebensmittel — Markte verfigen derzeitig Ober eine Verkaufsraumfldche von
2.220 m? (netta).

Ausgehend von dem Einzugsbereich des l&ndlichen Zentralortes mit einer Einwohnerzahl von
2.780 liegl die Gemeinde bei 0,76 m* Verkaufsfliche je Einwohner, dabei ist der 2- bis 4-
fache Zuwachs durch Touristen in der Haupt- und Nebensaison noch nicht berlicksichtigt,

Durch die Umsiedlung von ortsans&ssigen Lebensmittel - Einzelhandelseinrichtungen mit den
geplanten Erweiterungsmdglichkeiten an Verkaufsraumfliche auf ca. 2.900 m? und durch die
Option einer Erweiterung um weitere 200 m? auf ca. 3.100 m? ergibt sich in der Gemeinde eine
Verkaufraumfidche je Einwohner ca. 1,04 m* bzw. ca. 1,11 m? (Touristen und Gaste nichi
beriicksichtigt).

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

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt den von der Planung betroffenen Bereich als
Griinflache mit Zweckbestimmung &ffentliche Parkanlage und als Flache for Gemeinbedarf dar.
Da die beabsichtigte Nutzung nicht aus dem rechiskréftigen Flachennutzungsplanes abgeleitet
werden kann, wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren durchge-
fihrl, mit dem Ziel die o. g. Flachen kinftig als Sondergebiet — Handel im Sinne des

§ 11 Baunutzungsverordnung (BauNVQ) darzustelien.

4, Beschreibung des Plangebietes
41 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in westlicher Ortsrandlage direkt &stlich an der Glower Stralte und stdlich
der Schulstralle. Die Flache der Schulstralle im Bereich der Anbindung Glower Str, ist auf eine
Lange von ca. 100 m Bestandteil des Flangebietes.

Die Entfernung zum Oriskern betragt ca. 800 — 1.000 m.

Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 1,25 ha und umfasst die Flurstiicke Nr. 51/39, 51/40,
21/41, 216, 217 und Teilfidche des Flurstlickes Nr. 51/3 {Schulstralke) der Flur 8 der Gemar-
kung Sagard.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wir d wie folgt begrenzt:
- im Morden éffentliche Grinfldche und Wohnbebauung,
- im Osten die Flache der Grundschule mit ihren Einrichtungen (u. a. Schulgebsude,
Tumhalle),
- im Stden Griinfliche und Wohnbauflsche,
- im Westen die Glower Stralte {Landesstralie = L 30);

4.2 Bestand
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Das Gebiet war bereits (berbaut. Auf der Flache befanden sich Baracken und bauliche Neben-
anlagen sowie Verkehrsflachen. Die gesamte Bebauung wurde abgerissen und die Flache ord-
nungsgemal bersdumt. An der Sstlichen Grundstlcksgrenze ist Altbaumbestand vorhanden, der
abgangig ist. An der westlichen Grundstiicksgrenze parallel zur Glower 5ir. sind unregelmaélige
Erdaufschittungen zu finden, die im Zuge der Baugrunduntersuchung bewertet werden und
dann enisprechend enlsorgt bzw. einplaniert werden,

4.3 Erschliefung

Das Plangebiet ist direkt Ober die Schulstrale und dann Ober die Glower Stralte an das oriliche
und das Uberériliche Sirakenneiz angebunden.

Die Anbindung an das &ffentliche Mahverkehrsnetz ist (ber den in der Schulsirafie vor der
Schule geplanten zentralen ,Bus-Bahnhof™ gesichert.

Im Randbereich des Plangebietes /! Schulstrale verlaufen (bergeordnete Ver- und Eni-
sorgungsleitungen, die soweit erkennbar nachrichtlich durch ein Leitungsrecht kennzeichnet
wurden.

4.4 Bodenverhdltnisse und Topographie

Nach dem Abriss der vorhandenen Gebé&ude (Baracken) wurde die Flache grob planiert, so
dass derzeitig das Gelénde relativ eben ist, jedoch fallt es flach geneigt von Osten nach Westen
von ca. 28 m HN auf ca. 26 m Gber HN ab. Auf der Flache sind Erd-, Bauschutt- und Abfallabla-
gerungen festzusiellen verbunden mit wechselnden Tragféhigkeitsverhalinissen.
Der Grundwasserstand liegt aufgrund der Topografie zwischen 26 - 28 m (iber HM mindestens
8,0 m unter Gelande und hat auf das Baugeschehen keinen Einfluss.
Es liegt zum Plangebiet die Untersuchung zum Baugrund vor:

- Geotechnischer Bericht zu den Baugrund- und Grindungsverhéltnissen des Bebau-

ungsplanes Nr. 11 ,Sondergebiet Handel II" mit Stand vom 26.02.2007

4.5 Naturschutz

Das Plangebiet war mit Einzelb&umen und Strduchern durchgriini. Diese konnten im Zusam-
menhang mit den Abrissarbeiten und der kiinftigen Bebauung nicht erhalten werden. Momentan
ist das Gebiet durch versiegelte und nicht versiegelte Freiflaichen im nérdlichen sowie Sied-
lungsgehdlze und ruderale Staudenfluren im sidlichen Bereich geprégl. Insgesamt sind die
vorhandenen Bioloptypen lediglich von geringer bis mittlerer Werligkeil. Vereinzelt kommen
gemal Baumschutzsatzung der Gemeinde Sagard bzw. § 26a LNatG M-V geschitzle Gehdlze
vor.

5. Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht auf der wesllichen Seite des Plangebietes die Errichtung des

ALDI - Discounters und auf der dstlichen Seite die Ermrichiung des EDEKA - Super- bzw.
Verbrauchermarkies vor. Die erforderlichen Stellpldtze werden wvor den Nahversorgungs-
ginrichtungen in Richtung Norden angeordnet. Uber eine Zufahr ist die Flache dann verkehrs-
maflig fir den Besucher- und Anlieferverkehr an die Schulstralte angebunden.

Bei den Nahversorgungseinrichtungen handelt es sich um eingeschossige Geb&ude mit einer
rechteckigen Grundform, die parallel zu einander stehen, Als Dachform fiir das Hauptdach wird

8
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einheitlich ein flachgeneigtes Satteldach geplant. Die Anlieferung erfolgt Ober teilweise Gber-
dachte Laderampen, um den méglichen Stérfaktor fur die Nachbarschaft gering zu halten.

6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1  Art der baulichen Nutzung

£Zur Realisierung der Vorhaben wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Ein-
zelhandel - Nahversorgungszentrum im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) fesigesetzt.
Im Plangebiet sind zwei unte rschiedliche Mahversorgungseinrichtungen;

» EDEKA - Vollversorger (Super- bzw. Verbrauchermarkt) und

» ALDI - Discounter
mit einer Gesamtverkaufsraumflache von 1.860 m* vorgesehen. Darin enthalten ist die Option
einer Erweiterung um 200 m? Verkaufraumflache fir den ALDI — Discounter und die Verkaufs-
raumflache filr den separaten Backshop im EDEKA — Markt.
Differenzierungen nach Sortimenten flir den Bereich food” und den Bereich Nonfood® (Droge-
riewaren, Haushaltswaren, Geschenkariikel....) bzw. der prozentuale Anfeil an Giitern des tagli-
chen, mittelfristigen — und langfristigen Bedarfs werden nicht vorgenommen.
Das Bundesverwaltungsgericht hat am 24,11,2005 den Begriff der Verkaufsflache (V) bundes-
ginheitlich geregelt. In der Begriindung und dem Bebauungsplan ist die aufgefilhrie Verkaufs-
raumflache gleich der Verkaufsflache. Die Definition der Verkaufsraumfliche ist unter Pkt VI
Hinweise, Nachrichtliche Ubernahme auf dem Bebauungsplan benannt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundfiachenzahi, die Zahl

der Vollgeschosse und die hichsl zuldssige Gebéudehéhe (Firsthohe) bestimmt.

Diesen Fesisetzungen kommit fir das gesamie Erscheinungshbild eine weseniliche Bedeutung
Zu, um den stddiebaulich gewilnschten Charakter zu dokumentieren und das stédiebauliche
Konzepl zu sichern,

Bei der Fesisetzung des Males der baulichen Nutzung ist fir das Sonstige Sondergebiet

die Grundflachenzahl 0,8 festgesetzt. Dies stellt das Hochstmal dar, welches nach BauNVO
zuléssig ist. Hierdurch wird eine hohe Ausnutzung der Grundstiicke erméglicht, u. a. begrindet
in Kenntnis des relativ grofien Stelliplatzbedarfes.

Fir das Sonstige Sondergebiet ist eine eingeschossige Bebauung und eine maximale Héhen-
beschrankung von 10,0 m Gber Oberkante Erdgeschoss — Fertigfulboden fesigelegt.

Die Hohe des Erdgeschoss - Fertigfulbodens darf dabei maximal bei 27.80 Gber HN liegen.
Hierdurch wird eine Integration in das stddtebauliche Umfeld gerade auch im Hinblick auf den
vorhandenen, alten Wohnbestand angestrebt und zu den nérdlich angrenzenden Wohnblbcken
wird ain sichtbarar Kontrast geschaffen, der die geplante NMutzung als Einkaufzentrum signali-
siert.

6.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Durch die Bauweise und die Baugrenzen werden Grundstrukturen definiert. Fiir das Sonstige
Sondergebiet gilt die geschlossene Bauweise (g), d.h. Geb&udelange von mind. Uber 50 m und
die offene Bauweise mit der Abweichung (a), dass die Gebaudelénge iiber 50 m betragen darf,
aber nicht muss.

Diese Festsetzung dient der freien Entwicklungsméglichkeit bezlglich der Geb&audeldngen ent-
sprechend den betrdeblichen Erfordernissen.
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Die Oberbaubaren Grundsticksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Der (ber-
baubare Bereich isl grolzlgig bemessen, so dass eine variable Ausnutzung des Grundstiickes
ermaglicht wird. Die Baugrenzen sind auch durch die notwendigen Abstande zu Strallen und
Wegen des dffentlichen Raumes bestimmt,

6.4 Verkehrliche ErschlieBung
6.4.1 Fahrverkehr

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt durch eine Zu- und Ausfahrt an der Schul-
straie. Uber die SchulstraBe ist das Gebiet unmitielbar an die Landesstralle (L30) / Glower
Strale angebunden. Um eine ordnungsgeméale und verkehrssichere ErschlieBung sicherzu-
stellen, wird der Anschluss an die Glower Strafle unter Einbeziehung des fulllaufigen Verkehrs
erneuert, Die konkreten Abstimmungen zur Planung der Anbindung an die Glower Stralte erfol-
gen Obergreifend mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Sondergebiet — Handel".

6.4.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der OPMV-Haltepunkt ist in der Schulstralle aufgrund der starken Frequentierung durch den
Busverkehr auszubauen. So erfolgt eine Verlagerung von dem derzeitigen Standort in der
Schulstralle um ca.100 m in Richtung der Grundschule. In Héhe Grundschule kann der ge-
winschte OPNV-Halte- und Aufenthaltsbereich realisiert werden.

Damit sind die Nahversorgungseinrichtungen fir die Nutzer des OPNV d.h. die Umlandbe-
wohner bequem erreichbar.

6.4.3 Ruhender Verkehr

Eine Stellplatzildche zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird im Plangebiet errichtet.
Grundlage fir die Zahl der Stellplatze bildet die Satzung Gber die Zahl, Gréfte und Beschaffen-
heit von Garagen und Stellplatzen der Gemeinde Sagard vom 01.06.2006 mit der Anlage 1.

Fir Einkaufszentren d.h. fiir den Verbrauchermarkt und den Discounter sind je 20 m? Verkaufs-
raumflache mind. 1 Stellplatz herzustellen. So sind im Zuge des Baugenehmigungs-verfahrens
mind. 83 Steliplétze nachzuweisen. Unter Beachtung des regionalen und (ber-regionalen Ver-
kehrsaufkommens insbesondere durch die Touristenstréme in der Hauptsaison wird entspre-
chend mehr Flache fir Stelipladtze ausgewiesen.

Darlber hinaus werden auf der Stellplatzanlage auch Fahrradabstellaniagen integriert. Sie lie-
gen um das Einkaufszentrum jeweils den Eingangsbereichen zugeordnet.

6.5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
6.5.1 AuRere Gestaltung

Mit den Bauvorschriften sind nur die wesentlichen Gestaltungselemente und Materialien vorge-
geben, die fir die Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind.

Die Stellplétze soliten eine wasserdurchlassige Pflasterung erhalten, um den Grad der Bo-
denversiegelung gering zu halten.

6.5.2 Woerbeanlagen
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Durch das Aufstellen eines Gemeinschaftswerbepylon im Kreuzungsbereich der Strallen Glo-
wer Str. - Schulstralle wird auf das Einkaufszentrum aufmerksam gemacht. Aus gestalterischen
Grunden sind dann nur noch Einzelwerbungen am Gebaude vorgesehen.
Besonders auffallige Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind unzuléssig. Bei
den Beleuchtungsanlagen soliten unter Berlicksichtigung von Artenschutzbelangen ausschlie-
lich Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampen) verwendet werden.

7. Griinordnung

Der Charakter von Sondergebieten mit verhéltnismaBig grofien Baustrukturen erschwert eine
Einbindung in die Landschafl. Der Zielkonfliki besteht zwischen dem Schutz des Landschafis-
bildes und opltimaler Nutzung mit sparsamem Baulandverbrauch. Zu dem Bebauungsplan Mr,
11 .Sondergebiet — Handel II* wird ein Grinordnungsplan erstelit.

Aussagen und die Festsetzungen zu den notwendigen Kompensationsmanahmen und - fla-
chen for den Ausgleich des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft werden in den Bebau-
ungsplan dbernommen.

Eine Eingriinung mit Einzelgeh&lzen, wird innerhalb des Plangebiets verwirklicht. Weitere erfor-
derliche Manahmen werden aulerhalb des Plangebiets umgesetzt. Es sind eine Grinlandex-
tensivierung im Bereich des Geltungsbereichs der 1. Anderung B-Plan Nr. 3 sowie die Pflan-
zung von Alleebaumen an der Gemeindestrale von Sagard nach Neddesitz vorgesehen.

8. Immissionsschutz

Zur Beurteilung der immissionsrechtlichen Situation und zum MNachweis der immissions-
rechtlichen Vertraglichkeit des Vorhabens wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag
gegeben. Der TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Geschéftsstelle Rostock hat das
Gutachten erarbeitet. Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 11 _Sonder-
gebiet — Handel II" der Gemeinde Sagard liegt mit Datum vom 15.06.2007 vor.

Im vorliegenden Gutachien erfolgie eine prognostische Ermittlung der zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen, die durch den Betrieb eines EDEKA- und eines ALDI - Marktes in der
Schulstrale in Sagard an malkgebenden Immissionsorten hervorgerufen werden.

Die Beurteilung erfolgte entsprechend TA L&rm fir den bestimmungsgeméien Betrieb.

Die Berechnungen zeigen, dass beim bestimmungsgem&len Betrieb der beiden Mérkte die
Richtwerte an malgebenden Immissionsorten im Tag- und Nachtzeitraum eingehalten werden.
Es wird eingeschatzl, dass auch unter Beriicksichtigung einer eventuellen Vorbelastung durch
Gerduschimmissionen aus dem Geltungsbereich des B-Planes Nr. 3, es zu keiner relevanten
Erhéhung der Gesamtpegel Uber den Richtwert hinaus kommen wird.

Die Immissionsschalldruckpegel der Gerauschspitzen liegen an allen Immissionsorten im Tag-
zeitraum unterhalb der zuldssigen Spitzenwerte. Im Nachtzeitraum treten keine Spitzenpegel
auf.

Gerduschimmissionen des Verkehrsaufkommens auf der offentlichen Stralle in einem Umkreis
bis zu 500 m vom Marktstandort erhéhen sich um weniger als 3 dB(A). Es erfolgt sofort, nach-
dem die Fahrzeuge den Parkplatz verlassen, eine Vermischung mit dem Gbrigen Verkehr.

Der Schutz der Nachbarschaft ist gesichert, wenn keine Belieferung der Markte im Nachtzeit-
raum d.h. zwischen 22.00-06.00 Uhr erfolgt. Aus diesem Grund wurde eine Festsetzung unter |.
Funkt 4 im Teil B — Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes, in dem diese La&rmminde-
rungsmaflnahme verankert ist, getroffen.

Sollte sich in Zukunft zeigen, dass ein uneingeschréankter Betrieb im Rahmen der Vorschriften
des neuen Ladenschlussgesetztes gewiinscht wird. Ist fir diesen Bedarfsfall eine Regelung mit
dem stadtebaulichen Verirag in der Form zu treffen, dass das schalltechnische Gutachten hin-
sichtlich der dann gewlnschten erweiterten Ladendffnungszeiten Aussagen trifft, die eine Zu-
lassigkeit oder Unzulassigkeit erlauben,
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Derzeitig wird gemall vorliegenden schalltechnischen Gutachien von Ladendfinungszeiten von
8.00 - 20.00 Uhr (22.00Uhr) und an Sonntagen entsprechend der Baderregelung ausgegangen.

9. Ver- und Entsorgung

Die Planung der notwendigen Ver- und Enisorgungsleitungen sowie die Anschliisse an beste-
hende Metze ist mit den enisprechenden Beho6rden und den zustindigen Ver- und Ent-
sorgungstrager abzustimmen.

» Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Betriebswasser ist durch den Anschluss an
das vorhandene Leitungsnetz des Versorgungstragers, das im Bereich der Schulstralie liegt, zu
sichern.

« Léschwasser
Die Sicherstellung einer ausreichenden Léschwasserversorgung kann durch das Trinkwasser-
rnetz (Unterflurhydranten oder Oberflurhydranten), Léschwasserteiche, Zisternen (Behditer, v.a.
unterirdische Loschwasserbehalter), Ldschwasserbrunnen erfolgen.
Zur Gewahrleistung des Grundschutzes ist fir das geplante ,Sonstige Sondergebiet” entspre-
chend dem Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Verbandes fur Wasser- und Gaswirtschaft
(DVGW) eine Ldschwasserbereitstellung von mindestens 96 m%h (1.600 I/min.) Uber mind. 2
Std. zu sichern.
Eine Versorgung Uber das Trinkwassemeiz ist aufgrund zu geringer Kapazitaten nicht méglich.
Die Absicherung des Lischwassers erfolgt aus dem Grund dber Loschwasserbehalter (Zister-
nen), die im 300 m Bereich des Plangebietes errichtet werden.
Der Standort der Zisterne befindet sich im Plangebiet und wird im Teil A - Planzeichnung des
Bebauungsplanes ausgewiesen. Die Zufahrten und inneren Fahrwege werden den Anforderun-
gen an Feuerwehrzufahrten nach DIN 14080 entsprechen.
Mit der Erschlizlungsplanung und den Bauantragen fir die Markte wird die konkrete Planung
vorgelegt.

= Schmutzwasser
Im Plangebiet werden die anfallenden Schmutzwassermengen (ber eine herzustellende
Schmutzwasserleilung aufgenommen und sind in das bestehende Kanalnetz des Leitungstra-
gers, das im Bereich der Schulstrafie vorhanden ist, einzuleiten.
Das vorhandene Kanalnetz wird als ausreichend leistungsfahig eingeschétzt.

= Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird auf der Flache zentral in einem eigen-
sténdigen Netz des Vorhabentragers / Investors gesammelt. Die Regenwasserleitung wird die
Landesstralle- L30 queren und zu dem Regenwasserriickhaltebecken (RRB) auf dem Flur-
stick Nr. 149 der Flur 1 der Gemarkung Marlow gefihrl, Die beanspruchten Flachen fur die
Leitungstrasse sind Eigentum des Vorhabentragers / Investors, Die Querung der Landesstralte-
L30 wird durch eine Straennutzungsvereinbarung mit dem Stralenbauamt abgesichert.

Die Einleitung des Regenwasser in einen Vorfluter wird gemaBt §§ 2 und 7 WHG durch den
Vorhabentrager / Investor bei der unteren Wasserbehtrde des Landkreises Rigen beantragt.

Stromversorgung
Die Stromversorgung ist mit dem Versorgungsirager - E.ON edis Energie Nord - abzusichern.
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= Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist (ber den Tréger des Fernmeldenetzes abzusichern.

» Abfallentsorgung
Die Entsorgung der Abfélle / Millentsorgung wird gewdhrleistet gemaRk der in der Gemeinde
geltenden Abfall- und Entsorgungssatzung.
10. Stddtebauliche Kennzahlen

Das Plangebiet umfasst eine Fldche von ca. 1,26 ha

Aufschlisselung wie folgt:

« Offentliche Verkehrsfidche (Schulstr.) ca. 0,11 ha
« Als Sonstiges Sondergebiet’ mit der Zweckbestimmung
Mahversorgungszentrum ausgewiesan sind ca. 1,15 ha
davon entiallt auf die
- lberbaubare Grundsiiicksflache ca, 5.810 m?
- Stellplatzflache ca. 4.070 m?

11. Kosten und Finanzierung

Die Kosten der ErschlieBungsanlagen und der Herstellung der Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen sowie der Bauvorhaben werden durch den Investor / Vorhaben- und Erschlie-
Bungstréger vollstdndig getragen. Zur Absicherung der offentlichen ErschlieBungsaniagen und
der Ausgleichsmalinahmen wird vor Satzungsbeschluss ein Erschliefungs- und Durchfiih-
rungsverirag geschlossen.

12. UMWELTEBERICHT
12.1  Einleitung
12.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort und Ziele der Bauleitplanung

Ortsansassige Einzelhandelseinrichtungen der Gemeinde Sagard streben eine Vergréerung
ihrer Verkaufsflache an. An ihren derzeitigen Standorten bestehen dazu keine effektiven Még-
lichkeiten. Aus diesem Grund soll durch die Verlagerung der Einzelhandelseinrichtungen diese
Moglichkeiten der Erweiterung geschaffen werden.

Im Zusammenhang mit einer geordneten Siedlungsentwickiung ist die Schaffung eines zentra-
len Versorgungsbereiches auch gesamtstadtebaulich von Bedeutung. So kann die Versor-
gungsfunktion vom Tagesbedarf bis zum langfristig gehobenen Bedarf erreicht werden.

Bei dem Plangebiet, das an der Schulstr./ Anbindung Glower Str. liegt, handelt es sich um eine
ehemalige Flache fir Gemeinbedarf, auf der Baracken standen, die als Unterklinfte und fir den
Schulbetrieb genutzt wurden. Diese Nutzungen wurden zwischenzeitlich durch die Gemeinde
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aufgegeben, Jetzt liegt die Flache am Ortsrand, die aufgrund ihrer Lage in Kombination mit der
angrenzenden Wohnbebauung den Vorzug zur Uberplanung als ,Sondergebiet — Handel* dar-
stellt, brach, Sie bietet Moglichkeiten, um in Funktion und Gesfalt ein als Einheit nutz- und er-
lebbares Zentrum zu schaffen, das mit seiner Umgebung réumlich und gestalterisch eng ver-
bunden werden kann. Ziel der Planung ist die Ermeuerung und Fortentwicklung des vorhande-
nen Oristeiles.

Der landliche Zentralort Sagard sollte so entwickelt werden, dass die angemessene Versorgung
der Bevolkerung des Nahbereichs mit Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen
Bedarfs gewahrleistet wird und darliber hinaus ein Angebot fir die touristische Entwicklung der
Region besteht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
ein ,Sondergebiet — Handel® auf einer innerérilichen Flache geschaffen werden.
Ziel ist es ein ,Sondergebiet — Handel |I° fir die Ansiedlung von zwei ortsansassigen Mérkten
Zu entwickeln:
- EDEKA als Vollversorger mit ca. B60 m? Verkaufsraumflache (netto) sowie
- ALDI als ein Lebensmittelmarkt - Discounter mit einem begrenzien Angebot und ei-
ner Verkaufsraumflidche von ca. B00 m? (netto). Eine potenzielle Erweiterung von ca.
200 m? (netto) Verkaufsraumflache wird fir den Mark vorgesehen, um den Standort
zukunfisfahig und lanagfristig sichern zu kdnnen,

Beide Mérkle sind bereils jetzt in der Gemeinde Sagard anséssig, mochten jedoch ihren Stand-
ort erweitern bzw. in Richtung Zenfrum verandern.

Die Erschliefung erfolgt Ober die Schulstralle mit Anbindung an die Glower Stralle {Landes-
strafie 30 — L30).

Das Plangebiet liegt in westlicher Orisrandlage direkt dstlich an der Glower Stralte und sdlich
der Schulstralle. Die Flache der Schulstrale im Bereich der Anbindung Glower Str. ist auf einer
Lange von ca. 100 m Bestandteil des Plangebietes.

Die Entfernung zum Ortskern betrégt ca. 800 — 1.000 m.

Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 1,25 ha und umfasst die Flurstliicke Nr. 51/38, 51/40,
21/41, 216, 217 und eine Teilllache des Flurstiickes Nr. 51/3 (Schulstr.) der Flur 9 der Gamar-
kung Sagard.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wir d wie folgt begrenzt:
- im Norden dffentliche Grinflache und Wohnbebauung,
- im Osten die Flache der Grundschule mit ihren Einrichtungen (u. a. Schulgebdude,
Tumhalle),
- im Siden Grinfliche und Wohnbauflache,
- im Westen die Glower Stralte (Landessir. — L 30).

Art des Vorhabens und Festsetzungen
Zur Realisierung der Vorhaben wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Ein-
zelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Im Plangebiet sind zwei unters chiedliche Nahversorgungseinric htungen:

« EDEKA - Vollversorger (Super- bzw. Verbrauchermarkt) und

= ALDI - Discounter
mil einer Gesamiverkaufsraumfidche von 1.860 m? festgesetzt. Darin enthalten ist die Option
einer Erweiterung um 200 m? Verkaufsraumflache fiir den ALDI - Discounter und die Verkaufs-
raumflache fiir den separaten Backshop im EDEKA — Markt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, die Zahl
der Viollgeschosse und die hdchst zuldssige Gebaudehéhe (Firsthéhe) bestimmt. Diesen Fest-
setzungen kommt fir das gesamte Erscheinungsbild eine wesentliche Bedeutung zu, um den
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stadiebaulich gewlinschten Charakter zu dokumentieren und das stadtebauliche Konzept zu
sichern,

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung ist fur das Sonstige Sondergebiet die
Grundfiachenzahl 0,8 festgesetzt. Dies stellt das Hochstmal dar, welches nach BauNVO zulés-
sig ist. Hierdurch wird eine hohe Ausnutzung der Grundsticke ermfglicht, u.a. begrindet in
Kenninis des relativ grofen Stellplatzbedarfes.

Fir das Sonstige Sondergebiet ist eine eingeschossige Bebauung und eine maximale HShen-
beschrankung von 10,0 m Gber Oberkante Erdgeschoss — Fertigiuboden festgelegt.

Die Hbhe des Erdgeschoss - FertigfuRbodens darf dabei maximal bei 27.80 Uber HN liegen.

Hierdurch wird eine Integration in das stadtebauliche Umfeld gerade auch im Hinblick auf den
wvorhandenen, alten Wohnbestand angesirebt und zu den nérdlich angrenzenden Wohnblécken
wird ein sichtbarer Kontrast geschaffen, der die geplante Nutzung als Einkaufzentrum signali-
siert.

Durch die Bauweise und die Baugrenzen werden Grundstrukturen definiert. Fir das Sonstige
Sondergebiet gilt die geschlossene Bauweise (g), d.h. Gebdudelange von mind. Gber 50 m und
die offene Bauweise mil der Abweichung (a), dass die Gebaudelédnge Giber 50 m betragen darf,
aber nicht muss. Diese Fesisetzung dient der freien Entwicklungsméglichkeit bezliglich der Ge-
baudeldngen entsprechend den betrieblichen Erfordernissen.

Die Oberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen fesigesetzt. Der (iber-
baubare Bereich ist groltzilgig bemessen, so dass eine variable Ausnutzung des Grundsilckes
ermoglicht wird. Die Baugrenzen sind auch durch die nolwendigen Abslinde zu Stralen und
Wegen des offentlichen Raumes bestimmt.

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt durch eine Zu- und Ausfahrt an die Schul-
stralle. Uber die Schulstralle ist das Gebiet unmittelbar an die Landesstralte (L30) / Glower
Strafle angebunden.

Folgende grinordnerische Malnahmen werden zur Berlicksichtigung der Belange von Natur

und Landschaft vorgegeben:

« Raumung der Flache und Flachenentsiegelungen

» Durchgriinung des Plangebiets durch Anpflanzung von acht Hochstammen im Bereich der
Stellplatzfiachen

= Mallnahme E1 (auBlerhalb des Flangebieis): Entwicklung von Extensivgrinland auf den
Flursticken 150, 152, 153, 154, 155, 123 (vollstandig) sowie auf Teilen der Flurstiicke 151,
126, 121 und 81/1 der Flur 1, Gemarkung Marlow

» MaBnahme E2 (auBerhalb des Flangebiets). Pflanzung von 40 Alleebdumen im Bereich der
Gemeindeslralie von Sagard nach Neddesitz

Die Sicherung der Finanzierung und Umsetzung der plangebietsexternen Ausgleichsmalknah-
men durch den Investor ist Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrages.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf von Grund und Boden
Das Plangebiet besitzt eine Flachengréle von ca. 1,25 ha. Das Bebauungskonzept sieht dabei
folgende Flachennutzungen vor:

« Offentliche Verkehrsfidche (Schulstr.) ca. 0,11 ha
« Als Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung
Nahversorgungszentrum ausgewiesen sind ca. 1,15 ha
davon entfallt auf die
- Oberbaubare Grundstlcksflache ca. 5.810 m?
- Steliplatzflache ca. 4.070 m?

Entsprechend des aufgestellten B-Plans und der festgelegten Grundflachenzahl von 0,8 ist mit
folgenden Versiegelungen zu rechnen:
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» Versiegelungen durch Verkehrsflache: 0,11 ha
= Versiegelungen durch Sondergebiet: ca. 0.92 ha

Derzeit betragt die versiegelte Flache im Plangebiet ca. 0,25 ha.

12.1.2 Umweltschutzziele aus (ibergeordneten Fachgesetzen und —planungen und ihre
Beriicksichtigung

Fachgesetze

Entsprechend des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien (Europa-
rechtanpassungsgeselz Bau = EAG Bau) vom 24.06.2004 (BGBI. | 5. 1359) sowie der gesetzli-
chen Verpflichtungen des Landes- und Bundesnaturschulzgeseizes sind bei der Aufsiellung
eines Bebauungsplanes die Belange des Umwellschutzes und der Landschafispflege ausrei-
chend zu berlicksichtigen.

Flr das Bebauungsplanverfahren zum B-Plan Nr. 11 ,Sondergebiet-Handel |I* der Gemeinde
Sagard ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB, in der Neufas-
sung der Bekanntmachung vom 23.08.2004, zuletzt gedndert durch Ari. 21 des Gesetzes vom
21.06.2005) in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG, in der
Fassung vom 25.03.2002, zuletzt geandert durch Art. 40 des Gesetzes vom 21.06.2005) sowie
§ 13 Abs. 4 des Landesnaturschutzgesetzes M-V (LMatG M-V vom 22.10.2002, zuletzt geén-
dert am 11.07.2005) zu beachten. Dieser Verpflichiung wird im Zuge der Umweltpriifung mit der
Erstellung eines Grinordnungsplanes einschlieflich der Ubernahme der naturschutzrechtlichen
Festselzungen in den Bebauungsplan nachgekommen.

Hinsichtlich der Beurteilung der Larmbelastung und méglicher Anforderungen an den Schall-
schutz innerhalb der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) sowie das Bundesimmissionsschutzgesetz mit der entspre-
chenden Verordnung (16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz - Verkehrslarmver-
ordnung) herangezogen,

Fachplanungen

Landesraum entwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2005}

Leitvorstellung der Raumordnung ist die einer nachhalligen Raumentwicklung, die die sozialen
und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang
bringt und zu einer dauerhaften, groBraumig ausgewogenen Ordnung flhrt. Aufgrund der wirt-
schaftlichen, sozialen und dkologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Si-
cherung von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielraumen
Prioritat eingerdumt.

Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg (RROP 1996)

Gemafl Regionalem Raumordnungsprogramm Westmecklenburg (1996) liegt Sagard innerhalb
eines Vorbehaltsgebiets fir den Tourismus. Die Umgebung von Sagard befindet sich zudem in
einem Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft, der Ort selbst ist aus dieser Ausgrenzung aus-
genommen,

andschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ministerium 2003)
Gemél Gutachtlichem Landschafisprogramm Mecklenburg-Viorpommern (1998) liegt das Plan-
gebiet in einem Bereich mit besonderer Bedeutung fur die Sicherung und Entwicklung ékologi-
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scher Funktionen, Die Gemeinde Sagard ist Bestandteil eines Landschaftsraums zur Sicherung
und Entwicklung des Biolopverbundes.

Dariber hinaus zeichnet sich der Ori bzw. die Umgebung durch die gute Erschlielfung durch
Wanderwege sowie die Zugehdrigkeit zu einem Radfernweg aus. Der Sagarder Bach bzw. Mit-
telbach wird als Bereich mit herausgehobener Bedeutung fur die Sicherung und Entwicklung
dkologischer Funktionen eingestuft. In Sagard selbst sind naturferne FlieRgewsasserabschnitte
hinsichtlich ihrer Struktur und ihrer Durchgéngigkeit zu renaturieren. Die naturmahen Gewasser-
abschnitte aulerhalb der Gemeinde sind einer ungestarten Naturentwicklung zu Gberlassen.
Die Umgebung von Sagard besitzt eine hohe bis sehr hohe Bedeutung als Rastplatzfunktion fur
Wigel. Der Ort selbst ist nicht Teil dieser Einstufung.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan flr die Region Vorpommern (GLRP. LAUN 1996)
Im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan wird die Umgebung von Mallik als Bereich mit be-

sonderer Bedeutung fiur den Naturhaushalt dargestelit.

Hinsichtlich der Anforderungen an das Siedlungswesen, Industrie und Gewerbe werden folgen-

de Anforderungen gestelit:

» Entwicklung von Siedlungen sowie Industrie- und Gewerbegebieten vorrangig auf innerrili-
chen bebauten Flachen

» bestehende Bebauung im Aullenbereich zurlicknehmen

» harmonische Einbindung neuer Bebauungsfldchen durch Gestaliungsfestlegungen und Be-
grinungsmaBnahmen in die vorhandenen Landschaftsbild- und Siedlungsstrukiuren

= Minimierung des Versiegelungsgrades

= Beanspruchung von Flachen mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt nur, falls keine
Alternativen vorhanden sind

= Siedlungsentwickiung soll so erfolgen, dass die Entstehung von Verkehr so gering wie mig-
lich gehalien wird und die Mobilitéiserfordernisse in hohem Maf durch den OPNVY und die
Bahn befriedigt werden kénnen

= Erhalt regionstypischer Siedlungsstrukturen

» keine Erweiterung / Verdichtung von Splitter - baw. Streusiedlungen

» Erhalt von Strukturen und Einzelobjekten im Siedlungsbereich mit Lebensraumfunktion fir
Tier- und Fflanzenarten

= Riickbau von landschafisbildsidrenden Anlagen und Gebauden, die nichi mehr genutzi wer-
den

Flachennutzungsplan
Der rechiskraftige Flachennutzungsplan stellt den von der Planung betroffenen Bereich als

Grinflache mit Zweckbestimmung &ffentliche Parkanlage und als Flache fur Gemeinbedarf dar.
Da die beabsichtigte Nutzung nicht aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplanes abgeleitet
werden kann, wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren durchge-
fihrt, mit dem Ziel die o. g. Flachen kinftig als ,Sondergebiet — Handel® im Sinne des § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO) darzustellen.

Agenda 21
Die Agenda 21 (vgl. auch Agenda) ist ein entwicklungs- und umweltpolitisches

Aktionsprogramm fiir das 21. Jahrhundert. Mit der Entwicklungsvorstellung von nachhaltiger
Entwicklung (sustainable development) sollen durch anzupassende Wirtschafts-, Umwelt- und
Entwicklungspolitik die Bedlrfnisse der heutigen Generation befriedigt werden, ohne die Chan-
cen kinftiger Generationen zu beeintrachtigen.

12.1.3 Schutzgebiete

LSG , Ostriigen*”
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Das LSG ,Ostriigen” befindet sich dstlich von Bergen und erstreckt sich von der Kiste im Nor-
den bis zum Biosphérenreservat im Siden und dem Mationalpark ,Jasmund® im Osten der In-
sel. Das Gemeindegebiet von Sagard wurde mit der Anderungsverordnung Nr. 9 aus dem LSG
herausgeldst und ist somit nicht mehr Bestandteil des Schutzgebiets.

Das Landschaftsschutzgebiet hat eine Gesamiflachengréfe von 47.500 ha und wurde festge-
setzt:
1. zur Erhallung oder Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Maturhaushalis oder
der Nutzungsfahigkeit der Naturgiter
2. wegen der Vielfalt, Eigenan oder Schénheit des Landschaftsbildes
3. wegen seiner besonderen Bedeutung fiir die Erholung

Im Geltungsbereich dieser Verordnung sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des
Gebietes verandern und dem Schutzzweck zuwiderlaufen.

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebiets .Osirligen” durch das Vorhaben wird aus-
geschlossen.

Weitere Schutzgebiete

In der weiteren Umgebung befinden sich einige FFH-Gebiete. Das FFH-Gebiet ,Nordriigensche
Boddenlandschafi® (DE 1446-302) liegt 2 km entfernt in westlicher Richtung, das FFH-Gebiet
Jasmund" (DE 1447-302) befindet sich ostlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 3
km. Das FFH-Gebiet ,Salnitz, Eiskeller und Ruinen Dwasieden' (DE 1447-303) bezieht sich
lediglich auf punktuell wertvolle Bereiche for die Fledermausart GroRes Mausohr (Myotis myo-
fis) und liegt vom Plangebiet mehr als 4 km entfernt. Das FFH-Gebiet ,Kleiner Jasmunder Bod-
den mit Halbinseln und Schmaler Heide" (DE 1547-303) liegt stidlich vom Plangebiet in giner
Entfernung von mehr als 4 km.

Die FFH-Gebiete werden vom Vorhaben nicht beriihri.

Die SPA-Gebiete Kleiner Jasmunder Bodden” (Nr. 29) und Binnenbodden von Rigen” (Nr. 35)
sind Bestandieil der aktuellen SPA-Vorschlagskulisse und sind im Jahr 2006 an die Européi-
sche Kommission nachgemeldet worden. Aufgrund ibrer Entfernung zum Plangebiet von jeweils
ca. 3 km sind Beeintrachligungen durch das Vorhaben auszuschlielen,

Des Weiteren liegen zwei Naturschutzgebiete in der weiteren Umgebung des Plangebiets.
Schutzgegenstand des ca. 3 km entfernten Spyckerscher See und Mittelsee” ist ein typisches
Landschaftsbild der nordriigenschen Boddenlandschaft. Schutzgegenstand der ca. 2,5 km ent-
fernten Wostevitzer Teiche" sind Flachwasserseen mit Erlenbriichen und —stiimpfen, schmalen
Rahrichiglrieln, Riedwiesen und Rieden, Lebensraum vom Aussterben bedrohter Amphibien-
und Reptilienarten und Brut-, Rast- und Nahrungsbiotop zahireicher besonders geschitzter und
vom Aussterben bedrohter Vogelarten und von Flederm#usen. Die Schutzgegensidnde der Ma-
turschutzgebiate werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die genannten Schutzgebiete durch das Vor-
haben nicht beeintrachtigt werden,

12,2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
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12.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und Beschreibung még-
licher Auswirkungen

12214 Schutzgut Mensch

Bei der Beurteilung des Schutzgutes Mensch stehen vor allem Leben, Gesundheit und Wohlbe-
finden des Menschen im Vordergrund der Betrachtung. Die réumliche Erfassung der Umwelt fir
das Schutzgut Mensch orientiert sich an den Grunddaseinsfunktionen des Menschen

= wohnen

= arbeiten

= sich versorgen

= sich bilden

= in Gemeinschaft leben
= sich erholen

Die Anlage eines Sondergebietes mit Einkaufsmarkten stellt insbesondere fir die Versorgungs-
funktion einen wichtigen Aspekt dar. Die Verbindung einer preisglnstigen Einkaufsméglichkeit
in Form des Discounters ALDI mit der Moglichkeit zum Einkauf in einem Super- bzw. Verbrau-
chermarkt mit Vollversorgerqualitét entsprechen den VWersorgungsbedirfnissen der Verbrau-
cher.

Zum jetzigen Zeitpunkt liegt das Plangebiet brach und wird im Flachennutzungsplan als Griin-
flache und als Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesen. Die 7. Anderung des FNP, die das Ge-
biet als Sondergebiet ausweisen soll, [3uft in einem parallelen Verfahren,

Mordlich des Plangebiets befinden sich die Schulsiralle und Wohnbauflache, dstlich liegt eine
Schule (Flache fir Gemeinbedarf), siidiich befinden sich private Garten und 6stlich grenzt die
Glower Strale (Landesstrale 30) und daran anschlieBend ein Sondergebiet (1. Anderung B-
Plan Nr. 3) sowie ein Mischgebiet an. FUr den Menschen besitzt das Plangebiet in seinem jetzi-
gen Zustand keine Funktion und stellt fiir das Stadtbild eine Vorbelastung dar.

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung potenziell Auswir-
kungen auf die Wohnumfeld-, Erholungs- und Gesundheitsfunktion durch akustische, visuelle
und olfaktorische Beeintréchtigungen sowie Barrierewirkungen und zusétzliche Verkehrsbelas-
tungen méglich.

Aullerhalb stellt die nahegelegene Landesstralle L 30 eine Larmbeeintrachtigung des Plange-
biats dar.

Bewertung

Belastungsguellen aulterhalb des Plangebistes

Da auch innerhalb des Gebietes von Larmentwickiungen auszugehen ist und das Gebiet keine
Wohn- und Erholungsfunktion zu erflllen hat, sind Beeintrachtigungen durch die Landesstralie
vernachlassigbar,

Belastungsquellen, die vom Plangebiet ausgehen
1. Larmbelastung

Die Regulierung von Gerauschemissionen im Rahmen der Bauleitplanung gewinnt zunehmend
an Bedeutung. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Belange des Umweltschutzes geman § 1
Abs, 6 Nr. 1 BauGB zu beriicksichligen. Schiadliche Umwelteinwirkungen sollen bei der Planung
nach Maglichkeit vermieden werden (§ 50 BImSchG).

Zur Beurteilung der immissionsrechtlichen Situation und zum Nachweis der immissionsrechtli-
chen Vemag!ichkeit des Vorhabens wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag ge-
geben. Die TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG, Geschéfitssielle Rostock hat das Gutach-
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ten erarbeitel. Im vorliegenden Gutachten erfolgte eine prognostische Ermittlung der zu erwar-
tenden Gerduschimmissionen, die durch den Betrieb eines EDEKA- und eines ALDI-Marktes in
der Schulstralte in Sagard an maBgebenden Immissionsorten hervorgerufen werden. Die Beur-
teilung erfolgte entsprechend TA Larm fiir den bestimmungsgemafen Betrieb. Die Berechnun-
gen zeigen, dass beim bestimmungsgemafien Betrieb der beiden Markte die Richtwerte an
malgebenden Immissionsorten im Tag- und Nachtzeitraum eingehalten werden. Es wird einge-
schatzt, dass auch unter Beriicksichtigung einer eventuellen Vorbelastung durch Gerduschim-
missionen aus dem Geltungsbereich des B-Plans Nr. 3, es zu keiner relevanten Erhéhung der
Gesamipegel Ober den Richiwert hinaus kommen wird. Die Immissionsschalldruckpegel der
Gerauschspitzen liegen an allen Immissionsorten im Tagzeitraum unterhalb der zulassigen
Spitzenwerte. Im Nachtzeitraum treten keine Spitzenpegel auf. Gerduschimmissionen des Ver-
kehrsaufkommens auf der dffentlichen Strafie in einem Umkreis bis zu 500 m vom Marktstand-
ort erhéhen sich um weniger als 3 dB (A). Es erfolgt sofort, nachdem die Fahrzeuge den Park-
platz verlassen, eine Vermischung mit dem Obrigen Verkehr. Der Schutz der Nachbarschaft ist
gesicherl, wenn keine Belieferung der Markte im Nachizeitraum, d.h. zwischen 22.00 Uhr und
6.00 Uhr erfolgl. Aus diesem Grund wurde eine Festsetzung innerhalb des Bebauungsplanes
getroffen.

2 Schadstoffemissionan

Durch die Ansiedlung von Einkaufsmérkten und das damit verbundene Verkehrsaufkommen ist
mit dem zusatzlichen Ausstofl von Schadstoffen zu rechnen. Aufgrund der bestehenden Vorbe-
lastung durch die L 30 sowie das bestehende Sondergebiet Handel westlich des Plangebiets
werden diese zusaizlichen Schadstoffausstdiie als nicht erheblich eingeschéatzt.

3. Visuelle Barmigrewirkung

Die ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes bringt eine Beeintréchtigung mit sich, da die
Bauweise relativ hohe Gebaude zulasst und Freiflaichen groBfiachig versiegelt werden. Diese
Beeintrachtigung ist aufgrund der Vorbelastungen des Gebietes jedoch nur als weniger erheb-
lich einzuschatzen. Insgesamt erfdhrt der Ortsrand mit der Umsetzung des Bebauungskonzep-
les eine sinnvolle Einbindung in den Ort.

12.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Gemalt § 1 Abs. 1 BNatSchG sind MNatur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und
als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung for die kinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich sc zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit
erforderlich, wiederherzustellen, dass [...] die Tier- und Pflanzenwell einschlieBlich ihrer Le-
bensstatten und Lebensrdume [...] auf Dauer gesichert ist.

Zu diesem Schutzgut kann auch die Biologische Vielfalt (Biodiversitét) gefasst werden, die ein
Ausdruck flr die Artenvielfalt, die genetische Vielfalt und die Vielfalt an Lebensraumen ist. Hier-
zu zahlen auch die abictische Naturraumausstatiung (vgl. Schutzglter Boden, Wasser & Kli-
may), Anteile geschitzter Arten, Biotopverbundfunkiionen u.a.

Beschreibung

Bei den bestehenden Siandortvoraussetzungen wilrden sich ohne menschiiche Eingriffe als
potenziell natirliche Vegetation Subatlantische Buchenmischwalder der Assoziationen Melico-
Fagetum und Fraxino-Fageium einstellen.

Aktuell handelt es sich bei dem Plangebiet um eine brach liegende Flache am Ortsrand, die
ehemals fir den Gemeinbedarf genutzt wurde. Baracken, die als Unterkiinfite und fir den
Schulbedarf genutzt wurden, sind mittlerweile abgerissen worden.

Dementsprechend handelt es sich bei den vorhandenen Biotoptypen vor allem um Brachfldchen
ohne Vegetation bzw. ruderale Staudenfluren. Im sidéstlichen Bereich des Plangebiets befin-
den sich einige Siedlungsgehtlze. Teilweise ist das Gebiet noch durch Verkehrsfldchen versie-
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gelt. Das Plangebiet ist somit Oberwiegend durch Biotoptypen geringer und mittlerer Wartigkeit
gekennzeichnet. Auch wenn Biotope mit hoher Wertigkeit fehlen, besitzt das Plangebiet natur-
schutzfachlich einen gewissen Werl. Die Siedlungsgehdlze stellen innerhalb der Siedlungsbe-
reiche Rickzugsraume fir Vigel und Insekten dar. Anspruchsvolle Arten sind aufgrund der
umgebenden Nutzung und der angrenzenden Stralle jedoch nicht zu erwarten. Die z.T. offenen
Ruderalflachen bieten geeigneten Lebensraum flr trockenheitsliebende Arten, wie Heuschre-
cken, Kafer und Spinnen.

Unter Kap. 1.3 wurde dazu bereits auf vorhandene Schutzgebiete eingegangen.

Bewertung

Durch die Erschliefung und Bebauung des Plangebietes werden Fidchen in Anspruch genom-
men, die in der Vergangenheit zum Teil bereits anthropogenen Nutzungen unterlagen, groffla-
chig durch Versiegelungen und Flachenverdichtungen geprégt sind und lediglich geringe Wer-
tigkeiten fir den Naturhaushalt aufweisen. Daneben erfolgt der Eingriff durch die Bebauungs-
malknahmen jedoch auch innerhalb Bereichen mit gewisser Bedeutung fir den Naturhaushalt,
wie Siedlungsgeholzen und ruderalen Staudenfluren.

Hinsichtlich der faunistischen Bedeutung ist das Gebiet aufgrund der hohen anthropogenen
Vorbelastung bzw. der landwirtschaftlichen Nutzung eher als weniger bedeutend einzuschéat-
zen. Dennoch ergeben sich im Zuge der Uberplanung des Gebiets Beeintrachtigungen durch
den Verlust von Gehdlz- und Ruderalstrukturen. Sie stellen aufgrund ihrer geringen Gréike und
der angrenzenden Nutzung allerdings nur untergeordnet Habitate fir besondere Arten dar.
Neuartige Bodenversiegelungen sind als Eingriffe im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21
Abs. 1 BNatSchG zu werlen.

Aufgrund der hohen Grundfldchenzahl ist innerhalb des Plangebietes kaum eine Erhaltung be-
sonderer Strukturen zu verwirklichen, Eine Durchgrinung ergibt sich durch die Anpflanzung von
acht Hochstdmmen der Art Spitzahorn (Acer platanoides).

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen von Insekten durch Beleuchtungseinrichtungen werden
ausschliellich Matriumdampfhochdrucklampen (HSE / T-Lampen) zum Einsatz kommen, die
das umweiltfreundlichste Beleuchtungssystem darstellen.

Zusammenfassend l&sst sich feststellen, dass bei Umsetzung der festgesetzten MaBnahmen
zum Ausgleich und Ersalz (vgl. Kap. 11.2.3.3) sowie der Eingriffsminimierung keine sehr erheb-
lichen Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften entstehen werden.

12.21.3 Schutzgut Boden

Gemall § 1a Abs. 2 BauGB besteht die gesetzliche Verpflichtung zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden und zur Prifung der Miglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von versiegel-
ten Flachen bzw. baulichen Verdichtungen.

Ausgangsformen der Bodenbildung sind laul Geologischer Karle der Deulschen Demokrati-
schen Republik (1960) Bildungen der Hochflachen. Der éstliche Teil der Halbinsel ist durch Bil-
dungen der Endmoranen (Geschiebelehm, Kreide) gepragt. Das Plangebiet selbst liegt im Be-
reich sickerwasserbestimmter Mergelsand-Standorte. Als charakteristische Béden haben sich
Braunerden und Parabraunerden entwickel!,

Der Grad der Bodenverénderung muss im Bebauungsgebiet aufgrund der anthropogenen Nut-
zung, verbunden mit einem relativ hohen Versiegelungsgrad (ca. 0,25 ha) als hoch angenom-
men warden. Laut geotechnischem Bericht {Poyry ibs GmbH 2007) besteht der Oberboden aus
mehr- oder minderméchtigen Aufflillungen zwischen 2,30 und 0,80 m. Bei den Auffillbéden
handelt es sich Oberwiegend um Mutterbtden, die vermutlich von den Erschliefungsarbeiten
des nahe liegenden Neubaugebiets stammen. Unter den aufgefihrten und Oberschitteten Mut-
terbdden folgen Gberwiegend nichtbindige Sande und schluffige Sandb&den.
Altlastenverdachtsfldchen sind im Bereich des Plangebiets nicht bekannt.

Bewertung

Gemal der Landesweiten Analyse und Bewertung der Landschafispotenziale in Mecklenburg-
Vorpommern (LADL, IWU 1995) werden die Bodenstandorte im Plangebiet in ihrer Bedeutung
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als hoch bis sehr hoch eingestuft. Auch wenn die starke anthropogene Uberformung zu beriick-
sichtigen ist, stellt die bauliche Umnutzung des Standortes einen erheblichen Eingriff in die Bo-
denslandorte dar.

Beeintréchtigungen ergeben sich durch die Versiegelung bisher offener bzw. teilverdichteter
Bodenbereiche durch Uberbauung sowie die verkehrliche ErschlieBung. Dadurch gehen Fla-
chen flir die weitere Bodengenese und die Grundwasserneubildung verloren. Dieser Eingriff
wird durch Entsiegelungs- und Berdumungsmafinahmen in Teilen kompensiert. Ca. 115 m?
derzeit versiegelte Flache werden im Zuge des Vorhabens dauerhaft entsiegeit und stehen als
Standorte fir die Bodenentwicklung zur Verflgung. Die Neuversiegelung betragt bei Umset-
zung des Vorhabens insgesamt etwa 1,03 ha, so dass sich fur die Gesamiversiegelung eine
Flachengrifie von 1,28 ha ergibt.

12.2.1.4 Schutzgut Wasser

Der Wasserhaushalt ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5
BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen chne Einschrankungen alle
Optionen der Gewassernutzung offen stehen.

Grundwasser

Das nutzbare Grundwasserdargebot sowie die Grundwasserneubildungsrate der sandigen
Standorte sind im Umfeld des Plangebietes als hoch einzuschatzen. Mit Flurabstéanden von
>10m ist das Grundwasser gegeniber flichenhaft eindringenden Schadstoffen relativ ge-
schitzt. Laut Landesweiter Analyse und Bewertung der Landschaftspotenziale ergibt sich zwar
gine hohe bis sehr hohe Bewertung des Schutzgutes Wasser im Plangebiet, aufgrund der
anthropogenen Uberpragung ist die Bedeutung des Grundwassers vor allem auf versiegelten
Flachen nur als gering einzuschétzen. Laut Auskunft durch die Untere Wasserbehtirde des
Landkreises Rigen liegt das Gebiet nicht innerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Oberilachenaoewssser

Oberflachengewéasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Sodlich des Plangebiets befindet
sich der Sagarder Bach in einer Entfernung von ca. 200 m, und nordéstiich liegt der Marlower
Bach, ca. 300 m vom Plangebiet entfernt. Innerhalb des Stadtgebiets sind die Gews&sser hin-
sichilich ihrer Struktur in einem naturfernen Zustand, auerhalb von Sagard sind auch naturna-
he Gewasserabschnitte vorhanden.

Bewertung

Auch wenn im Bebauungsgebiet die natlrlichen Wasserverhiltnisse weitgehend iberformt sind,
ist der Eingriff hinsichtlich der Grundwassersituation als erheblich einzustufen, da durch Versie-
gelungen die Versickerungsrate heruntergesetzt wird. So wird der Oberflichenabfluss erhéht
und die Grundwasserneubildung herabgesetzt. Wahrend es im Zuge der Erschliefung zu Ver-
siegelungen kommt, werden dafir in anderen Bereichen Freiflichen geschaffen, die jedoch
aufgrund der hohen Grundfiachenzahl| eher gering ausfallen werden.

Es isl geplant, das anfallende Niede rschlagswasser zentral zu sammeln und abzuleiten.

Daneben kann es baubedingt oder durch nicht ordnungsgemaR gewartete Fahrzeuge zu
Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser, vor allem bei Havarien, kommen. Da das Grundwas-
ser gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschitzt ist und von einem ord-
nungsgemélen Umgang mit den vorhandenen Anlagen, Fahrzeugen u.4. auszugehen ist, wer-
den diese Beeintréchtigungen als weniger erheblich eingeschétzt.

Die Fliefgewasser werden laut Gutachtlichem Landschaftsprogramm M-V als Bereich mit he-
rausgehobener Bedeutung fir die Sicherung und Entwicklung ékologischer Funktionen darge-
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stellt. Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet ist das Schutzgut Oberflachenwasser von den
Auswirkungen des Vorhabens nicht betroffen.

12.2.1.5 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Ubergangsbereich vom ozeanisch gepragten Kis-
tenkiima zum kontinental gepragten Klima des Binnenlandes {maritim beeinflusstes Binnenpla-
narklima). Gleichzeitig liegt es im Einflussbereich des Klimaeinflusses der Ostsee, der bis zu
30 km in das Landesinnere nachweisbar ist. Das Klima dieses Raumes ist durch den tempera-
turstabilisierenden Einfluss der Ostsee, eine hhere Lufifeuchtigkeit und eine starkere Windex-
position gepragt. Die Jahresmitteltemperaturen liegen bei ca. 8°C. Aufgrund der mittleren jahrli-
chen Niederschlagssumme von ca. 650 mm, mit einem Maximum in den Sommermonaten Juni
und August, zahlt der Untersuchungsraum zu den niederschlagsbeginstigten Gebieten Meck-
lenburg-Vorpommerns,

Flr das Mesoklima sind besonders die Kaltluft produzierenden orisnah gelegenen landwirt-
schaftlichen Nutzilachen relevant. Dem Plangebiet kommt aufgrund des hohen Anteils versie-
gelter Flachen nur eine untergeordnele Funktion zu. Die vorhandenen Staudenfluren bzw. an-
deren Brachstadien, Gehélze und Grinlandbereiche kénnen jedoch ebenfalls zur Kaltiuftpro-
duktion beitragen und so eine positive Wirkung auf das innerdrtliche Klima erzielen.

Bewertung

Aus klimatischer Sicht kommt es durch die Versiegelungsmaflnahmen zu lokalen Temperatur-
erhéhungen, die aufgrund der Nachbarschaft zu grolfidchigen Kaltlufi produzierenden Aus-
gleichsflachen sowie der bereits bestehenden Versiegelungen als nachrangig zu bewerten sind.
Die Rodung von Gehdlzen fihrt zu einem Verlust frischluftproduzierender, windbremsender und
filternder Elemente hoher klimatischer Wirksamkeit.

Auswirkungen auf die Lufthygiene durch Emissionen aus dem entstehenden Verkehrsaufkom-
men sind nicht vollstdndig auszuschlieBen, jedoch werden Beeintrachtigungen als weniger er-
heblich eingeschatzt, zumal die Glower Stralle und die Schulstrale bergits zum jelzigen Zeit-
punkt zu den wichtigsten Stralen in Sagard gehdren und somit eine Vorbelastung besteht.

12.2.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt in der Landschafisbildeinheit ,Ackerlandschaft um Sagard”. Das Gebiet ist
durch groltflachige intensive Ackernuizung gekennzeichnet. Positiv fallen Einzelelemente wie
naturnahe Fliefgewasser, Strallenalleen und andere Gehdlzstrukiuren auf. Als besonders
wertvoll ist das Relielf mit einer stark bewegten Higellandschaft anzusehen. Insgesamt ergibt
sich fOr die Landschaftsbildeinheit eine mittlere Bewertung hinsichilich der Schutzwirdigkeit.
Das Plangebiet selbsl ist hinsichtlich seines Landschaftsbildes aufgrund der Lage im Ortsbe-
reich nur als miitel bis gering einzusiufen.

Laut Landesweiter Analyse und Bewertung der Landschaftspotenziale (LABL, IWU 1995) wird
der siidwestliche Orisrand von Sagard, in dessen Nahe sich das Plangebiet befindet, als negs-
liver Orisrand charakierisieri.

Bewertung
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Die ErschlieBung des Gewerbegebietes stellt voraussichtlich keine erhebliche Beeintréchtigung
des Landschaftsbildes dar. Durch Festiegung einer geeigneten Bauweise, Schaffung von Griin-
flachen und Gestaltung eines angemessenen Ubergangsbereiches zu der angrenzenden Be-
bauung kénnen Beeintrachtigungen weitestgehend ausgeschlossen werden.

12.2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und Sachgidtern sind Goter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher Be-
deutung darstellen. Dazu kdnnen z.B. Kunsiobjekie oder Bau- und Bodendenkmale gehdren. Im
Plangebiet sind keine Kultur- oder sonstigen Sachglter zu erwarten. Wenn wéhrend der Erdar-
beiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR § 11 DSchG M-V
die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenk-
malpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantworilich hierfir sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Bewertung
Es ergeben sich durch die Erschlieung des Baugebietes keine Beeintréchtigungen.

12.2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
Wechselwirkungen sind die vielfaltigen Beziehungen zwischen Menschen, Tieren, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft. Zur Beriicksichtigung der wechselseitigen energe-
tischen und stofflichen Beziehungen zwischen den Okosystembestandteilen Mensch, Tier,
Pilanze, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft ist die Vernetzung der Umweltkomponen-
ten untereinander zu berlicksichtigen und die Auswirkungen auf diese Vernetzungen darzustel-
len und zu bewerien.

Die Benennung von Wechselwirkungen innerhalb der Aufzahlung der Schutzgiter ist somit als
Ausdruck eines tkosystemaren Umweltansatzes zu verstehen, der zeigen soll, dass die einzel-
nen Umweltgiter nicht isoliert nebeneinander bestehen, sondern es vielmehr gegenseitige Ab-
hangigkeiten untereinander gibt.

Tabelle 1:  Schutzgutbezogene Zusammenstellung von Wechselwirkungen

Schutzgut! Wechselwirkungen zu anderen Schutzgiitern

Schutzgutfunktion

Menschen

« Wohn Wohnumfeldfunk- | (Die Wohn-/ Wohnumfeldfunkiion und die Erholungsfunktion sind nicht in éko-
thom systemare Zusammenhinge eingebunden)

» Erholungsfunklon

Baoden = Abhangigkeil der Gkologischen Bodeneigenschaflen von den geologischen,

» Lebensraumlunktion geomorphologischen, wasserhaushalilichen, vegetationskundlichen und klimati-

= Speicher- und Regler-| schenVerhdltnissen
funktion » Boden als Standaort for Biolope! Pllanzengeselischaften

= Natlrliche Ertragsfunktion | = Boden als Lebensraum fir Bodentiere

= Boden als natur-f Kultur- |« Boden in seiner Bedeulung fir den Landschafiswasserhaushall [Grundwassar-
neschichilliche Urkunde neubildung, Retentionsfunkiion, Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik)

= Boden als Schadsloffsenke und Schadsloffiransportmedium im Hinblick aul die
Wirkpfade Boden-Pllanzen, Boden-Wasser, Boden-Mensch {Boden-Tiera)

* Abhangigkeit der Erosionsgefahrdung des Bodens wvon  den  geo-
maorphologischan Verhalinissen und dem Bewuchs

= anlhropogene Vorbelaslungen des Bodens (Allasten, Versiegelungen)

Grundwasser _ * Abhangigkeit der Grundwasserergiebigkeit von den hydrogeclogischen Verhalt-
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Schutzgut/ Wechselwirkungen zu anderen Schutzgiitern
Schutzgutfunktion
= Grundwasserdargebols- nissen und der Grundwassemeubiidung

funklion Abhangigkeil der Grundwassemeubildung von klimatischen, bodenkundlichen
» Grundwasserschutziunk- und vegetationskundlichen/ nulzungshazogenan Fakioren

lion Abhangigkeil der Grundwasserschulzfunkiion von der Grundwasserneubildung
« Funktion im Landschafis-| und der Speicher- und Reglerfunklion des Bodens

wasserhaushall » oberfldchennahes Grundwasser als Standortfakior fGr Biotope und Tierebans-
gemeinschalfien
Grundwasserdynamik und seine Bedeulung 1Ur dan Wassarhaushall von Ober-
fiachengewassem
cberflachennahes Grundwasser in seiner Bedeulung fir die Bodenentwickiung
» Grundwasser als Schadsiofiiransporimedium im Hinblick aul die Wirkplade

Grundwasser-Mansch  (Grundwasser-Oberllachengewasser,  Grundwasser-

Pllanzen)
* anlhropogene Vorbelastungen des Grundwassers
Oberllachengewasser = Abhaingigkeil des &kologischen Zustandes (Morpholegie, Vegetation, Tiera,
= Lebensraumfunkiion Boden) von der Gawasserdynamik
= Funklion im Landschalts- | « Abhingigkeit der Selbstrainigungskraft vom 8kologischen Zustand des Gewds-
wasserhaushall sers (Besiedelung mil Tieren und Pllanzen)

Gewasser als Lebensraum fir Tiere und Pllanzen

Abhangigkeit der Gawadsserdynamik von der Grundwasserdynamik im Einzugs-
gebiet (in Abhangigkeit von Kima, Relief, Hydrogeologie, Boden, Vegetalion/
Nutzung)

« Gewasser als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkpfade Ge-
wassar-Pllanzen, Gewdsser-Tiere, Gewdsser-Mansch

= anthropogene Vorbelastungen von Oberflachengewassem
Klima = Gelandeklima in seiner klimadkologischen Bedeutung fir den Menschen
= Regianalklima » Gelandehklima als Standorifaklor fir die Vegelation und die Tierwel!

L]

» Gelandeklima Abhangigkeil des Gelandeklimas und der klimatischen Ausgleichsiunkiion (Kall-
= klimatischa  Ausgleichs- |  luftabfluss w.a,) von Relief, Vegelalion Mutzung und gréferen Wasserllachen
funktion

= Bedeutung von Waldfidchen fir den regionalen Klimaausgleich
+ anthropogene Vorbelastungen des Klimas N
Luft » lufthygienische Situation fiir den Menschen
= lufihygienische Belas- | « Badeutung von Vegetationsflachen fOr die lufthygisnische Ausgleichsfunktion
tungsraume = Abhangigkeil der lufthygienischen Belastungssituation von geléndeklimatischen
= |ufthygienische Aus-|  Besonderheilen (lokale Windsysteme, Frischiufischneisen, Tal- und Kessella-
gleichsiunkiion gen, stadtebauliche Problemlagen)
» Luft als Schadsiofftransporimedium im Hinblick auf die Wirkplade Lufi-Pflanzen,
Lufi-Mensch
= = anlhropogene, lufthygienische Verbelasiungen
Pllanzen = Abh&ngigkeit der Vegelation von den abiolischen Standoneigenschafien (Ba-
» Biotopschutziunkbion denform, Geléndeklima, Grundwassarflurabstand, Obarflachengawasser)

» (Pflanzen als Schadsloffskzeptor im Hinbliick aul die Wirkpfade Pilanzen-
Mensch, Pllanzen-Tierg)
anthropogene Vorbelastungen von Biotopen

Tiere = Abhdngigkeil der Tierwelt von der biotischen und abiotischen Lebansraumaus-

« Lebensraumfunktion staliung (Vegelalion/ Biotopstrukiur, Biotopvemetzung, Lebensraumgrdtie, Bo-
den, Geldndeklima/ Bestandsklima, Wassarhaushalt)

= spezifische Tierarten/ Tierariengruppen als Indikator fir die Lebensraumfunktion
von Bioloptypen/-komplexen

= anthropegene Vorbelastungen von Tieren und Tietlebensraumen

Landschaft = Abh#ngigkeit des Landschaftshildes von den Landschaftsfakioren Reliel, Vege-

» Landschaflshildfunklion lationf Mulzung, Oberflichengewisser

» Leit-' Onenfierungsfunktion fir Tiere

= anlhropogene Vorbelastungen des Landschafisbildes

Fir die Zusammensetzung und Ausbildung von Vegetation und Fauna sind die abiotischen
Standorteigenschafien (Bodenform, Gelandeklima, Grundwasserlurabstand, Oberflachenge-
wasser) von Bedeutung. Wechselwirkungen ergeben sich besonders zwischen den Schutzgi-
lern Wasser und Boden, da die Eigenschaften des Grundwassers u.a. auch von den verliegen-
den Bodenarten beeinflusst werden. Sowohl Boden und Wasser als auch Kiima bilden die
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Grundlage fir die Ausbildung von Pflanzen- und Tiergemeinschaften. In direktem Zusammen-
hang stehen auch Landschaftsbild und die landschaftsgebundene Erholungseignung des Men-
schen. Fir die menschliche Gesundheit ist u.a. Klima- und Gewésserschulz von Bedeutung.

Das Lokalklima wird wiederum durch die Ausbildung der Biotopstrukturen und das Verhanden-
sein von Wasserflachen beeinflusst. Mit der Beseitigung von Gehdlzbestanden geht auch deren
lufthygienische Ausgleichsfunktion {Staub- und Schadstofffilterung) verloren. Dies kann wieder-
um die lufthygienische Situation fir den Menschen beeinflussen.

Bewertung

Die Versiegelung innerhalb des Plangebietes durch Erschlieungsflichen und die Bebauung
wirkt sich am nachteiligsten auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern aus. Da-
durch gehen Flachen fir die weitere Bodenentwicklung verloren. Gleichzeitig kommt es zu ei-
nem Verlust von Infiltrationsflachen, wodurch die Grundwasserneubildung verringert und der
Oberflachenabfluss verstarkt wird. Die das Gebiet charakterisierende Biotopausstattung ein-
schlieltlich der daran gebundenen faunistischen Beziehungen werden vollstandig Gberformt.
Der Verlust von Geholzflachen des Siedlungsbereiches besitzt neben den versiegelungsbeding-
ten Beeinirdchtigungen die gréiten nachteiligen Auswirkungen auf die schutzgutabhéngigen
Wechselwirkungen. Dadurch gehen landschaftsbildprégende Elemente des Naturhaushalts ver-
loren, die besonders innerhalb der Funktionsbeziehungen zwischen den Schutzgitern Tiere/
Pflanzen, Klima und Landschaftsbild wichtige Bedeulu ng besitzen.

Die klimalische bzw. die lufthygienische Situation sind bei Einhallung der Vorgaben des Bunde-
simmisionsschutzgesetzes von dem Vorhaben nicht betroffen.

Im Umkehrschluss fihren Entsiegelungen zu einer Reduzierung der nachteiligen Auswirkungen
und zu einer Neuentwicklung an den regenerierten Standorten.

12.21.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der beabsichtigten industriellen Nutzung und in Vorberei-
tung der Erschlie@ung des Plangebietes werden einerseits Flachen in Anspruch genommen, die
im MNaturhaushalt lediglich eine geringe Bedeutung besitzen. Hier sind die versiegelten Ver-
kehrsfldchen zu nennen, die im Zuge der Bebauung eher eine Aufwertung erfahren.
Andererseits wird jedoch auch in Bereiche eingegriffen, die aufgrund ihrer Biotopauspragung
eine gewisse Bedeutung flir den Naturhaushalt besitzen.

Die Umweltauswirkungen bringen den versiegelungsbedingten Verlust von Funktionen des Bo-
den- und Wasserhaushaltes durch Verlust der weiteren Bodengenese, Erhohung des Oberfla-
chenabflusses und Verringerung der Infiltrationsleistungen mit sich. Des Weiteren stellt der Ver-
lust von Biotopen, hier sind insbesondere Gehdlz- und Trockenbiotope zu nennen, einen Ein-
griff in Natur und Landschaft dar, wodurch Elemente mil faunistischen, vegetativen und klimati-
schen Funktionen verloren gehen,

Polenzielle Gefahrdungen ergeben sich durch den Ausstof von Schadstoffen in Abhangigkeit
der sich ansiedelnden Betriebe.

Die getroffenen Erhaltungsfestsetzungen kénnen dazu beitragen, Auswirkungen weitestgehend
Zu minimieren.

Erhebliche klimatische Auswirkungen sind aufgrund der Kleinflachigkeit eher nicht zu erwarten.
Machfolgend sind die Umweltwirkungen zusammenfassend dargestellt und hinsichtlich ihrer
Erheblichkeit beurteilt:
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Tabelle 2:

Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter und ihre Bawertung

Schutzgut

potanzielle Umweltauswirkungen

Erheblichkeit

Mansch

= Ldrmimmissionen ausgehend von der Landessiralie L 30

. uem'ﬁ&b'ﬁjﬁé'i}' .Slia'lﬁézdiéﬁﬁ;ﬁen durch die neue Eahauung_

= verstarkier Ausstoll von Schadstoffemnissionen durch erhabias
Verkahrsaufkommen

Pflanzen und Tiere

= Verlust von Biclop- und Nutzungstypen v.a. der Siediungsbereiche
einschiieBlich ihrer faunistischen Funklionsbeziehungen

XX

Boden

= Werlusl von Bodenfunktionen durch Versiegelung

= Durchihrung kieinflachiger Entsisgelungsmatnahmen

Wasser

+ Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate und Erhohung des
Qberflichenabflusses durch Flachenversiegeiungen

Kliema / Luft

........................

» ‘eranderung des lokalen Klginklimas durch Erhohung des Varsie-
gelungsgrades (Ein-/ Ausstrahlungsbilanz, Wasserhaushall, Fia-
chenaufheizung)

|« Iokalklimatische Auswirkungen durch die Beseitigung von Gehdlz-
biotopen und Staudenfluren als frschiufiproduzierends, windbrem-
sende und fllernde Elemenle

| « verstarkler Ausstol von Schadstoffemissionen aus dem erhohten

Verkehr

Landschafl

| = Verlust positiv iandschafisbildpragender Strukiurelamants durch

= bauliche Neustrukturierung einer gestaliungsbedirftigen Flache

« Megatives Erscheinungsbild hoher Einkaufemarkis

Beseitigung von Gehbdizbiolopen

.................

Kullur- Sachgiler

+ keine Beeintrachligungen

Wechsalwirkungen

» Auswirkungen aul Wechselwirkungen zwischen Boden und Grund-
wasser durch Versiegelungen

| + Auswirkungen aul Wechsetwirkungen zwischen Landschafl, Biolo-

pe und Klimal Luft durch Eingriffe in den Gehalzbestand

hemesmss s e e re e w e P

= Auswirkungen auf Wuc-l"lsmulrku_r:ré-u:r_b zwischen Eﬁmungsaigﬁung,
Landschaft und Kulur- und Sachgifer durch Bebauung

Erauterungen zur Ubersicht:

XXX sehr erhe
L
x

_||‘+

bliche Umwellauswirkungen

erhebliche Umwellauswirkungen
weniger erhebliche Umwellauswirkungen
unerhebliche baw. positive Umwellauswirkungen
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12.2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

12.2.2.1 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen sich geméal § 1a BauGB Eingriffe in Natur
und Landschaft mit den oben aufgefihrien Umweltauswirkungen ergeben. Durch entsprechen-
de Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation kénnen Eingriffsauswir-
kungen varringert bzw. kom pensiert werden,

Bei Durchfihrung der Planung wird sich das brach liegende Gebiet zu einem anthropogen ge-
nutzten Sondergebiet Handel mit grofifidchigen Versiegelungen und einem erhdhten Ver-
kehrsaufkommen entwickeln. Auch derzeit bestehende Freiflichen werden mit in das Bebau-
ungskonzepl einbezogen und mit hohen Gebaduden bzw, Stellplatzflachen Oberbaut, was Ver-
siegelungen und Verlust von Biotopen mit sich bringt. Insgesamt wird durch die Uberplanung
des Gebietes den Forderungen aus Ubergeordneten Planungen nachgekommen, indem ein
schon vorbelastetes Gebiet mit nur geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt fir die Entwick-
lung als Sondergebiet ausgewahlt wurde. Die Fldche wird in den Ortsrand mit den angrenzen-
den Nutzungen einbezogen und stellt aufgrund seiner guten Erreichbarkeit zu Full, mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln sowie mit dem PKW einen glnstigen Standort dar. Die Umsetzung des
Vorhabens filhrt zu einer Verbesserung der Einkaufsmaglichkeiten in der Gemeinde.

Eine Durchgrinung des Gebietes ist aufgrund der Bauweise nur ansatzweise méglich, soll je-
doch trolzdem einen gewissen naturschutzfachlichen Wert besitzen. Die Anpflanzung von 8
Hochstammen im Bereich der Stellplatzfidchen bewirkt eine gestalterische Aufwertung des Ein-
kaufsstandortes. Eine weitere Durchgrlinung des Plangebiets ist nicht méglich. Als Alternative
wird bei der MaBnahmenplanung ein besonderes Augenmerk auf die Gestaltung des Orisran-
des in der weiteren Umgebung des Plangebiets gerichtet. Als Malknahmenflache wurde daher
die an den B-Plan Nr. 3 {1, Anderung) angrenzende Flache ausgewahll, die als extensive Griin-
landflache entwickelt werden soll. So ergibt sich eine Eingliederung in die Landschaft.

Auf Grundlage dieser Ausfihrungen wird eingeschétzt, dass sich der Charakter von Natur und
Landschaft im Gebiet zwar verdndert, erhebliche Beeintrachtigungen auf die Entwicklung des
Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung jedoch ausgeschlossen werden kénnen.

12.2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Ein Verzicht auf Umsetzung des Bebauungskonzeptes wiirde den Charakter des Gebiets nur
geringflgig andern. Sowoh! die versiegelten Bereiche als auch die Siedlungsbiotope wiirden in
einem ahnlichen Zustand bleiben. Auf den ruderalen Staudenfluren besteht kleinflachig Raum
fir eine eigendynamische Entwickiung. Fir die Einwohner von Sagard wiirde die Funktion der
Flache als Bushaltestelle und Parkplatz erhalten bleiben. Die Schutzqgiter Klima / Luft, Wasser
und Boden blieben in ihren Funktionen un beeinflusst.

12.2.3 Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erhebli-
cher nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abw&gung nach § 1 Abs. 7 zu berlicksichtigen. Die rechtsverbindliche
Ubernahme der gronordnerischen MaRnahmen in die zeichnerischen und textlichen Festsel-
zungen des Bebauungsplanes entsprechend §§ 1a und 9 BauGB sowie § 21 BNatSchG tragt
wesentlich zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation der Beeintrachtigungen 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 Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der umwell-
bezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der z.T. erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:
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= ausreichende Berlcksichtigung der Belange des Biotopschutzes und der Kompensation von
Biotopveriusten

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

= Beriicksichtigung der Versickerungsfahigkeit des Bodens und der Niederschlagsinfiltration.

12.2.3.2 Schutzgut Mensch

Aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen durch die Glower Strale und die Schulstralle sind
durch das Sondergebiet keine erheblichen Auswirkungen auf vorhandene Wohnbebauung zu
erwarten. Auch die Belastungen, die von den Siralten auf das Plangebiet ausgehen, sind auf-
grund des gewerblichen Charakters der Flache nur von untergeordneter Bedeutung.

Hinsichtlich Larmbelastungen durch das Plangebiet trifit das schalltechnische Gutachten ab-
schliefende Einschatzungen zu zuldssigen Schallleistungspegeln, bei deren Einhaltung keine
Beeintréchtigungen zu erwarten sind, Dementsprechend entfallen fir dieses Schutzgut entspre-
chende Malnahmenvorschlage.

12.2.3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz von Tieren und Planzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natarlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann auf der Grundlage des Griinordnungsplanes
durch zahlreiche Festsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation der mit
der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Umweltauswirkungen gemal § 1 Abs, 3
BauGB in Werbindung mit § 21 Abs. 1 BNaiSchG erfolgen.

Folgende Malknahmen dienen dieser Zielstellung:

Entsiegelungsmalinahmen im Zuge der Fldchenerschliefiung

Durchgriinung des Plangebietes/ Pflanzmalinahmen gemal § 9 (1) 15 i.V.m. 25a BauGB

* Durchgrinung des Plangebiets durch Anpflanzung von acht Hochstdmmen im Bereich der
Stellplatzfidchen

MaBnahmen aullerhalb des Plangebiets

» Malnahme ET: Entwicklung von Extensivgriinland auf den Flurstiicken 150, 152, 153, 154,
155, 123 (vollsténdig) sowie auf Teilen der Flurstiicke 151, 128, 121 und 91/1 der Flur 1, Ge-
markung Marlow

= Mallnahme E2: Pflanzung von Alleebdumen an der Gemeindestrafle von Sagard nach Ned-
desitz

Die Sicherung der Finanzierung und Umsetzung der plangebietsexternen Ausgleichsmalinah-
men durch den Investor ist Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrages.

Unvermeidbare Belastungen

Der Verlust von Lebensrdumen ist zur Umsetzung des Planvorhabens unvermeidbar. Ebenso
kann der kleinflichige Verlust von potenziellen Lebensstatten fir Vertreter der Fauna innerhalb
der Brachflichen und der Gehoizflachen nicht vollsténdig ausgeschlossen werden, Darliber
hinaus stellen die Meuversiegelungen eine unvermeidbare Belastung dar.

12.2.3.4 Schutzgut Boden

Durch die Festsetzung einer Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,8 befindet sich das daraus resultie-
rende Ma der Uberbauung und Bodenversiegelung im oberen Bereich verglichen mit den zu-
lassigen Obergrenzen gemal § 17 BauNVO. Durch Versiegelungen innerhalb der Baugrenzen
sowie der Uberbauung durch Erschliefungsflachen kommt es zu grofflachigen Neuversiege-
lungen und somil einem Totalverlust der Bodenstandorte.



BEGRUNDUNG —Bebauungsplan Nr 11 ° SONDERGERIET — HANDEL II” der Gemeinde Sagard
Sland: Seplember 2007

Durch den Rickbau der vorhandenen Flachenbefestigungen im Bereich der kiinftigen Bebau-
ung kommt es zu Entsiegelungen, die die Eingriffe in das Schutzgut Boden in einem gewissen
Male ausgleichen. Aulerdem fihrt die Malnahme E1 zu einer Extensivierung, vermindertem
Dingereintrag und somit einer ungestérien Bodenentwicklung.

Unvermeidbare Belastungen
Eine Uberbauung und damit anteilige Versiegelung der Béden ist im Zuge der Umsetzung des
Planvorhabens unvermeidbar.

12.2.3.5 Schutzgut Wasser

Analog der Aussagen zum Schutzgut Baden (Kapitel 11.2.3.4) bringt die Grundflichenzahl von
0,8 einen relativ hohen Verlust von Infiltrationsfiachen innerhalb der Baugrenzen mit sich. Auch
hier ist jedoch zu berlicksichtigen, dass es im Zuge der Erschliefung auch zu Flachenentsiege-
lungen kommt. Der versiegelungsbedingte Gesamiverlust an Infiltrationsflachen betragt 1 ha.

Unvermeidbare Belastungen
Die Uberbauung und Verringerung der Oberflachenwasserretention ist im Zuge der Umsetzung
des Bauvorhabens nicht wermeidbar.,

12.2.4 Anderweitige Planungsmiglichkeiten

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Standorte vorhanden, die die gewiinschien Funktionen
als zu erschlieendes Sondergebiet in der gleichen Weise erfilllen wie das betrachiete Plange-
biet.

Zum einen ist die verkehrsglnstige Lage direkt anzufiihren, die eine Erreichbarkeit mit dem
Pkw, zu Fulk, mit dem Fahrrad und mit 6ffentlichen Verkehrsmitieln gewahrieistet. Zum anderen
slellt auch die Lage im Bereich des Ortsrandes einen glinstigen Ausgangspunkt fir die Entwick-
lung eines Standortes fur Einkaufsmérkte dar. Aufgrund dieser Lage kénnen Beeintrachtigun-
gen durch das Gebiet auf Wohnbebauung weitestgehend vermieden und eine Eingliederung in
das Stadtbild erreicht werden. Darliber hinaus spricht fir den Standort die ausreichende Fla-
chengriflle und die problemlose Topographie des Areals.

Dariber hinaus stellt das Gebiet bereits jetzt aufgrund grofflachiger Versiegelungen und Ver-
dichtungen eine Vorbelastung des Naturhaushaltes und des Landschafts-, bzw. Stadtbildes dar
und ist naturschutzfachlich von untergeordnetem Wert.

123 Zusétzliche Angaben
12.3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Als landschafispflegerischer Fachplan zur Beriicksichtigung der Belange von Natur und Land-
schafl wird begleitend zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt, der fachlich die
libergeordneten Planungen aufnimmt und die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung entsprechend
der landeseigenen ,Hinweise zur Eingriffsregelung” (LUNG M-V 1999) abarbeitet.

Zusétzlich wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, um die Vorgaben des Bundesimmis-
sionsschutzgesetztes ausreichend zu beriicksichtigen.

Aufschluss Uber die Baugrundverhéltnisse gibt der Geotechnische Bericht.

Neben weiteren vorhandenen Unterlagen, wie Fachgesetzen und Obergeordneten Planungen
sind diese Gutachten innerhalb der Umweltprifung zur Beurteilung des Vorhabens und zur
Festsetzung von MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Umwelt-
auswirkungen herangezogen worden.

30



BEGRUNDUNG
Sland: Seplamber 2007

Die relevanten Umweltfolgen der Bebauungsplanfestsetzungen sind innerhalb des Umweltbe-
richtes Oberprift worden, so dass ausreichende Beurteilungskriterien fir eine umweltvertragli-
che Realisierung des Baugebietes vorliegen.

12.3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliberwachung

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die bei Umsetzung von Bau-

leitplanungen enistehen, durch die Kommunen zu Uberwachen. Aufgrund der unter Kapitel

11.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umwelizustandes und Beschreibung méglicher

Auswirkungen® aufgefiihrten potenziellen Auswirkungen des Vorhabens bzw. Auswirkungen auf

das Vorhaben ergeben sich folge nde Schwerpunkte von Umweltauswirkungen:

= Verust von Biotopen

» Erhdhung der Larm- Schadstoff- und Lichtimmissionen

= Verlust von Bodenfunktionen und Verringerung der Niederschlagsinfiltration durch Flachen-
versiegelungen

Entsprechend dieser Konfliktschwerpunkte sind im Rahmen der Umweltiberwachung (Monito-

ring) folgende Konirollen durchzufithren! anzuordnen

= Die Umsetzung der griinordnerischen Malnahmen innerhalb und aulerhalb des Plangebietes
inklusive der ggf. erforderlichen Entwicklungspflege ist durch den Investor innerhalb der vor-
gegebenen Fristen sicherzustellen.

= Es ist sicherzustellen, dass keine Belieferung der Méarkte wahrend des Nachtzeitraums, d.h.
Zwischen 22.00 und 6.00 Uhr erfolgt.

» Die Einkaufsmarkte haben den Einsatz ausschlieftlich umweltfreundlicher Natriumdampfhoch-
drucklampen (HSE/T-Lampen) nachzuweisen.

12.3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt in westlicher Orisrandiage direkt dstlich an der Glower Strafie und sidlich
der Schulstralle, hat eine Flache von ca. 1,25 ha und umfasst die Flurstiicke Nr. 51/39, 51/40,
51/41, 2186, 217 und eine Teilflache des Flurstiickes Nr. 51/3 (Schulstr.) der Flur 9 der Gemar-
kung Sagard.

Ziel ist es ein ,Sondergebiet — Handel |I" fir die Ansiedlung von zwei ortsansassigen Markten
Zu entwickeln:
- EDEKA als Vollversorger mit ca. 860 m? Verkaufsraumflache (netto) sowie
- ALDI als ein Lebensmittelmarkt - Discounter mit ginem begrenzten Angebot und ei-
ner Verkaufsraumfldche von ca. 800 m? {netio). Eine potenzielle Erweiterung von ca.
200 m? {netto) Verkaufsraumfidche wird fir den Mark vorgesehen, um den Standort
zukunfisfahig und langfristig sichern zu kénnen.

Der Flachennutzungsplan fir das Gemeindegebiet Sagard slelll das Plangebiet zurzeit als
Griinflache bzw. als Flache fir Gemeinbedarf dar. In einem Parallelverfahren wird die Anderung
des Flachennutzungsplanes mit der Kennzeichnung des Gebiets als Sondergebiet vorgenom-
men.

Der siidliche Teil des Plangebiets ist fir die Errichtung der Einkaufsmarkte ALDI und EDEKA
vorgesehen, im ndrdlichen Bereich befinden sich die Stellplatzflachen, die durch Gehdlzpflan-
zungen aufgelockert werden, Die nérdlich angrenzende Schulstralle, von der man Gber eine
Einfahrt zu den Einkaufsmérkten gelangt, ist ebenfalls Bestandteil des Plangebiets.

Als potenzielle Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit der Bebauungs-
planung vorbereitet werden, sind zusammenfassend folgende Beeintrachtigungen zu erwarten:
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e verstarkte Larm- und Schadstoffemissionen durch Verkehr

» Veranderung von Sichtbeziehungen durch die Bebauung

s Eingriffe in Biotoptypen einschliefilich ihrer faunistischen Funktionsbestimmungen

= Verlust von Bodenfunktionen, Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate, Erhéhung des
Oberflachenabflusses und Beeinflussung des Lokalklimas durch Versiegelungen

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden innerhalb des Grilnordnungsplanes unter Berlick-
sichtigung der Hinweise zur Eingriffsregelung” (LUNG M-V 1999) bewertet. MaRnahmen zur
Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich fir den Bebauungsplan werden im Umweltbe-
richt dokumentiert. Dazu gehdren die folgenden grinordnerischen Festsetzungen:

EntsiegelungsmaBnahmen im Zuge der FlichenerschlieBung

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

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

MaBnahmen auBerhalb des Plangebiets

» Maflnahme E1: Entwicklung von Extensivgriinland auf den Flursticken 150, 152, 153, 154,
155, 123 (vollstdndig) sowie auf Teilen der Flurstiicke 151, 126, 121 und 91/1 der Flur 1, Ge-
markung Marlow

= Malinahme EZ2: Pflanzung von Alleebdumen an der Gemeindestralie von Sagard nach Ned-
dewitz

Die Sicherung der Finanzierung und Umsetzung der plangebietsexternen Ausgleichsmafnah-
men durch den Investor ist Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrages.

Zur Beurteilung von Auswirkungen durch Larmemissionen ist ein Schalltechnisches Gutachten
erarbeitet worden, das im B-Plan-Entwurf beriicksichtigt wurde.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der aufgefihrien MaRknahmen
zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation keine nachteiligen Umweltauswirkungen sehr
hoher Erheblichkeit durch die Baugebietsentwickiung zu erwarten sind. Auswirkungen auf die
SchutzgOter bewegen sich aus umweltplanerischer Sicht in einem tolerierbaren Rahmen. Die in
den Obergeordneten Fachplanungen genannten Umweltqualitatsziele werden durch das Vorha-
ben nicht verletzt,

Aufgestellt: 07.092007
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Geltungsbereich des B-Flanes

% Landschaftsschutzpebiet “Ostrigen”

Abbildung 1: Ubersichtskarte



