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Rechtsgrundlagen

= Baugeselzbuch (BauGB)
Meufassung des Baugesetzbuches vom 23.September 2004
(BGBI. 5. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzies
zur Ereichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwickiung
der Stadte vom 21, Dezember 2006 (BGBI. | 5. 3316)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 18.Dezember 1990 (BGBI. | 1991 5.58)
ginschl. aller rechtsgiitigen Anderungen

= Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1980 - PlanzV 90) vom
18.12,1990 (BGBI. 1991 | 5.58, BGBI. Il 213-1-8)

* Landesbauordnung des Landes Mecklenburg — Vorpommemn
(LBauQ M = V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18, April 2006
(GVOBI. M- V 5.102)

* Regionales Raumordnungsprogramm Vorpermmem (RROP Vorpommern)
in der von der Landesregierung beschlossenen Fassung vom 08.09.1998

Planungsrahmen

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Mutzung der Grund-
stiicke in der Gemeinde nach Mafigabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten. Der
Flachennutzungsplan der Gemeinde Sagard als vorbereitender Bauleitplan wurde mit
Erlass des Ministeriums fir Arbeit, Bau und Landesentwicklung des Landes Meck-
lenburg - Vorpommern vom 28.03.2001 ganehngtnund ist am 24.05.2001 rechits-
wirksam geworden. In den Folgejahren sind dazu Anderungsverfahren durchgefihrt
und wirksam geworden,

Anlass und Ziel der Anderung

Die Gemeinde Sagard auf der Halbinsel Jasmund der Insel Rigen als lindlicher
Zentralort soll 50 entwickelt werden, dass die angemessene Versorgung der Bevél-
kerung einschlieBlich des Nahbereiches mit Einrichtungen zur Deckung des alige-
meinen kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfs besteht. Dariber hinaus soll ein gu-
tes Angebot fir die touristische Entwicklung der Region geschatfen werden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Sagard stellte das Gebiet
westlich der Glower StraBe / Bereich Kreuzung SchulstraBe als Sondergebiet - Han-
del (SO) dar, um groBfléchigen Einzelhandel gemaB § 11 (3) BauNVO zu ermégli-
chen.

Im Zuge der Konkretisierung der Planung fir den vorhandenen Einzelhandels-
standort an der LandstraBe L30 (Glower StraBe) wurde im Jahr 2002 festgestellt,
dass zu dem Zeitpunkt lediglich 2/3 Fliche fir Erwelterung der Einzelhandels-
einrichtungen bendtigt werden und die restiiche Flache solite stirker gewerblich ge-
nutzt warden.

Darauf hin wurde mit der 1. Anderung zum Flichennutzungsplan dieser gedndert
und 1/3 der Sondergebietsfidche als Gewerbegebiet ausgewiesen. Die 1. Anderung
des Flachennutzungsplanes kst mit dem 22.10.2003 rechtswirksam geworden.
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£wischenzeitlich fiegen Entwicklungsabsichten fiir weitere Handelseinrichtungen fir
die Flache an der Glower StraBe vor, die jedoch wieder ein Sondergebiet erfordern,
Es méchten sich ortsansissige Einzelhandelseinrichtungen durch Verlagerung ihres
Standortes vergrifern, dabei ist bei der Standortwahl der stadiebauliche und wirt-
schaftliche Aspekt wichtig.

im Bereich der Anbindung der Schulstrafe an die Glower StrafBe und zwar baidseitig
der Glower StraBe soll sich ein groBfiachiges Einzelhandelsgebiet entwickeln, dass
die Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen zentral gebindelt anbietet. Damit
kann auch dem Entwicklungstrend im Einzethandel (u.a. neue Vertrisbelormen: Dis-
counterprinzip - Verbrauchermarkt — Shopping Center / Zunahme der Ladengrdfe -
Ausweitung der Sortimente) entsprochen werden und fir potenzielle Kundenstréme,
die Ober die BundesstraBe (B36) oder die Landesstrafe (L30) den Ort frequentieren,
insbesondere fir die Touristen in der Haupt- und Nebensaison, ein lukratives Ange-
bot entstehan.

Fir den Standort spricht die ausgezeichnete mobile Erreichbarkelt an der Glower
StraBe (LandesstralBe — L30) mit geniigend Flachenangebot fir Park- und Stellplat-
28, die gute fuBlaufige Anbindung fir die Bewohner der angrenzenden Wohngebiete
und die vorhandene Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) fir
die Bevilkerung des Umlandes.

Derzeilig erolgt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 .Sondergebist — Han-
del* mit dem Planungsziel, die Gewerbefliche wastlich der Glower Strafe zu siner
Fliche .Sonstiges Sondergebiet — Einkaufszentrum® zu entwickeln.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 soll die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen, u. a. eines
Lebensmittel = Discounters, schaffen sowie die Ansiedlung von Dienstleistungsein-
richtungen, nicht stirenden Handwerks- und Gewerbebetrisben und einer Tankstells
waiterhin erméglichan,

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan weist das zu entwickelnde Plangebiet als
Gewerbeflache aus, damit widerspricht die beabsichtigte Planung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 3 dem Flachennutzungsplan.

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde ist im Parallelverfahren gemaB § B Abs. 3
BauGB mit der geplanten Nutzung in Ubereinstimmung zu bringen.

Aus diesem Grund ist eine erneute Anderung des Flachennutzungsplanes fir den
Bereich westlich der Glower StraBe erforderlich und betrifft die Flache, die als Ge-
werbegebiet dargestellt ist. Eine gewerbliche Entwicklung ist bis zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht erfolgt. Nun ist beabsichtigt, die Flache nach der allgemeinen Art der
baulichen Nutzung als Sonderbaufliche .Sondergebiet — Handel geman § 11
BauNVO wieder auszuweisen.

Lage und Bestand

Die Flache liegt am nordwestlichen Ortsrand / westlich der Glower StraBe der Ge-
meinde Sagard in stadiebaulich integrierter Lage. Das Plangebiet gehdrt zur Gemar-
kung Marlow, Flur 1 und umfasst die Flurstiicke Nr. 84/5, 10274, 102/3, 1031, 10372,
111, 120, 121 und eine Teilfldche des Flurstiickes Nr, 91/1.

Das Gebiet mit einer Fldche von ca. 1,02 ha wird wie folgt begranzt.

Norden: Sondergebiet mit Einzelhandelseinrichtungen
Osten: Glower StraBe (Landstrafe — L 30)
Siiden: Mischgebiet

Westen: Flache fir Landwirtschaft
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Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Gewerbeflache wird aufgegeben.

Auf der Flache befinden sich ein Schomstein und versiegelte Flachen der ehe-
maligen Bebauung (u.a. Heizkraftwerk, Kohlelageriliche, Gebaudefundamente).

Die Fldche ist jetzt ungenutzt und liegt brach. Der Schornstein dient als Richtfunksta-
tion. Neben versiegelten Bereichen sind kleinere Grinfldchen vorhanden und am
sldlichen Rand befindet sich eine Strauchhecke.

Inhalt der Planung

Mit der B. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die zu entwickelnde Fliche
gemaB § 5 Abs. 2 Nr.1 BauGB und § 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO nach Art der baulichen
Mutzung als Sonderbaufliche und

gemaB § 11 BauNVQO als Sonstiges Sondergebiet — Handel ausgewiesen.

Dabei handelt es sich um eine Flache von ca. 1, 02 ha.

Diese Sonderbaufldche (Sondergebiet — Handel) schlieBt an sine bestehende Son-
derbauflache — Sondergebiet Einkaulszentrum gemat § 11 Abs. 3 BauNVO mit be-
stehender Bebauvung an und bildet mit dieser eine Einheil.

Die B. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Plan farbig dargestellt. Alle an-
deren Darstellungen des rechiswirksamen Flichennutzungsplanes gelten weiter fort.

Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet nachvollziehbare Hinweise
auf Bodendenkmale nicht zu berlicksichtigen.

Griinordnerische Belange

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschatt dar. Da es sich
bei dem Plangebiet jedoch um Flachen handelt, die bereits zum groBen Teil versie-
gelt sind baw. waren und durch den Abbruch der vorhandenen baulichen Anlagen ei-
ne Entsiegelung erfoigte, kann man davon ausgehen, dass der Eingriff durch die
Neubebauung als vertretbar einzuschétzen ist.

Es wird ergdnzend klargestellt, dass gemaB § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren und dar-
um kein Ausgleich erforderlich ist. Ausgenommen davon sind geschitzte Gehdlzbe-
stinde im Gebiet. Die gemaB § 20 LNatG M-V geschitzte Strauchhecke am sidii-
chen Plangebietsrand ist zu erhalten,

Auch die im Bebauungsplan Nr.3 und mit der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr.3
fesigesetzien Gebdudehdhen entsprechen der ehemaligen Bebauung. Damit ist sine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nicht gegeben.

Die kiinftige Bodenversiegelung und die dadurch zu erwartenda Beeintrachtigung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaitsbildes werden durch An-
pllanzungen von Biumen und Striuchern im Plangebiet auigewertet.

Parallel zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes erolgt die Uberplanung der
Fléche durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Sonstiges Sondergebiet -
Einkaufszentrum® (Parallelveriahren) und in dem Zusammenhang wird der Eingriff in
Matur und Landschaft konkretisiert.



BEG
N

B.

7.

Immission - Beeintriichtigung durch die zulissigen Nutzungen

£u beriicksichtigen ist hier die unmittelbar sGdlich an den Geltungsbereich angren-
zende Bebauung, die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Mischgebiet dar-
gestellt und durch den Larm der Landesstrafe vorbelastet ist,

Aus der Ansiedlung weiterer Handelseinrichtungen und einer Tankstelle, die 2.B. in
einem Mischgebiet gemaB BauNVO uneingeschrinkt zulissig wére, ist dies nicht zu
erwarten. Bei den Handelseinrichtungen kdnnen durch technische MaBnahmen die
Beeintrachtigung der angrenzenden Nutzungen verhindert werden. Die zulissigen
Gewerbebetriebe werden auf die Betriebe beschrinkt, die das Wohnen nicht wesent-
lich stdren, so dass auch hier nicht von weiteren Belastungen auszugehen ist.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrsmaBig durch die vorhandene Zu- und Austahrt an die
Glower Strafe im Bereich SchulstraBe angebunden und Gber diese verkehrsmiBig
erschlossen. Im Zuge der Umsetzung der 1. Anderung des Babauungsplanes Nr. 3
erfolgt ein Ausbau des Verkehrsknotens Glower StraBe / SchulstraBe, dabei
warden fir die fuBlaufige Anbindung aus den angrenzenden Wohngebieten die
FuB- und Radwege sowie die Ubergange [0r die FuBginger verkehrssicher beriick-
sichtigt.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstndig erschlossen. Alle Hauptver- und Entsorgungs-
leitungen im &ffentlichen Raum und auf den privaten Grundstiicksflidchen sind aus-
reichend und kénnen fir die neue Bebauung herangezogen werdean.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes (d.h. Trinkwasser, Schmutzwasser, Regen-
entwasserung, Gas - und Stromversorgung) wird so Ober vorhandene Anschliisse,
die u.a. an der Glower StraBe liegen, gesichert.

Die Trinkwasserversorgung obliegt dem Zweckverband Wasserversorgung und Ab-
wasserbassitigung Rigen und ist mit diesem zu regeln. Das Abwasser ist dem
Zweckverband zu Oberlassen. Der Zweckverband betreibt in diesem Gebiet keine of-
tentliche Regenwasserleitung. Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden die Aus-
sagen zur endgiltigen Regenentwisserung getroffen.

Die Léschwasserversorgung ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung nachzu-
weisen. Im Bereich der Zufahrt zur LandesstraBe — L30 befindet sich ein Hydrant,
Uber den gaf. eine Erstbrandbekampliung abgesichert werden kann, dieses ist eben-
falls mit der ErschlieBung abzukliren.

Umweltbericht

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

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

Flr die Beurteilung von Umweltauswirkungen, die von der 8. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ausgehen, werden die Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen,
Boden, Wasser, Klima und Lufthygiene, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachglter
sowie Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern betrachtet. AuBerdem werden
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Obergeordnete Planungen und Schutzgebietsausweisungen in die Betrachtungen
miteinbezogen und Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung gegeben.

Gemal Obergeordnater Planungen hat die innerhalb des Flachennutzungsplanes zu
andernde Teilflache aufgrund ihrer Lage im Ort keine hohe Bedeutung fir Natur und
Landschatt.

Zum jetzigen Zeitpunkt ist die Fliche durch versiegelte und im Zuge der Abrissarbei-
ten entstandene Freiflachen charakterisiert. Im sidlichen Beregich befindet sich eine
Stravchhecke,

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

Planung vorbereitet werden, sind zusammentassend folgende Beeintrichtigungen zu

grwarten:

= arhdhte Stdrreize durch zunehmende Nutzungsintensitit des Gebietes, vor allem
durch Kunden der Einkaufsmérkte

= geringflgige Erhdhung von Larmimmissionan

= Veranderung von Sichtbeziehungen durch Bebauung

= potenzielle Eingriffe in (z.T. gem. Satzung zum Schutz der B&ume der Gemeinde
Sagard bzw. § 26a LNatG M-V geschitzte) Biotoplypen sinschlieBlich ihrer fau-
nistischen Funklionsbestimmungen

» [aicht ansteigende SchadstoffausstBe durch zunehmenden Verkehr

Erhebliche Beeintrichtigungen sind durch die F-Plan-Anderung nicht zu erwarten,
folgende Aspekte sollten jedoch im Zuge einer Entwicklung als Sondergebiet berlick-
sichtigt werden:

* Fesllegung einer an das Landschalfisbild angepassten Bauweise

= soweil maglich Durchgrinung des Plangebists

* Erhalt oder Ersatz von Gehdlzstrukturen und weiteren geschiitzten Biotopen

* Ausgleich und Ersatz von potenziell entstehenden Beeintrichtigungen (Grinord-
nungsplanung)

= Beachtung von SchutzmaBnahmen wéhrend der baulichen ErschlieBung (z.B. Ge-
hélzschutz, Bauzeitenregelung)

= Ein uneingeschrinkter Betrieb im Rahmen der Vorschriften des neuen Laden-
schlussgesatzes Ist aus Grinden des Machbarschutzes unter Umstinden nicht
maglich. Zur Larmminderung sind ggf. Einschrinkungen der nichtlichen Betriebs-
zeit erforderlich. Dies ist im Rahmen des Bebauungsplanes zu untersuchen und
ggf. erforderfiche Regelungen zu treffen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Ber{icksichtigung der aufgefihrten
Punkte keine nachteiligen Umweltauswirkungen sehr hoher Erheblichkeit durch die
Anderung des Flachennutzungsplans zu erwarten sind. Auswirkungen auf die
Schutzgiter bewegen sich aus umweliplanerischer Sicht in einem tolerierbaren
Rahmen. Die in den Obergeordneten Fachplanungen genannten Umweltqualititezie-
le werden durch das Vorhaben nicht verletzt,

Im Zuge der konkreten Uberplanung der Gebiete im Rahmen eines Bebauungsplans
werden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fesigelegt sowie ein Programm zum
Monitaring méglicher erheblicher Umweltauswirkungen entwickelt.

Aufgesiellt: 12, November 2007
Gebilligt durch die Gemeindevertretung am “JTt’ﬁ':EmF P - ....‘f’:i.!'f....mm..
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