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1 EINLEITUNG

Mit der Aufsiellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechilichen Voraussetzun-
gen fiir ein Sondergebiet = Handel auf einer innerértlichen Fliche peschaffen werden.
Ziel ist es, ein ,.Sondergebiet — Handel 1" fiir die Ansiedlung von zwei onsanséssigen
Mirkten zu entwickeln:

~ EDEKA als Vollversorger
— ALDI als Lebensmittelmarkt — Discounter.

Bei dem Plangebiet, das an der Schulstrafie / Anbindung Glower StraBe liegt, handelt es
sich um eine brach liegende Fliiche am Ortsrand, die aufgrund ihrer Lage in Kombinati-
on mit der angrenzenden Wohnbebauung einen geeigneten Standont fir die Uberpla-
nung als Sondergebiet — Handel darstellt. Sie bietet Miglichkeiten, ein in Funktion und
Gestalt als Einheit nutz- und erlebbares Zentrum zu schaffen, das mit seiner Umgebung
ridumlich und gestalterisch eng verbunden werden kann. Ziel der Planung ist die Erneue-
rung und Fortentwicklung des vorhandenen Ortsteils.

Das Plangebiet besitzt eine Fliche von ca. 1,26 ha und umfasst die Flurstiicke Nr. 51/2,
2/12, 2/5 und eine Teilfliche des Flursilicks 51/3 der Flur 9 der Gemarkung Sagard.

Der Geltungsbereich des Bebavungsplans wird wie folgt begrenzi:

- im Norden &ffentliche Griinfliiche und Wohnbebauung

— im Osten die Fléiche der Grundschule mit ihren Einrichtungen (v.a. Schulgebéude,
Tumhalle)

—~ im Siiden Griinfliiche und Wohnbaufliche

- im Westen die Glower Strabe

Entsprechend des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien (Eu-
roparechtanpassungsgesetz Bau EAG Bau) vom 24.06.2004 (BGBI. 1 5. 1359) sowie
der gesetzlichen Verpflichtungen des Landes- und Bundesnaturschutzgesetzes sind bei
der Aufstellung eines Bebauungsplanes die Belange des Umwelischutzes und der Land-
schalispflege ausreichend zu beriicksichtigen.

Fiir das Bebauungsplanverfahren zum B-Plan Nr. 11 ..Sondergebiet Handel 11* der Ge-
meinde Sagard ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 des Baugesetzbuches (Bau GB,
in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geiindert durch An. 21
des Gesetzes vom 21.06.2005) in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG. in der Fassung vom 25.03.2002, zuletzt gefindert durch An. 40 des
Gesetzes vom 21.06.2005) sowie § 13 Abs. 4 des Landesnaturschutzgesetzes M-V
(LNatG M-V) vom 22.10.2002, zuletzt gefindert am 11.07.2005) zu beachten.

Dieser Verpflichtung wird im Zuge der Umweltpritfung mit der Erstellung eines Um-
weltberichts nachgekommen, in dem die umweltrelevanten Schutzgiiter und durch das
Vorhaben zu erwartende Auswirkungen betrachtet werden, Im Umweltbericht werden
aullerdem altemative Planungsméglichkeiten untersucht und Vorschlige fiir die Uber-
wachung méglicher Umweltauswirkungen gegeben.
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2.1

In der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung werden die Eingriffe in Natur und Landschafi
anhand der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen gemiB der Hinweise zur Eingrif¥s-
regelung ermittelt, Beeintriichtipungen der weileren Schutzgiiter zusammenfassend auf-
geliihrt und griinordnerische Festselzungen bzw. KompensationsmaBnahmen abgeleitet.
Die griinordnerischen Festsetzungen finden im Umwelibericht Berficksichtigung und
werden in den Bebauungsplan {ibernommen.

Die nachfolgende Bilanzierung des Eingriffs und die Ermittlung des Kompensationsbe-
darfs erfolgt auf der Grundlage einer Kartierung im Frithjahr 2007 und dem Bebauungs-
vorschlag fir das Sondergebiet — Handel vom 5. April 2007. Die Grundflichenzah
(GRZ) betriigt 0,8. Demnach ist eine Uberbauung von 80 % der Fliche méglich. Es er-
gibt sich eine Flichenbilanz von:

Sondergebiet ca, 1,15 ha
davon tiberbaubare Grundstiicksliiche: ca. 0,58 ha
davon Stellplaiziliche: ca. 0,41 ha
davon nicht itberbaubare Grundstiicksiliche: ca. 0,16 ha

VerkehrsNiche ca, 0,11 ha

gesami: ca. 1,26 ha

BESTANDSBESCHREIBUNG

Biotoptypen

Aktuell handelt es sich bei dem Plangebiet um eine brach liegende Fliche am Ortsrand,
die ehemals fiir den Gemeinbedarf genutzt wurde. Baracken, die als Unterkiinfte und fiir
den Schulbedarf genutzt wurden, sind mitlerweile abgerissen worden. Dementspre-
chend handelt es sich bei den vorhandenen Biotoptypen vor allem um Biotope der Sied-
lungsbereiche (OGP, OSM, OVF, OVL, OVP, OVU, OVW), Brachflichen chne Vege-
tation (PEU) oder mit Rasen (PER) bzw. ruderale Staudenfluren (RHU). Im siidlichen
Bereich des Plangebiets befinden sich cinige Siedlungsgehdlze mit einheimischen
Gehblzanen (PHX, PWX). AuBerdem sind im Gebiet zwei Einzelbiume vorhanden, die
dem Schutz gemiill § 26a bzw. Satzung zum Schutz des Gehtlzbestandes der Gemeinde
Sagard unterliegen. Teilweise ist das Gebiet noch durch Verkehrsfliichen versiegelt, Das
Plangebiet ist somit diberwiegend durch Biotoptypen geringer und mittlerer Wertigkeit
gekennzeichnet. Auch wenn Biotope mit hoher Wertigkeit fehlen, besitzt das Plangebiet
naturschutzfachlich einen gewissen Wert. Die Siedlungsgehtilze stellen innerhalb der
Stedlungsbereiche Rilckzugsriume fir Viigel und Insekten dar. Anspruchsvolle Arten
sind aufgrund der umgebenden Nutzung und der angrenzenden StraBe jedoch nicht zu
erwarten. Die 2.T. offenen Ruderalflichen bieten geeigneten Lebensraum fiir trocken-
heitslicbende Arten, wie Heuschrecken, Kifer und Spinnen.
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2.1

Sonstige Schutzgiiter

Die Schutzgiiter Mensch, Boden, Wasser, Klima, Landschaft und Kultur- und sonstige
Sachgiiter werden im Rahmen des Umweltberichtes behandelt. Es erfolgt eine Be-
standsbeschreibung sowie eine Einschiitzung méglicher Auswirkungen bzw. Mabnah-
men zur Minimierung erheblicher Eingriffe,

Da sich die vorliegende Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ausschlieBlich auf die Eingrif-
fe in Biotoptypen beschiiftigt, werden die anderen Schutzgiiter hier nicht nochmals ab-
gehandelt.

Das Plangebiet ist kein Bestandteil eines Schutzgebietes. Zu Schutzgebieten in der wei-
teren Umgebung werden ebenfalls im Rahmen des Umwellberichts Aussagen getroffen.
Auswirkungen auf Schutzgebiete sind nicht zu erwarien.

ANWENDUNG DER EINGRIFFSREGELUNG
Ermittlung der Kompensationserfordernisse

Ermittlung des Kompensationserfordernis beeintriichtigier Biotoptypen

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

Tabelle 1: Ermitilung des Kompensationserfordernis mit Hilfe der Biotopweriansprache

Werlstule Kompensationserfordernis | Bemerkungen

0 = 0% foch Bei der Wencinswiung 0 sind Kompensationserfordernisse je
nach dem Grod der Vorbelaswng (2B, Versicgelung) bew. der
verblichenen dkologischen Funktion in Dezimalsielben s ermii-
teln.

1 1 =1.5 fach Bei der Weneinsiufung 1. X 3 oder 4 sind Komponsationserior-

2 2-3.5 fach demisss in ganzen oder halben Zahlen zu crmitieln.

3 i = 7.5 fach

4 == & fich Bei Vollversiegelung von Flichen erhibhy sich dos B ompensali-
onserfordemis um cinen Rerap von 8.5 (ber Teilversicgelung um
024
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Entsprechend der Eingriffsintensitit wird unterschieden in Beeintriichtigungen durch
Totalverlust und durch Funktionsverlust. BeeintrSchtigungen, die einen Totalverlust der
Biotopfunktionen nach sich ziehen. sind Flichenversiegelungen aller An.
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Gehileverlusie

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

Tabelle 3: Gehdlzverluste und erforderlicher Ersatz

Art Anzahl Stammumfang | erforderlicher Ersatz gemid Sat-
rung zum Schuiz des Gehilzbe-
standes der Gemeinde Sagard

Priiug avinns (Vogelkirsele) | | 1,50 m 4
Poprdns tremula (Espe) 1 [, 30 m 4
gesami 2 8

Anmerkungen zu den Kompensationsfaktoren

Das Kompensationserfordernis wurde aufgrund der Vorbelastungen durch die ehemali-
ge Nutzung einschliefflich der vorhandenen Stdrbelastungen durch versiegelte und ver-
dichtete Bereiche im unteren Bereich angeordnet. Biotoptypen mit der Wertstufe 0, die
Funktionen im Naturhaushalt dbernehmen kéinnen, erhalten Kompensationswerntzahlen
von 0,3, Der Komekturfaktor Stérungsgrad mit dem Faktor 0,75 als Grad der Vorbelas-
tung wird bei der Ermittlung des Kompensationsflichenbedarfes aufgrund der Lage des
Gebiets in unmittelbarer Nithe zur StraBe und zu angrenzenden Nutzungen angewende.

Kompensationsfiichenbedarf Totalverlust und Funktionsverlust

Innerhalb der Eingriffsbilanzierung wird gemidB Anlage 10 der Hinweise zur EingrifTs-
regelung (LUNG M-V 1999) ein Zuschlag von 0,5 fiir die Vollversiegelung erhoben.

Um die Versiegelung der Biotoptypen durch Uberbauung auBerhalb der Verkehrsfi-
chen anniihernd bilanzieren zu kénnen, wurde jeder betroffene Biotoptyp im neu zu be-
bauenden Bereich entsprechend der Grundflichenzahl (GRZ) fldchenhaft in potenziell
liberbaute und nicht tiberbaute Fliche aufgeteilt und tiber den Versiegelungsfakior die
erhdhte Eingrillsintensitil berechnet.

Gleichzeitig wird bei der Uberplanung von versiegelien Flichen im Bestand die Entsie-
gelung angerechnet. Dementsprechend werden die neuen Versiegelungen in bereits ver-
siegelten Bereichen nicht als Eingriff gewertet. Fiir derzeit versiegelte Fliichen, die im
£uge der ErschlieBung entsiegelt werden, wurde gemiB Pki. IV der Anlage 11 der Hin-
weise zur Eingriffsregelung der Faklor 0,5 angesetzt. Bei Abrissarbeiten von land-
schafisbildstéirenden Gebéiuden und Anlagen erhGht sich dieser Faktor auf 1.
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4.1

4.2

4.2.1

4.3

GEPLANTE MASSNAHMEN UND BILANZIERUNG

Eingriffsminimicrung
Flichenentsiegelungen

Eingriffsminimierend wirken sich die kleinflichigen Flichenentsiegelungen aus, die die
Beeitrdichtigungen durch Neuversiegelungen in Teilen kompensieren werden.

Lirmschuiz

Eine Belieferung der Einkaulsmiérkie wihrend der Nachistunden zwischen 22:00 und
6:00 Uhr ist untersagt.

Vermeidung / Minderung von Lichtemissionen

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

werden.

Malinahmen innerhalb des Plangebietes

Gehilzpflanzungen im Bereich der Stellplatziliichen
Im Bereich der Stellplatzflichen ist die Anpflanzung von & Hochstimmen der An

Spitzahom (Acer platanoides) vorgesehen. Die MaBnahme ist geeignet, die entstehen-
den Verluste von Einzelgehélzen auszugleichen.

Pllanzqualitiit:
Hochstamm, 3 x verpllanzt, SiUJ 16/18 cm

Es ist eine einjiihrige Fertigstellungs- und eine zweijihrige Emtwicklungspflege vorzu-
sehen. Der Hochstamm ist mit einem Dreibock zu versehen.

Malnahmen aulerhalb des Plangebiets

AuBerhalb des Plangebiets ist dic Umwandlung von intensivem Griinland aul Mine-
ralstandorten in eine extensiv genutzte Frischwiese aufl einer Fliiche von ca. 7.200 m?
vorgesehen. Fiir diese ErsatzmaBnahme El werden die Flurstiicke 150, 152, 153, 154,
133, 123 (vollstindig) sowie Teile der Flurstlicke 151, 126, 121 und 91/1 der Flur 1,
Gemarkung Marlow in Anspruch genommen.

Die Fliche befindet sich innerhalb des Gellungsbereichs der 1. Anderung des B-Plans
Nr. 3 ,.Sondergebiet — Handel* und wird innerhalb dieses B-Plans als private Griinfli-

che dargestellt.
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4.4

4.5

Zur Zeit wird die Fliiche intensiv als Griinland mineralischer Standorte (GIM) genutzt
und beweidet. Zielstellung fiir die Extensivierung ist die Entwicklung einer artenreichen
mesophilen Tieflandswiese frischer Mineralbéden mit ¢inem hohen Anteil an Kriiutern
oder Wiesen-Stauden wie z.B. Wiesen-Margerite, Acker-Witwenblume, Wiesen-
Flockenblume, Wiesen-Kerbel und Wiesen-Biirenklau.

Fiir die Pllegenuzung der Fliiche ist eine zweischiirige Mahd vorgesehen. Das Mihgut
15t innerhalb von zwei Wochen abzufahren. Frithester Mahdiermin ist der 1. Juli, spites-
ter Termin der 31. Oktober. Der Einsatz von mineralischen und organischen Dilngemit-
teln sowie von Pflanzenschutzmitteln ist untersagt.

Diese Vorgaben orientieren sich an den Inhalten der Richtlinie zur Férderung der natur-
schutzgerechten Bewirtschafiung von Griinlandflichen (Grinlandrichtlinie — GriinlRL
M-V, Stand 2007).

Bilanzierung

Entsprechend der Werteinstufung fiir KompensationsmaBnahmen in den . Hinweisen zur
Eingriffsregelung” wird fiir die Anlage von naturmahen Wiesen auf ehemaligen Wirt-
schafisgriinlandflichen mit Aushagerung des Standortes und langfristig gesichertem
Nutzungsmanagement die Wenstufe 2 und die Kompensationswertzahl 2,0 angegeben.

Aufgrund der angrenzenden intensiven Nutzung wird in Richtung des Sondergebiets fiir
einen Streifen von 20 m ein Leistungsfaktor von 0.8 angesetzi, um Stéreinflisse zu be-
rilcksichtigen.

Dementsprechend ergibt sich fiir MaBnahme auBerhalb des Plangebiets folgende Bilan-
Zierung:

Tabelle 4: Bilanzierung der KompensationsmaBnahme

Bezeichnung der Malnahme Fliche Werl- | Kompensn- | Leistungs- | Fllchendgquivalent
[m®] siufe Hiomswert fakior Kompensation [Be-
zalil zugseinheil m?]
El: Eniwicklumg einer exiensiven | 2806 m' | 2 20 {8 4, 585.6
Mithwicse aulerhalb des B-
Plangebiets | 20m-Wirkroum} )
El: Emwicklang einer extensiven | 4317 m* | 2 20 1 K634
idhwiese aulerhalb des B-
Plangebivis
| gesamit 132196

Gegeniiberstellung des Kompensationserfordernis und der Fliicheniiquivalente fiir
diec Kompensation

Kompensationserfordernis [m?| Flicheniigquivalent Kompensation [m?|

13.198 13.219,6
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4.6

Dementsprechend sind die geplanten MalBnahmen ausreichend, um die Eingriffe in Na-

tur und Landschaft zu kompensieren.

Ausgleich fiir geschiitzte Gehilze

Laut Kap. 3.1.2 sind fiir den Ausgleich geschiitzter Gehilze 8 Biume erforderich. Die
Anpflanzung von 8 Hochstimmen der Art Spitzahom (dcer platanoides) ist geeignet,

die entstehenden Verluste auszugleichen.

5400173

13713

KOSTENSCHATZUNG DER GRUNORDNERISCHEN MASSNAHMEN

MNachfolgend wird eine Kostenschitzung fir die erforderlichen Kompensationsmal-
nahmen innerhalb des Plangebietes angegeben.

Tabelle 5: Kostenschitzung fiir die grilnordnerischen MaBnahmen

Teilmalnahme ¢ Position Dimension Einzelpreis Gesamipreis
Anpflarzung von Hochstiimmen

Lecferung wnd Pllanzung Hochstimme, SiU 1618 cm 1 51, 05,00 EUR/SL TE000 EUR
Baumvernnkerungen {Dreibock) is 25,00 EURSSL 200,00 ELIK
Verbiss- und Fegeschulz (Klappmanschetie) B 5L 3,00 EURSL, 24,00 ELUR
Mulehen B 51 2,50 EURYSL 20,00 EUR
i:iﬂ:i:&;f“ R LT 2500 EUR/SL 200,00 EUR
gesami 1,204,080 EUR
Mallnahme E | Entwicklung ciner extensiven Miliwie-

se aullerhall des Plangelbiets

e emieans | gy | RS g
Kleinleistungen (ca. 5 % der Baukosten) 300,00 EUR
Malinahmen gesami netto 1045400 EUR
zzgl. 19 % MwSt 1.986,26 ELUR
Maflnahmen gesamt brutio 1244026 EVR

Aufgestellt: Schwerin, 15.06.07

Dipl. Landsch.-Okol J. Nolte
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