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Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Sarmstorf 3

1. Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

e das MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
aufgrund des Artikels 15 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Aus-
weisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622),

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember
1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Regelung des
Planungsverfahrens fiir Magnetschwebebahnen vom 23. November 1994 (BGBI. |
S. 3486),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Er-
leichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

o die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 5 ff.),

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26. April 1994 (GVO
Bl. S. 518/GS M-V GI. Nr. 2130-3 ber. GVO BI. S. 635).

Als Kartengrundlage dient ein Flurkartenausschnitt der Flur 2 Gemarkung Sarmstorf im
MaRstab 1 : 3.840, der auf 1 : 1.000 vergréRRert wurde.

2. Landesplanung

Nach dem ,,Regionalen Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock® von
1994 grenzt das Gemeindegebiet im Norden an den Ordnungsraum Rostock. Die
Gemeinde Sarmstorf gehort zum Nahbereich des Mittelzentrums Glistrow.

Das gesamte Gemeindegebiet ist als Raum mit einem groRen Anteil landwirtschattlich gut
geeigneter Nutzflache eingestuft. Gleichzeitig ist jedoch eine Erhéhung des Waldanteiles
um 4 bis 10 % erwiinscht.

Durch die Ortslage fiihrt die B 103, die als Autobahnzubringer zur A 19 fungiert.

In der Ortslage ist ein Vorranggebiet fiir Trinkwassersicherung ausgewiesen. Die Brunnen

sind jedoch stillgelegt. Der Antrag auf Aufhebung der Trinkwasserschutzzone wurde vom
WAZ gestellt.

3. Lage im Raum/Strukturdaten

Die Gemeinde Sarmstorf mit einer Flache von 1.804 ha befindet sich im mittleren Bereich
des Landkreises Glistrow.

An das Gemeindegebiet grenzen die Gemeinden Mistorf, Weitendorf, Kuhs, Recknitz und
Liissow. Im Siiden grenzt die Gemeinde unmittelbar an das Stadtgebiet der Stadt Giistrow.

Zur Stadt Glistrow sind es nur 4 km.
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Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Sarmstorf 4
In der Gemeinde leben ca. 480 Einwohner in den Orten Sarmstorf und Bredentin. Der tber-
wiegende Teil der Berufstatigen arbeitet in der Stadt Giistrow.
Die Gemeinbedarfseinrichtungen sowie Handwerksbetriebe und gewerbliche Einrichtungen
konzentrieren sich im Ort Sarmstorf, so daR auch dieser vorrangig eine Weiterentwicklung

mit Wohnbebauung erfahren soll.

Im Rahmen der Eigenentwicklung der Gemeinde kénnen ca. 30 Wohnungen gebaut
werden.

4. Erfordernis der Planaufstellung

Mit diesem Bebauungsplan werden ca. 15 Bauplatze fir den Einfamilienhausbau bereit-
gestellt.

Ein weiterer Standort fiir Eigenheime (12 EH) soll westlich der BundesstraRe entlang der
DorfstraRe entstehen.

Mit diesen beiden Standorten kann den bestehenden Bediirfnissen der Einwohner der

Gemeinde sowie den von auBerhalb vorliegenden Grundstiicksnachfragen entsprochen
werden.

5. Planungsgebiet

5.1. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

GemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Es wurde noch kein AufstellungsbeschluB fiir die Erarbeitung eines Flachennutzungsplanes
gefaf3t.

Gemal § 8 Abs. 4 BauGB wird dieser Bebauungsplan als vorzeitiger Bebauungsplan auf-
gestellt.

5.2. Lage, Grenzen des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt 6stlich der BundesstraRe 103 und siidlich der Strae ,Zu den Wiesen".
Es schlief3t unmittelbar an die riickwértigen Grundstiicksgrenzen der vorhandenen Be-
bauung entlang der BundesstraBe sowie der nérdlich vorhandenen Bebauung an.

Das Gebiet umfaft eine Flache von ca. 2,5 ha.
Uberplant wird der {iberwiegende Teil des Flurstiickes 227/17 sowie fiir die ErschlieBung
ein Streifen des Flurstiickes 123/4. Innerhalb des Flurstiickes 122/17 befinden sich die Flur-

sticke 122/15 und 122/18. Alle Flurstiicke befinden sich in der Flur 2 der Gemarkung
Sarmstorf.

Die Flurstiicke 122/15, 122/17 und 122/18 sind Gemeindeeigentum. Das Flurstiick 123/4 ist
privat - Erbengemeinschaft.
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5.3. Bestand innerhalb des Planungsgebietes
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine hochbaulichen Anlagen.

Die geplante Bauflache des Flurstlickes 122/17 wird in einem Teilbereich - unmittelbar an-
schlieBend an die Flurstiicke 122/25, 122/26 und 122/27 bis zu dem unbefestigten Weg -
als Lagerplatz fiir Baumaterialien genutzt.

Vom Flurstiick 118/2 bis zum Weg (Flurstiick 123/4) quert ein unbefestigter Weg die
Flache. Dieser Weg fiihrt unmittelbar an dem Gehdlzbestand vorbei.

Die restliche Flache wird in einem kleinen Bereich als Koppel genutzt, ansonsten stellt sie
eine Ackerbrache dar.

Von der StraRe ,Zu den Wiesen"“ fiihrt ein unbefestigter Weg auf dem Flurstiick 122/17 zu
dem Plangebiet. An diesen Weg schlie3t sich 6stlich eine mit Gehdlzen (Pappeln und
Unterwuchs) bestandene Fldche an. Innerhalb dieser Grinflache erfolgen zur Zeit auch
noch Materiallagerungen. In dieser Griinfliche sind zwei eingezdunte Flachen (ehemalige
Brunnen) vorhanden. Das Wasserwerk wurde 9/94 stillgelegt. Der Antrag auf Aufhebung
der Trinkwasserschutzzonen wurde vom WAZ am 08. 04. 1997 bei der Unteren Wasser-
behoérde gestellt. Die Verfiillung der Brunnen ist fiir 1997 geplant. Ein Baubeginn darf erst
nach ordnungsgemaRer Verfiillung der Brunnen erfolgen. Bis zur reguldren Aufhebung der
Trinkwasserschutzzonen gelten weiterhin die Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete.

Von der StraRe ,Zu den Wiesen“ fiihrt im Weg zur Mihle und weiter zum stiddstlich
gelegenen bebauten Grundstiick eine Trinkwasserleitung. Von der B 103 fiihrt eine Roh-
wasserleitung zu dem Brunnen in der 6ffentlichen Grinflache 4. Die Rohwasserleitung ist
aufer Betrieb. Die beiden Brunnen sollen voraussichtlich 1997 verfiillt werden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG.
Der Weg auf dem Flurstiick 123/4 von der Strafle ,Zu den Wiesen“ ist ebenfalls unbefestigt
und fiihrt entlang der Miihle zu einem Gehéft sudlich des Plangebietes.

5.4. Bestand im Umgebungsbereich

Westlich an das Plangebiet grenzen die ca. 45 bis 50 m tiefen, mit Eigenheimen bebauten,
Grundstiicke der Rostocker Chaussee an.

Die BundesstraRe 103 (Rostocker Chaussee) ist ab Mitte Fahrbahn ca. 563 m (geringster
Abstand) vom Plangebiet entfernt.

Im Norden grenzen die mit Eigenheimen bebauten Grundstiicke bis zur StraBe ,Zu den
Wiesen“ an. Weiterhin schlieRt sich an die mit Gehdlzen bestandene Flache der Sportplatz
und der Spielplatz (am Weg zur Miihle) an.

Ostlich des Weges zur Miihle befinden sich Eigenheime an der StraRe ,Zu den Wiesen®,
der Feuerléschteich, die Miihle und das ehemalige Kornlager (Baracke). In der Mihle wird
noch geschrotet.

Langfristig ist der Abrif3 des ehemaligen Kornlagers vorgesehen.

B-SARMST. doc -1



Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Sarmstorf 6

Ostlich und sidlich schlieRen sich bewirtschaftete Ackerfliachen an.

In dem stdwestlichen Bereich grenzt die Flache des Sonderpostenmarktes an das Plan-
gebiet. Die Parkflachen am Markt sind zur BundesstraRRe orientiert.

Nach Osten ist der Markt durch einen Wall abgeschirmt.

6. Planungsziel

Die stadtebauliche Zielstellung besteht darin, die bereits von der StraRe ,Zu den Wiesen*
aus begonnene Eigenheimbebauung in die Tiefe fortzusetzen und mit der letzten Wohn-
bebauung an der Rostocker Chaussee (Flurstlick 116) baulich zum Abschlu zu bringen.

Das Plangebiet gruppiert sich mit der geplanten Wohnbebauung um die 6ffentlichen Griin-
flachen - Sport- und Spielplatz.

Mit der geplanten stralenseitigen ErschlieBung an der Mihle entlang in das Plangebiet er-
offnen sich mdgliche langfristige bauliche Entwicklungen in &stlicher und siidlicher
Richtung.

FuRlaufig ist das Plangebiet {iber den vorhandenen Weg von der StraRe ,Zu den Wiesen“
zu erreichen.

Zum offenen Landschaftsraum wird das Gebiet durch Baum- und Strauchpflanzungen ab-
gegrint.

Gestaltungsziel ist es, den ,Griinring“ von dem vorhandenen Griinbereich (Baumbestand,
Sport- und Spielplatz) in das Wohngebiet (iber eine 6ffentliche Grinflaiche und einer ein-
seitigen Strallenbaumbepflanzung bis zur Miihle hin zu schlieRen.

7. Planinhalt
7.1. Bauliche Nutzung
Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet“ nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Das Gebiet dient vorrangig dem Wohnen und den Einrichtungen, die zur Versorgung des
Gebietes bzw. des Dorfes beitragen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind aufgrund des
zu erwartenden Verkehrsaufkommens bzw. der hohen Flacheninanspruchnahme ausge-
schlossen. Diese kénnen in anderen Teilen der Gemeinde realisiert werden, sofern Bedarf
besteht.

In Anlehnung an die in diesem Bereich des Ortes liblichen GrundstiicksgrofRen sollen
ebenfalls groRe Grundstiicke mit GrundstiicksgréBen zwischen 600 - 1.000 m? GroRe
angeboten werden. Entsprechend der umgebenden Bebauung wurde die Errichtung von
Einzel- und Doppelhdusern und ein VollgeschoR festgesetzt.

Da vor allem groBe Grundstiicke entstehen sollen, wurde die Grundflachenzahl auf 0,3
festgesetzt.

Die Baugrenzen fiir die Bebauung wurden bei 3,0 m von der StraBenbegrenzungslinie fest-
gesetzt. Die Baufelder haben im Durchschnitt eine Tiefe von 20 m.
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Mit den Festsetzungen der Geschossigkeit, der Grundfléachenzahl, der Bauweise und der
Baugrenzen nimmt die bauliche Gestaltung ausreichend Bezug auf die angrenzende vor-
handene Bebauung.

Durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung soll sich das Gebiet als
gestalterische Einheit prasentieren. Sie setzen jedoch nur einen Rahmen fir die Vorstellun-
gen des Bauherren. Farb- und Oberfldchengestaltung der D&cher und der AuBenwande
lassen eine Vielzahl von Mdglichkeiten offen.

7.2. VerkehrserschlieBung

Von der kommunalen StraRe ,Zu den Wiesen* fiihrt die PlanstraRe ,A“ bis in das Baugebiet.
Durch die Verschwenkung der Strake in Hohe des Feuerldschteiches wird eine Verkehrsbe-
ruhigung erreicht. Diese StraRe ist 4,75 m breit als Mischverkehrsflache auszubilden. Lang-
fristig kénnen Uber diese StraRe weitere angrenzende Fléchen als Bauflachen erschlossen
werden.

Im Plangebiet selbst fiihrt die PlanstraBe ,B“ bis zum Wendekreis. Der Wendekreis ist so
ausgebildet, daR Miillfahrzeuge und LKW wenden kdnnen (auerer Wendekreisradius =
16 m). Vom Wendekreis fiihren beidseitig kurze Stichstraten zur ErschlieBung der letzten
Grundstiicke weiter. Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens ist die StraRe
verkehrsberuhigt fiir max. 30 km/h auszubilden. Damit wird eine Larmminderung und das
gefahrlose Nebeneinander der Verkehrsteilnehmer erreicht.

Entsprechend EAE wurde eine StraRenbreite von 4,75 m vorgesehen. Einseitig wird ein 2 m
breiter Streifen fiir StraRenbdume und offentliche Parkplatze erganzt.

Die endgiiltige StraRengestaltung - Bepflanzung, Pflasterung, Anordnung der Parkplatze -
ist in der ErschlieBungsplanung festzulegen.

Die erforderlichen privaten Stellpldtze sind mit mindestens einem Stellplatz pro Wohnung
auf den Grundstiicken nachzuweisen. Innerhalb des StraRenbegleitgriins der Planstrafse ‘B’
sind die 6ffentlichen Parkplatze anzuordnen.

7.3. Ver- und Entsorgung

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir
Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich
mitzuteilen, um zu gewahrleisten, daR Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes far
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde
gemaRk § 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren kdnnen. Dadurch werden
Verzdgerungen der BaumaRnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gem. § 11 DSchG M-V (Gvbl. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28. 12. 1993,
S. 975 ff.) die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes
fiir Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Hauptleitungen und Kabel sind im 6ffentlichen Bauraum zu verlegen.
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Wasserversorqung

Die Trinkwasserversorgung wird liber das Wasserwerk in Kuhs gesichert. Von Kuhs bis
Sarmstorf liegt entlang der BundesstraRe eine Trinkwasser-Druckrohrleitung.

Es ist eine Ringleitung von der in der StraRe ,Zu den Wiesen“ liegenden Trinkwasserver-
sorgungsleitung AZ DN 80 in den PlanstraBen ,A“ und ,B“ iiber den Weg wieder zur StraRe
»Zu den Wiesen“ zu verlegen. Die sich in dem Weg befindliche Trinkwasserversorgungs-
leitung PE 63 ist in diese Ringleitung einzubinden. Die vorhandene TW-Leitung Gélzathen
50 x 5,4 ist im Bereich der PlanstraRe ,A“ auRRer Betrieb zu nehmen und am Ende der Plan-
strale ,A“ in die geplante Ringleitung einzubinden.

Léschwasser

Eine Loschwasserbereitstellung aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz ist nicht méglich. Die
Léschwasserentnahme erfolgt vom Feuerldschteich.

Elektroenergie

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt von der an der Kreuzung B 103/“Zu den Wiesen*
befindlichen Trafostation.

Fernmeldeversorqung

Die Erschliefung des Plangebietes obliegt der Deutschen Bundespost - Telekom.
Erdgas

Eine Versorgung mit Erdgas ist in einem absehbaren Zeitraum nicht geplant. Die Beheizung
erfolgt in Sarmstorf vorrangig auf der Grundlage von Heizdl.

Abwasserentsorqung

In Sarmstorf ist keine zentrale Klédranlage vorhanden. Das Abwasser von Sarmstorf soll
uber eine Abwasserleitung zur neuzubauenden Klaranlage in Kuhs gefiihrt werden.

Das Abwasser des Plangebietes soll nach Fertigstellung der obigen Lésung zur StraRe ,Zu
den Wiesen“ abgefiihrt werden. Auf der Siidseite der Strake ,Zu den Wiesen* soll eine Ab-
wasserleitung bis zur BundesstraRe verlegt werden, die in die geplante Abwasserleitung
Richtung Kuhs einbindet. Bis zum mdglichen zentralen AnschluR hat die Schmutzwasser-
entsorgung ansonsten lber Zwischenlésungen zu erfolgen, die mit der Unteren Wasser-
behdrde abzustimmen sind. Das zentrale Abwassernetz ist auf alle Falle bei der
ErschlieBung mit zu verlegen.

Regenwasserableitung

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser ist auf den Grundstiicken zu
versickern, wenn versickerungsféhiger Boden ansteht.

Das Niederschlagswasser von Straen und sonstiges unvermeidlich abzuleitendes Nieder-

schlagswasser ist zur StralRe ,Zu den Wiesen" abzufiihren und iiber das Regenwassernetz
den Aubachwiesen zuzuflihren.
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Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist entsprechend der kommunalen Abfallsatzung des Landkreises
Glstrow vorzunehmen. Es besteht AnschluBpflicht fir bebaute Grundstiicke an die
offentliche Abfallentsorgung.

Der Bodenaushub ist weitestgehend vor Ort wiederzuverwenden, so daR kein
Bodenaushub als Abfall zu entsorgen ist. Wahrend der Bautétigkeit ist die vollstdndige
Entsorgung bzw. Verwertung der Abfélle und Reststoffe zu gewahrleisten.

VVon der kommunalen Entsorgung entsprechend der geltenden Satzung ausgeschlossene

Abfélle sind in einem behérdlich zugelassenen Entsorgungsbetrieb zur schadlosen
Beseitigung anzudienen.

7.4. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

7.4.1. Aufgabenstellung

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Sarmstorf beauf-
tragte die Gemeinde die Erarbeitung einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung.

Ziel dieser Planung ist es, gemaR § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes differenzierte land-
schaftsplanerische Aussagen zum Bestand des Bebauungsplangebietes und zum ge-
planten Eingriff auf den Naturhaushalt zu treffen. Dabei sind der Umfang der notwendigen
MaRnahmen zur Minimierung des Eingriffs sowie die AusgleichsmaRnahmen zu bestimmen
und deren Realisierung durch Artenlisten, PflegemalRnahmen und deren Festsetzung zu
konkretisieren.

7.4.2. Bestand und Bewertung nach Biotopwerttabelle

Die zur Bebauung vorgesehene Flache schlief3t siidwestlich an vorhandene Bebauung an.

Pragend sind eine Ackerbrache, eine eingekoppelte, intensiv genutzte Griinlandflache,
Lagerflichen sowie Pappelanpflanzungen sidlich des Sportplatzes. Der den Planungsraum
querende unbefestigte VWeg (wurde nicht eingemessen) ist etwa 3 m breit.

Die Ackerbrache wird als relativ artenreich, aber noch nahrstoffreich eingeschétzt. Ein- und
mehrjahrige Graser sowie Ackerwildkrduter dominieren. Die Fldche hat Bedeutung als
Lebensraum, insbesondere fiir Insekten.

Als artenarm wird die eingekoppelte Flache eingeschétzt, Futtergrédser dominieren.

Die als Lagerflichen gekennzeichneten Bereiche sind stark anthropogen belastet.
Dominant sind die Pappeln innerhalb der Gehdlzfliche. Die Bedeutung der sukzessiv
entstandenen Strauchflaichen als Lebensraum/Nahrungsquelle ist aufgrund der
Ablagerungen jedoch stark eingeschrankt. Innerhalb dieser Pappelanpflanzung befinden
sich zwei ,stillgelegte” Trinkwasserbrunnen.

Die im Nordwesten des Planungsraumes befindliche Lagerflache ist durch Baumaterial,
Aushub etc. stark anthropogen belastet, woraus sich eine Teilversiegelung ergibt.
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Bewertung des Bestandes nach Biotopwerttabelle

Um eine Vergleichsmdglichkeit zum Bestand des Planungsraumes vor und nach dem
Eingriff zu erhalten, wird zur Bilanzierung des Bestandes und des Eingriffs eine Biotopwert-
tabelle verwendet. Mit dem angewendeten Modell werden die Bedeutung von Flachen-
nutzungen und Biotoptypen flir den Naturhaushalt in einem Wertfaktor dargestellt. In
diesem Wertfaktor sind Aspekte wie:

e Bedeutung als Lebensraum/Nahrungsquelle
e Nattrlichkeitsgrad
e Artenvielfalt und Seltenheit

zusammengefaldt. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dal es sich hierbei um eine rein
rechnerische Bilanzierung handelt. Verschiedene Faktoren des Naturhaushaltes, die z.B.
im Landschaftsbild, Wasser- und Bodenhaushalt zum Ausdruck kommen, finden nur
bedingt Bertcksichtigung im Biotopwertmodell.

Weiterhin sind:

e der Entwicklungszustand der Flachen - handelt es sich z.B. um eine ein- oder
mehrjéhrige Brachflache, welche lberbaut wird ?

e die Nutzungsart oder -intensitdt - handelt es sich um intensiv genutzte Griin-
anlagen/Hausgéarten mit Ziergehdlzen oder bieten die Griinflichen/Hausgéarten aufgrund
zahlreicher Laubgehdlze mit Unterwuchs vielféltige Nahrungsquelle und Lebensraum fiir
Kleinlebewesen

e anthropogene Belastungen - Bodenverdichtungen, Altlastenverdachtsflachen

kaum im Wertfaktor berticksichtigt. Um mit dem Modell zu arbeiten, werden deshalb, je

nach Einschdtzung der Nutzungsintensitdt, Abminderungen oder Erhdhungen des
jeweiligen Wertfaktors vorgenommen.
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Biotopwerttabelle fiir die Bilanzierung in der Eingriffsplanung”

Bewertungsrahmen
Biotoptypen Wertfaktor
1. Versiegelte Fldchen 0,0
2. Wassergebundene Decke, Pflasterflichen 0,1
3. Begriinte Dachfléachen, Rasengitterflichen, iibererdete 0,2
Tiefgarage
4, intensiv bewirtschaftete Ackerfldche/Rebfliche mit 0,3
Wildkrautern
5. Extensive Ackerflache/Rebflache mit Wildkrautern 0,8
6. Gartenflachen, private Griinflachen in Industrie- und 0,3
Gewerbegebieten
7. Gartenflachen, private Griinflachen in Misch- und 0,4
Wohngebieten (Hausgérten)
8. Kleingartenanlagen 0,4
9.  Offentliche Griinfléche 0,5
10.  Offentliche Griinflache, Parkanlagen mit altem Baumbestand, 0,8
extensiver Pflege und Nutzung, Erholungswald
11. Flachen mit Festsetzungen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur 0,6
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
12. Intensive Griinlandnutzung 0,4
13.  Extensive Griinlandnutzung 0,7
14.  Baumschulen, Obstplantagen 0,4
15.  Streuobstwiesen 0,9
16.  Brachflachen/Sukzessionsfléchen 0,7
(soweit nicht Ziffer 24)
17.  Naturnaher Wald mit Unterwuchs 0,9
18.  Laub-Mischwald, Laub-Nadel-Mischwald 0,8
19.  Nadelwald 0,5
20. Feldgehdlze/Hecken/stufige Waldrénder 0,7
21.  Einzelbdume (10 m?/Baum), Baumgruppen, Alleen 0,8
22.  Unbelastete Gewasser mit Ufersaum 0,8
23.  Fischereiliche genutzte Teiche, Freizeitgewasser 0,4
24. Biotoptypen nach § 24 LPfIG (z.B. Réhricht, Hochstauden- 1,0

bereiche, Feuchtwiesen, Bruchwalder, Diinen, Trockenrasen,
Ufersdume u.a.)

" Quelle: Verfiigung der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz vom 15.03.1989 zum Volizug des Landes-
pflegegesetzes, Beitrag zum § 17 Landespflegegesetz - Landschaftsplanung in der Bauleitplanung
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Biotoptyp Fliche (m?) Wertfaktor Biotopwert
Lagerplatz 4.500 0,2 900
unbefestigte Wege 760 0,1 76
intensiv genutztes Griinland 2.150 0,4 860
(Koppel)
Geholzflache mit starken 5.200 0,5 2.600
anthropogen Belastungen1
ehemals intensiv genutzte 12.200 0,7 8.540
Ackerflache, nahrstoffreich

24.810 12.976

' aufgrund der starken anthropogenen Belastungen wird die Gehélzfléche in Anlehnung
an ,6ffentliche Griinflache“ eingestuft

7.4.3. Umfang und Bewertung des Eingriffes

Mit der Ausweisung des Wohngebietes ist vorrangig ein Flachenverbrauch durch Versiege-
lung und ein Verlust an Vegetationsfldchen (Koppel, Ackerbrache) verbunden.

Derzeitige Funktionen der Ackerbrache und der Koppel, wie Grundwasserneubildung und
Versickerung, gehen durch die Versiegelung verloren. Die Bedeutung als Lebensraum fiir
Insekten u.a. Kleinlebewesen wird sich stark verandern.

Da die Flachen mit den Ablagerungen &kologisch stark beeintréchtigt sind, wird hier von
einem unwesentlichen Eingriff auf den Naturhaushalt ausgegangen.

Die anthropogen belasteten Gehdélzflachen werden nur geringfiigig tberbaut und ihrer
Funktion entsprechend wiederhergestellt.

Da sich das Bebauungsgebiet unmittelbar an den Ortsrand anschlief3t und das Gelande in
stidlicher und siidostlicher Richtung (auRerhalb der geplanten Bebauung) ansteigt, wird von
einer geringen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ausgegangen.

Aufgrund der Topographie bestehen vom Standort des Bebauungsgebietes keine weit-
laufigen Blickbeziehungen in die unbebaute Landschatft.

Der Wasserhaushalt wird neben der erwdhnten verminderten Grundwasserneubildung

durch kiinftig erhéhte AbfluBwerte aufgrund der Fléchenversiegelung beeintrachtigt. Diese
wird nachfolgend ermittelt.
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Ermittlung des Versiegelungsgrades

Die Ermittlung der kiinftig moglichen versiegelten Flachen erfolgt auf der Grundlage der
Grundflachenzahl. Da diese nach dem Baugesetzbuch bis zu 50 % uberschreitbar ist und
versiegelte Wege etc. einbezogen werden sollen, werden die gesamten Grundstiicke mit
den jeweiligen Grundflachenzahlen multipliziert, um die kiinftig maximal benétigte Flachen-
versiegelung zu ermitteln.

Grundstlicksflache Grundflachenzahl tiberbaubare nicht tiberbaubare
Grundstlicksflache Grundstiicksflache

15.040 m? 0,3 4.512 m? 10.528 m?

Hinzu kommt die Verkehrsflache von ca. 3.320 m2.

Damit stehen 7.800 m? versiegelter Fldchen 17.500 m? unversiegelter Flachen gegenuber
und nehmen kiinftig 30 % der Gesamtflache ein.

7.4.4. Entwicklungskonzept

Zur Minimierung des Oberflachenabflusses sollte eine Versickerung des Niederschilags-
wassers der Dachflachen auf den Grundstiicken angestrebt werden. Dies setzt jedoch die
Priifung der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Substrates voraus.

Zur Reduzierung der Vollversiegelung wird eine Ausfilihrung der Verkehrsflachen in Pflaster
ohne Fugenvergul vorgeschlagen.

Die nachfolgend erlduterten Bepflanzungsmalnahmen sind ausschlieRBlich mit standort-
gerechten, einheimischen Laubgehdlzen durchzufiihren. Die Fldchen sind der
Planzeichnung - Teil A - zu entnehmen, die Arten, Pflanzdichten etc. dem Teil B - TEXT-.

Zur Forderung der Funktionserfiillung der Gehdlze sind die vorgegebenen Gehdlzqualitaten
einzuhalten. Entscheidend fiir den Anwachserfolg ist die Entwicklungspflege der Gehdlze.
Diese ist mit der Ausfiihrungsfirma im Rahmen der Gewahrleistungspflicht vertraglich fest-
zulegen.

o oOffentliche Griinfliche 1 und 3

Fir beide Flachen ist eine Baumpflanzung zur Abgrenzung der Bebauung von der offenen
Landschaft (Flache 1) bzw. Auflockerung der Bebauung (Fldche 3) vorgesehen. Die Arten
sollten in die Fldche 1 gemaR der StraRenbaumbepflanzung fortgesetzt werden.

Die Baumpflanzung innerhalb der Flache 3 stellen gewissermafen die Verbindung
zwischen Verkehrsflichen und der Grinfliche 4 dar. Zur Bepflanzung werden
RoRkastanien vorge-schlagen.

Die Restflachen sind zu begriinen (Regelsaatmischung 0.4.).

e private Griinfliche 2

Mit der fiinfreihigen Geholzpflanzung entlang der Grundstiicksgrenze soll eine Einbindung

der kiinftigen Bebauung in die Landschaft erfolgen und Eingriffe auf das Landschaftsbild
minimiert werden.
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Da fiir die Bepflanzung 7 m Breite zur Verfiigung stehen, ist die Entwicklung einer frei-
wachsenden Hecke , bestehend aus einer Baumreine und 4 Reihen Strduchern, méglich.

Innerhalb der Hecke sind in einem Abstand von 10 m B&ume zu pflanzen (insgesamt
17 Stiick).

o oOffentliche Griinflache 4

Langfristig ist fiir die Flache eine parkartige Gestaltung vorgesehen. Die nicht mehr ge-
nutzten Trinkwasserbrunnen sollten zuriickgebaut, Zaune etc. abgerdumt werden. Die
anthropogenen Belastungen sind zu entfernen.

Zur Férderung einer standortgerechten Vegetation ist aufkommender Pappeljungwuchs zu
entfernen. Langfristig wird die Entfernung der Pappeln in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde vorgeschlagen. Nachpflanzungen sind mit standortgerechten Baumen
vorzunehmen, z.B. Tilia cordata - Winter-Linde und Quercus robur - Stiel-Eiche.

Die Restflichen (ohne Baum- und Strauchbewuchs) sollten extensiv gepflegt werden, d.h.
Verzicht auf Rasenansaat, sondern Wiesensaatmischungen.

Zur Gestaltung der Flidche wird empfohlen, ein Entwicklungskonzept (Ausflihrungsplanung)
erarbeiten zu lassen, das der Unteren Naturschutzbehérde zur Priifung vorzulegen ist.

e StraRenbaumpflanzung

Entlang der ErschlieRungsstraBen A (im siidlichen Abschnitt) und B sind einseitig Baum-
pflanzungen mit mittelkronigen Gehdlzen - z.B. Acer campestre ‘EfStifk—=vorgesehen. Damit
erfahrt das Wohngebiet eine Gliederung und Auflockerung.

Zur Entwicklung der Geholze sind 3 x 2 m offen als Baumscheibe auszubilden. Der Anfahrt-
schutz ist durch entsprechende Baumverankerungen und Biigel zu gewahrleisten.

Die Bepflanzung erfolgt unter Beriicksichtigung der Zufahrten etc. im Abstand von max.
8 m (insgesamt mind. 34 Sttick).

e Grundstiicksbepflanzung
Neben der Grenzbepflanzung im siidlichen Teil des Bebauungsplangebietes ist ein Pflanz-
gebot mit mindestens einem standortgerechten, einheimischen Laubbaum je Grundstiick

vorgesehen.

Die Empfehlungen fiir Festsetzungen wurden in den Teil B - TEXT - eingearbeitet.
e ErsatzmaBnahmen

Im rdumlichen Zusammenhang mit dem Planungsraum stehen keine intensiv genutzten
Ackerflachen zur Extensivierung - als Funktionsausgleich - zur Verfiigung. Dagegen bietet
sich die Bepflanzung des unbefestigten Weges (Richtung Gehéft) auerhalb des Planungs-
raumes an. Hier sollen ebenfalls einheimische Laubbdume (Feldahorn) verwendet werden.

Weiterhin soll die StraRe zum Timpberg, die von der StraBe ,Zu den Wiesen“ abzweigt,
beidseitig mit einheimischen Laubbdaumen (Feldahorn) bepflanzt werden. Mit diesen Baum-
pflanzungen wird die Verbindung zum ,Rest" einer nérdlich anschlieBenden Flurhoizhecke
hergestellit.

Die Bepflanzungen werden im Rahmen entsprechender Vertrage geregelt.

B-SARMST. doc - Il



Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Sarmstorf

15

Die PflanzmaRnahmen innerhalb der &ffentlichen Griinflichen 1 und 3 sowie die StraRen-
baumpflanzungen sind zeitgleich mit den ErschlieBungsarbeiten, spatestens in der Pflanz-
periode nach deren Beginn durchzufiihren. Die PflanzmaRnahmen auf der privaten Griin-
flache 2, die Grundstiicksbepflanzung, die Gestaltung der 6ffentlichen Griinflache 4 sowie
die ErsatzmaRRnahme sind spétestens in der Pflanzperiode nach Bezug der Wohngeb&ude

durchzufiihren.

7.4.5. Bewertung des Eingriffes und der AusgleichsmaRnahmen

Wird von einem Ausgleich der Koppel und der Ackerbrache von mindestens 1 : 0,5 ausge-
gangen, sind ca. 7.200 m? fiir AusgleichsmaRnahmen vorzusehen.

Als solche werden alle Griinflaichen mit Pflanzgebot sowie die Baumpflanzungen gewertet

und betragen 7.160 m2

Nachhaltige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sind nicht zu erwarten.

Bewertung nach Biotopwerttabelle

Biotoptyp Flache (m?) Wertfaktor Biotopwert
Gebédude, max. Vollversiegelung 4.512 0 0
Verkehrsflachen (inkl. Randstreifen 3.320 0,1 332
und Baumscheiben), Pflaster ohne
| Fugenverguf

Hausgérten mit Pflanzgebot 10.528 0,4 4.211
offentliche Griinflache 1 mit Baum- 330 0,5 165
pflanzgebot,

5 Stk. a 10 m? Restflachen Rasen 50 0,8 40
private Grunflache 2 - vierreihige 1.190 0,7 833
Strauchpflanzung und einreihige 170 0,8 136
Baumpflanzung, 17 Stck. je 10 m?

offentliche Griinflache 3 mit Baum- 210 0,5 165
pflanzgebot (3 Stk. a 10 m?) 30 0,8 24
offentliche Griinflache 4 - Ent- 5.060 0,6 3.036
wicklungsziel: parkartige Gestal-

tung

StraBenbaumpflanzung 340 0,8 272
34 Stk. a 10 m?

Baumpflanzung auRerhalb des 2.320 0,8 1.856
Bebauungsplangebietes

ca. 232 Stk. a 10 m? Wirkungs-

flache

Ackerrandstreifen in Verbindung 3.000 0,6 1.800
mit straen- und wegebegleiten-

den Baumpflanzungen

31.060 12.810

Biotopwert vor dem Eingriff: 12.976

Biotopwert nach dem Eingriff: 12.810

Differenz: 166

Die Differenz von ca. 1,2 % ist als gering zu werten und kann vernachldssigt werden.
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7.4.6. Kostenschéatzung

o oOffentliche Griinfliche 1

5 Stiick Acer campestre a 575,00 DM
330 m? Rasenansaat a 9,50DM
(inkl. Vorbereitung der Vegetations-

flachen, Entwicklungspflege etc.)

o private Griinflache 2

1.204 m? zweireihige Strauchpflanzung a 5,70 DM

e oOffentliche Griinfliche 3

3 Stiick Aesculus hippocastanum a 590,00 DM
210 m? Rasenansaat a 9,50DM
(inkl. Vorbereitung der Vegetations-
flachen, Entwicklungspflege etc.)

o oOffentliche Griinflache 4

Raumung, Entsorgung aller Ablagerungen

psch. 20 m? a 150,00 DM
5 Stiick Tilia cordata a 605,00 DM
5 Stiick Quercus robur a 575,00 DM

e StraBenbaumpflanzung innerhalb des B-Plan-Gebietes

34 Stiick Acer campestre a 575,00 DM

e StraRenbaumpflanzung entlang des Weges zum Sportplatz

30 Stiick Acer campestre a 575,00 DM

16

2.875,00 DM
3.135,00 DM

Innu

= 6.863,00 DM

1.770,00 DM
1.995,00 DM

3.000,00 DM
3.025,00 DM
2.875,00 DM

19.550,00 DM

17.250,00 DM

¢ StraBenbaumpflanzung beidseitig der StraRe vom Stall zum Timpberg

=116.150,00 DM

202 Stiick  Acer campestre a 575,00 DM

o Ackerrandstreifen in Verbindung mit straBen- und wegebegleitenden Baum-
pflanzungen

3.000 m? a 4,00 DM/m?

gesamt:

12.000,00 DM

= 190.488,00 DM

Die Preise fiir die Gehélze wurden den Baumschulkatalogen entnommen. Danach belaufen
sich die Kosten fiir die Gehodlze auf 170.358,- DM. Beriicksichtigt man, dafz die
Baumschulen den Garten- und Landschaftsbau-Fachbetrieben bei der Gehdlzbeschaffung
ca. 60 % des Listenpreises als Rabatt gewahren, so relativiert sich der Gehdlzpreis auf ca.
68.000,00 DM, zuziiglich der anderen, o. g. Kosten von 20.130,00 DM ergeben sich somit

geschétzte Kosten von insgesamt

88.130,00 DM.
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Hinweis: Eine mindestens 2jahrige Pflege- und Entwicklungsgarantie fiir die Pflanzmal3-
nahmen ist vertraglich im Rahmen der Gewahrleistungspflicht mit der aus-
fuhrenden Firma zu vereinbaren.

8. Wechselwirkungen zwischen Planungsgebiet und Nachbargrundstiicken

8.1 Einwirkungen

Die BundesstraRe 103 verlauft ca. 50 m entfernt von der westlichen
Geltungsbereichsgrenze des Plangebietes. Durch die Verkehrsbelastungen sind
Auswirkungen auf das Plangebiet zu erwarten.

Zur Feststellung der Immission von der B 103 wurde ein Larmschutzgutachten in Auftrag
gegeben. Dieses wurde vom Landeshygieneinstitut Schwerin, Herrn Schottke, mit Stand
September 1996 erarbeitet.

Grundlage fiir die Berechnung waren die Angaben des StraRenbauamtes Schwerin -
Zahlung von Mai 1996 in der Hohe Sarmstorf mit einer Belegung von 10.400 Kfz/24 h,
davon 1.200 Schwerlastverkehr/24 h (12 %). Der Prognosefaktor fur das Jahr 2010 wurde
mit 1,29 angegeben.

Die Berechnungen fiir das Jahr 2010 ergaben, daR am Tag bis zu 2 dB Uberschreitungen
(Orientierungswert - tags - nach DIN 18005 fiir WA = 55 dB) in den Grundstiicksflachen
zwischen den zur Bundesstrae orientierten (parallel) Baugrenzen und den riickwartigen
Grundstlicksgrenzen der Flurstiicke 116, 117, 118/2 und 118/1 auftreten. Innerhalb der
Baugrenzen, in denen auch die tags ruhebeanspruchten Funktionen wie Terrasse u.a.
moglich sind, werden die Orientierungswerte eingehalten. Daher sind Larm-
schutzmaRnahmen aus den geringen Uberschreitungen von 1 bis 2 dB vernachlassigbar.

In der Nacht treten Uberschreitungen bis zu 5 dB (Orientierungswert - nachts - nach DIN
18005 fiir WA = 45 dB) in dem Bereich bis zur H6he der &ffentlichen Griinfliche Nr. 4 auf.

Auf aktive LarmschutzmafRnahmen wird entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze
ver-zichtet, da damit die Wohnqualitdt der Grundstiicke entlang der Bundesstralle bei An-
ordnung einer/s Larmschutzwand/-walls durch Absorption, Sichtbeeintrachtigung, Durch-
liftung u.a. wesentlich beeintrachtigt werden. Um den Schutz vor gesundheitlichen
Beeintrachtigungen weitestgehend zu garantieren, ist jedoch dem priméren Anliegen des
Schallschutzes - die Sicherstellung der Nachtruhe zu entsprechen.

Daher werden passive Larmschutzmafnahmen in Form von Festsetzungen zu den
Wohnungsgrundstlicken vorgesehen.

In dem Bereich westlich des Wendekreises der Planstralle ‘A’ (Abstand 110 m von der
BundesstraRe) sind deshalb Schiaf- und Kinderschlafrdume an den ldrmabgewandten
Seiten (nicht zur Bundesstral’e) anzuordnen.

8.2. Auswirkungen

Auswirkungen auf die angrenzenden Flachen durch diesen Wohnungsbaustandort sind
nicht zu erwarten.
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9. Stadtebauliche Werte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit eine Fldche von ca. 2,48 ha.

e Flache gesamt 2,48 ha
(planimetriert auf der Kartengrundlage)
e Verkehrsflachen 0,35 ha
- Planstraen mit StraBenbegleitgriin
- Wege
o Offentliche Grunflachen 0,61 ha
e Nettobaugebiet 1,82 ha
e Anzahl der Grundstiicke ca. 15
e durchschnittliche Grundstlicksgroe 600 m?- 1.300 m?
¢ mdgliche Einwohnerzahl (ca. 2,5 EW/WE) ca. 40 EW

10. Sicherung der Bauleitplanung

Die fiir die Umsetzung des Bebauungsplanes betroffenen Flurstiicke 122/17, 122/18 und
122/15 befinden sich in Gemeindeeigentum, so daR hier keine bodenordnenden
Hemmnisse entgegenstehen.

Fiir die Realisierung der Zufahrt von der StraBe ,Zu den Wiesen® ist ein Teilstlick des Flur-
stlickes 123/4 kauflich zu erwerben.

Die Umsetzung der griinordnerischen MaRnahmen ist lber entsprechende Vertrage zu
sichern.

_%ﬁy&/{,é«s‘«v{[/
Sarmstorf, 2"2' (7/?: 02’ Der Biirgermeister
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