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Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet am Technikstitzpunkt® in Sarmstorf der Gemeinde Sarmstorf

Teil 1 Begriindung

flr die Satzung der Gemeinde Sarmstorf zum
Bebauungsplan Nr. 5 Gewerbegebiet am Technikstitzpunkt*
in Sarmstorf

1 Allgemeines

1.1 Bisherige Planung

Die Gemeinde Sarmstorf hat die Satzung der Gemeinde Sarmstorf iber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 1 ,Metallbaubetrieb R. Nickel" aufgestellt und sie ist im Januar 1997 in
Kraft getreten. Die Satzung umfasst das Flurstiick 53/1, Flur 1 der Gemarkung Sarmstorf mit
einer Flache von 4.303,83 m®. Seit August 2013 ist die 1. Anderung der Satzung der Ge-
meinde Sarmstorf (iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1  Metallbaubetrieb R.
Nickel" rechtswirksam.

Die Aufhebung der Satzungen tber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 ,Metallbau-
betrieb R. Nickel" und der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,Me-
tallbaubetrieb R. Nickel* am Technikstitzpunkt Sarmstorf der Gemeinde Sarmstorf nach
?}J%esetzbuch wurde auf der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Sarmstorf am

42024 gebiligt.

1.2 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Sarmstorf ,Gewerbegebiet
am Technikstitzpunkt® in Sarmstorf umfasst die Flachen der Flursticke 53/1, 54/19 und
54/11 der Flur 1 der Gemarkung Sarmstorf mit insgesamt 11.718,91 m?,

1.3  Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Die Gemeinde Sarmstorf verfligt Giber keinen Flachennutzungsplan.

Bei der Planung werden die Erfordernisse der Raumordnung gemaB Landesraumentwick-
lungsprogramrn Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V vom 27.05.2016) und dem Regi-
onalem Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V
vorn 22.08.2011) berlcksichtigt.

Die Gesamtkarte des LEP und die RREP-Grundkarte der raumlichen Ordnung weisen die
Gemeinde Sarmstorf als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft entsprechend LEP-/RREP-
Programmsatz 4.5 (3)/G 3.1.4 (1) aus. Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden bei
der vorliegenden Planung neben den o.g. vor allem die folgenden LEP-/RREP-
Programmsatze beachtet.

GemaB Landesraumentwicklungsprogramm, Programmsatz 4.1 (2) soll die Siedlungsent-
wicklung vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert werden. Kinftige Planungsstrategien
mussen entsprechend Programmsatz Z 4.1 (5) konsequent auf Innenentwicklungspotenziale
sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung ausgerichtet werden. GemaB LEP-Programmsatz
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Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet am Technikstutzpunkt* in Sarmstorf der Gemeinde Sarmstorf

Z 41 (6) sind die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungs-
struktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern zu vermeiden.

Die Planung der Gemeinde Sarmstorf ist mit diesen Erfordernissen der Raumordnung ver-
einbar. Die Planaufstellung dient der zukunftsfahigen Sicherung der betrieblichen Existenz
eines ortsansassigen Unternehmens sowie der Beseitigung eines stadtebaulichen Miss-
stands und tragt zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei.

1.4 Bestand

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1 ,Metallbaubetrieb R. Ni-
ckel" befindet sich der Hauptsitz der Firma Metallbau Nickel mit Verwaltung, Lager und Pro-
duktionsstatten.

Auf dem Flurstiick 54/11 befinden sich zwei ehemalige landwirtschaftliche Gebaude, beton-
befestigte Verkehrsflachen sowie die befestigte Zufahrt zu den Flursticken 53/1 und 54/19.
Das Flurstiick 54/19 wird derzeit teilweise als wassergebunden befestigte Parkflache ge-
nutzt.

Nérdlich des Gewerbebetriebes auf dem Flurstiick 53/3 befinden sich Wirtschaftsgebaude,
die durch das ,Landwirtschaftliche Unternehmen Sarmstorf e.G." genutzt werden.

Abb.: Darstellung ALKIS MV mit Luftbild
(Quelle: GeoPortal. MV 2021)
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1.5 Anlass der Planung

Durch die Firma ,Metallbau Nickel* werden alle Gebaude auf dem Flurstiick 53/1 genutzt.
Eine Baugenehmigung fur die Errichtung eines weiteren Gebaudes wurde 2021 durch den
Landkreis Rostock erteilt. Damit ist das raumliche Entwicklungspotential auf dem Betriebsge-
lande erschopft. Um eine weitere Entwicklung des Betriebes zu ermdglichen, plant die Ge-
meinde Sarmstorf die Erweiterung des Gewerbegebietes.

Die befestigten Freiflachen auf den Flurstiicken 54/19 und 54/11 werden derzeit als Parkfla-
chen durch die Firma genutzt. Die ehemaligen landwirtschaftlichen Lagergebaude befinden
sich in einem desolaten Zustand. Durch die Einbeziehung der bestehenden Gebaude in die
Bauflache ist es der Metallbaufirma zukinftig moglich, die bestehenden Geb&ude zu sanie-
ren und zu nutzen bzw. Ersatzneubauten fiir den Betrieb zu errichten.

Nordlich des Gewerbebetriebes auf dem Flurstiick 53/3 befinden sich Wirtschaftsgebaude,
die durch das ,Landwirtschaftliche Unternehmen Sarmstorf e.G.” genutzt werden. Aufgrund
der Privilegierung der Nutzung ist es nicht erforderlich, diese Flachen als Gewerbestandort
auszuweisen.

Nach § 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB kann die Gemeinde Sarmstorf einen Bebauungsplan aufstel-
len, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern und
wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindege-
biets nicht entgegenstehen wird.

Fur die Entwicklung der Gemeinde ist es notwendig, dem bestehenden Gewerbebetrieb eine
Entwicklung zu erméglichen. Durch die 1. Anderung der Satzung der Gemeinde Sarmstorf
uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 ,Metallbaubetrieb R. Nickel" von 2013 aus-
gewiesenen Bauflachen ist die notwendige Erweiterung des Betriebsstandortes nicht mehr
maoglich. Durch die Erarbeitung eines vorzeitigen Bebauungsplanes ist es méglich, die Span-
nung zwischen dem veralteten Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den derzeitigen Erfor-
dernissen zu losen. Stadtebaulich ist es sinnvoll und aufgrund der vorhandenen ehemaligen
landwirtschaftlichen Bebauung flir die Gemeinde wilnschenswert, dass die Flachen einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden und sich das Ortsbild in diesem Bereich verbessert.

1.6 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient die aktuelle automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) des Land-
kreises Rostock, Kataster- und Vermessungsamt mit Stand vom 23.08.2021.

1.7 Bestandteile der Satzung

Die vorliegende Satzung der Gemeinde Sarmstorf besteht aus der Planzeichnung im MaB-
stab 1: 1000 mit Zeichenerklarung, textlichen Festsetzungen und Verfahrensiibersicht sowie
der Begriindung, in der Ziel und Zweck sowie wesentliche Auswirkungen erldutert werden.

1.8 Rechtsgrundlagen

- BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert
worden ist.
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- Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die
durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.
Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZ 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zu-
letzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.10.2015 (GVOBI M-V S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 26.06.2021 (GVOBI M-V S. 1033).

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-VYorpommern (KV M-V) vom
13.07.2011, geédndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 23.07.2019 (GVOBI M-V S. 467).

2 Planung
2.1 Grundlagen

Die Gemeindevertretung beschlieBt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Gewerbe-
gebiet am Technikstitzpunkt* in Sarmtorf der Gemeinde Sarmstorf im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB flr den Geltungsbereich stidlich der DorfstraBe K 16 innerhalb der
Gemarkung Sarmstorf, Flur 1, Flurstiicke 53/1, 54/19 und 54/11.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flachen der 1. Anderung der Satzung
der Gemeinde Sarmstorf (iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 ,Metallbaubetrieb
R. Nickel" und bezieht bestehende, ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude in den Gel-
tungsbereich ein.

Fur die gesamte Ortslage Sarmstorf wurde keine Klarstellungssatzung erstellt. Die gemeind-
liche Innenentwicklung mit Wohnbebauung und nicht stérendem Gewerbe wurde durch die
Bebauungsplane ,An der Mahle Nr. 2%, ,Am Rundling Nr. 3" sowie durch die Innenbereichs-
satzung ,Zu den Wiesen Nr. 1* abgesichert. Weitere, kleine Gewerbebetriebe befinden sich
innerhalb der geschlossenen Bebauung der Ortslage. Eine Erweiterung bzw. Neuauswei-
sung von zusatzlichen Gewerbestandorten ist durch die Gemeinde Sarmstorf nicht vorgese-
hen.

Der nérdlich des Geltungsbereiches befindliche Standort des ,Landwirtschaftlichen Unter-
nehmens Sarmstorf e.G.“ sowie die am dstlichen Ortsrand gelegene Milchviehanlage sollen
als privilegierte Standorte fiir die Landwirtschalft erhalten bleiben.

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet am Technikstiitzpunkt“ in Sarmtorf ist geeignet,
zukinftig die Entwicklung des Gewerbegebietes zu gewdhrleisten. Regelungen aus der 1.
Anderung der Satzung der Gemeinde Sarmstorf Giber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Nr. 1 ,Metallbaubetrieb R. Nickel" bedarf es dazu nicht. Die Gemeindevertretung Sarmstorf
hebt in einem getrennten Verfahren den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 ,Metallbau-
betrieb R. Nickel" sowie die 1. Anderung der Satzung der Gemeinde Sarmstorf tber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 ,Metallbaubetrieb R. Nickel" auf.

2.2 Vorgaben lbergeordneter Planungen

Die Gemeinde Sarmstorf verfligt Gber keinen Flachennutzungsplan.
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Bei der Planung werden die Erfordernisse der Raumordnung geméas Landesraumentwick-
lungsprogramrn Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V vorn 27. Mai 2016) und Regiona-
lem Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V
vorn 22. August 2011) beriicksichtigt.

Die Gesamtkarte des LEP und die RREP-Grundkarte der raumlichen Ordnung weisen die
Gemeinde Sarmstorf als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft entsprechend LEP-/RREP-
Programmsatz 4.5 (3)/G 3.1.4 (1) aus. Ziele und Grundsétze der Raumordnung werden bei
der vorliegenden Planung neben den o.g. vor allem die folgenden LEP-/RREP-
Programmséatze beachtet.

GemdaB Landesraumentwicklungsprogramm, Programmsatz 4.1 (2) soll die Siedlungsent-
wicklung vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert werden. Kliinftige Planungsstrategien
missen entsprechend Programmsatz Z 4.1 (5) konsequent auf Innenentwicklungspotenziale
sowie Mdéglichkeiten der Nachverdichtung ausgerichtet werden. GemaB LEP-Programmsatz
Z 4.1 (6) sind die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungs-
struktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern zu vermeiden.

Die Planung der Gemeinde Sarmstorf ist mit diesen Erfordernissen der Raumordnung ver-
einbar. Die Planaufstellung dient der zukunftsfahigen Sicherung der betrieblichen Existenz
eines ortsansassigen Unternehmens sowie der Beseitigung eines stadtebaulichen Miss-
stands und tragt zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei.

2.3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes flr die Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie die
Nachverdichtung in der Innenentwicklung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgeflhrt.

Der Bebauungsplanes Nr. 5 wird ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4
BauGB aufgestellt.

2.4 Planungsstand

Die Gemeindevertretung Sarmstorf beschliet am 18.08.2021 die Aufstellung der Satzung
liber den Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet am Technikstitzpunkt* in Sarmstorf in der
Ortslage Sarmstorf und zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit bestimmt. Die ortsiibli-
che Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Vertffentlichung im
JAmtskurier Giistrow-Land® (Amtsblatt der Gemeinde Sarmstorf) am 01.09.2021.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde vom
12.05.2022 bis zum 13.06.2022 durchgefiihrt. Wéahrend der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB des Entwurfes der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 5
,Gewerbegebiet am Technikstlitzpunkt* in der Ortslage Sarmstorf vom 12.05.2022 bis
13.06.2022 sind keine Anregungen und Bedenken von Blrgern eingegangen.

Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist beteiligt worden.
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sarmstorf hat am 27.04.2023 den Entwurf zum Be-

bauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet am Technikstitzpunkt® in Sarmstorf, bestehend aus
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Planzeichnung (Teil A) und textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie der Begriindung gebilligt
und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Die berthrten Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange sind zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert worden. Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden ist erfolgt. Der
Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet am Technikstitzpunkt” in Sarmstorf, be-
stehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung haben im
Amt Glstrow-Land 6ffentlich ausgelegen und wurden zusétzlich im Internet auf der Homepa-
ge des Amtes Gustrow-Land eingestellt und werden Uber ein zentrales Internetprotal des
Landes zuganglich gemacht.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sarmstorf hat die vorgebrachten Bedenken und An-
regungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der beriihrten Behdrden und sonsti-
gen Trager geprift. Nicht beriicksichtigte Anregungen und Bedenken liegen nicht vor.

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet am Technikstltzpunkt® in Sarmstorf, bestehend
aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen, wurde von der Gemeindevertretung als
Satzung beschlossen. Die Begriindung der Satzung wurde mit Beschluss der Gemeindever-
tretung gebilligt.

3 Lage im Raum

Die Gemeinde Sarmstorf liegt im Slidwesten des Landkreises Rostock, im Bereich des Am-
tes Glstrow-Land.

Die Ortslage Sarmstorf besteht aus zwei Siedlungsbereichen. Der éstlich gelegene Ortsteil

ist durch die DorfstraBe mit dem westlichen Siedlungsbereich verbunden. Sudlich der Ver-
bindungsstraBBe befindet sich das Satzungsgebiet.

4 Naturschutz
4.1  Schutzgebiete

Es befinden sich keine europaischen Schutzgebiete (Natura2000-Gebiete) im Umkreis des
Bebauungsplanes Nr. 5.

4.2  Schutzobjekte

Im Satzungsgebiet befinden sich keine Schutzgebiete bzw. —objekte im Sinne des Natur-
schutzrechts.

4.3  Artenschutz
Es kommt nicht zu Konflikten nach § 44 BNatSchG.

4.4  Kampfmittelbelastung

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieBen. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten
als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen flr auf der Baustelle arbeitende Personen so weit
wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundun-
gen (ber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktu-
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elle Angaben lber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede
stehenden Flache sind geblhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu
erhalten.

4.5 Sonstige SchutzmaBnahmen

GemaB § 52 LBauO ist der Bauherr flir die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich.

5 Planungsinhalt

5.1 Geltungsbereich

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 ,Metallbaubetrieb R. Nickel" umfasst das Flur-
stiick 53/1 der Flur 1 der Gemarkung Sarmstorf. Die Lage des Baufeldes 1 wird nicht veran-
dert. Das Baufeld wird um eine Teilflaiche des Flurstiicks 54/19, die bisher als Parkflache
genutzt wird, erweitert.

Auf dem Flurstiick 54/11 befindet sich eine vorhandene Bebauung mit zwei ehemalig land-
wirtschaftlich genutzten Hallen sowie diverse befestigte ErschlieBungswege und Lagerfla-
chen. Die Hallen werden in das ausgewiesene Baufeld einbezogen. Die vorhandene Zufahrt
flr den Gewerbestandort ist Bestandteil des Flurstiicks und soll erhalten bleiben.

5.2 Festsetzungen

Es wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Zulassig sind nicht wesentlich stérende Gewer-
bebetriebe. Folgende Ausnahme wird zugelassen: Wohnungen flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und
Baumasse untergeordnet sind. Weitere Ausnahmen sind nicht zulassig.

Flr beide Baufelder wird die Grundflaichenzahl (GRZ) mit 0,8 festgesetzt. Die Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse wird auf 2 Vollgeschosse begrenzt. Es wird eine offene Bauweise
festgesetzt.

Der 6rtliche Hohenbezugspunkt wird mit £ 0,00 m auf der befestigten Flache im Baufeld 1 vor
der Halleneinfahrt festgelegt. Die mittlere Hohe der befestigten Flachen im Baufeld 2 befin-
den sich + 0,70 m oberhalb des Hbhenbezugspunktes.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird fir das Baufeld 1 mit maximal 7,0 m Firsthéhe uber
Hohenbezugspunkt festgesetzt, die Hohe der baulichen Anlagen wird fiir das Baufeld 2 mit
maximal 11,0 m Firsthéhe Giber Héhenbezugspunkt festgesetzt.

Die liberbaubare Grundstlicksflache ist durch eine Baugrenze festgesetzt. Die Baugrenzen
kdnnen durch untergeordnete Gebéaudeteile wie Eingangstreppentiiberdachungen und Dach-
vorspriingen bis zu 1,00 m Uberschritten werden. Wege, Stellplatze, Garagen und Nebenan-
lagen sind auf dem Baugrundstiick zulassig. Einfriedungen bis zu einer Gesamthéhe von
2,00 m Uber der Gelandeoberflache sind zulassig.

AuBerhalb des Baufeldes befinden sich die Grundstiickszufahrt sowie die Wendemdglichkeit
der Feuerwehr.
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In der Begriindung zum Vorhabens- und ErschlieBungsplan Nr. 1 vom Méarz 1997 wurden die
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen nach den ,Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei
Eingriffen in Natur und Landschaft® (Hessisches Modell) berechnet festgesetzt. Durch den
Grundstlckseigentimer wurden Pflanzungen vorgenommen. Im Bebauungsplan Nr. 5 ,Ge-
werbegebiet am Technikstiitzpunkt* in Sarmtorf der Gemeinde Sarmstorf wird ein Erhal-
tungsgebot flir diese Pflanzungen festgesetzt.

6 ErschlieBung

6.1  Verkehr

Die Grundstiicke werden durch die innerértliche gemeindliche ,DorfstraBe” erschlossen. Die
Zufahrt zu den Flurstlicken 53/1 und 54/19 erfolgt (iber das Flurstlick 54/11 und ist Bestand-
teil des Geltungsbereiches.

Sollte die MaBnahme Auswirkungen auf den o6ffentlichen StraBenverkehr haben, ist grund-
satzlich von einer maximalen halbseitigen StraBensperrung auszugehen, um eine zusatzli-
che Beeintrachtigung des flieBenden Verkehrs auf ein Minimum zu beschranken. Rechtzeitig
vor Beginn der BaumafBnahmen, die sich auf den StraBenverkehr auswirken, hat die bauaus-
fihrende Firma nach § 45 Abs. 6 StVO unter Vorlage eines Verkehrszeichenplanes von der
zustandigen StraBenverkehrsbehérde die Anordnung nach § 45 Abs. 1-3 StVO dartber ein-
zuholen, wie ihre Arbeitsstelle abzusperren und zu kennzeichnen ist, ob und wie der Verkehr,
auch bei teilweiser StraBensperrung, zu beschrénken, zu leiten und zu regeln ist, ferner ob
und wie sie gesperrte StraBen und eventuelle Umleitungen zu kennzeichnen hat. Sie hat
diese Anordnung zu befolgen und Lichtzeichenanlagen zu bedienen.

6.2 Ver-und Entsorgung

Die ErschlieBung mit der notwendigen Infrastruktur (Strom, Trinkwasser, Telekommunikation,
Abwasser) ist aufgrund der vorhandenen Bebauung vorhanden.

Das Buro- und Sozialgebaude ist an die zentrale Abwasserentsorgung angeschlossen. Im
Gewerbebetrieb fallen bei der Produktion keine Abwéasser an.

Im Plangebiet befinden sich Netzanlagen der WEMAG Netz GmbH. Westlich des Baufeldes
1 befinden sich 0,4 kV Erdkabel, im &stlichen Geltungsbereich verlauft eine 20 kV-
Freileitung. Diese missen im Zuge einer Baudurchflihrung gegebenenfalls umgelegt werden.
Eine elektrotechnische ErschlieBung bzw. eine Netzanlagenumlegung im Plangebiet ist
rechtzeitig bei der WEMAG Netz GmbH zu beantragen. Eine ErschlieBung ist kostenpflichtig.
Bei der Netzanlagenumlegung kénnen ebenfalls Kosten entstehen. Die WEMAG Netz GmbH
ist in die Planungen friihzeitig einzubeziehen. Ein interner Planungsingenieur wird im Rah-
men der Kostenermittlung benannt. Sofern der Antrag auf Netzanlagenumlegung nicht recht-
zeitig erfolgt, so kann eine Verzégerung der Umsetzung des Bauvorhabens eintreten, welche
die WEMAG Netz GmbH nicht zu vertreten hat. Flr die elektrotechnische ErschlieBung des
Plangebietes sind entsprechende Leitungstrassen nach DIN 1998 sowie ein mdaglicher Tra-
fostationsstandort (FlachengroBe 4 x 6 m) vorzuhalten. Flr alle Bau- und Planungsarbeiten
an bzw. in der Néahe der Netzanlagen ist die ,Schutzanweisung von Versorgungsleitungen
und —anlagen" zu beachten.
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Eine Bepflanzung von Kabeltrassen ist nicht zuldssig. Um ein Einwachsen von Kabeln zu
vermeiden, muss ein ausreichender Abstand von mindestens 1,0 m des zu erwartenden
Waurzelbereichs der Neuanpflanzung zu den Kabeln eingehalten werden.

Anpflanzungen unterhalb oder in Nahe von Freileitungen sind unzuléssig. Es ist bei Pflan-
zungen in Néhe von Freileitungen darauf zu achten, dass ein Mindestabstand von 3,0 m der
ausgewachsenen Baumkrone zum &uBeren, maximal ausgeschwungenen Leiterseil einge-
halten wird.

In Planungsbereich befinden sich erdverlegte, oberirdische und hochwertige Tele-
kommunikationslinien der Telekom. Die Leitungen sind in der Regel mit einer Uberdeckung
von ca. 60 cm verlegt. Eine abweichende Tiefenlage ist wegen Kreuzungen anderer An-
lagen, infolge nachtraglicher Veranderung der Deckung durch StraBenumbauten u.
dgl. und aus anderen Griinden moglich. In Kreuzungspunkten mit einer Telekommuni-
kationslinie ist die genaue Tiefenlage durch Querschlag zu ermitteln. Ein Uberbauen
der Anlagen und MaBnahmen, die zu einer Verringerung der Uberdeckung fiihren,
sind nicht gestattet. Es ist die Originaliberdeckung von 0,60 m wieder herzustellen.
Die Trassenbander sind 0,30 m lber die Anlagen neu zu verlegen.

Der Metallbaubetrieb verfligt (ber einen intakten Trinkwassergrundstiicksanschluss mit
Wasserzdhlerschacht. Trinkwasserleitungen hinter dem Wasserzahler gehdren zum Eigen-
tum des Grundstickseigentimers. Das anfallende Schmutzwasser des Metallbaubetriebes
wird Uber den Privatweg (Flurstiick 54/11) in die offentliche Abwasserdruckrohrleitung in der
DorfstraBe gepumpt. Die Einleitungen von gewerblichen Abwiéssern und industriellen Ab-
wassern sowie vergleichbaren Abwassern sind nicht zulédssig, wenn die in der Abwasserent-
sorgungssatzung unter § 5 aufgefihrten Grenzwerte tberschritten werden.

In Sarmstorf gibt es kein offentliches Niederschlagswassernetz. Das anfallende Nieder-
schlagswasser ist nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes auf dem Grundstiick zu versi-
ckern oder anderweitig zu verwerten.

6.3 Altlasten

Zu entfernende Gebaude und bauliche Anlagen sind getrennt nach Abfall zur Verwertung
bzw. zur Beseitigung zurlickzubauen. Die Abfélle sind Verwertungsanlagen anzudienen bzw.
tiber einen behdrdlich zugelassenen Entsorgungsbetrieb ordnungsgemal zu beseitigen.
Diese Abfélle durfen nicht zur erneuerten Bodenverfillung genutzt werden. Vor Beginn der
Bauarbeiten ist der Bodenaushub zu ermitteln. Er ist weitestgehend vor Ort wiederzuverwer-
ten, so dass kein Bodenaushub als Abfall zu entsorgen ist. Sollte bei den BaumaBnahmen
verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.)
angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigen-
timer einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufthren.

Soweit im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach §7 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schéadlicher Bo-
denveranderungen zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu berlick-
sichtigen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, sind die aus-
fihrenden Firmen gegenltber dem LUNG M-V -Geologischer Dienst- meldepflichtig.
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7  Sonstige SchutzmaBnahmen

7.1 Immissionsschutz

Die Erweiterung des bestehenden Gewerbebetriebes erfolgt durch die Neuausweisung eines
Baufeldes in stidwestlicher Richtung. Die 6stlich davon bestehende Wohnbebauung befindet
sich in einem Abstand von ca. 220 m zum Baufeld. Zur bestehenden Werkshalle betragt der
Abstand ca. 140 m. Zu den 6stlich gelegenen Wohnhausern wird ein Abstand von 250 m
nicht unterschritten.

In einem Abstand von ca. 1,7 km norddstlich sind Windenergieanlagen nach dem BiImSchG
vorhanden. Dabei handelt es sich um den MEGA Windpark GmbH & Co.KG Kuhs WKA Kuhs
(BSN: 722). Bezliglich dieser Anlagen ist zu beriicksichtigen, dass bei einem bestimmungs-
gemaBen Anlagenbetrieb Schall und Schattenwurf innerhalb der gesetzlichen Grenzwerte
emittiert werden kénnen.

7.2 Brandschutz

Im Geltungsbereich der Satzung ist die erforderliche Léschwassermenge von 96 m*/h (ber
einen Zeitraum von 2 Stunden zu gewahrleisten. Das Geratehaus der Freiwilligen Feuerwehr
befindet sich in einem Abstand von = 300 m zu den Baufeldern. Uber das vorhandene Trink-
wassernetz kann kein Loschwasser bereitgestellt werden.

Die Zufahrt zu den beiden (berplanten Grundstiicken ist langer als 50 m, somit muss es
mdglich sein, dass die Einsatzfahrzeuge wenden kénnen. Eine entsprechende Wendemdg-
lichkeit ist vorhanden.

Die Bebauung des Grundstlickes ist so vorzunehmen, dass der Einsatz von Feuerldsch- und
Rettungsgeraten ohne Schwierigkeiten méglich ist. Anforderungen werden gestellt an Zu-
gange und Zufahrten sowie an Bewegungs- und Abstellflachen.

7.3 Naturschutz

Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemessen in einer Hohe von
1,30 m Giber dem Erdboden, sind gesetzlich geschiitzt. Geschlitzte Baume sind zu erhalten.

7.4 Gewasserschutz

Die Flurstlicke 53/1, 54/19 und 54/11 liegen in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasser-
werkes Strenz. Die sich aus der Wasserschutzgebietsverordnung ergebenden Verbote und
Auflagen sind zu beachten. Es sind Erdaufschliisse fiir die Grundwassergewinnung jeglicher
Art verboten. Die Errichtung und der Betrieb von Erdwérmesondenanlagen sind ebenfalls
verboten. Einzelfallentscheidungen sind bei entsprechenden geologischen und hydrogeolo-
gischen Voraussetzungen und Ausschluss einer Gewassergefahrdung moglich. Der Nach-
weis ist gegenliber der unteren Wasserbehdrde zu flhren.

Das Vorhaben betrifft (ber die Gelandeentwasserung den Wasserkorper Zulauf Hohen-

sprenzer Mithlbach WANE-3201 und Uber die Abwasserenisorgung den Augraben WANE-
2400. Das Gewerbegebiet liegt im Grundwasserkdrper WP_WA_6_16.
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Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewaésserschutz ist die Lagerung von wassergefahrden-
den Stoffen (u.a. Heizol) geman § 40 Abs.1 AwSV gesondert anzuzeigen.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufiihrenden BaumaBnahmen
stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes dar und bediirfen einer was-
serrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbehorde des Landkreises Rostock.

7.5 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine Bodendenkmale be-
kannt. Bei Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archaologische Funde und Fundstellen ent-
deckt werden.

Daher sind folgende Hinweise zu beachten: Wenn wéahrend der Erdarbeiten archaologische
Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaf § 11 Denkmalschutz-
gesetz M-V (DSchG M-V) die zustandige untere Denkmalschutzbehorde unverziglich zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes flir Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigen-
timer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

7.6 Festpunkte der geodatischen Grundlagennetze M-V

Im Geltungsbereich befinden keine gesetzlich geschiitzte Festpunkte der amtlichen geodati-
schen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommem. In der Ortlichkeit sind die
Festpunkte durch entsprechende Vermessungsmarken gekennzeichnet ("vermarkt"). Ver-
messungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes (iber das amtliche Geoinformations- und
Vermessungswesen (GeoVermG M-V) gesetzlich geschtzt.

Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verandert oder entfernt
werden. Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-,
Hohen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutzfliche von zwei Metern
Durchmesser weder (berbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verandert werden.
Um die mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken von Lagefestpunkten der Hierar-
chiestufe C und D auch zukiinftig fiir satellitengestiitzte Messverfahren (z.B. GPS) nutzen zu
kdnnen, sollten im Umkreis von 30 m um die Vermessungsmarken Anpflanzungen von Bau-
men oder hohen Strauchern vermieden werden. Dies gilt nicht fir Lagefestpunkte (TP) 1.-3.
Ordnung. Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungs-
marken dirfen nicht gefahrdet werden, es sei denn, notwendige MaBnahmen rechtfertigen
eine Gefahrdung der Vermessungsmarken. Wer notwendige MaBnahmen treffen will, durch
die geodéatische Festpunkte geféahrdet werden konnen, hat dies unverziglich dem Amt fir
Geoinformation, Vermessungs-und Katasterwesen mitzuteilen. Falls Festpunkte bereits jetzt
durch das Bauvorhaben gefahrdet sind, ist rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor Beginn der Bau-
maBnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim Amt fur Geoinformation, Ver-
messungs- und Katasterwesen zu stellen. Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetz-
lichen Bestimmungen ist eine Ordnungswidrigkeit und kann mit einer GeldbuBe geahndet
werden.
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8 Griinordnerische Festsetzungen

8.1 Allgemeine Rechtsgrundlagen

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG
2009) Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veréanderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beein-
trachtigen kénnen. Ein Eingriff kann durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege ausgeglichen oder ersetzt werden.

Nach BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen
innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege erforderlich ist. Eingriffe sind grundsétzlich genehmigungspflichtig.

8.2 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Das Baufeld 1 auf dem Flurstiick 53/1 der Flur 1, Gemarkung Sarmstorf bleibt erhalten und
wird um eine Teilfliche des Flurstiicks 54/19 um 341 m? erweitert. Das ausgewiesene Bau-
feld 2 auf dem Flurstiick 54/11 wird aufgrund der vorhandenen Uberbauung und Befestigun-
gen als Gewerbegebiet eingestuft und umfasst eine Flache von 2.335 m®. Die GroBe der
nicht befestigten Flachen im Baufeld betragt 1.272 m®.
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A Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
1. Berechnung des Eingriffsflachenéquivalents fiir Biotopbeseitigung
Biotoptyp Flache des Biotopwert Lagefaktor Eingriffsflachen-
Biotoptyps aquivalent (EFA)
(Nr.) ausgleich m°
Flachenversiegelung durch Baufeld 1
Gewerbegebiet
1480 341 0 05 0,0
Flachenversiegelung durch Baufeld 2
Gewerbegebiet
1482 2.335 0 0,5 0,0
Gesamt 1. 2.676 0,0
2. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung
Teil-/ Zuschlag Eingriffsflachen-
Vollversiegelte aquivalent (EFA)
bzw. Gberbaute ;
m’ 0,2/0,5 m*
Flachenversiegelung durch Baufeld 1
nicht l?e!estlgte 0 05 0.0
Flachen
Flachenversiegelung durch Baufeld 1
nicht tfe!estlgte 1272 0.5 6360
Flachen
Gesamt 2. 1.272 636
3. Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
1. Berechnung des Eingriffsflachenéquivalents flir Biotopbes 0,0
2. Ermittiung der Versiegelung und Uberbauung 636,0
Kompensationsbedarf Gesamt 636,0
B Ermittlung des Kompensationsumfangs
Kompensations- Flache der Kompensationsw | Leistungsfaktor | Kompensations-
mafBnahme MaBnahme ert flachenaquivalent
e AN
Bezeichnung (Nr.) m? m?

1.

Berechnung des beeintrachtigten Kompensationsflachendquivalent

Kompensationsma

Bnahme Bebauungsplan

Anlage von Alleen

oder Baumreihen 325 2,0 0.5 650,0
(6.21)
Gesamt 1. 325 650
C Geamtbilanzierung
1. Eingriffsflachenaquivalent (EFA) 636,0
2 Kompensationsflachenaquivalent (KFA) 650,0
Bilanzierung 14,0
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8.3 AusgleichsmaBnahmen

Als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme ist auf einer Ladnge von mindestens ca. 110 m eine
Baumreihe aus 13 Stlick Obstbdumen anzupflanzen. Die Pflanzung erfolgt auf dem Flurstiick
54/11 der Flur 1 der Gemarkung Sarmstorf. Fiir die Durchfihrung der Kompensationsma@-
nahmen, flr ihre Entwicklungs- und Unterhaltungspflege sowie fiir die Funktionskontrolle ist
der Grundsttickseigentimer verantwortlich.

Fur die Neuanpflanzung von Baumreihen mit natlrlicher Kronenentwicklung gelten folgende

Anforderungen:

* Verwendung standortheimischer Baumarten aus maglichst gebietseigenen Herkiinften,

* Vorlage eines Pflanzplanes,

* Schaffung glinstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der Vegetationstragschicht
und der Pflanzgrube entsprechend den jeweils geltenden DIN-Vorschriften, Lockerung
des Grubengrundes vor der Pflanzung,

* dauerhaftes Freihalten von unterirdischen und oberirdischen Leitungen und sonstigen
baulichen Anlagen bzw. Einbau langfristig wirksamer WurzelschutzmaBnahmen,

* Pflanzgruben der Baume: vertikal 1,5-facher Ballendurchmesser, horizontal doppelte Bal-
lenhéhe,

* Baumscheibe: mindestens 12 m? unversiegelte Flache (mit dauerhaft luft- und wasser-
durchlassigem Belag),

* unterirdisch verfligbarer Raum fiir Durchwurzelung mind. 16 m? Grundflache und 0,8 m
Tiefe,

* Mindestbreite ober- und unterirdisch unbefestigter Pflanzstreifen 2,5 m,

* Schutz vor Beschédigungen sowie Sicherung der Baumscheibe bzw. des Pflanzstreifens
vor Verdichtung,

* bei Bedarf Baumscheibe mulchen,

* Pflanzabstand mind. 6 m, max. 15 m,

* Pflanzqualitat: mind. 3x verpflanzte Obstbdume 10/12 cm, ungeschnittener Leittrieb,

* Dreibockanbindung und ggf. Wildverbissschutz.

Folgende Vorgaben sind fir Fertigstellungs- und Entwicklungspflege einzuhalten:

¢ Ersatzpflanzungen bei Ausfall,

* Baume bei Bedarf wéassern im 1.- 5. Standjahr,

* Instandsetzung der Schutzeinrichtung und Verankerung,

* Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen,

* Abbau der Schutzeinrichtungen friihestens nach 5 Jahren,

» 2-3 Erziehungsschnitte in den ersten 10 Jahren zur Gewéhrleistung einer gleichméaBigen
Kronenentwicklung.

9 Auswirkung der Planung

Die grundlegenden Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Gewerbegebiet am Tech-
nikstitzpunkt® in Sarmstorf werden beibehalten.

Es sind keine negativen Auswirkungen auf andere bei der Bauleitplanung zu bertcksichti-
genden Belange erkennbar. Umweltbelange sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und Abs. 7 sowie
§ 1a BauGB zu berlicksichtigen.

Auswirkungen auf raumordnerische oder nachbargemeindliche Belange liegen nicht vor.
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10 MaBnahmen zur Sicherung der Planung

Die von der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbebetrieb am Technikstitzpunkt”
betroffenen Flachen befinden sich in Privateigentum eines Eigentliimers. Die Gemeinde
Sarmstorf und der Eigentimer stimmen mit den Inhalten der Planung Uberein. Daher sind

keine MaBnahmen zur Sicherung der Planung vorgesehen.
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Teil 2 Ausfertigung

1 Beschluss lber die Begriindung

Die Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Gewerbegebiet am Technikstitzpunkt® in
Sarmstorf* gem. § 13a Baugesetzbuch wurde auf der Sitzung der Gemeindevertretung der
Gemeinde Sarmstorf am .."].8.. APR, 2024 gebilligt.

Sarmstorf, den USSEPZUM K. J. Giese Ql @

Blrgermeister

2 Arbeitsvermerk
Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Sarmstorf durch:

Architektin Dipl.-Ing. Romy Marina Metzger
An der Kirche 14

18276 Gulzow-Prizen

Telefon 038450 20018

Mobil 0171 2420388

Mail architektin@romy-metzger.de
www.romy-metzger.de

Planungsstand November 2023 18



