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Lage und Abgrenzung

Lage

Das Planungsgebiet liegt ndérdlich der Stadt Demmin
an der Ortsverbindungsstrafe Demmin-Seedorf und
hat im Siiden AnschluB an das B-Plangebiet 1.2. Das
Planungsareal ist ca. 14 ha groB.

Abgrenzundg

Die Fliche des Plangebietes wird im Osten durch
die Woldeforster StraBe, im Westen durch das
Flurstiick 40/1 der Flur 4 der Gemarkung Meyen-
krebs, im Norden durch das Flurstiick 2 der Flur

1 der Gemarkung Meyenkrebs und im Siiden durch das
B-Plangebiet 1.2 begrenzt.

PlanungsanlaB

Um auch fiir Demmin die M&glichkeit der Ansiedlung
Industrie- und Gewerbebetrieben zu bieten, hat die
stadtverordnetenversammlung Demmin am 11.03.1992
die Aufstellung des B-Planes Nr. 1.7 beschlossen.
Dieser B-Plan ist integrierter Bestandteil eines
Gesamtbebauungskonzeptes fiir das Gewerbegebiet
Demmin-Nord, Meyenkrebs, welches in mehreren
Abschnitten erschlossen werden soll.

Aufgrund der bislang getédtigten Vorvertrdge zur
Besiedlung der Gewerbefldchen kristalisierte sich
der Bedarf nach Bereitstellung von Gewerbefldchen
im Teilgebiet 1.7 des Gewerbegebietes Demmin-Nord,
Meyenkrebs heraus. Mit Erstellung des B-Planes
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die ErschlieBung und Besiedlung des Teilgebietes
1.7 geschaffen.

Inhalt des Fldchennutzungsplanes

Im Entwurf des Flichennutzungsplanes fiir die Stadt
Demmin wurde das Plangebiet als gewerbliche Bau-
fliche gem. § 1 Abs. 1 BauNVO ausgewiesen. Aus die
sem Grunde kann davon ausgegangen werden, daB es
hinsichtlich der Ausweisung des Plangebietes als
Tndustrie- und Gewerbegebiet zu keinen Diskrepanzen
zum Flidchennutzungsplan kommt.



Verfahrensakte Blatt-Nr. 148

Aufgrund des dringenden Handlungsbedarfes zur
Schaffung wirtschaftlicher Strukturen fir die
Stadt Demmin und da der B-Plan der beabsichtigten
stddtebaulichen Entwicklung nicht entgegensteht,
wird der B-Plan als vorzeitiger B-Planes erstellt.

4. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

" T Plan iet

Bei Realisierung des Bebauungsplanes ergibt sich
fiir das Plangebiet folgende Fldchenbilanz:

4. 1. 1. Gesamtfliche ~ 140.000 m2 100,0 %
davon
Verkehrsfliche ~ 5,500 m? 3,9 %
Parkplatzfldche i 1.200 m2 0,9 %
Offentliche Griinfl&che
(einschlieBlich zu
begriinende Bankette) ~ 16.800 m? 12,0 =
Summe 8ffentl. Fl&chen 23.500 m? 16,8 %

Daraus ergibt sich eine Bruttobaufldche (Gesamt-
fliche - Summe &ffentlicher Fldchen) von etwa
116.500 m? (83,2 % der Gesamtfléche). Unter Einbe-
ziehung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Grund-
flichenzahlen ergibt sich eine Nettobaufliche
(Bruttobaufldche * Grundflidchenzahl) wvon ca.
93.200 m? (66,6 % an der Gesamtfldche).

4. 1. 2. Die durch die zu erwartende Bebauung dieses Gebie-
tes (private und &ffentliche MaBnahmen) verursach-
te Flichenversiegelung ist ein Eingriff in die
Natur und Landschaft. Da in der Stadt Demmin z.Zt.
keine andere Méglichkeit der Gewerbe- und insbeson-
dere der Industrieansiedlung besteht, ist die Stadt
Demmin gezwungen, fiir bislang baulich kaum genutz-
te Fldchen des AuBenbereiches die rechtlichen
Grundlagen fiir eine Besiedlung zu schaffen. Damit
ist ein Eingriff in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild nicht vermeidbar. Bei der Fl&chenaus-
wahl und bei der -konzipierung wurde jedoch ver-
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sucht, den Eingriff so weit wie mdglich zu minimie-
ren. Zum einen handelt es sich beim {iberplanten
Gebiet iiberwiegend um eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Fliche, deren Nutzung die im Bereich des
Plangebietes liegenden Slle bislang negativ beein-
tridchtigt. Zum anderen ist die Fldche bereits mit
einem Gewerbebetrieb bebaut, der in die Gesamt-
nutzung einbezogen wird. Dariiber hinaus wird im
Bebauungsplan gesichert, daB die im Plangebiet vor-
handenen S&lle erhalten bleiben.

Um den Eingriff, der durch die Bebauung des Plan-
gebietes entsprechend der getroffenen Festsetzungen
des B-Planes erfolgt, auszugleichen bzw. durch
ErsatzmaBnahmen zu tilgen, wurde durch.die im
Planverfahren beteiligten Umweltdmter ein be-
gleitender Fachplan gefordert. Die Stadt Demmin hat
sich entschlossen, fiir das Plangebiet einen Griin-
ordnungsplan erstellen zu lassen, der die not-
wendigen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen definiert.
Der Griinordnungsplan ist dem Bebauungsplan beige-
ordnetet. Seine wesentlichen Festsetzungen sind je-
doch auch Bestandteil des Bebauungsplanes. So wer-
den umfangreiche Festsetzungen hinsichtlich der
Nutzung und des Schutzes der S6lle, der Bewirt-
schaftung ausgewiesener Sffentlicher Griinfldchen,
der Anlage einer Heckenpflanzung im Norden des
Plangebietes sowie der Bepflanzung des StraBen-
raumes getroffen. Aber auch die Fldche flir notwen-
dige Ersatzmafnahmen auBerhalb des Plangebietes und
deren Bewirtschaftung sind Teil des beigeordneten
Griinordnungsplanes (siehe hierzu beigeordneten Er-
lduterungsbericht) .

Regionale Auswirkungen

Wichtigste Auswirkung des Bebauungsplanes ist die
Schaffung von Grundstiicken, die fiir die Industrie-
und Gewerbeansiedlung zur Verfilgung stehen. Damit
ist eine wichtige Voraussetzung fiir den wirtschaft-
lichen Aufschwung der Region um Demmin gegeben.
Durch die notwendige ErschlieBung des Gewerbege-
bietes und den Bau der Gewerbe- bzw. Industrie-
betriebe wiirden zum einen direkt Arbeitspldtze
geschaffen und dariiber hinaus auch das Bauge-
schehen der Region forciert. Damit ergeben sich
sowohl fiir das mittelstidndische Baugewerbe als
auch fiir das nachfolgende Gewerbe Betdtigungs-
felder.
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Ziele und Zwecke der Planung

Im einzelnen ergeben sich fiir das Baugebiet
folgende Planungsziele:

- Steuerung der baulichen Entwicklung

- Verhinderung von MiBstdnden

- Sicherung vorhandener Strukturen des Planungs-
gebietumlandes, Durchgriinung des Gebietes

- Entwicklung von nutzbaren Freirdumen

- Beriicksichtigung der Belange von Umwelt- und
Naturschutz

Es wird deutlich, daB neben der Steuerung der
baulichen Entwicklung besondere Aufmerksamkeit dem
ridumlichen, dkologischen, funktionellen und ge-
stalterischen Ordnen der zu beachtenden freiraum-
bezogenen Nutzungsanspriiche gewidmet wird.

Rahmenbedingungen

Gegenwirtiger Zustand des Gebietes

Das vorhandene Geldnde ist ohne nennenswerte
Bodenerhebungen, es fdllt anndhernd gleichmidBfig
von Nordosten nach Siidwesten mit einem Gefdlle von
ca. 1,8 % ab. Die Hohenlagen des Gelidndes bewegen
sich zwischen 12,1 m und 17,9 m iber HN.

Ein Grofteil der Fliche wird derzeit als Ackerland
genutzt. Ausgenommen davon sind Fldchen der der-
zeit bereits vorhandenen Bebauung, des Weges zu
dieser Bebauung sowie die Feuchtzonen im Bereich
der Feuchtbiotope, die sich fiir eine landwirt-
schaftliche Nutzung nicht eignen.

Die Fliche ist lediglich im Bereich der vorhandenen
Bebauung sowie des kleineren Solles mit nennens-
wertem Baumbestand versehen, welcher auch bei Er-
schlieBung und Bebauung des Plangebietes erhalten
bleiben sollte. Lediglich der Wildwuchs entlang des
derzeit vorhandenen Weges muB entfernt werden. Fir
das Entfernen ist jedoch keine Genehmigung des
Landrates des Kreises Demmin erforderlich, da der
Bestand nicht der Baumschutzverordnung des Kreises
Demmin unterliegt.
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Gegenwirtiger 7ustand umgebener Flichen

Im Siiden des plangebietes liegt das Planungsgebiet
des B-Planes Nr. 1.2. In dessen Bereich wurde be-
reits mit der ErschlieBung des Gebietes begonnen.
Sowohl Teile der ErschlieBungsstraBe als auch das
Regenriickhaltebecken im Bereich des Teilgebietes
1.2 des Gewerbegebietes sind pereits fertigge-—
stellt.

Im Norden und Westen des Plangebietes befinden sich
weitere 1andwirtschaftliche Nutzfldchen.

Planinhalt gem. § 9 BauGB

Vorbemerkund

Dem vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 1.7 wurde ent-
sprechend der Forderung des Umweltamtes der Kreis-
verwaltung Demmin im Einvernehmen mit dem STAUN
Greifswald ein Fachplan peigeordnet. Die Stadt hat
sich fiir die Erstellung eines Griinordnungsplanes
entschieden. Er beinhaltet die Festsetzungen gem.
§ 9 (1) Nr. 15, 20, 25 BauGB, die der:Sicherung des
Naturhaushaltes, der Gestaltung des Ortsbildes,

der Verbesserung der Umweltbedingungen sowie der

Nutzung fiir Arbelt, Freizeit und Erholung dienen.
Es ergeben sich folgende Planinhalte:

Art der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB]

pDas geplante neue Baugebiet soll iiberwiegend der
gchaffung von Baufldchen zur Industrieansiedlung
dienen. Aus diesem Grunde wird im Bereich des
B-Planes die Nutzung als Industriegebiet festge-
cetzt. Lediglich der Bereich von der bereits vor-
handenen, gewerblich genutzten Bebauung zu den
angrenzenden Feuchtbiotopen wird als Gewerbegebiet
ausgewiesen.

aufgrund der gedupferten Hinweise und Anregungen der
Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg wurde
im Bebauungsplan festgesetzt, daB gem. § 1 Abs. 5
BauNvo i.v.m. § 1 Abs. 9 BauNVO sowohl im Gewerbe-
21s auch im Industriegebiet Einzelhandelsbetriebe
und andere Gewerbebetriebe, die sich ganz oder
teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zugelas-
sen sind. Als ausnahmsweise zuldssig wurden nur

7
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solche Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstellen
von produzierenden Handwerks- und anderen produzie-
renden Gewerbe- und Industriebetrieben definiert,
die in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit dem jeweiligen produzierenden
Betrieb stehen und nicht mehr als insgesamt 200 m?
Verkaufs- und Ausstellungsflidche haben.

Maf der baulichen Nutzung ([§ 9 (1) Nr. 1 BauGB1l

Zur Eingliederung des neuen Baugebietes in das
Oorts- und Landschaftsbild, wird die Zahl der
Vollgeschosse in Anlehnung an die vorhandene
Bebauung auf 2 VollgeschoB festgelegt. Lediglich
fiir einen kleinen Bereich im Siiden des Plangebie-
tes, wurde eine andere Festsetzung getroffen. Auf-
grund bereits getdtigter Vorabsprachen wird fiir
diesen Bereich die max. zuldssige Hohe baulicher
Anlagen auf 61,0 m iiber HN definiert. Aufgrund der
Hinweise des Wirtschaftsministeriums, Abt. Luft-
fahrt wurde jedoch der Bereich mit entsprechender
Zuldssigkeit hodherer baulicher Anlagen um 30 m in
siidliche Richtung reduziert, da ansonsten eventuel
le Nutzungskonflikte mit der beantragten Nutzung
des ehemaligen Agraflugplatzes fiir Flugzeuge bis zu
5,7 t nicht auszuschlieBen waren.

Die Festlegung der Grundfl&chenzahl mit 0,8 fiir
die einzelnen Baubereiche orientiert sich an der
Notwendigkeit der Skonomischen Auslastung des zur
Verfiigung stehenden Baulandes.

Baugrenzen [§ 9 (1) Nr. 2 BauGB]

Im Bereich des Plangebietes wurden Baugrenzen
definiert, welche nicht iliberbaut werden diirfen.

Nebenanlagen [§ 9 (1) Nr. 4 BauGE]

Die als private Griinfldche definierte, nicht dber-
baubare Grundstiicksfliche darf lediglich fiir die
crundstiickszufahrten versiegelt werden. Die Er-
richtung anderer baulicher Anlagen in diesem Be-
reich ist unzuldssig.
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Verkehrsflédchen [§ 9 (1) Nr. 11 BauGB]

Die geplanten Verkehrsfldchen besitzen eine Breite
von 12,5 m und sind in Fahrbahn, Griinstreifen mit
integrierten Parkmtglichkeiten, FuB- und Radweg
auszufiihren.

Um eine hohe Bodenversiegelung mit ihren negativen
Eigenschaften, wie z.B. starke Aufheizung der Fl&-
chen im Sommer, Absinken des Grundwasserspiegels
zu vermeiden, werden fiir den FuB- und Radweg ver-
sickerungsfihige Bodenbelidge vorgeschrieben.

Die ErschlieBungsstraBe wird als AnschluBstrafe an
die geplante StraBe des Gewerbe ausgebildet.

Grinflidchen [§ 9 (1) Nr. 151

Innerhalb des Baugebietes werden &ffentliche und
private Griinfldchen festgesetzt. Zur Gewdhr-
leistung eines MindestmaBes an Begriinung werden
Mindestgebote fiir notwendige Pflanzungen sowohl
fiilr die &ffentlichen (zeichnerische Festsetzung)
als auch fiir die privaten (textliche Festsetzung)
Griinfldchen ausgesprochen.

Die zwei Feuchtbiotope, die sich im Bereich des
Plangebietes befinden werden als &ffentliche
Griinfldche festgesetzt. Sie sind durch die Stadt
zu pflegen, zu unterhalten und in ihrem Bestand zu
fordern.

Um eine vollstdndige Versiegelung der nicht liber-
baubaren Grundstiicksfldchen zu verhindern, werden
diese als private Griinflichen festgesetzt. Diese
diirfen lediglich fiir die Grundstiickszufahrten
iiberbaut werden.

Teile der 6ffentlichen Criinfldchen sind als Fldchen
zum Schutz,zur Pflege und zur Entwicklung der .
Natur und Landschaft festgesetzt worden. Fir diese
Bereiche gelten gesonderte Bestimmungen (siehe Er-
liuterungsbericht zum Griinordnungsplan)

Planungen, Nutzungsregelungen und Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Land-

schaft

gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB

Die Planungen, Nutzungeregelungen und Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Land-
schaft sind Bestandteil des Griinordnungsplanes und

S
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wurde im Erliduterungsbericht ausfilhrlich beschrie-
ben.

Die mit Geh- und Leitungsrecht zu belastenden
Flichen [§ 9 (1) Nr. 21 BauGB]

Um jederzeit ungehindert an zur Versorgung notwen-
dige Kabel und Leitungen zu gelangen (z.B. War-
tung, Reparatur), werden die tffentlichen Fl&chen
(Verkehrs- und Griinfldchen) mit einem Leitungs-
recht belegt.

MaBRnahmen des Immissionsschutzes

gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Entsprechend der Forderung des STAUN Stralsund,
Bereich Immissionsschutz wurden im Bebauungsplan
auch Mafnahmen des Immissionsschutzes defi-
niert. Mit diesen MaBnahmen soll gesichert wer-
den, daB die durch die Industrie- und Gewerbe-
ansiedlung verursachten Beeintrdchtigungen der
Umgebung so weit wie mdglich reduziert und
Nachbarschaftskonflikte zwischen Industrie- und
Gewerbebetrieben ausgeschlossen werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
werden in Erginzung zu bestehenden Aussagen des
Cesetzes der DDR iiber die Bauordnung (BauO) wvom
20.07. 1990 (GBl. I, S.929) weitere
bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen.

Sie machen Aussagen zu Gestalt und Material

der Baukdrper, um eine gute Eingliederung des
neuen Baugebietes in das vorhandene, typische
orts- und Landschaftsbild zu gewdhrleisten und
einen harmonischen Gesamteindruck des Gebietes zu
erzielen.

Sicherung der Erschliefung
Tm Rahmen der Gesamtkonzeption des Gewerbegebietes

kann die ErschlieBung des Teilgebietes durch die
Versorgungstrédger gewdhrleistet werden.

10
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Nachrichtliche Hinweise
nergieversorqungsleitun 0 kv

Da sich im Bereich des Plangebietes eine
110-kV-Leitung der EMO-AG befindet, sind die sich
daraus ergebenen Baubeschrénkungen durch den
Rechtstriger formuliert und in die Festsetzungen
des B-Planes {ibernommen worden.

ntwisserungs agen

Da sich im Bereich des Plangebietes eine Anzahl von
Drinageleitungen befinden, wurde in den nachricht-
lichen Hinweisen des Bebauungsplan festgelegt, daB
bei Baumafnahmen angetroffene Entwdsserungsanlagen
ordnungsgemidf umzuverlegen und anzuschliefen sind.

Realisierung des Bebauungsplanes

Alsbald zu treffende Mafnahmen

Zu den Mafnahmen, die zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes alsbald zu treffen sind, gehdren
die bautechnische Realisierung der Ver- und
Entsorgung sowie der Ausbau der ErschlieBungs-
straBe mit Parkfléche.

Bodenordnende MaPBnahmen

Bodenordnende MaBfnahmen im Sinne des BauGB sind
nicht erforderlich.

verfahrensablauf

BeschluB® der Stadtverordnetenversammlung Demmin

am 11.03.1992 (BeschluBf Nr. 250-24./92) iber die
Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 1.7
"Gewerbegebiet Demmin-Nord, Meyenkrebs, Teilgebiet
l.?ll

11



12.

1z2.

12.

12.

12.

12.

12.

Verfahrensakte Blatt-Nr. 156

Hffentliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschluBes des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 1.7
nGewerbegebiet Demmin-Nord, Meyenkrebs, Teilgebiet
1.7" am 01.04.1992 in den "Demminer Nachrichten"

Beteiligung der durch die Planung berihrten
Triger &ffentlicher Belange mit Schreiben wvom
10.05.1993

Beschluf der Stadtverordnetenversammlung iiber

die &6ffentliche Auslegung des 1. Entwurfes

des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 1.7
"Gewerbegebiet Demmin-Nord, Meyenkrebs, Teilgebiet
1.7" am 28.04.1993 (BeschluB-Nr. 420-33./93)

&ffentliche Bekanntmachung der &ffentlichen Ausle-
gung des Entwurfes des vorzeitigen B-Planes Nr. 1.7
"Gewerbegebiet Demmin-Nord, Meyenkrebs, Teilgebiet
1.7" am 19.05.1993 in den "Demminer Nachrichten"

Priifung der wihrend der &ffentlichen Auslegung
vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Biirger
sowie der Stellungnahmen der beteiligten Trdger
&ffentlicher Belange durch die Stadtverordneten-
versammlung am 01.09.1993.

BeschluB des vorzeitigen B-Planes Nr. 1.7
nGewerbegebiet Demmin-Nord, Meyenkrebs, Teilgebiet
1.7" durch die Stadtverordnetenversammlung Demmin
am 01.09.1993 (BeschluB-Nr. 457-35./93) als
Satzung

Bffentliche Bekanntmachung der Genehmigung des
vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 1.7 "Gewerbegebiet
Demmin-Nord, Meyenkrebs, Teilgebiet 1.7"

sowie der Stelle, bei der der Plan auf Dauer von
jedermann eingesehen werden kann, durch Presse-
mitteilung im den "Demminer Nachrichten" am

12
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Kostenschatzung

Vorbereitende MaBnahmen
Kanalbau, Strafen- u.
Grundstiicksentwdsserung
Wasserversorgung
Elektroversorgung
StraBenbau
Landschaftspflegerische
MaBnahmen

netto

Planung

+ 15 % MWsSt.
brutto

13
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DM 4.000,--
DM  230.000,--
DM 54.000,--
DM 108.000,—--
DM 640.000, -
DM 74.000,—--
1. 110-GDG’_—
160.000,--
1.270.000,——
190.500,--
1.460.500,—




