Begrindungeg
fiilr den vorzeitigen Bebauungsplan des Gewerbegebietes 1
Nord-Demmin, Teilgebiet 1.2

1. AnlaB der Planung

Die Stadt Demmin beabsichtigt, im Norden der Stadt, Stadtteil-
gebiet Meyenkrebs, ein griBeres Gebiet als Gewerbe- und Industrie-
gebiet vorzubereiten.

Das Gesamtgebiet wurde 1990 in einem stddtebaulichen Rahmenplan
fiir Demmin als Gewerbe—- und Industriegebiet ausgewiesen. Da die-
se Planung jedoch nicht als Flidchennutzungsplan im Sinne des
Baugesetzbuches anzusehen ist, wurde die vorliegende Ausarbeitung
als vorzeitiger Bebauungsplan ausgewiesen. Ein Fldchennutzungsplan
wird zur Zeit ebenfalls erarbeitet. Es gibt in Demmin einen er-—
heblichen Bedarf an Grundstiicken, auf denen ein Gewerbe gegriindet
werden soll. Die z. Z. bereits bei der Stadt vorliegenden Be-
werbungen fiir ein solches Grundstiick iibersteigen die Méglichkeiten,
die das Teilgebiet 1.2 hergibt.

2. Planerische Grundlagen

Der Ausarbeitung des vorzeitigen Bebauungsplanes lagen folgende
Unterlagen und Abstimmungen zugrunde:

- Flurkarte fiir das gesamte Gewerbegebiet 1

— Ausarbeitung des Biros fiir Stadt- und Dorfplanung Neubrandenburg
als stddtebauliche Rahmenplanung veom 28.09.1990

= Abstimmungen mit dem Landratsamt Demmin, der Stadtverwaltung
Demmin und Antragstellern fiir Gewerbegrundstiicke

- (Offentliche Besichtigungen des geplanten Gewerbe- und Indu-
striegebietes, Baugrundsondierungen, Abstimmungen mit der
Wasser AG und EMO AG hinsichtlich der Wasserversorgung, Ent-
wisserung, Elektro— und Gasversorgung.

3. Einhaltung der Grundsidtze der Bauleitplanung

In Demmin ist, wie in vielen anderen Orten Mecklenburg/Vorpommerns,
eine steigende Anzahl von Arbeitslosen zu verzeichnen. Die Arbeits-
losenquote liegt zur Zeit bei 14,7 #. Es besteht also ein dringen-
der Bedarf, vor allen Dingen iiber Klein— und Mittelbetriekbe,
Arbeitspldtze zu schaffen.

Dieses Gewerbe- und Indistriegebiet so0ll den Antragstellern auf
ein Grundstiick die Méglichkeit geben, sich hier anzusiedeln und
Arbeitsplédtze bereitzustellen.

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um eine z.Z. landwirt-
schaftlich genutzte Flidche, und zwar um die Gemarkung Demmin,
Flur 1, mittlerer Teil des Grundstiicks 46, das Grundstiick 47
(Graben) und teilweise 48 (Weg).



Die Grundstiicksfragen sind geklart. )

Es gibt keine Gffentlichen oder privaten Belange, denen bei
dieser Planung nicht Rechnung getragen werden konnte. Durch
dieses Gewerbe— und Industriegebiet wird in Demmin die Méglichkeit
geschaffen, daB viele Antragsteller ein Grundstiick erhalten und
einen mittelstédndigen Betrieb griinden. Das heiBt, es erfolgt eine
Stidarkung des Mittelstandes und damit der gesamten Wirtschaft in
dieser Region.

Die verkehrstechnische Lésung ist giinstig, da der Knoten an der
Einbindung der Woldeforster StraBe in die BundesstraBe 194 ent-
lastet wird. Das Gewerbe- und Industriegebiet wird an die Wote-
nicker StraBe angebunden und diese Anbindung wird entsprechend
ausgebaut. Diese Verdnderung hat positive Auswirkungen auf die
Eigenheimbebauung an der Woldeforster Stralie.

Fiir das Gewerbe- und Industriegebiet sind keine Betriebe auf der
" Bewerberliste, die eine Umweltbelastung durch Emission oder Liarm
bringen werden. Auch fiir die Heizung wird das umweltfreundliche
Gas eingesetzt. Aus dem Griinordnungsplan geht hervor, daB durch
das Gewerbegebiet der Landwirtschaft zwar eine Flidche entzogen,
durch umfangreiche Anordnung von Bepflanzungen jedoch ein Ausgleich
geschaffen wird. AuBerdem wird fiir die versiegelte Flidche des
GE-Gebietes TG 1.1 und 1.2 eine Ersatzfldche von 9,11 ha auf
Flur 7 Flurstiick 461 gestellt. Diese Fliche wird in ihrer natur-
belassenen Form erhalten (Paragraph 18 BNSchges.). Alternativen
zum Standort des Gewerbe- und Industriegebietes wurden bereits
im Vorfeld der Bearbeitung des Bebauungsplanes untersucht. Fiir
diesen Standort sprachen jedoch folgende Fakten.

Weiterfiihrung von im Bereich Demmin Nord bereits angesiedeltem
Gewerbe und Industrie, die umstrukturiert wird.

Gute verkehrsmidBige ErschlieBungsméglichkeit iiber die Bundes-
strafie und die Bahn, die zwar nicht bis auf dieses Gewerbe—- und
Industriegebiet gefiihrt wird, aber im Bereich des Kiihlhauses
Be— und Entlademéglichkeiten bietet. Gute Méglichkeiten der
ErschlieBung, d. h. zum Teil muB eine Erweiterung sowieso fiir
die bereits wvorhandene Bebauung vorgesehen werden.

Die ndchste Wohnbebauung befindet sich erst in einem Abstand von
ca. 600 m, und zwar in siidlicher Richtung. Das Gebiet siidlich
des Gewerbe— und Industriegebietes ist das TG 1.1 - ebenfalls
Gewerbegebiet. Im Westen schlieBt Ackerflidche an das Gewerbe-
und Industriegebiet, im Norden ebenfalls und im Osten, auf der
ostlichen Seite der Woldeforster Strafle befindet sich ebenfalls
Ackerfliche.
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Die durch die Planung entstehenden Kosten sind in der Anlage
aufgefiihrt. Es handelt sich um einen Betrag von 2.750 TDM fiir
Be- und Entwiéisserung, Gasversorgung und StraBenbau einschl.
Parkstreifen, Radweg, Fuflweg und begleitendes Griin.

Die Finanzierung soll erfolgen iiber Fordermittel, durch die
Wasser—AG, EMO-AG aus dem Haushaltsplan der Stadt Demmin und
durch eine Umlage auf die Grundstiickskdufer.

Belange des Umweltschutzes laut Bundesimmissionsschutzgesetz,
unter Beachtung der VDI-Richtlinien und der DIN 18005 Schall-
schutz im Stiddtebau:

Da die Abstdnde zwischen Gewerbe- und Industriegebiet und Wohn-
bebauung sehr groB sind, kann entsprechend den Schédtzverfahren

und Diagrammen, die im Band 3 zum BauGB des WEKA-Verlages ent-

halten sind, davon ausgegangen werden, daB die vorgeschriebenen
Werte unterschritten wurden.

Die ErschlieBungsmafinahmen Wasserversorgung, Abwasserableitung,
Oberflichenwasser, Straflen und AuBenanlagen/Begriinung kdnnen
wie folgt auf Grund von untersuchungen im Rahmen dieser Ausar-
beitung erldutert werden.

- Wasserversorgung

L4
Seitens der Wasser AG wurde fiir die Sicherung der Wasserversor-
gung der Bau einer zweiten Verbindung zwischen Nordteil und
Stadtnetz durch einen Diker im Peenebereich und bei weiterem
zunehmendem Bedarf der Bau eines weiteren Reinwasserbehdlters
an der Druckstation gefordert. Im Rahmen der Planung der Primidr-
erschlieBung ist die Leitung im Peenebereich und die Wasserlei-
tung von der Druckstation bis — und parallel zur Woldeforster
StraBe bereits vorgesehen, so dafBl die Versorgung des Gewerbege-
bietes 1.2 von dieser Leitung aus erfolgen kann. Gemdl dem z. Z.
vorliegenden Bebauungsplan erfolgen in dieser Leitung Einbindungen
mittels T-Stiick 150/150/150 und Schieber DN 150. Die Hauptleitung
DN 1B0 x 16.4 mm wird parallel zu den vorgesehenen StraBen ge-
fiihrt, so daB Versorgungsringe entstehen. An die Hauptleitung
konnen dann, je nach Bedarf, die jeweiligen Anschliisse erfolgen.
Der Loschwasserbedarf bis zu 800 1/min kann hieriiber ebenfalls
abgedeckt werden. Bei einem gréBeren Feuerloschwasserbedarf sind
durch den jeweiligen Rechtstriger gesonderte Mallnahmen zu schaf-
fen.



- Abwasserableitung (Schmutzwasser)

CemifR den Forderungen der Wasser AG ist das anfallende Schmutz-
wasser bis zur alten Klédranlage abzuleiten. Hierfiir wurde im
Rahmen der PrimidrerschlieBung fiir das Gewerbegebiet eine Frei-
gefilleleitung parallel zur Woldeforster S5tr. ein Pumpwerk am
nérdlichen Ufer der Peene, ein Diiker durch die Peene und eine
Druckleitung bis zum alten Kladrwerk bereits geplant. Fiir das
Gewerbegebiet 1.2 sollen die Sammelleitungen parallel der Strafien
verlegt werden und dann in &stlicher Richtung in die genannte
Freigefd#lleleitung einbinden. Diese Aussage trifft fir den 1. Teil
des Gewerbegebietes 1.2 zu. Fiir den 2. Teil des Gewerbegebietes
1.2 ist infolge der vorhandenen Geldndehdhen ein kleines Pump-
werk fiir den AnschluB an die beschriebene Leitung ndtig.

Die einzelnen Betriebe haben je nach Forderung und Auflagen

das evtl. anfallende industrielle Abwasser, auch Glverschmutztes
Regenwasser so weit vorzubehandeln bzw. zu klaren, dal es
unbedenklich in das Abwassernetz iibernommen werden kann. Die
hierfiir erforderlichen Absetzanlagen, Ol- und Benzinabscheider
und Neutralisationsanlagen sind durch die jeweiligen Rechtstréd-
ger zu planen und zu errichten.

— QOberflidchenwasser (Regenwasser)

Das Regenwasser ist nur so weit als unbedingt erforderlich zu
fassen und abzuleiten. Es s0ll versucht werden, die in erster
Linie zu versickern, um das Grundwasser anzureichern.

Um dies zu erreichen, sind Park- und Lagerfl&chen weitgehend
mit Betomgitterplatten zu befestigen bzw. Gberflachenwasser in
die Vegetation abzuleiten. .

Die Leitungsfiihrung erfolgt parallel zu den StraBen , um das
Oberflichenwasser auf kiirzestem Weg von diesem aufnehmen zu kon-
nen. Die Ableitung soll in &stlicher Richtung bis in den Graben

L 33 erfolgen. Vor Einleitung in den Graben ist im GE 1, 2 ein
naturnachgestaltetes Riickhalte- und Absetzbecken anzuordnen.

Das Regenwasser wird von dem Graben in die Peene eingeleitet.

Der Graben ist teilweise verrohrt. Fiir die Ableitung ds Regenwas-—
sers aus dem 2. Teil des Gewerbegebietes 1.2 ist ebenfalls ein
Pumpwerk notwendig (siehe auch Schmutzwasser).

— Strallen/befestigte Flidchen im Gewerbepebiet

Die StraBen fiihren von der Woldeforster Str. in westlicher
bzw. siidlicher Richtung mit AnschluB an die LIO. Die Stralen
sind 6,350 m und 5,350 m breit aus Bitumen auf Schottertrag-
schicht und Frostschutzschicht, die 100 % zu verdichten ist,
herzustellen. Die Gestaltung mit Rad- und Gehweg sowvie Park-
streifen hat gemdB der Schnittdarstellung auf dem Bebauungs-
plan zu erfolgen.



— AuBenanlagen/Begriinung

Eine gewisse Begriinung erfolgte mit Angaben im Bebauungsplan,
vorwiegend parallel zu den StraBen. Die Gestaltung des gesamten
Gewerbegebietes muB unter Beachtung der 6kologischen Belange
durch die Nutzer erfolgen, die fiir eine ausreichende Bepflanzung
und Begriinung ihrer Fldchen verantwortlich sein sollten. Hierbei
sind die Forderungen des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur
zu beachten. Die Untersuchungen hinsichtlich der Elektro- und
Gasversorgung haben zu folgendem Ergebnis gefiihrt.

— Elektroversorgung

Bereits in der Ausarbeitung zur ErschlieBung zum Gesamtgebiet
wurde ausgesagt, daB das Teilgebiet 1.1 iiber die vorhandenen 20
kV Trassen versorgt werden kann. Damit sind aber die Reserven
erschipft, es ist also darauf zu achten, daB fiir das Teilgebiet
1.2 weitergehende ErschliefungsmaBnahmen einzuleiten sind. Die
Versorgungskonzeption beruht auf Abstimmungen mit der EMO-AG
(Herr Festersen, Herr Kirchstein).

MittelspannungserschlieBung

Die vorhandene Kabeltrasse kommt vom alten Umspannwerk iiber die
Station "DSG" und lduft auf die Schaltstation "Kiihlhaus" auf.
Von der Stadtseite lduft ebenfalls vom alten UW kommend ein
Kabel u. a. iiber die Infrarotstationen "Badeanstalt", "Elmo"

in der Station "Kiihlhaus" auf. In diesen Ring sind die zusitz-
lich erforderlichen Stationen einzubinden.

Fiir die neu zu verlegenden Kabel sind VPE-Kabel 3 x 1 x 120 mm
geplant. Die endgiiltigen Kabeltrassen des nérdlichen Bereiches
sollten in den nichsten Planungsphasen unter Beriicksichtigung
des Bebauungsplanes so vorgesehen werden, daB ein spdterer
UmschluB auf einen anderen Versorgungsring méglich ist {jen-
seits der ErschliefungsstraBe), da es evtl. ginstig ist,
spdter das Gebiet siidlich der B 194 (zwischen Zuckerfabrik

und Bahndamm) aus dem vorhandenen Netz zu Versorgen.

Niederspannungsverkabelung

Die Niederspannungsverkabelungsanlage ist hauptsidchlich mit
Kabeltrassen 150 qmm geplant. Dabei sind die Trassen ab Trafo
direkt zum Grundstiick zu fiihren bzw. iiber Muffenabgidnge
mehrere Grundstiicke zu versorgen. Gegebenenfalls sind Kabel-
verteilerschrdnke aufzustellen, von denen aus die weitere
Versorgung erfolgt. Bei den weiteren Planungsphasen ist hier
entsprechend der konkreten Abnehmer zu entscheiden.

StraBEnbeleuchtung

Alle Haupt- und SammelstraBen enthalten eine AulBlenbeleuchtungs-
anlage. Die Schaltung iiber Dammerungsschalter zentral fiir das
gesamte Gebiet.



~ Gasversorgung

Fiir die wdrmetechnische Versorgung des Gewerbegebietes Nord,
Teilgebiet 1.1 besteht die Méglichkeit einer ErschlielBung
mittels einer Hochdruckgasleitung, die parallel zur Wotenicker
StraBle verlduft. Die Hochdrucktrasse, die z. Z. noch mit Stadt-
gas betrieben wird, soll in absehbarer Zeit (1994) auf Erdgas
umgestellt werden, so daB dann die Ubertragungsleistung auf das
ca. 2,7fache erhtht werden kann. Damit besteht fiir die Versor-
gung des Stadtgebietes Demmin, welches gegenwidrtig iiber diese
Hochdruckgastrasse versorgt und nach Aussage von EMO als Ver-
sorgungsbetrieb keine Bedenken, die fiir das Gewerbegebiet zusitz-
liche Gasmenge bereitzustellen.

Der fiir das Gewerbegebiet 1 eingeschidtzte Bedarf wurde anhand
der geplanten Fldche unter Beriicksichtigung einer bebauten
Fliche von ca. 18 % (Kennzahl) auf 2200 kW errechnet.

Technische L&ésung

Von der vorhandenen Hochdrucktrasse an der Wotenicker Strafe
wird eine Abzweigtrasse bis zu einer neu zu errichtenden Gas-
druckreglerstation verlegt. Hier erfolgt eine Druckreduzierung
von einem Vordruck von 25 bar auf einen Hinterdruck im Bereich
zwischen 1 und 4 bar. Der genaue Druckbereich muB in Abstimmung
mit den Abnehmern entsprechend der erforderlichem maximalen
Driicke fiir technologische Prozesse erfolgen.

In der Druckstufe wird das Mitteldruckverteilungsnetz bis zu
den Gasabnehmern gefiihrt.

Die fiir die einzelnen Abnehmer erforderlichen Gasdruckregler
fiir die Gasbrenner an den Heizkesseln usw. auf Niederdruckhe-
reiche sind dann in den Gebduden des Abnehmers installiert.

Die Verlegung der Gastrassen erfolgt im Erdbereich. An den StraBen-
kreuzungen werden Schutzrohre vorgesehen.

Die Gastrasse wird westlich der Woldeforster StraBe in dem
geplanten Korridor der Ver- und Entsorgungsleitungen als Ver-
dstelungssysteme vorgesehen. Von hier zweigen die Rohrleitungen
in die ErschlieBungsstraBen zu den Grundstiicken ab.

Die Gastrasse wird bis zur Kreuzung am nérdlichen Ende des Teil-
gebietes 1 gefiihrt. Die Auslegung der Haupttrasse erfolgt so,

dafl eine Einspeisung im Endzustand aus nérdlicher Richtung er-
folgen kann.

4. Festsetzungen im Bebauungsplan gemidB § 9 Baugesetzbuch

Im Bebauungsplan wurden folgende Festsetzungen getroffen:

Als Obergrenze fir die Grundflachenzahl GRZ 0,8
fir die Geschofiflachenzahl GFZ 1,6.
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Fiir die Bauweise wird auf eine Festsetzung verzichtet, d. h.
es ist offene und geschlossene méglich. Die iiberbaubare Grund-
stiicksfldche ist durch Baugrenzen festgelegt.

Das Gewerbe- und Industriegebiet darf ein- und zweigeschossig
bebaut werden.

Im Sinne des Schutzes, zur Pflege und Entwicklung von Natur- und
Landschaft wurden ausreichen Griinflichen und Baumanpflanzungen
vorgesehen. Neben den im Bebauungsplan ausgewiesenen Flichen und
EinzelmaBnahmen auf diesem Gebiet sollte darauf hingewirkt wer-
den, daB die Gewerbetreibenden auf ihren Grundstiicken zwischen
StraBe und Baugrenze (ein Bereich von 10 m Breite) Parkplidtze,
Bdume und Strducher vorsehen, so daB das 6ffentliche Griin dadurch
nochmal erweitert wird.

An offentlichen Griinfldchen gem. § 9 (1) Nr. 15 Bau GB werden
vorgesehen:

- Zur Woldeforster Stralle wird ein 20 m breiter Griinstreifen vor-
gesehen, der der Aufnahme von Ver- und Entsorgungstrassen
dient.

— Entlang der HaupterschlieBungsstrafe wird ein 5,0 m breiter
Griinstreifen mit Baumanpflanzungen vorgesehen sowie ein Park-
streifen ebenfalls mit Baumbepflanzung. Die NebenerschlieBungs-
straBlen erhalten im Bereich der Parkstreifen ebenfalls Bauman-
pflanzungen.

- AuBerdem wird ein Griinstreifen geplant in einer Breite von 10 m,
um dasBebauungsgebiet von der weiterhin landwirtschaftlich
genutzten Flidche abzugrenzen.

An privaten Griinfldchen gem. § 9 (1) Nr. 15 Bau GB sind von
den Grundstiickseigentiimern vorzusehen:

- Zwischen den Gewerbegrundstiicken sind Hecken und Bdume zu
pflanzen.

Fiir alle Pflanzungen sind heimische Pflanzenarten auszuwdhlen.



