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1. Grundlagen

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12.1986 (BGBl.I, S.2253)

2. Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung wvom
23.01.1990 (BGB1.I, 5.132)

3. Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 18.12.1990 (BGBl.I, S5.58)

4. Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 26.04.1994
(G5 Meckl.-Vorp. GL.Nr.2130-30)

5. Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz wvom
22.04.1993 (BGBl.I, S.466)

6. Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(EV M-V) vom 18.02.1994 (GS Meckl.-Vorp.GL.Nr.2020-2)

Als Planungsgrundlagen zur Erarbeitung des vorliegenden B-
Planentwurfes wurden folgende Unterlagen verwendet:

1. Aufstellungsbeschluff der Stadtvertretung vom 11.06.1997
2. Lageplan des Vermessungsbiiros Hoffmann & Partner im MafB-
stab 1:1000 mit Eintragung von Flurstiicksgrenzen anhand
eine Kopie der Flurkarte im M 1:4000; Lagebezug: lokal
Entwurf des Flidchennutzungsplanes won 3/96 :
4. Landschaftsplan zum FNP v. 5/96

2. {Ubergreifende Planungen

Der zur Zeit als Entwurf wvorliegende und in Aufstellung
befindliche FliEchenutzungsplan (FNP) weist fiir das Plange-
biet gewerbliche Bauflichen sowie Griinflichen aus. Das ge-
plante Industrie- und Gewerbegebiet befindet sich innerhalb
der im Entwurf des Fléchennutzungsplanes ausgewiesenen F1l&-

chen.
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Es ist daher Keine Anderung des Flachennutzungsplanentwurfes

erforderlich.

Mit Ausweisung des Peene-Ufers als Landschaftsschutzgebiet
wird dem Naturschutzprojekt "Peenetal Landschaft" und dem
L.SG "Unteres Peenetal" wvom 29.09.1995 entsprochen.

3. Veranlassung und Ziele

Die Industriebrauhq der ehemaligen Zuckerfabrik soll ent-
sprechend den Vorgaben des Flidchennutzungsplanes wieder
einer gewerblichen HNutzung als Industrie- und Gewerbestand-
ort zugefiihrt werden und zur Erweiterung bereits ansdssiger
férderfdhiger Betriebe dienen. Es steht die Aufgabe, am
Standort der Industriebrache der ehemaligen Zuckerfabrik
Demmin Meyenkrebs planerische sowie Erschliefungs- und Ver-
marktungsprinzipien zu entwickeln, die den Anforderungen an
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung, der Wirtschafts-
forderungen und den Belangen des Umweltschutzes entsprechen.
Die wichtigsten Branchen in der Wirtschaft in der Hansestadt
Demmin stellen der Handel, die Energieversorgung, das Bauge-
werbe, der Maschinenbau und die Landwirtschaft dar.
Schwerpunkte der ortsansdssigen Wirtschaft sind vor allem
Verarbeitungs- und Lagerbetriebe fiir landwirtschaftliche
Produkte. Durch die Ansiedlung eines Biomasse-Restholz-
Heizkraftwerkes in Verbindung mit einem Recyclinghof besteht
die Chance einer thematischen Profilierung des Gewerbegebie-
tes sowie zur Erh8hung der Ankaufs—- bzw. Vermietungsnach-
frage aufgrund wvon Standortvorteilen bei der Ver- und Ent-
sorgung.

Nach Angaben des Arbeitsamtes Neubrandenburg hatte die Han-
sestadt Demmin mit Stand vom Juni 1997 1646 Arbeitslose.
9155 Einwohner befinden sich im berufsfihigen Alter, woraus

sich eine Arbeitslosenguote von rund 18 % ergibt.
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Durch die Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben in
der Region werden zusdtzliche Arbeitspldtze geschaffen,
wodurch die Arbeitsmarktsituation verbessert werden Xkann.
Damit wird zur Entflechtung der Arbeitsmarktsituation beige-
tragen.

Die Schaffung und der Wiederausbau infrastruktureller An-
lagen bilden die Voraussetzung zur Neuansiedlung gewerbli-
cher Betriebe.

Der gewidhlte Standort der Industriebrache der ehemaligen
Zuckerfabrik hieteg entscheidende Voraussetzungen zur Eta-
blierung und zum zukiinftigen Ausbau von Industrie und Ge-
werbe, da es sich um einen traditionellen, vorhandenen
Standort handelt. Desweiteren fiihrt die exponierte, ver-
kehrstechnische Lage zu einem wichtigen Standortvorteil.
Diesen Zielstellungen soll die beschlossene Bauleitplanung

entsprechen.

4. Bestandsangaben
4.1 Réumlicher Geltungsbereich

Im Norden wird das B-FPlan-Gebiet durch die Bundesstrafe 194,
die Fliirstiicke 60/1; 58/1, im Osten durch das Flurstiick 70,
der Flur 3, im Siliden durch die Peene und im Westen durch die
Flurstiicke 68/5; 68/6 und 69 in der Flur 4 begrenzt.

4.2 Gebietscharakter

Das Plangebiet umfaPt eine Gesamtfliche von ca. 24 ha und
befindet sich nordéstlich in Stadtrandlage am Ortseingang
aus Richtung Loitz.

Der Standort der ehemaligen Zuckerfabrik produzierte letzt-
malig in den Jahren 19%0/91. Seitdem ist das gesamte Geldn-
de ungenutzt und zur Industriebrache geworden.
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Westlich des Plangebietes in Richtung Meyenkrebsbriicke an
der B 194 befindet sich ein Mischgebiet mnit wvereinzelter
Wohnbebauung, welches sich auch schon zu Produktionszeiten
der Zuckerfabrik dort befand. Somit stellt sich das angren-
zende Gebiet als Gemengelage dar.

N6rdlich auf der gegeniiberliegenden Seite der B 194 befindet
sich das Gewerbegebiet Meyenkrebs mit einem Autchaus, dem
Amt Demmin Land, dem Eiskremwerk, dem ehemaligen Kilhlhausla-
ger und einem Saat- und Pflanzgutbetrieb.

Im Osten grenzt der zukiinftige Industrie- und Gewerbestand-
ort an hewirtsnhaftéte Ackerfldchen an. Im weiteren Verlauf
befindet sich in &stlicher Richtung ein Asphaltmischwerk.
Das Plangebiet ist topographisch stark geneigt und weist
HShenunterschiede von der B 194 (8,80 m - 13,00 m iliber HN)
bis zur Peene (0,4m - 3,80m ilber HN) von ca. 10- 15 m auf.

4.3 Art der Bodennutzung

Auf dem Gelénde befinden sich leerstehende Verwaltungs- und
Funktionsgebdude sowie Nebenanlagen der ehemaligen Zucker-
fabrik.

Ein Grofteil der Gebdude befindet sich in desoclatem Zustand,
teils abgerissen, teils zerfallen. Teilweise sind gelindere-
gulierende Mafnahmen erfolgt.

Ein hoher Versiegelungsgrad ist durch die wvorhandenen Be-
tonfldchen in Form von Erschliefungsstrafen und Stell- und
Lagerfldchen vorhanden. Es ist deshalb von einer vorhandenen
Grundflidchenzahl von 0,6 auszugehen. Als raumwirksames GroBR-—
griin befindet sich eine Schutzpflanzung nordwestlich entlang
des vorhandenen Heizhauses auf dem Baufeld A, sowie eine
Parkanlage um die vorhandene Villa im Westen des Plangebie-
tes mit wertvollem Baumbestand. Die Begriinung des ehemaligen
Kleinbahndammes, welcher sich im MNorden des Baufeldes B

befindet, kann als optische Kante und topographische Beson-
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derheit angesehen werden. Desweiteren befinden sich im Bau-
feld A, westlich der Anbindung an die B 194, ehemalige
Kleingdrten, die verwildert sind.

Im siidlichen B-Plan-Gebiet sind entlang der Peene vereinzelt
Wasserfldchen wvorhanden, welche Restbestinde der friiheren
Schlammteiche darstellen. Der vorhandene Hauptanleger an der
Peene (angrenzend an Baufeld C) soll im Rahmen der Geldn-
deerschliefung mit ausgebaut und wieder nutzbar gemacht
werden, da davon ausgegangen werden kann, daB die Peene
kiinftig fiir den Massengutverkehr im Rahmen des Industrie-
standortes genutzt wird.

Im ausgewiesenen Gewerbegebiet am Peeneufer befindet sich
ein weiterer kleinerer Anleger, welcher im Rahmen der Plan-

gebietserschlieBung weiter genutzt werden kénnte.
Flidchenbilanz
Gesamtfldche: ca. 24 ha

davon

. versiegelte Flichen

- Gebdude 0,80 ha
- sonstige versiegelte ca. 4;28 ha
Fldchen 3,48 ha
. teilversiegelte Fldchen (Schotter) ca. 2,96 ha
. Ruderalfluren - trockene Standorte ca. 7,67 ha
. NapBbstaudenfluren ca. 8,0 ha
. Geh&lzfldchen
= einheimisch ca. 0,15 ha
- nicht einheimisch ca. 0,15 ha
. Wasserflidche ca. 0,18 ha

. Parkflidche ca. 0,57 ha
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4.4 Erschliefiung

Die iiberdrtliche Verkehrsanbindung des Industrie- und Gewer-
bestandortes erfolgt iiber die Bundesstrafe 194, welche wvon
Demmin in Richtung Loitz verlduft. Die beiden vorhandenen
Auffahrten sind als Grundstiicksauffahrten angelegt, da das
Geldnde bisher als eine Funktionseinheit und ein Baugrund-
stiick anzusehen war. Das Plangebiet soll iiber die &stliche
Anbindung, welche als Knotenpunkt auszubauen ist, an die
BundesstraBe 194 argchlnssen werden.

Zum vorhandenen Leitungsbestand auf dem Geldnde der ehemali-
gen Zuckerfabrik liegen zur Zeit keine gesicherten Erkennt-
nisse vor. Lediglich der Verlauf eines Mittelspannungskabels
der EMO AG, von der B 194 zum vorhandenen Trafo (-> Fl&che
fiir Versorgungsanlagen), ist bekannt. Auf dem Baufeld A
wurde die Trassenfiihrung des Kabels mit Leitungsrecht. ge-
kennzeichnet. Anhand noch vorhandener Schidchte und techni-
scher Anlagen kénnte eine ungefdhre Anordnung betriebsinter-
ner ErschliefPungsanlagen nachvollzogen werden.

4.5 BAltlasten

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes
lagen keine Angaben, insbesondere Belastungen des Bodens
einschlieflich der dadurch verursachten Belastungen des
darunterliegenden Grundwassers durch Schadstoffe aus indu-
strieller Nutzung, von denen eine Gefahr fiir die &ffentliche
Sicherheit und Ordnung ausgeht und die vor dem iUbernahme-
stichtag verursacht worden sind, vor. Seitens der zustindi-
gen Behorde besteht kein Altlastenverdacht.

Beim Auftreten von Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastun-
gen des Bodens, ist zur Beseitigung der Altlasten eine An-

zeige an das zustédndige Umweltamt zu machen.
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4.6 Nutzungsbeschridnkungen

Der wvorhandene Ufersaum entlang der Peene ist entsprechend
den Richtlinien des Landschaftsschutzgebietes "Unteres Pee-
netal" zu schiitzen.

Fiir die Baugebiete im Bereich der 100 m-Uferschutzzone wird
eine Ausnahmezulassung vom Umweltamt des Landkreises Demmin
eingeholt. Die Vorh;ndene Bausubstanz erhédlt Bestandsschutz.
Gemessen vom &auBeren Fahrbahnrand der B 194 ist eine 20 m
Bauverbotszone ausgewiesen. Dieser Streifen ist nicht iiber-

baubar. Er 1ift jeodch eine Verlegung von Versorgungsleitun-

gen zu.

S Planung
5.1 8tddtebauliche Idee

Durch die HNutzung vorhandener Baufliichen ist es mdglich,
neben sparsamem Umgang mit Grund und Boden, glinstige
Erschliefungsbedingungen vorzufinden, da es sich um einen
weitestgehend erschlossenen Standort handelt. Durch die Lage
an der B 194 bestehen fiir die Wiedernutzbarmachung vorhande-
ner Industrie- und Gewerbeliegenschaften gute Voraussetzun-
gen.

Durch die Nutzung vorhandener Baufldchen erfolgt kein zu-
sdtzlicher Landschaftsverbrauch.

Als Pufferzone fiir das angrenzende Mischgebiet wurden west-
lich vor den Industriegebieten Baufldchen filir ein Gewerbege-
biet und ein eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Die
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vorhandenen Sichtbeziehungen von der B 194 zur Demminer
Altstadt mit der Bartholomaei Kirche soll weitestgehend
erhalten bleiben. Durch Festsetzungen beziiglich der Hohe der
baulichen Anlagen -> Beschridnkung auf max. 15 m (Ausnahmen
gelten nur fiir verfahrenstechnische Anlagen und Schornstei-
ne) sowie der Anordnung der Baugrenzen -> Entstehung wvon
Sichtschneisen k&nnen Sichtachsen erhalten bleiben.

Da der geplante Standort sich am Ortseingang aus Richtung
Loitz befindet, kam es zur Festsetzung von Baugrenzen und
zur Festsetzung der H8he der baulichen Anlagen.

Die ausgewiesene éandhegrﬂnung des Industriegebietes in
né&rdlicher und &stlicher Richtung soll eine optische Ein-
grenzung zu den sich zukiinftig entwickelnden Bauflidchen bzw.
Griinflachen darstellen.

Die Erhaltung und Entwicklung des Grofgriinbestandes um die
vorhandene Villa und das ehemalige Kulturhaus als :arkanla-
ge, ist teilweise von gesamtstidtischer Bedeutung. Die Villa
und das Kulturhaus sollen, eingebettet in die vorhandene
Griinanlage, welche auch weiterhin als private Griinfldche
bzw. private Parkanlage Bestand haben soll, erhalten blei-
ben. Die Baufldchen entlang des Peeneufers sind gesetzlich
nicht als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt, beinhalten aber
trotzdem ein gewisses Gefdhrdungspotential als hochwasser-
gefihrdeter Bereich. )
Zum Schutz der Baufléchen vor méglicher Uberschwemmung miis-
sen hier Geldnderegulierungen auf eine Geldndehdhe von gré-
Ber als 1,57 m iliber HN erfolgen.

5.2 Art und Mag der baulichen Nutzung/Bauweise

Das ausgewiesene Industriegebiet ist aufgrund der unter-
schiedlichen Festsetzungen in die Baufelder A, B und C ge-
gliedert. Im Industriegebiet sind nach § 9 BauNVO allgemein

zuldssig:
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- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lager-
pldtze und &éffentliche Betriebe.

Im Baufeld C sind Nutzungen flir die Herstellung und Lagerung
von wassergefihrdenden Stoffen nicht zugelassen.

Auf dem Baufeld A ist geplant, ein Kraftwerk nach dem Prin-
zip der Kraft-Wirme-Kopplung auf der Basis von Heolzbrenn-
nstoffen und landwirtschaftlicher Biomasse zu errichten und
zu betreiben. Es ist ein Jjdhrlicher Durchsatz wvon ca.
50.000 t Brennstnff in zwel Feuerungslinien wvorgesehen.
Diese Menge wird wvon der im Baufeld B sich ansiedelnden
Bauabfallaufbereitungsanlagen fiir die Verfeuerung aufberei-
tet und iiber eine Baustrecke in das Kraftwerk geliefert. Die
erzeugte Wirme (13 MW) wird der Stadt Demmin zur Fernwdrme-
versorgung von Wohnungen und Gewerbe angeboten, der Ztrom
(bis 5 MW) wiré in das Netz der EMC eingespeist. Das Kraft-
werk wird im Dreischicht-Rhythmus ca. 15...18 AK beschafti-
gen.

Das Heizkraftwerk wird eine Grundfliche von ca. 60 m x 70 m
auf einem Grundstiick von etwa 40.000 m? einnehmen.

Fiir die Ver- und Entsorgung des Recyclingbetriebes bzw.
Kraftwerkes mit Brennstoff ist Schwerlast-LEKW-Verkehr erfor-
derlich. '
Das Kraftwerk wird nach dem Stand der Technik flir derartige
Anlagen errichtet und betrieben, so daf minimale Emissionen
an Rauchgas und Reststoffen entstehen. Es werden max. 3
Schornsteine mit den vorgeschriebenen Rauchgasreinigungs-
anlagen betrieben. Anfallende Reststoffe (Aschen) werden
weiter industriell verwertet. Das Kraftwerk arbeitet prozepB-
abwasserfrei.

Auf dem Baufeld B des Industriegebietes ist geplant, eine
Bauabfallaufbereitungsanlage zu betreiben.
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10

In dieser Anlage werden durch Handsortierung und maschinel-
ler Aufbereitung Bauabfdlle wie Bauschutt, Baustellenabfdl-
le, Bau- und Abbruchheoclz und vieles mehr wie folgt verarbei-
tet. Zuerst erfolot eine sortenreine Separierung der ein-
zelnen Wertstoffe. Die einzelnen Wertstofffraktionen werden
dann entweder zur Weliterverarbeitung abgegeben oder weiter-
veredelt. Dabel entstehen im wesentlichen StraBenbaustoffe,
die geeignet sind als natiirliche Baustoffe wie zum Beispiel
Hatursteinsplitt, %gnd und dhnliches zu ersetzen. Durch die

Aufbereitung von Bau und Abbruchholz werden noch zwei andere

Fraktionen gewonnen:

1.) Rohrstoffe fiir die Spanplattenindustrie
2.) Ersatzbrennstoffe zur Gewinnung wvon Elektri-
zitdt und Wirme

Es sollen Bauabfdlle aus der Umgebung angenommen bzw. aufge-
arbeitet werden und eine Aufbereitung von angeliefertem und
eingesammeltem Altholz erfolgen.

Das Altholz wird in zu den beschriebenen Produkten aufge-
arbeitet und der Brennstoff 2zum geplanten Heizkraftwerk
geliefert, so dapP fiir die Stadt Demmin Wirme und Elektrizi-
tdt geliefert werden kann. '
Zum Betrieb der Anlage werden ca. 20 Arbeitskrédfte bendtigt.
Es wird in 2 Schichten gearbeitet.

Die Bauabfall- und Altholzaufbereitungsanlage wird im Zusam-
menhang mit dem Bau des Heizkraftwerkes errichtet. Dabei ist
die Holzaufbereitung ausschlieflich wvom Betrieb des Heiz-
kraftwerkes abhingig. Die Bauabfallaufbereitung kann auch
ohne die Errichtung des Heizkraftwerkes betrieben werden.
Sie ist in keiner Weise technologisch vom Kraftwerk abhé&n-

gig.
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In diese Bauabfall- und Altholzaufbereitungsanlage Demmin
werden ausschlieflich nicht kontaminierte Materialien ange-
liefert. Die Flichen, auf denen eine Beeintrdchtigung der
Umwelt durch die angelieferten Materialien zu befiirchten
wire, werden abgedichtet und mit abflufilosen Sammelgruben
ausgeriistet.

Zur Betankung der Technik wird ein Dieseltank aufgestellt.
Er wird gemdf der TRbF errichtet und betrieben. Die Betan-
kungsfldche wird als fliissigkeitsdichte Tasse ausgefiihrt und
mit einer Ableitund des anfallenden Regen- und Schmutzwas-
sers liber einen Leichtfliissigkeitsabscheider versehen.

Es erfolgt auf dem Geldnde der Bauabfall- und Altholzaufbe-
reitung keine weitere Lagerung von Gefahrgut.

Durch die Begrenzung der HShe baulicher Anlagen im In-
Justriegebiet

=> Baufeld &2 und B = OK = 15 m iliber OK Fahrbahnmitte
der nidchstgelegenen Er-
schlieBungsstrabe
Baufeld C = OK = 10 m iiber OK Fahrbahnmitte der
-yndchstgelegenen Erschlie-
Bungsstrabe

soll eine Anpassung an das angrenzende Mischgebiet und die
Erhaltung der Sichtbeziehungen im Stadteingangsbereich
gesichert werden. Von der H&henfestsetzung auf dem Baufeld
A ausgenommen, sind Schornsteine und andere Anlagen zur Ab-
leitung wvon Abgasen. Auf dem Baufeld A ist abweichend von
der HBhenfestsetzung ausnahmsweise fiir verfahrenstechnische
Anlagen wie z. B. Fdrder- und Beschickungseinrichtungen,
Sileanlagen, Rauchgasreinigungsanlagen und Kiihlanlagen eine
Héhe bis 25 m zuldssig.

Auf den Baufeldern A-C ist eine héchstzuldssige Grundfli-

chenzahl von 0,8 festgesetzt.
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Die ausgewiesenen Gewerbegebiete sollen vorwiegend entspre-

chend § 8 BauNVO der Ansiedlung von Gewerbebetrieben aller

Art, Lagerhdusern, Lagerpldtze und offentlichen Betrieben

sowis Geschédfts-, Biliro- und Verwaltungsgebduden dienen. Im

Gewerbegeblet ist ebenfalls eine zuldssige Grundflichenzahl

von 0,8 méglich.

Zur Begrenzung der HShe baulicher Anlagen im Gewerbegebiet

wurde eine OK = 15 m iiber OK Fahrbahnmitte der nichstgelege-

nen ErschlieBungsstrafe festgesetzt. Auf dem ausgewiesenen

Gewerbegebiet am Peeneufer befindet sich das ehemalige Kul-

turgebdude der Zuckerfabrik. Es ist hier ebenfalls eine

Einzelhausbebauung in offener Bauweise und eine Grundfl&-

chenzahl von 0,8 méglich, wobei die Hthe der baulichen An-

lagen 10 m - gemessen von der OK Fahrbahnmitte der ndchst-
gelegenen Erschliefung.straBe - nicht ilberschreiten darf.

Das ausgewiesene, einge chrankte Gewerbegebiet soll vorwie-

gend der Unterbringung wvon nicht erheblich belédstigenden

Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen beeintrdchtigen. Die

Notwendigkeit ist durch die unmittelbare Nachbarschaft zum

angrenzenden Mischgebiet gegeben.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO sind all-

gemein zuldssig:

- Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren

- Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude

Im eingeschrédnkten Gewerbegehiet nach § 8 BauNV0O werden

Gewerbebetriebe ausgeschlossen:

= Tankstellen

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fiir Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundflidche und Baumasse untergeordnet
sind.
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Das eingeschrénkte Gewerbegebiet wurde in die Grundstiicke 1
und 2 aufgegliedert (-> sh. Planzeichnung Teil A). Fiir das
Grundstiick 1 ist eine Einzelhausbebauung mit h&chstens drei
Vollgeschossen und eine Grundflichenzahl won 0,8 m&glich.
Auf dem Grundstiick 1 befindet sich das Gebdude der ehemali-
gen Betriebswache, welches erhalten bleiben sollte.

Auf dem Gelinde des Grundstiickes 2 ist als Bestand eine
alte Villa vorhanden, die ebenfalls erhalten bleiben soll.
Fiir das Grundstiick 2 ist eine Einzelhausbebauung in offener
Bauweise mit einer ﬁﬁchﬁtgeschnssigkeit von 3 Vollgeschossen
und einer Grundflichenzahl von 0,8 festgesetzt.

Auf den Baufeldern A, B und C des Industriegebietes und im
Gewerbegebiet wurden Baugrenzen ausgewlesen. Dle entspre-
chenden Abstinde zu den Grundstiicksgrenzen sind der Plan-
zeichnung Teil A zu entnernmen. 2Zwischen dem Baufeld A und
dem Gewerbegebiet entsteht -mit ein 30 m breiter, baufreier
Raum als Sichtschneise zur Altstadt. Somit kann die Sichtbe-
ziehung vom Stadteingangsbereich zur Altstadt teilweise er-
halten bleiben.

Angrenzend an die ausgewiesenen &ffentlichen Parkfl&dchen ist
die Anordnung einer 2,0 m hohen Stiitzmauer aus rotem Klinker
vorgesehen, um eine optische und akustische Trennung zum
angrenzenden Mischgebiet zu erhalten. Im Bebauungsgebiet
sind gemdf § 1 (5) BauNVO mit § 1 (9) BauNV0O Einzelhandels-
betriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und
anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher wenden, nicht zugelassen. Ausnahmsweise zu-
ldssig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe und Verkaufs-
stellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben ‘
die in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit Handwerks—- und produzierenden Gewerbebetrieben
stehen, und nicht mehr als insgesamt 150 m? Verkaufs- und
Ausstellungsflidche haben.
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Der Begriff der Verkaufsfldche wurde gemdB dem Erlaf des
Ministeriums fiir Bau, Landesentwicklung und Umwelt als Fest-
setzung niher definiert. Diese Festsetzungen sind notwendigq,
da das Plangebiet, bezogen auf die zentralen Versorgungs-—

bereiche der Stadt Demmin, eine periphere Lage hat. Des-—
weiteren sind Anlagen fiir kirchliche, soziale und gesund-

heitliche Zwecke sowie Vergniligungsstidtten, Tankstellen und
Einzelhduser, die ausschlieflich dem Wohnen dienen, nicht

zuldssig.

5.3 Erschliefung

Die innere Erschliefung des Industrie- und Gewerbegebietes
scll idbes die 8ffenbtlichen Planstrafen A und 2 e..olgen. Im
Verlauf d=v PlanstraBe A bestehen Wendemdglichkeiten durch
die Anordnung von Wendeschleifen. Die vorhandene westliche
Zufahrt zum Plangebiet wird zuriickgebaut.

Die Planstrafen sollen jeweils in 6,50 m Breite mit einem
einseitigen Gehweg in 1,50 m Breite ausgebildet werden.

Die Fahrspuren der Wendeschleifen scllen ebenfalls in
6,50 m Breite ausgebildet werden. Wie aus der Darstellung
der Strafenprofile der Planzeichnung Teil A zu entnehmehn
ist, wird beidseitig der o&ffentlichen Verkehrsfldchen bis
zur jeweiligen Grundstlicksgrenze ein Bankett-Randstreifen
von 1,00 m Breite angeordnet. Der ruhende Verkehr ein-
schlieBflich Publikums- und Kundenverkehr ist auf den Grund-
stiicken abzusichern.

Als 8ffentliche Parkpldtze wurden 10-PEW-5tellflichen an der
PlanstraBe A an der westlichen Wendeschleife angeordnet.
Ebenerdige Stellpldtze sind auch auBerhalb der Baugrenzen
auf den nicht iliberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig, da
damit die beabsichtigten Sichtschneisen nicht beeintridchtigt

werden.
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Alle sonstigen allgemein zuldssigen Nebenanlagen werden auf
den nicht ilberbaubaren Grundstilicksflidchen ausgeschlossen. Im
Bereich der Knotenpunkteinmiindung der PlanstraBe B auf die
B 194 sind bauliche Anlagen und Bepflanzungen ab 0,70 m Hbhe
innerhalb der Sichtdreiecke nicht zuldssig.

Die Trinkwasserleitung des zukiinftigen Industrie- und Gewer-
begebietes soll durch einen AnschluB an das zentrale Lei-
tungsnetz erfolgen, welches kapazitdtsmédfig so ausgelegt
ist, daf eine Versorqung des Standortes gesichert ist.

Das anfallende Abwasser des Plangebietes kann an eine vor-
handene Kanalisationsleitung, welche sich im angrenzenden
Mischgebiet befindet, angeschlossen werden. Von hier kann
iiber eine vorhandene Pumpstation die Uberleitung zur Kldran-
lage am Pensiner Weg erfolgen. Die Kldranlage am Pensiner
Weg ist fir- die Gesamtentwicklungsgrédfie der Stadt Demmin
ausgelegt. S'2 wurde 1995 mit der biologischen Kli:stufe
erginzt. Das anfallende Regenwasser der befestigten, &ffent-
lichen und privaten Fldchen ist iiber eine entsprechend di-
mensionierte Betonrohrleitung in die ehemaligen Schlammtei-
che, welche als Regenriickhaltebecken fungieren sollen, wvon
dort nach erfolgter Vorreinigung in die Peene einzuleiten.
Die 3 Teiche werden durch offene Grdben als Biotopvernetzung
genutzt. Unverschmutztes Niederschlagswasser kann auf den
Grundstiicken versickert werden. Bei Benutzungen von Grund-
wasser oder Oberflidchengewdsser, sind bei der zustindigen
Wasserbehirde die wasserrechtlichen Erlaubnisse zu beantra-
gen. Zur Absicherung des Lischwassers wird eine Entnahme-
stelle an der Peene und eine am Regenriickhaltebecken einge-
richtet und mit Hinweisschildern gekennzeichnet.

Die Stadt Demmin wird {iber ein Umspannwerk am Quitzerower
Weg mit Elektroenergie versorgt.

Die Versorgung des Plangebietes mit Energie kann ilber das
vorhandene 22 kV Einspeisekabel - Mittelspannung-, welches
in der Planzeichnung im Baufeld A dargestellt ist, erfolgen.
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Fiir alle Bauflidchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gilt ein Anschluf- und Benutzungszwang fir Fernwdrme, die
durch das sich ansiedelnde Heizkraftwerk erzeugt wird.

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sollen im
6ffentlichen StraBenraum angeordnet werden. Im Bereich der
in der Planzeichnung Teil A dargestellten Sichtdreiecke an
der Anbindung an die B 194, sind Bebauungen und An-
pflanzungen mit einer H&he von mehr als 0,70 m nicht zulds-
sig, da es sonst zu Sichtbehinderungen kommen Kann.

Die Zufahrt zum Plﬁhgehiet erfolgt iliber die &stliche Anbin-
dung an die B 194, die jedoch als vierarmiger Knoten ausge-
baut wird. Dieser Knoten wird in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen.

Zum Schutz der angrenzenden Bebauung vor schidigenden Um-
welteinfliissen durch gewerbliche uierduschimmissionen wurde
ein Schallgutachten wvom Ingenieu. liiro fiir Schall- und
Schwingungstechnik Goritzka und Partner erarbeitet. Der im
Gutachten gegebene Hinweis fiir die Bauleitplanung wurde in
die textlichen Festsetzungen unter Punkt 2 Festsetzung zum
Immissionsschutz § 9 (1) 24 BauGB einschlieflich der Tabelle
mit der Festsetzung der Emissionskontingente der jewelligen
Gewerbeflédche aufgenommen. Alle Fl&chen, auf denen Vorkeh-
rungen zum Schutz vor Immissionen vorgenommen werden, wurden
mit dem Planzeichen 15.6 der Planzeichenverordnung festge-
setzt.

5.4 Begriinung/Kompensation

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in die Land-
schaft und den Naturhaushalt dar. Der Ausgleich erfolgt
innerhalb des B-Plangebietes. Eine detaillierte Ermittlung
des Kompensationsbedarfs liegt der Begriindung bei.
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Flichenbilanz

Die Bruttofldche des Planungs-

gebietes betrdgt: ca. 24,0 ha
Nettofldche (nutzbar): ca. 16,0 ha
Nettofldche (Sukzessionsflidche) ca. 8,0 ha
tffentliche Verkehrsflichen: ca. 1,03 ha

Griinflichen (privat) ca. 1,31 ha

Anzahl der Baugrundstiicke: 7 Stiick
Industriegebiet: ' ca. 10,46 ha
Gewerbegebiet: ca. 2,36 ha
eingeschrdnktes Gewerbegebiet: ca. 0,13 ha
Wasserfliache: ca. 0,18 ha

* pPer Uferstreifen entlang der Peerne - =t entsprz2chend den

flegerichtlinien des LSCG "Unteres Feer=tal" zu behandeln.
Die Fldche zwischen Uferstreifen und den angrenzenden Bau-
flichen der Baufelder des GI sind zu 2/3 dauerhaft der Suk-
zession zu iiberlassen. 1/3 der Flache in FluBndhe, ist wvom
Grundstiickseigentiimer als Koppel oder Wiese herzurichten und
dauerhaft zu unterhalten.

Auf der auf dem Plan gekennzeichneten Anpflanzfldche siidlich
der Baufldchen des GI ist vom Erschliefungstriger eine Baum-
reihe, bestehend aus Baumweiden (Salix alba), 2zu pflanzen
und von der Hansestadt Demmin dauerhaft zu erhalten. Baumab-
stand: 15 m, Pflanzqualitdt: Hochstamm 14/16.

Die Fldche um das Grundstiick 2 ist als private Parkanlage
vom Grundstiickseigentiimer zu erhalten. Die ausgewiesene pri-
vate Griinfliche ist als Bestandteil des angrenzenden Parkes
zu entwickeln, sco daB durch die Entwicklung dieser Grinfld-
che eine optische Abgrenzung zum angrenzenden Mischgebiet
erfolgt.
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Die private Griinfldche zwischen &stlicher Anbindung an die
B 194 und B-Plangrenze ist vom Erschliefungstrdger mit Bidu-
men nach Liste 1 (1 Stiick/25 m2) und Strduchern nach Liste
2 {1 stiick/5 m2) zu bepflanzen (Pflanzgualitdt: Heister
200/250 bzw. Striducher 2x verpflanzt).

An der Nord- und Ostgrenze des GI im Baufeld B ist wvom
ErschliefBungstridger jeweils ein Streifen von 5 m Breite mit
Bdumen nach Liste 1 und Striuchern nach Liste 2 zu bepflan-
zen (1 Baum und 10 Strducher auf 15 1lfdm). (Pflanzgualitat:
Heister 200/250 bzﬁ. Strducher 2x verpflanzt).

Durch die Anpflanzungen entlang der Plangebietsgrenze er-
folgt eine optische Abgrenzung und ein harmonischer Ubergang
zur umliegenden Landschaft.

Auf den Baufldchen ist durch den jeweiligen Grundstiicksei-
gentiimer zusdtzlich 221 anderen Festsetzungen pro 500 m?
Grundstiicksfldche minuestens ein Baum nach Liste 1 zu pflan-
zen. Pflanzgqualitd@t: Hochstamm 14/16. Weitere Anpflanzungen
sind freigestellt.

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist je angefangene Gruppe
von 5 Stellplitzen ein groBkroniger Baum nach Liste 1 wvom
jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu pflanzen (Pflanzquali-
tdt: Hochstamm 14/16).

Aus klimadkologischen Griinden sind die Baumstandorte so zu
wdhlen, daf die Baumschirme iiber den Stellfléchen liegen.

Pflanzenliste 1 - Einheimische, grofkronige Bdume:

Acer platancides Spitzahorn 15 %
Acer pseudoplatanus Bergahorn 15 %
Quercus robur Traubeneiche 20 %
Tilia cordata Winterlinde 20 %
Fraxinus excelsior Esche 10 %
Salix alba Silberweide 10 %
Prunus avium Vogelkirsche 10 %
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Pflanzgqualitit je nach Festsetzung Hochstamm 14/16 oder Hei-
ster 200/250

Pflanzenliste 2 - Einheimische Striucher:

Corylus avellana Hasel 10 %
Cornus sanguinea Hartriegel 10 %
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen 5 %
Prunus spinos; Schlehe 10 %
Rosa canina Hundsrose 20 3
Rhamnus cathartica Kreuzdorn 5 %
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 10 %
Salix caprea Salweide 10 %
Salix purpuraea Purpurweide 10 %
Crataegus monogyna WelBdorn 10 %

Pflanzgualitdt: Strauch, 2x verpflanzt.

5.5 Umweltschutez

Die Fldche zwischen Uferstreifen und den angrenzenden Bau-
fldchen des GI sind zu 2/3 dauerhaft der Sukzession zu iiber-
lassen. 1/3 der Fldche in FluBndhe ist als Koppel oder Wiese
herzurichten und dauerhaft zu unterhalten.

Der Uferstreifen entlang der Peene ist entsprechend den
Pflegerichtlinien des LS5G "Unteres Peenetal" zu behandeln.
Die verbliebenen Wasserflichen der ehemaligen Schlammteiche
sollen im Rahmen der Entwicklung wvon Natur und Landschaft

erhalten und durch den ErschlieBungstridger saniert werden.
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5.6 FKosten

Die anfallenden Kosten werden vorrangig durch die zur Er-
schliefung des Plangebietes notwendigen &ffentlichen Ver-
kehrsflidchen mit entsprechender Regenentwdsserung, Schmutz-
wasser-, Wasserversorgung, Elektroversorgungsanlagen, An-
lagen der Deutschen Telekom AG und StraBenbeleuchtungsanla-
gen sowle Sffentliche Griinflichen entstehen.

Im Rahmen der Erséﬁlieﬂungsplanunq wurden die Kosten nach
DIN 276 detailliert ermittelt. Die im eingereichten F&rder-
antrag vorgesehenen FKosten der inneren ErschlieBfung, die
voraussichtlich mit 80 % gefdrdert werden sollen, sind aus

der unten aufgefiihrten Zusammenstellung zu entnehmen.

Innere Erschliefung 6.750.000,00 DM
+» Stralkenkau 1.931.000,00 DM

. RW=- und SW-Anlagen incl. RRE und
HausanschlupB 1.172.000,00 DM
. Beleuchtung 81.000,00 DM
. Wasserversorgung 175.000,00 DM
. Elektroversorgung (70 % Anteil) 360.000,00 DM
. Baufeldfreirdumung 1.543.000,00 DM
. Ausbau des Anlegers 1.038.000,00 DM
. Fernwdrmeversorgung 450.000,00 DM
Griinanlagen inel. &kol. Ausgleichsflichen 560.000,00 DM
Ing.~-Gebiihren fiir Planung und Bauleitung 689.500,00 DM
Topographische und technische Vermessung 0,00 DM
Baugrunduntersuchungen 6.000,00 DM
Projektmanagement/Beratungskosten 0,00 DM

R S S S S e e e e e M R S N M M R EE S RN RN S = ——

forderfahige Erschliefungskosten gesamt 8.005.500,00 DM
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Anlage: . Angaben zu den AusgleichsmaBnahmen im Sinne des
Naturschutzes und der Landschafispflege
("Hessische Methode")
. Schallimmissionsprognose

gebilligt durch BeschluB der Stadtvertretung am : 24.03.99

ausgefertigt am : 25.03.99

Wellmer -(
Birgermeister
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