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. Planungsanlal}

1.1.  Der Hauptausschub der Hansestadt Demmin faBte am 28.01.1998 den Dringlich-
keitsbeschlufl zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem,
§ 12 BauGB zur Errichtung von 20 Eigenheimen im Bereich der Dronnewitzer
StraBe. Dieser Beschluff wurde durch die Stadtvertretung in der Sitzung am
11.03.1998 bestitigt.
Mit dem BeschluB diber die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ist die Hansestadt Demmin dem Antrag eines privaten Investors gefolgt, fiir den die
Zustimmung zu diesem Wohnbauvorhaben die Grundlage fiir weitere investive
Vorhaben (Errichtung eines Mabelwerkes sowie eines Holzfensterfertigungswerkes)
bildet. Seitens des kreditgebenden Bankinstitutes wurde darauf hingewiesen, daf
die Gesamtfinanzierung nur mit der Mafgabe der Realisierung eines Gesamtpake-
tes, bestehend aus beiden Produktionsbetrieben und einer Baulandfldche fiir 20
Eigenheime fibernommen wird.

Da mit dem Mdabelwerk sowie dem Holzfensterfertigungsbetrieb insgesamt 50
Arbeitsplitze geschaffen werden sollen und die Eigenheime insbesondere den Ar-
beitern der beiden Produktionsbetriebe angeboten werden sollen, hat die Hansestadt
Demmin den Antrag des Vorhabentrigers unterstiitzt.

1.2.  In Auseinandersetzung mit der Tatsache, dafl das Plangebiet im Landschaftsschutz-
gebiet "Trebeltal” und damit im Europdischen Vogelschutzgebiet " Kummerower
See/Recknitz- und Trebeltal" gelegen ist und seitens des Amtes fiir Raumordnung
und Landesplanung darauf verwiesen worden ist, daf die ndrdlich in die freie
Landschaft hineinragenden Teile des Plangebietes zu iiberdenken sind, hat sich die
Hansestadt Demmin in Abstimmung mit dem Vorhabentriger fiir eine Reduzierung
der Planungsabsichten entschieden. Seitens der Hansestadt Demmin wurde mit
Schreiben vom 21.09.1998 eine neue landesplanerische Beurteilung fiir die Reali-
sierung von 10 Eigenheimen beantragt. Gleichzeitig wurde beim Landkreis Dem-
min ein Antrag auf die Herausl&sung der nunmehr fiir 10 Eigenheime zu iiberpla-
nenden Fliche aus dem Landschaftsschutzgebiet "Trebeltal” gestellt.

1.3.  Mach intensiven Investorengesprichen beziiglich der Realisierung des Vorhabens
hat sich herausgestellt, daB seitens des Investors nicht die Realisierung des Gesamt-
vorhabens, d.h. die ErschlieBung des Plangebietes sowie die Errichtung aller 10
Hauser angestrebt wird. Da dies jedoch zwingende Grundlage eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB wire, hat sich die Stadivertretung der
Hansestadt Demmin entschlossen, ein einfaches Bebauungsplanverfahren nach § 8
BauGB durchzufiihren. Der urspriingliche Vorhabentriiger wird als ErschlieBungs-
triger fungieren. Dazu wird mit dem ErschlieBungstriger zu gegebenen Zeitpunkt
ein entsprechender ErschlieBungsvertrag abgeschlossen,

Hansestadt Demmin, - Der Blirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel. 03998 / 253 - 0
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1.4,

1.5.

2.1.

2.3,

3"

3.1.

Die Erstellung der Planunterlagen erfolgt durch die

Firma: Ingenieurbiiro Teetz
Am Miihlenteich 7
17109 Demmin

Bearbeiterin: L. Janssen

Als Planungsgrundlage fungiert ein Héhen- und Lageplan mit katasterlichen Ein-
tragungen (Flurstiicken), welcher durch den Dipl.-Ing. H. Weinert, einem offent-
lich bestellten Vermessungsingenieur, erstellt worden ist.

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet des vorgezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 liegt im Norden der
Fritz-Reuter-Siedlung und damit westlich des historischen Stadtkernes der Hanse-
stadt Demmin.

Im Norden wird das Plangebiet durch die nunmehr nicht {iberplante, weiterhin
landwirtschaftlich genutzte Teilfliche des Flurstiickes 63/2 der Flur 4 der Gemar-
kung Dronnewitz begrenzt, Auch im Osten hat das Plangebiet Anschlull an ein
landwirtschaftlich genutztes Flurstiick (Flurstiick 64 der Flur 4 der Gemarkung
Dronnewitz), welches seinerseits Anschlufl an die vorhandene, entlang der Dron-
newitzer Strafle gelegenen Bebauung hat. Siidlich des Plangebietes ist die Dron-
newitzer Strafle gelegen. Diese ist KreisstraBe und verbindet die Hansestadt Dem-
min mit Drénnewitz und fihrt weiter nach Beestland. Im Westen hat das Plangebiet
AnschluB an eine vorhandene Bebauung entlang der Dronnewitzer Strafie,

Rechtsgrundlagen

Grundlage fiir die Ausarbeitung des Bebauungsplanes, die Definition der Festset-
zungen sowie fiir den Verfahrensablauf bildet das BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, 8. 2141; 1998 1, 5. 137).

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel. 03998 /253 -0
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3.2,  Folgende weiteren Gesetzestexte waren fir die Planung malBgeblich:

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, 8. 132), geindert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. 1, S. 466)

- die Landesbavordnung M-V (LBauQ M-V) vom 06.05.1998 (GVOBIL. M-V,
5. 468, ber. 8. 612), gedindert durch Gesetz vom 21.07.1998
(GVOBL. M-V S. 647, 675)

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991,
5. 58)

4. Inhalt des Fliichennutzungsplanes

4.1.  Die Hansestadt Demmin verfiigt bislang Uiber keinen genechmigten Flachennut-
zungsplan, In threr Sitzung am 02.12.1998 hat die Stadtvertretung der Hansestadt
Demmin jedoch die Stellungnahmen zum Flichennutzungsplan letztlich abgewogen
und den Flachennutzungsplan beschlossen. Die Verfahrensakte des Flichennut-
zungsplanes ist zusammengestellt und ein Antrag auf Genehmigung des Flichennut-
zungsplanes bei der héheren Verwaltungsbehorde gestellt worden.

4.2, Da die Hansestadt Demmin bislang fiber keinen genchmigten Flichennutzungsplan
verfligt, soll der Bebauungsplan im Parallelverfahren erstellt werden. Insbesondere
die Sicherung der anderen investiven Yorhaben des Vorhabentrigers (Bau eines
Mdobelwerkes sowie eines Holzfensterfertigungswerkes) sowie der Umstand, daf
die entstehenden Bauplitze fiir die Ansiedlung bzw. SeBhaftmachung von Arbeits-
kriften der neuen Produktionsbetriebe sowie bereits vorhandener Unternehmen des
Vorhabentrigers (MBG Drinnewitzer StraBe) genutzt werden sollen, hat die Han-
sestadt zur Durchfilhrung des Parallelverfahrens bewogen,

4.3.  Im beschlossenen Flichennutzungsplan sowie in vorherigen Entwiirfen wurde ein
Teilbereich nordlich der Dronnewitzer StraBe ab dem Kibitzweg in Richtung Dron-
newitz als Wohnbaufliche ausgewiesen. Es erfolgt hier eine Abrundung des Orts-
randes, da sich auf dieser als Wohnbaufliche ausgewiesenen Fliche bereits bebaute
Grundstiicke befinden. Der nachfolgende Ausschnitt aus dem am 02.12.1998 ver-
abschiedeten Flichennutzungsplan zeigt, daf die Fliche des Plangebietes als Wohn-
baufliche ausgewiesen ist. Aus diesem Grunde wird seitens der Hansestadt Dem-
min angenommen, dall der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.,

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel. 03998 /253 -0
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Karte 1: Ausschnitt aus dem durch die Stadtvertretung am 02.12. 1998 be-
schlossenen Flichennutzungsplan der Hansestadt Demmin mit Kenn-
zeichnung der Fliche des vorgezogenen B-Plan Nr. 14 "Eigenheim-
standort Dronnewitzer Strafie”
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5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

3.l.  Im Rahmen der landesplanerischen Beurteilung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 14 fiir die Errichtung von 20 Eigenheimen wurde darauf hingewie-
sen, dab die angezeigte Bebauung im Sinne einer LiickenschlieBung zwischen den
vorhandenen bebauten Grundstiicken als stidtebaulich sinnvoll bewertet wird.
Gleichzeitig wurde in dieser Stellung aber auch darauf hingewiesen, dall die nord-
liche Ausdehnung des Plangebietes in den freien Landschaftsraum zur Zersiedlung
der Landschaft fiihrt.

5.2.  Mit der Reduzierung des Vorhabens auf 10 Eigenheime hat der in der 1. landes-
planerischen Beurteilung formulierte Hinweis des Amtes fiir Raumordnung und
Landesplanung Beachtung gefunden. Dies wurde im Rahmen der landesplaneri-
schen Beurteilung zu den geinderten Planungsabsichten bestitigt.

5.3.  Seitens des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung wird festgestellt, dafil der
Bebauungsplan Nr. 14 "Dronnewitzer Stralle” den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung entspricht.

. Planungsziele
Im einzelnen ergeben sich fiir das Baugebiet folgende Planungsziele:

- Steuerung der stidtebaulichen Entwicklung unter besonderer Berlicksichti-
gung der Siedlungsstruktur der Bebauung entlang der Dronnewitzer Strafie

- Sicherung vorhandener Strukturen des Planungsgebietes sowie des Umlan-
des, Durchgriinung des Gebietes bzw. Gestaltung eines Siedlungsrandes

- Beriicksichtigung der Belange von Umwelt- und Naturschutz sowie der Be-
lange des Immissionsschutzes

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel. 03998 /253 -0
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7. Rahmenbedingungen

7.1. Gegenwirtiper Zustand des Gebietes

7.1.1. Das vorhandene Gebiet ist unbebaut und wird zum iiberwiegenden Teil als Acker
(Spargelfeld) genutzt. Lediglich eine kleine Teilfliche des Plangebietes ist den Ne-
benanlagen (Bankettflache, Strabenentwisserungsgriben) der Dronnewitzer StralBe
vorenthalten bzw. wird eine Teilfliche durch die angrenzende Bebauung in garten-
ahnlicher Weise genutzt.

7.2.  Gegenwirtiger Zustand umgebender Flichen

7.2.1. Angrenzende Bebauung

Das Planungsgebiet hat im Siiden Anschluf an die Kreisstralie DM 36, die die
Hansestadt Demmin mit Drénnewitz und Beestland verbindet. Die Drénnewitzer
Strafle bildet zusammen mit der Devener Strafle einen Keil, in dessen Innerem eine
Reihe vom Siedlungshiusern errichtet worden sind. Die so entstandene Siedlung
(Fritz-Reuter-Siedlung) ist durch eine Vielzahl von kleinen Einzel- und Doppel-
hausern geprigt. Auch die Baugrundstiicke in diesem Bereich sind mit 500 m? bis
600 m? als eher klein anzusehen. Im Bereich der Drénnewitzer Strafe wurden
jedoch auch eine Reihe von Bauvorhaben (hier insbesondere Wohnbauverhaben)
néirdlich der Strafle realisiert und bilden hier zugleich den Ubergang Bebauung -
freier Landschaftsraum. So grenzt zum Beispiel im Westen vorhandene, entlang der
Drinnewitzer Stralle orientierte Bebauung (3 Wohnhiiuser) an das Plangebiet an.
Die im Osten nichstgelegene Bebauung ist ca. 65 m entfernt. Hier handelt es sich
ebenfalls um eine Wohnbebauung, die ihrerseits Anschlull an ein mit 9 Einzelhdu-
sern bebautes Plangebiet eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hat,

7.2.2. Angrenzende Freiflichen und landwirtschaftlich genutzte Riume

Im Norden und Osten des Plangebietes grenzen landwirtschafilich genutzie Flichen
an das Plangebiet an. Wihrend im Norden durch die angrenzende landwirtschaftli-
che Fliche der Ubergang zum freien Landschaftsraum realisiert wird, bildet die im
Osten angrenzende landwirtschaftliche Fliche nunmehr lediglich eine ca. 60 m
breite Restfliche.

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel. 03998 / 253 - 0
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8. Planinhalt gem. § 9 BauGB

8. 1. Vorbemerkung

Dem vorliegenden vorgezogenen Bebauungsplan Nr. 14 ist kein Griinordnungsplan
beigeordnet. Obwohl es sich beim Plangebiet um eine Fliche handelt, fiir die durch
die Hansestadt Demmin beim Landkreis Demmin ein Herauslosen aus dem Land-
schaftsschutzgebiet "Trebeltal” beantragt worden ist, geht die Hansestadt Demmin
aufgrund der derzeitigen Nutzung (Spargelacker) sowie der Nihe der unmittelbar
angrenzenden Bebauung (innerbrtliches Schliellen einer ca. 200 m breiten Liicke)
davon aus, dafl auch innerhalb des Bebauungsplanes eine ausreichende Ausein-
andersetzung mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege mog-
lich ist.

Es ergeben sich folgende Planinhalte:

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

8.2.1. Da das Vorhaben (Erschliefung von 10 Wohnbaugrundstiicken) vornehmlich dem
Wohnen dient, eine andere wohnvertrigliche Nutzung einzelner Grundstiicke je-
doch gewiihrleistet bleiben soll, wurde das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Unter Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO wurde jedoch der fiir All-
gemeine Wohngebiete definierte Nutzungskatalog an die stidtebaulichen Erforder-
nisse des Standortes angepalit.

8.2.2. So wurde unter anderem festgesetzt, daf Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht generell sondern nur ausnahms-
weise zuldssig sind. Damit will die Hansestadt sicherstellen, dalB derartipe Anlagen
nicht ausgeschlossen sind, jedoch einer Einzelfallpriifung unterliegen. Inshesondere
soll jeweils gepriift werden, inwieweit sich die geplanten Anlagen in Grofe und
Nutzung in das geplante Wohngebiet einfiigen und inwieweit die angrenzenden
Géirten bzw. Eigenheime (z.B. durch Lirm-Immissionen) beeintrichtigt werden.

8.2.3. Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist es darilber hinaus im
Plangebiet unzulissig, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zu betreiben. Beide Be-
tricbsarten sind mit einen Verkehrsaufkommen verbunden, welches fiir die bereits
vorhandene Wohnbebauung und das neu entstehende Wohngebiet abtriglich ist.
Insbesondere die periphere Lage des Plangebietes am Ortsrand der Hansestadt
Demmin ist bei dieser Einschitzung von maBgeblicher Bedeutung,.

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel. 03998 / 253 -0
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8.3.  Maf der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. | BauGRB]

8.3.1. Die Definition der zuldssigen Vollgeschosse (im gesamten Plangebiet Beschrinkung
auf ein VollgeschoB) orientiert sich in erster Linie am Bestand der angrenzenden
Siedlungshiuser. So soll sichergestellt werden, dafl sich das neue Wohngebiet in
das unmittelbare Umfeld einfligt. Mit der Definition eines zuldssigen Vollgeschos-
ses ist ein Keller- bzw. Dachausbau nicht ausgeschlossen. Es ist hier lediglich zu
beachten, daf die Forderungen der Landesbavordnung sowie die VollgeschoBde-
finition der Landesbauordnung Beachtung finden.

8.3.2. Die Grundflichenzahl wurde mit 0,4 festgesetzt. Damit wird hier die fir Wohnge-
biete empfohlene, max. Verdichtung beachtet und gleichzeitig eine optimale Nut-
zung des hier zur Verfligung stehenden Bodens erreicht.

Entsprechend der textlichen Festsetzungen ist es unzulassig, durch die Grundfli-
chen der Nebenanlagen (wie z.B. Zufahrten, Stellplitze u.dgl.) die definierte
Grundflichenzahl zu tiberschreiten. Damit wird bei Grundstiicksgrifien von etwa
700 m? die maximal zu versiegelnde Fliche auf 280 m? begrenzt.

8.4,

8.4.1. Zur Gestaltung des Plangebietes wurden die {iberbaubaren Grundstiicksflichen
durch Baugrenzen definiert. Damit wird sichergestellt, daB lediglich ein Teil des
Gesamtplangebietes fir die Hausbebauung zur Verfiigung steht und eine stidtebau-
liche Ordnung der Grundstiicke erfolgt. Auch die Festsetzung, dab Garagenbauten
iiber 9,0 m Linge sowie Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb
der durch Baugrenzen definierten dberbaubaren Grundstiicksfliche erfolgen dirfen,
soll diese gewollte, riumliche Ordnung stirken. Beziiglich der Nebenanlagen nach
§ 14 Abs. 1 BauNVO wurden jedoch Ausnahmen formuliert. So wurden unter
anderem fiir Gewachshiduser, Geritehiitten, Anlagen fiir die Kleintierhaltung sowie
fiir Miillplitze MaximalgriBen definiert. Bei Unterschreitung dieser Maximalgro-
fien ist es zuldssig, diese Nebenanlagen auch auBerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen zu errichten.

8.4.2. In Anlehnung an die angrenzende Bebauung entlang der Dronnewitzer Strafie wur-
de im Plangebiet auf die Definition von Firstrichtungen verzichtet.

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel. 03998 /253 -0
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8.4.3. Zu beachten ist jedoch in jedem Falle, daf lediglich eine offene Bauweise zuldssig
ist. Im Plangebiet, welches der eingeschossigen Bebauung vorbehalten ist, wurde
dariiber hinaus definiert, daB lediglich Einzel- bzw. Doppelhiuser zuldssig sind.
Damit ist die Errichtung eines Reihenhauses innerhalb des Plangebietes unzulidssig.

8.4.4. Die sich durch die Definition von Baugrenzen und damit verbunden der iiberbauba-
ren Grundstiicksflache gleichfalls ergebene, nicht Giberbaubare Grundstiicksfliche
ist zu einem reich strukturierten Hausgarten zu entwickeln, Die Realisierung der
Begriinung ist zeitlich nicht befristet, sollte jedoch innerhalb eines Jahres nach
Fertigstellung des Rohbaus der geplanten Hochbaumafnahme abgeschlossen sein.

8.5.  Verkehrsflichen [§ 9 (1) Nr, 4 BauGR]

8.5.1. Das Plangebiet erhilt eine Hauptanbindung an die Drénnewitzer Strafe. Zusitzlich
15t es geplant, dall die unmittelbar an die Dronnewitzer StraBe angrenzenden
Grundstiicke iiber diese erschlossen werden. Die einzelnen Anbindungen an die
Kreisstralle sind mit dem Triger der Baulast abzustimmen. Zur Sicherung der Ein-
sicht in den fliefienden Verkehr wurde im Bereich der Hauptanbindung ein Sicht-
dreieck dargestellt. Im Bereich dieses Sichtdreieckes ist die Errichtung baulicher
Anlagen sowie das Pflanzen von Biumen und Striuchern unzuldssig. Die sich in
diesem Bereich befindenden Biume (2 Stiick) sind zu entfernen. Da es sich um alte
Biume handelt, ist ein Versetzen dieser Biume nicht mehr moglich.

8.5.2. Der Verkehrsraum soll mit einer Gesamtbreite von 5,55 m (4,75 m breite, kom-
biniert zu nutzende Fahrbahn, jeweils 0,3 m bzw. 0,5 m breite Bankettflichen)
ausgefithrt werden. Damit ist der Verkehrsraum fiir den Begegnungsfall PKW-
PKW bzw. LKW-Krad ausreichend dimensioniert. Da iiber diese Strafie lediglich 5
Baugrundstiicke erschlossen werden sollen, wird davon ausgegangen, dab der Ver-
kehrsraum ausreichend dimensioniert ist.

8.5.3. Die Realisierung vom Flichen fiir den ruhenden Verkehr (Parkplitze) im Bereich
des Strafenraumes ist nicht vorgesehen,

8.5.4. Da die Verkehrsfliche als StichstraBe ausgebildet wird, wurde ein Wendeplatz
ausgewiesen. Dieser Wendeplatz wurde so dimensioniert, dafl ein 3-achsiges Mill-
fahrzeug in 3 Ziigen wenden kann, Die nachfolgende Abbildung zeigt unter Dar-
stellung der Schleppkurven den WendeprozeD.
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Abs. 1: schematische Darstellung fiir das Wenden in 3 Ziigen eines Miillfahrzeuges,
J-achsig (Schleppkurven entsprechend EAE 85)

Miil1fahrzeug 3-achsig
Fahrkurve 3
Mafstab 1:250
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8.6.  Offentliche Griinfliche der Hansestadt Demmin [§ 9 (1) Nr. 15 BauGRB]

8.6.1. Entlang der Dronnewitzer Stralle wird der nunmehr durch Straflengriben genutzte
Bereich zwischen Grundstiick und StraBenkante als Gffentliche Griinfliche ausge-
wiesen. Da es geplant ist, die unmittelbar an die Dronnewitzer Strafe angrenzen-
den Grundstiicke iiber diese zu erschlieBen, wird der Bau einer Entwiisserungs-
mulde fiir die Regenentwisserung geplant. Damit verlieren die derzeit noch vor-
handenen Reste des Straflengrabens ihre Funktion.

8.6.2. Mit der Festsetzung als 6ffentliche Griinflache der Hansestadt Demmin soll jedoch
eine daverhafte Begriinung dieser Flachen gesichert werden. Festsetzungen hin-
sichtlich einer speziellen Nutzung wurden jedoch keine definiert. Aufgrund der
Lage der Flache ( entlang des Verkehrsraumes, geringe Breite) ist die Nutzung
dieser Fliche im Sinne des Baugesetzbuches (z.B. Spielplatz, Campingplatz, Dau-
erkleingarten) auch nicht méglich.

8.6.3. In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde zusitzlich darauf hin-
gewiesen, dalb diese Griinstreifen durch notwendige Grundstiickszufahrten bzw.,
Wegeanbindungen iiberbaut werden diirfen. Mit dieser Festsetzung soll die Mog-
lichkeit der ErschlieBung einzelner Grundstiicke {iber die Dronnewitzer Strafie
gesichert werden, ohne bereits jetzt die jeweiligen Zufahrten zu den Grundstiicken
vorherzubestimmen.

8.7.

8.7.1. Bei den Festsetzungen zur Griinordnung stehen 3 unterschiedliche Aspekte im
Mittelpunkt. Dabei handelt es sich um

a) Schutz vorhandener Baume und Strducher

b)  Festsetzungen zu Neuanpflanzungen im Bereich des Uberganges zum freien
Landschaftsraum

¢)  Festsetzungen zu Pflanzungen im Bereich der privaten Grundstiicksflichen

In Kombination dieser Festsetzungen soll erreicht werden, daf der baubedingie
Eingriff gemindert und ein Ausgleich dieses Eingriffs erzielt wird. Mit den Fragen
des baubedingten Eingriffs, der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie der
Bewertung dieser Bilanzierung wird sich an anderer Stelle dieser Begriindung aus-
einander gesetzt.
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9, Hinweise im Planwerk

9.1.  Neben planungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 86 LBauO M-V wurden in den Bebauungs-
plan, Hinweise aufgenommen. Wie bereits der Name sagt, handelt es sich bei die-
sen Hinweisen nicht um Festsetzungen. Um jedoch die allgemeine Verbreitung
dieser Hinweise und damit die Kenntnisnahme durch die zukiinftigen Bauherren zu
sichern, wurden sie in das Planwerk des B-Planes mit aufgenommen. Im einzelnen
beziehen sich die Hinweise auf folgende Bereiche:

1. Bodendenkmalpflege
Im Bereich des Plangebietes des B-Planes Nr. 14 sind zwar keine Boden-
denkmale bekannt, dennoch kann es durch die geplante Bebauung dazu kom-
men, daf Bodendenkmale zu Tage treten. Aus diesem Grunde wurde in den
B-Plan aufgenommen, wie sich in diesem Falle zu verhalten ist. Dariiber
hinaus wurde darauf hingewiesen, daB die Untere Denkmalschutzbehdrde
vom Beginn der Bavarbeiten zu informieren ist (zwei Wochen vorher).

2. Begriinung der Privatgrundstiicke
Um im Bereich der Privaigrundstiicke die Begriinung zu sichern, wird auf
die Festsetzungen der Landesbauordnung hingewiesen.

10. Hinweise von Triigern Gffentlicher Belange, die keinen Eingang in das Plan-
werk gefunden haben

10.1. Im Rahmen der Beteiligung Triiger dffentlicher Belange wurden in einzelnen Stel-
lungnahmen auch Hinweise formuliert, die nicht Eingang gefunden haben in das
Planwerk. Beziiglich dieser formulierten Hinweise wurde entschieden, dal diese
lediglich in die Begriindung aufgenommen werden sollen. Hier handelt es sich im
einzelnen um Hinweise folgender Trager Gffentlicher Belange:

Landesamt fiir Karastrophenschutz und Munirionsbergungsdienst

Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fiir Katastrophenschutz M-V,
Fachbereich Munitionsbergungsdienst, ist das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 14
“Eigenheimstandort Dronnewitzer Strafie” nicht als kampfmittelbelasteter Bereich
bekannt. Nach Erfahrungen des Landesamtes ist jedoch nicht auszuschliefen, dall
wihrend der Bauvarbeiten Einzelfunde auftreten. Aus diesem Grunde wird darauf
hingewiesen, dab Tiefbavarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufithren sind.
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Gleichzeitig wird darauf verwiesen, daf beim Fund von kampfmittelverdichtigen
Gegenstinden oder Munition, aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fund-
stelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen sind und der Munitions-
bergungsdienst zu benachrichtigen ist. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die
ortiche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern

Im Rahmen der Beteiligung Triiger 6ffentlicher Belange wurde seitens des Landes-

vermessungsamtes M-V mitgeteilt, daB keine Festpunkte der amtlichen geoditi-

schen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern in der Nihe des

Plangebietes gelegen sind. Dennoch wurde in der Stellungnahme des Landesver-

messungsamtes auf die Wichtigkeit der Bewahrung entsprechender Festpunkte

hingewiesen. In diesem Zusammenhang wurde ausgefiihrt, daf Vermessungsmar-
ken nach § 7 des Gesetzes {iber die Landvermessung und das Liegenschaftskataster

des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 21.07.1992 (GVOBI. M-V, 5. 566)

gesetzlich geschiitzt sind,

Aus diesem Grunde

- dirfen Vermessungsmarken nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage ver-
dndert oder entfernt werden.

- darf zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des
Lage-, Héhen und Schwerefestpunktfeldes eine kreisformige Schutzfliche
von 2 Metern Durchmesser weder iiberbaut noch abgetragen oder auf son-
stige Weise verindert werden,

- diirfen der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Ver-
messungsmarken nicht gefihrdet werden, es sei denn, notwendige Malnah-
men rechtfertigen eine Gefihrdung der Vermessungsmarken.

- hat derjenige, der notwendige Malnahmen treffen will, durch die geoditi-
sche Festpunkte gefihrdet werden kdnnen, dies unverziiglich dem Landesver-
messungsamt Mecklenburg-Vorpommern mitzuteilen.

Seitens des Landesvermessungsamtes wird darauf hingewiesen, dal ein Zuwider-
handeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen eine Ordnungswidrigkeit
ist und mit einer Geldstrafe bis zu 10.000,00 DM geahndet werden kann.

Landkreis Demmin, Karaster- und Vermessungsamt

Auch von Kataster- und Vermessungsamt des Landkreises Demmin ist auf die
Wichtigkeit des geoditischen Festpunktfeldes und von Grenzmerkmalen aller Art
hingewiesen worden.

Zusitzlich wird darauf hingewiesen, dall vor der Errichtung von Gebduden die
Grenzen in der Ortlichkeit hergestellt werden sollen.
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11.  Flichenbilanz, regionale und iiberregionale Auswirkungen

11.1.  Flichenbilanz

Nach Realisierung des Bebauungsplanes ergibt sich folgende Flichenbilanz:

Gesamtfliche des Plangebietes 9.665,6 m?
davon

Baufliche 2.838.0 m?
Hausgirten 4.257,0 m?

Verkehrsfliche (einschlieflich Bankette, Wendeplatz,
zu realisierende Regenrinne u.dgl.) 1.102,1 m?

dffentliche Griinfliche entlang der Drénnewitzer Stra-
Be 331,5 m?

Flache fiir das Anpflanzen vom Biumen und sonstigen

Bepflanzungen im Ubergangsbereich zum freien Land-
schaftsraum 1.137,0 m?

Die Flichenbilanz macht deutlich, daB lediglich 40 % des Plangebietes einer bauli-
chen Nutzung zugefiihrt wird. 60 % der {iberplanten Fliche werden als Griinfliche
(Hausgérten, Pflanzstreifen im Ubergangsbereich freier Landschaftsraum, 6ffentli-
che Griinfliche entlang der Dronnewitzer Strafle) gesichert, so dab davon ausge-
gangen werden kann, daf das Baugebiet einer vertriglichen Verdichtung zugefiihrt
wird.
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11.2.  Regionale und {iberregionale Auswirkungen

11.2.1. Regionale Auswirkungen

Mit der Ausweisung von 10 Parzellen fiir Einzel- bzw. Doppelhduser wird im
Bezug auf die Einwohnerzahl der Hansestadt Demmin ein eher untergeordnetes
Potential an Bauland geschaffen. Insbesondere unter dem Aspekt, daB die Flache
der Ansiedlung bzw. Sefhaftmachung von Arbeitnehmern aus den neu zu errich-
tenden Produktionsbetrieben bzw. von Arbeitsnehmern des ebenfalls in der Dron-
newitzer Stralle ansiissigen Mdbel, Bau- und Gartenfachmarktes zugute kommen
soll, ist diese Ausweisung zu begriilen. Durch die Verbindung von Wohn- und
Arbeitsstitte werden die neuen Ansitze einer modernen Stadtentwicklung umge-
setzt. Durch die Nihe der Arbeitsstitte kann es zur Entlastung im Bezug auf den
Verkehr kommen.

Da angestrebt wird, die Baugrundstiicke an Familien mit niedrigen bzw. mittleren
Einkommen zu verduBern, d.h, kein Standort mit gehobenen Anspriichen entwick-
elt werden soll, geht die Hansestadt Demmin davon aus, daB durch diesen Eigen-
heimstandort keine Konkurrenz zum Bebauungsplangebiet " Achtermanns Acker"
bzw. zu den Eigenheimstandorten "Pensiner Siedlung I und 11" aufgebaut wird, die
in ihrer Anlage einem anderen Klientel (Familien mit mittleren bis hohen Einkom-
men) entsprechen sollen,

Verbunden mit der Ausweisung eines neuen Baugebietes ist die Bindung von
Bauunternehmen, die entweder an der ErschlieBung des Gebietes bzw. an der Er-
richtung der Eigenheime (einschlieBlich Nebengewerbe) beteiligt sein werden,
Damit sichert dieser Standort eventuell auch kleineren Firmen ihre unternehme-
rische Existenz,

11.2.2. Uberregionale Auswirkungen

Aufgrund der geringen Grobe des Plangebietes ist nicht davon auszugehen, daB mit
der Realisierung des Vorhabens iiberregionale Auswirkungen verbunden sind.
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12. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

12. 1. Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen werden in Erginzung zu beste-
henden Aussagen der Landesbavordnung M/V vom 06.05.1998 weitere bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauO M/V getroffen.

Diese Festsetzungen treffen ausschlieBlich Aussagen beziiglich der Ausbildung des
Daches. Neben den Arten des Daches (Sattel-, Walm- bzw. Kriippelwalmdicher)
wird die zulissige Dachneigung definiert. Mit diesen Festsetzungen soll gesichert
werden, das eme gute Eingliederung des neuen Baugebietes in das vorhandene,
typische Orts- und Landschaftsbild gewdhrleistet und ein harmonischer Gesamt-
eindruck des Gebietes erzielt wird.

13. Betrachtung der geplanten Wohngebietsausweisung im Hinblick auf
den Eingriff in die Natur und Landschaft

13.1. Schutzgebiete

13.1.1. Landschaftsschutzgebiet, EU-Vogelschutzeebiet

Fiir das Plangebiet wurde zeitgleich mit der Anzeige der Planungsabsichten beim
Amt fiir Raumordnung und Landesplanung die Herauslosung der Fliche aus dem
Landschaftsschutzgebiet "Trebeltal” beantragt. Dieser Antrag wurde an den
Landkreis Demmin gerichtet, der auf ein entsprechend durchzufiihrendes Heraus-
losungsverfahren hingewiesen hat. Im Rahmen der Beteiligung Triger offentlicher
Belange wurde darauf hingewiesen, daB die Herauslsung der zur Bebauung vor-
gesehenen Flache aus dem Landschaftsschutzgebiet “Trebeltal” durch die 2. Ver-
ordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landschaftsschutzgebiet “Trebel-
tal" des Landkreises Demmin vom 15. Februar 1999 vollzogen ist.

Entsprechend der Stellungnahme der Naturschutzfachbehirde des Umweltamtes des
Landkreises Demmin im Rahmen der Beteiligung Triger 6ffentlicher Belange ist
bei der Planung neben dem Landschaftsschutzgebiet “Trebeltal” auch das Europii-
sche Vogelschutzgebiet “Mecklenburgische Schweiz/ Recknitz- und Trebeltal” zu
beriicksichtigen, in dessen Fliche sich das Plangebiet befindet.
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Somit gilt es im Rahmen der Bebauungsplanung auch die Belange des Europdischen
Vogelschutzes zu beachten.

Die EU-Vogelschutzrichtlinie dazu ist der Artikel 6 der FFH-Richtlinie, welche in
Artikel 3 und 4 folgende Verfahrensweisen vorsieht:

Abs. (3) Plane und Projekte, die nicht unmittelbar mit der Verwaltung des
Gebietes in Verbindung stehen oder hierfiir notwendig sind, die ein
solches Gebiet jedoch einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen
Plinen und Projekten erheblich beeintrichtigen konnen, erfordern
eine Priifung auf Vertriglichkeit mit den fiir dieses Gebiel festgeleg-
ten Erhaltungszielen. Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Ver-
triglichkeitspriifung und vorbehaltlich des Abs. 4 stimmen die zustin-
digen einzelstaatlichen Behtrden dem Plan bzw. dem Projekt nur zu,
wenn sie festgestellt haben, daB das Gebiet als solches nicht beein-
trichtigt wird, und nachdem sie gegebenenfalls die Offentlichkeit
gehort haben.

Abs, (4) Ist trotz negativer Ergebnisse der Vertriglichkeitspriifung aus zwin-
genden Griinden des fiberwiegenden offentlichen Interesses, ein-
schlieilich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art, ein Plan oder
Projekt durchzufithren und ist eine Alternativlsung nicht vorhanden,
so ergreift der Mitgliedsstaat alle notwendigen Ausgleichsmalnah-
men, um sicherzustellen, daf die globale Kohirenz von Natura 2000
geschiitzt ist. Der Mitgliedsstaat unterrichtet die Kommission iiber die
von ihm ergriffenen Ausgleichsmalinahmen.

Ist das betreffende Gebiet ein Gebiet, das einen prioritaren natiirli-
chen Lebensraumtyp und/oder eine prioritire Art einschlieft, so kon-
nen nur Erwdgungen im Zusammenhang mit der Gesundheit des Men-
schens und der 6ffentlichen Sicherheit oder im Zusammenhang mit
malfigeblichen giinstigen Auswirkungen fiir die Umwelt oder, nach
Stellungnahme der Kommission, andere zwingende Griinde des tiber-
wiegenden Gffentlichen Interesses geltend gemacht werden.

Wie im Absatz 3 dargestellt, ist eine Priifung der Umweltvertriiglichkeit notwen-
dig, wenn zu erwarten ist, dab das Vogelschutzgebiet erheblich durch das geplante
Vorhaben beeintrichtigt wird. Da das Planvorhaben jedoch im Bereich einer derzeit
intensiv genutzten, als artenarm einzustufenden landwirtschaftlichen (Ackerbau)
Fliche, in unmittelbarer Niihe zur weiteren Bebauung realisiert werden soll, geht
die Hansestadt Demmin davon aus, daB das Européische Vogelschutzgebiet bei
Realisierung des Vorhabens nicht erheblich beeintrichtigt wird.
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Auch die im Rahmen der Auseinandersetzung mit dem Standort vorgenommene
Bilanzierung der Eingriffserheblichkeit lift den SchluB zu, das mit dem geplanten
Vorhaben kein erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt und in den Landschafts-
raum und damit auch in das Europdische Vogelschutzgebiet verbunden ist.

13.1.2. Vorranggebiete und Varsorgerdume Naturschuiz

Im Raumordnungsprogramm des Landes Mecklenburg/Vorpommern wurden
Vorranggebiete und Vorsorgeriume Naturschutz und Landespflege ausgewiesen,
Entsprechend der Aussagen des Regionalen Raumordnungsprogrammes sind dabei
unter anderem die Naturparke, die Landschaftsschutzgebiete und die geschiitzten
Landschaftsbestandteile als Vorsorgerdume fiir Naturschutz und Landschaftspflege
zu sichern.

Da das Plangebiet im Bereich einer Fliche gelegen ist, fiir die erst im Rahmen des
Planverfahrens ein Antrag auf Herauslésen aus dem Landschaftsschutzgebiet "Tre-
beltal" gestellt worden ist, wurde die Fliche im Regionalen Raumordnungspro-
gramm als Vorsorgeraum Naturschutz und Landespflege ausgewiesen. In diesem
Vorsorgeraum sind raumbedeutsame Planungen, Vorhaben und MaBnahmen unter
besonderer Beriicksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
abzuwdgen und abzustimmen.

Trotz der Ausweisung als Vorsorgeraum Naturschutz und Landespflege verzichtet
die Stadt nicht auf die Uberplanung der Flache. Insbesondere der Aspekt, daB eine
innerstadtische Liicke stidtebaulich sinnvoll geschlossen werden soll, begriindet das
Festhalten an dieser Planungsabsicht. Auch seitens des Amites fiir Raumordnung
und Landesplanung wurde darauf hingewiesen, daf die Planung mit den raum-
ordnerischen Zielen {iberginstimmt.

13.2.  Aussagen zum Eingriff in Matur und Landschaft

13.2.1. Die Ausweisung von Bauflichen stellt im allgemeinen einen Eingriff in den Na-
turhaushalt dar, den es auszugleichen gilt. Bei der Wohngebietsausweisung sind
Beeintriichtigungen in folgenden Bereichen zu erwarten:

Boden Verdichten, Abtrag, Versiegeln

Wasser Erhdhung des Oberflachenabflusses, Verminderung der Grundwasser-
neubildungsrate

Flora/Fauna Verlust und Veriinderung von Tier- und Pflanzengesellschaften
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13.2.2. Durch die zu erwartende Ansiedlung von ca. 10 Wohnhiusern im Bereich der Orts-
peripherie, im Ubergangsbereich zum freien Landschaftsraum sind dariiber hinaus
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten. Diese sind umso
intensiver, je kompakter die Bebauung erfolgt. Aus diesem Grunde wurde zur
Minimierung dieses Eingriffes die Grundflichenzahl mit 0,4 definiert und
bestimmt, dafl diese Grundflaichenzahl durch die Grundflichen der Nebenanlagen
nicht {iberschritten werden darf. Auch die Pflanzgebote im Bereich der
Privatgrundstiicke und das Verbot von Nebenanlagen gem. § 14 Abs. | BauNVO
auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zielen darauf ab, das Plangebiet
harmonisch in die Umgebung einzupassen. Dariiber hinaus wurden im Bebauungs-
plan Festsetzungen hinsichtlich der Gestalt der Baukorper getroffen, wobei auf die
Einhaltung landschaftstypischer Bauweisen besonders eingegangen worden ist.

13.3.  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

13.3.1. Zur Bewertung des Eingriffes und zur Ermittlung der erforderlichen Ausgleichs-
mafinahmen wurde auf das vom STAUN Neubrandenburg empfohlene Hessische
Modell der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zuriickgegriffen. Dieses Modell
ist fiir den diberplanten Standort gut anwendbar und ermdglicht eine relativ schnelle
Bilanzierung,

Folgende Grundannahmen wurden getroffen bzw. Vereinfachungen postuliert:
1. Ermittlung des Schutzwertes

Da fiir das Plangebiet ein Herauslosen aus dem Landschaftsschutzgebiet
“Trebeltal” beantragt worden ist und die Umsetzung des Gesamtvorhabens
nur mdglich ist, wenn die Herausgliederung erfolgreich durchgefiihrt wird,
wird bei der Ermittlung des Schutzwertes davon ausgegangen, daf das Plan-
gebiet auBerhalb eines Gebietes mit besonderen Schutzvorschrifien bzw.
Schutzabsichten gelegen ist. Aus diesem Grunde wird der Schutzwert mit 1
definiert. Aufgrund dieser Einstufung ist es im weiteren Verlauf der Ein-
griffs- und Ausgleichsermittlung nicht notwendig, diesen Schutzwert zu be-
achten,

2. Flidchen- und Biotoptyp-/Nutzungstypermittlung
Die Ermittlung der FlachengriBe sowie die tabellarische Auflistung der

Biotop-/Nutzungstypen erfolgte lediglich fiir die unmittelbar durch den vor-
gezogenen Bebauungsplan Gberplante Flache,
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3. Wertermittlung der Biotop-/Nutzungstypen

Die Ermittlung der Wertepunkte erfolgte unter Nutzung der in der Anlage 3
dem "Hessischen Modell” beigefligten Werteliste.

Folgende Einstufungen wurden vorgenommen:

A Sandacker, intensiv genutzt (11 Punkte/m?)

Die fiberplante Fliche wurde zum gréBten Teil fiir den gewerblichen
Anbau von Spargel (Spargelacker) genutzt. Die in Anspruch zu neh-
mende Fliche ist als sandig zu klassifizieren.

B. Arten- und strukturreiche Hausgirten {25 Punkte/m?)

Die zwischen dem bebauten Grundstiick im Bereich des Flurstiickes
63/1 und dem Zaun, der die Grenze des Spargelackers verdeutlicht,
gelegene Fliche, wurde bislang durch den Eigentiimer des Flurstik-
kes 63/1 in gartendhnlicher Weise genutzt. Unter Beriicksichtigung
der Gesamtumfeldes in diesem Bereich wurden diese Flichen als
arten- und strukturreiche Hausgarten bilanziert.

C. Bankettfliche, Straflengraben (13 Punkte/m?)

Die entlang der Dronnewitzer Strabe gelegenen, nicht iiberbauten
Nebenanlagen (Bankettfliche, Straflengraben) des Strallenraumes sol-
len mit 13 Punkte/m? bilanziert werden. Auch die Bankettflichen des
neu zu realisierenden StraBenraumes sowie die als dffentliche Griin-
fliche ausgewiesene Fliche entlang der Kreisstrafe 36 sollen entspre-
chend bewertet werden.

D. Strafle, iiberbaubare Grundstiicksflichen { 3 Punkte/m?)

Die auszubildenden Verkehrsriume (Strafe in kombinierter Nutzung,
Wendeplatz) sowie die zulissigen Bauflichen der zu vermarktenden
Grundstiicke werden mit einer vollig bzw. nahezu versiegelten Fliche
gleichgestelit, Bei der Ermittlung der Fliche der angestrebten Bebau-
ung wird von der Grundfliichenzahl ausgegangen, die im Planwerk
definiert worden ist. Sie bildet die Obergrenze der zulissigen Bebau-
barkeit. Da im Plangebiet lediglich Bereiche mit einer GRZ von 0,4

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel. 03998 /253 -0



Verfahrensakte Blatt-Nr. 290
Begriindung zum
vorgezogenen Bebauungsplanes Nr., 14 "Eigenheimstandort Driinnewitzer Strafie "
Seite - 23 -

ausgewiesen worden sind, ist eine Bilanzierung dieser Fliche ohne
weiteres moglich. Da die insgesamt zu vermarktende Fliche eine
Grofe von 7.095 m? hat, hat die Fliche der {berbaubaren Grund-
stilcksteile eine Grébe von 2.838 m2,

F. nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche (20 Punkte/m3?)

Entsprechend der Aussagen des Bebauungsplanes sollen im Bereich
der Privatgrundstiicke reich strukturierte Hausgiirten entstehen. Diese
werden entsprechend des Hessischen Modells bei Neuanlage mit 20
Punkten/m? bilanziert. Zur Berechnung der Fliche, die fiir die An-
lage der privaten Hausgirten mindestens zur Verfligung steht, muff
wiederum auf die definierten Grundflichenzahlen zuriickgegriffen
werden. Bei einer GRZ von 0,4 sind 60 % des Grundstiickes zu be-
griinen, d.h., dab 4,257 m? als Hausgéirten zu entwickeln sind.

G. Bilanzierung des Baumbestandes bzw. der Neuanpflanzungen

Entsprechend des Hessischen Modells wird die Fliche der Krone ei-
nes Baumes zusitzlich zum darunter liegenden Biotop (z.B. Wiese
oder Bankett) gewertet. Beim vorhandenen Baumbestand wurde von
der tatsichlichen Kronengrofe ausgegangen, bei den Neuanpflanzun-
gen wurde ein Wert angenommen. Aufgrund des Umstandes, das im
Bereich des Uberganges zum freien Landschaftsraumes mit Vogelbee-
ren eher mittelkronige Baume gepflanzt werden sollen, wurde bei der
Bilanzierung dieser Biume ein Flichenansatz von 7,5 m? je Baum
festgesetzt.

In die Bilanzierung nicht eingeflossen ist der Umstand, dall baube-
dingt (Realisierung der Anbindung an die Dronnewitzer Strafle) 3
Baume des Altbestandes entfernt werden miissen und fiir diese Biume
entsprechend Baumschutzsatzung des Landkreises Demmin ein Ersatz
zu erbringen 1st. In den textlichen Festsetzungen zum B-Plan wurde
lediglich darauf hingewiesen, dal es sich bei den definierten Pflan-
Zungen um

a) 6 Ersatzpflanzungen
b) 14 Neuanpflanzungen

handelt,
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Die im Bereich der privaten Grundstiicke definierten Baumpflanzun-
gen werden nicht gesondert bilanziert. Diese Baumpflanzungen sind
unmittelbarer Bestandteil der Realisierung artenreicher Hausgérten
und sind dementsprechend bereits iber diese Biotopeinstufung bilan-
ziert worden.

Unter Beachtung dieser vorweg beschriebenen und erliuterten Einstufungen wurde
die folgende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (Tabelle 1) erstelit.

|
| HuEzungs-Bastophyp nach Bolopwadinta Schiutrwen " Mutrungetyp — Eul:pwi_‘l
T
Sipalie 1 Spaite 2 Bpaite 3 Epaite 4 Spalte & (2 x 3) Spaite & [2 xd4)
Uberirag
I5T-BILANZIERUNG
Sancacke 1 11 202, =]
Baurrissiand erllang disl Kresslrale 1 R 3,00 2883,
Banketi, Stmilengraben 1 13 515, £.804,
afler urd stnukbureicihe Hausgarien i 5 13 2075,
SOLL-BILANZIERLUMNG
Verkehiafliche, daven
Sarale 1 b | B15, 00
i renlslerends Regenninne 1 3 32,10
BEpnkinische 1 13 1655, 00|
afleriche Gromache 1 13 331,50
Bsumadibestand 1 L | %8, 50
BsumrssipfiEnsung 1 1 150K
Pangflache, Krautereiess i H 1.437,00
peivale Fausgaden 1 o] & 357 00
biebsaubarn GruncsbicicaNacha 1 3 2,838, 00|
IST S0OLL
Gesamtanbograsrt 111.957 10 132 Thi X
Uberschult | 20.831.20
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13.4. Ereebnist Eineriffs- und {eiohbilarst

13.4.1. Ein Vergleich der ermittelten Gesamtwerte entsprechend der Tabelle Nr. 1 sowie
des sich daraus ergebenen Uberschusses zeigt, daB im Bereich des Plangebietes ein
hinreichender Ausgleich fiir die geplante Bebauung erzielt werden kann. Aus die-
sem Grunde ist es nicht notwendig, eine Fliche fiir die Realisierung von Aus-
gleichsmafBnahmen auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes festzu-
setzen.

14. Realisierung des Bebauungsplanes

14. 1. Realisierung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet ist derzeit nicht erschlossen. Aus diesem Grunde ist es vor Beginn
der Hochbaumafinahmen notwendig, die ErschlieBungsarbeiten (Anbindung an die
Dronnewitzer Strafie, Realisierung der Ver- und Entsorgungsanlagen) durchzufiih-
ren.

Dariiber hinaus ist es unabdingbar, die katasterliche Einmessung der entstehenden,
zu vermarktenden Grundstiicke sowie des Straflenraumes vornehmen zu lassen.

Es ist nicht notwendig, bodenordnende MaBnahmen entsprechend Baugesetzbuch
durchzufiihren. Seitens des Vorhabentrigers wurde die {iberplante Fliche gekauft,

14.2.  Sicherung der Erschlicfung

14.2.1. Vorbemerkung

Im Rahmen der Beteiligung Triger 6ffentlicher Belange haben die Ver- und Entsor-
gungstriger die Mdglichkeit genutzt, eine Reihe von Hinweisen zur Sicherung der
Erschliefiung des Standortes zu formulieren. Die wichtigsten Hinweise sollen an
dieser Stelle in die Begriindung aufgenommen werden.

14.2.2. Trinkwasser- und Lischwasserversorgung

Seitens der GKU mbH als Beauftragte des Wasser- und Abwasserzweckverbandes
Demmin/Altentreptow wird darauf hingewiesen, daff Anschlufipunkt fiir die Was-
serversorgung die in der Dronnewitzer Strafle vorhandene Trinkwasserleitung PE
00 ist,
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Beziiglich der Loschwasserversorgung wird ausgefiihrt, daf durch die vorhandene
Leitung ein Loschwasserbedarf von 48 m3h nicht abgedeckt werden kann; jedoch
davon auszugehen ist, dab aufgrund der moglichen Entnahme von Loschwasser von
unterschiedlichen Hydranten eine ausreichende Loschwasserversorgung gegeben
ist. Diese Ansicht wird von der Freiwilligen Feuerwehr Demmin geteilt. Seitens
des Ordnungsamtes des Landkreises Demmin wird im Zusammenhang mit der
Loschwasserversorgung darauf hingewiesen, daB im Bereich des Wendeplatzes ein
Hydrant gesetzt werden soll. Der durch die Hansestadt Demmin zu bindende Er-
schliefungstriiger wird entsprechend informiert und soll dies entsprechend umset-
zen,

14.2.3. Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung im Bereich des Plangebietes ist durch Anschlufl an
den Schmutzwasserkanal DN 200 Stz. in der Dronnewitzer Stralle gesichert.

Da fiir das Plangebiet aufgrund des Fehlens eines offentlichen Regenkanals kein
Anschluf an eine Regenentwisserung moglich ist, ist das anfallende Regenwasser
auf den Grundstiicken zu versickern. Das im StraBenraum anfallende Regenwasser
soll im Bereich des ausgewiesenen Pflanzstreifens versickert werden.

Im Bereich der Drinnewitzer Strafe (KreisstraBe) ist es aufgrund der vorgesehenen
Realisierung von 5 Grundstiickszufahrten geplant, den vorhandenen Straflengraben
zuriickzubauen und die Regenwasserableitung {iber eine Muldenrinne zu gewihr-
leisten. Die dafiir notwendige Planung, die durch den zu bindenden ErschlieBungs-
trger zu beauftragen ist, ist mit dem Hoch- und Tiefbauamt des Landkreises Dem-
min abzustimmen,

14.2.4. Energieversorgung

Wie seitens des Energieversorgers mitgeteilt, liegen im Bereich des Plangebietes
keine Anlagen oder Leitungen des Unternehmens. Aus der Stellungnahme des Ver-
sorgungstrigers 15t jedoch nicht zu entnehmen, daf eine Stromversorgung des
Standortes nicht moglich ist. Vielmehr hat der Versorgungstriiger darauf hingewie-
sen, welche Unterlagen fiir die Beurteilung der Aufwendungen fiir die kiinftige
Stromversorgung des Standortes bendtigt werden. Im Rahmen eines Erschliessungs-
vertrages, mit dem die Hansestadt Demmin einen ErschlieBungstriger bindet, wird
vereinbart, dall der ErschlieBungstriager die entsprechenden Verhandlungen fiir die
Versorgung des Standortes fithren wird.
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14.2.5. Gasversorgung

Wie seitens des Gasversorgers mitgeteilt, sind im Bereich des Plangebietes keine
Anlagen oder Leitungen des Unternehmens gegeben. In der Stellungnahme des
Versorgungstrigers wird jedoch darauf hingewiesen, daB im Rahmen der Wirt-
schafthichkeit ein Anschluf des geplanten Wohngebietes an die Erdgasversorgung
miglich ist. Auch bezliglich der Gasversorgung soll mit dem zu bindenden Er-
schlieBungstriger vereinbart werden, daB entsprechende Verhandlungen mit dem
Versorgungstriger durch den ErschlieBungstriiger zu fiihren sind.

14.2.6. Kommunikation

Seitens der Telekom AG wird darauf hingewiesen, daB im Bereich des Plangebietes
Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG liegen, die durch Strafenbaumag-
nahmen eventuell beriihrt werden. Aus diesem Grunde ist diesbeziiglich eine Ab-
stimmung mit dem Versorgungstriiger notwendig (erfolgt durch den zu bindenden
ErschlieBungstriger). Weiterhin wird darauf hingewiesen, daB fiir die Versorgung
des Plangebietes die Verlegung neuer Leitungen notwendig sind. Durch den zu
bindenden ErschlieBungstriger bleibt zu priifen, inwieweit eine entsprechende
Versorgung gewiinscht wird. Gegebenenfalls ist eine vertragliche Bindung mit dem
Versorgungstriger einzugehen.

14.2.7. VerkehrserschlieBung

Seitens der Hansestadt Demmin ist es geplant, einen ErschlieBungstriiger fir die
Erschliefung des Wohngebietes zu binden. Durch diesen ErschlieBungstriger soll
die geplante Strafle, die 5 der 10 zu errichtenden Hiuser erschlieBen wird, realisiert
werden. Dann ist die Ubergabe der StraBe in die Baulast der Hansestadt Demmin
geplant. Entsprechend der Forderung des Hoch- und Tiefbauamtes bediirfen die
Planung fiir die Anbindung der ErschlieBungsstrafie an die Kreisstraie sowie die
Planungen fiir die 5 notwendigen Einzelanbindungen (Grundstiickszufahrten) an die
KreisstraBe jeweils der Genehmigung, die durch den ErschlieBungstriiger einzuho-
len sind,
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15. Bauzeit und Kosten

Es ist vorgesehen, noch in der 2. Jahreshilfte 1999 mit der Vermarktung einzelner
Grundstiicke zu beginnen. Da ein Teil der auszuweisenden Baugrundstiicke direkt
liber die Dronnewitzer Strafie erschlossen werden sollen, ist die Realisierung des
die nordlichen Grundstiicke erschliefenden Verkehrsraumes nicht prioritir. Im
Rahmen der GesamterschlieBung des Baugebietes sind jedoch auch die Fragen
beziiglich der ErschlieBung der nérdlichen Grundstiicke abzukliren.

Es wurde vereinbart, dall die Kosten der Bebauungsplanung durch einen Vorha-
bentriger finanziert werden. Dieser Vorhabentriiger soll seitens der Hansestadt
Demmin als ErschlieBungstriger gebunden werden. Damit verbunden werden soll
die Ubertragung der ErschlieBungskosten auf den zu bindenden ErschlieBungstriger
(ErschlieBungsvertrag). Damit ist die Beplanung und ErschlieBung des Eigenheim-
standortes Dronnewitzer Strabe fiir die Hansestadt Demmin kostenneutral,
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