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1. Lage und Abgrenzung des Satzungsgebietes

1. 1. Lage

Das Plangebiet liegt im Norden der Hansestadt Demmin auf der Gemarkung
Meyenkrebs. Es umfasst eine Grofie von 4,93 ha.

1.2. Abgrenzung

Begrenzt wird die Fliche des Plangebietes

- nordlich durch die Bundesstralle 194, Richtung Loitz,

- ostlich durch das Flurstiick 66/1 (leilweise) der Flur 3 der Gemarkung
Meyenkrebs (Wegeflurstiick),

- siidlich durch die im Bebauungsplan Nr. 12 _Industriegebiet® - ehemali-
ges Zuckerfabrikgelinde, Meyenkrebs als Baufliche ausgewiesenen Fli-
chen der neu vermessenen Flurstiicke 74/30 und 74/31 der Flur 4 der
Gemarkung Meyenkrebs

und

- westlich durch die privaten Griinfliichen, die an die ErschlieBungsstrafie
des Bebauungsplanes Nr. 12 angrenzen.

r Planungsanlass fiir die Bebavungsplanung

2.1. Ein privates Unternehmen, die Caviar Creator GmbH & Co. 1. Kaviar Fonds
KG ist auf die Hansestadt Demmin aufmerksam geworden und plant nunmehr
in der Hansestadt Demmin die Errichtung einer Kaviarzuchtanlage. Die mit
der Realisierung des Vorhabens verbundenen Anspriiche an den Standort
(Nihe des Biomasse-Heizkraftwerkes, groBe, unzerschnittene Baufelder) kann
die Hansestadt Demmin mit ihren derzeit (iber Bebauungsplanungen pesicher-
ten Industrie- und Gewerbegebieten nicht gerecht werden.

2.2, Aus diesem Grunde hat sich die Hansestadt Demmin entschieden, angepasst
an das gewerbliche Vorhaben des Investors, eine im Flichennutzungsplan der
Hansestadt Demmin als gewerbliche Baufliche dargestellie Fliche mittels
Satzungsverfahren (Bebauungsplan Nr. 21) zu einem Gewerbegebiet zu ent-
wickeln.

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998/256 - 0
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2.3. Die Erstellung der Planunterlagen erfolgte durch:
Firma: Ingenieurbiiro Teetz
Am Mihlenteich 7
17109 Demmin
verantw, Mitarbeiterin: L. Janssen
= F Inhalt des Fliichennutzungsplanes, Sonstige Planungen
i B Die Hansestadt Demmin verfiigt iber einen genehmigten und nach Gffentli-

cher Bekanntmachung wirksamen Flichennutzungsplan. Dieser sieht im Be-
reich des Plangebietes eine gewerbliche Baufliche vor. Dies bedeutet, dass
der Bebauungsplan Nr. 21 ,Gewerbegebiet Meyenkrebs, Caviar Creator” aus
dem Flichennutzungsplan der Hansestadt Demmin entwickelt wird.

3. 2. Mit dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 21 werden Teilfld-
chen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Industriegebiet”
- ehemaliges Zuckerfabrikgelinde, Meyenkrebs iberplant worden sind, neu-
erlich diberplant. Dabei handelt es sich um Teilflichen der neu gebildeten
Flurstiicken 74/30 und 74/31 der Flur 4 der Gemarkung Meyenkrebs sowie
um Teilflichen des ebenfalls neu gebildeten Flurstiickes 74/29. Wihrend die
Teilflichen der Flurstiicken 74/30 und 74/31 der Flur 4 der Gemarkung Mey-
enkrebs, die mit dem B-Plan Nr. 21 neuerlich fiberplant werden sollen, in der
Satzung des B-Planes Nr. 12 als nicht (iberbaubare Grundstiicksfliche (Breite
10 m) sowie als Fliche fiir das Anpflanzen von Biumen und Striuchern
(Breite 5 m) festgesetzt worden sind, erfolgte fiir den Teilbereich des Flurstii-
ckes 74/29 der Flur 4 der Gemarkung Meyenkrebs eine Zuordnung zum
Strafenverkehrsraum.

Es wird bestimmt, dass die Festsetzungen des B-Planes Nr. 21, die die
Teilbereiche der Flurstiicken 74/29, 74/30 und 74/31 der Flur 4 der Ge-
markung Meyenkrebs betreffen, die Festsetzungen des B-Planes Nr, 12
der Hansestadt Demmin ersetzen und [iir diese Teilllichen der
Bebauungsplan Nr. 12 seine Wirksamkeit verliert.

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 039987256 - 0
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4. Ziele der Planung

4.1. Fiir das Satzungsgebiet ergeben sich folgende Planungsziele:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung ei-
ner Kaviar-Zuchtanlage bzw. (bei Nichtrealisierung des Vorhabens) fiir die
Ansiedlung sonstiger gewerblicher Betriebe

- Sicherung der verkehrlichen Erschliefung durch Anbindung des Plangebie-
tes an die ErschlieBungsstrafle des Bebauungsplanes Nr. 12

- Beachtung der speziellen Anforderungen an das Plangebiet durch Lage an
der BundesstraBe 194 in einem Bereich, in dem keine direkte Anbindung an
die Bundestrasse seitens des Baulastirdgers erwiinschi ist.

S Rechtsgrundlagen

3.1, Grundlage fiir die Ausarbeitung des B-Planes, die Definition der Festsetzun-
gen sowie fiir den Verfahrensablauf bildet das BauGB in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. [, §. 2141; 1998 1, S. 137), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 15. Dezember 2001 (BGBI. 1, §.
3762)

ol Folgende weiteren Gesetzestexte waren fiir die Planung maBgeblich:

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBIL. 1, 5. 132), geindert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. I, S. 466)

- die Landesbavordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.05.1998 (GVOBI. M-V §. 468, ber. 8. 612), gedndert durch Gesetz
vom 21.07.1998 (GVOBI. M-V §. 647, 675)

- das Gesetz iber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 05.09,2001 (BGBI. 1, §. 2350), gedindert durch
Art. 16a des Gesetzes vom 15.12.2001 (BGBEL 1, §. 3762)

- der Erlass des Ministeriums filr Arbeit und Bau im Einvernehmen mit dem
Umweltministerium vom 27.09,2001 (AmtsBl. M-V §. 1111) - Umweli-
vertriglichkeitspriifung in der Bauleitplanung -

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998/256 - 0
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- das BundesfernstraBengesetz (FStr(G) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 20.02.2003 (BGBI. 1, 5. 286)

6. Rahmenbedingungen

6.1. Gegenwartiger Zustand des Gebietes

Das Plangebiet wird iiberwiegend ackerbaulich genutzt. Lediglich periphere
Bereiche liegen ruderal bzw. werden durch einen unbefestigten Weg in An-
spruch genommen.

Das Gebiet weist in Nord-Siid-Richtung eine deutliche Hanglage auf. Aber
auch in West-Ost-Richtung ist das Gebiet nicht eben. Der in diese Richtung
anzutreffende Niveauunterschied ist jedoch deutlich geringer (durchschnittlich
1 m). Die groften Hhendifferenzen ergeben sich von Nordwest (16,04 m
iber HN) nach Siidost (10,57 m {iber HN).

6.2. Gegenwirtiger Zustand umgebender Flichen

6.2.1. Angrenzende Bebauung
Der Ortsausgang der Hansestadt Demmin in Richtung Loitz war schon zu
«DDR-Zeiten® durch industrielle und gewerbliche Ansiedlungen gepragt.
Wiihrend die baulichen Anlagen der ehemaligen Zuckerfabrik in der Zwi-
schenzeit abgerissen worden sind, um Platz fiir andere Industrie- und Gewer-
bebetricbe (Biomasse-Heizkraftwerk, Recycling-Unternehmen, Aalzuchtanla-
ge) zu machen, sind die baulichen Anlagen des ehemaligen Kithlhauses sowie
des Eiskremwerkes auch heute noch vorhanden und werden gewerblich ge-
nutzt (Eiskremwerk, Lagerhallen ,NORMA®*). AuBerdem haben sich im wei-
teren Umfeld eine Reihe von Betrieben auf ehemals durch die Landwirtschaft
genutzte Flichen angesiedelt. So ist z.B. im Osten des Plangebietes das As-
phaltmischwerk als nach Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungs-
pflichtige Anlage im AuBenbereich entstanden.

0.2.2: Angrenzende Landschaft
Das Plangebiet ist umgeben von bebauten Flichen; ein unmittelbarer Kontakt
zum freien Landschaftsraum ist nicht gegeben. Siidlich des Plangebietes ist in
einem Abstand von mehr als 500 m die ,Peene* gelegen. Unmittelbare
Sichtbeziehungen in den freien Landschaftsraum der . Peene-Niederung" be-
stehen vom Vorhabensstandort aufgrund einer noch vorhandenen Hecke
(Windschutzpflanzung) nicht.

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998256 - 0
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7. Planinhalt gem. § 9 Abs. 1 BauGB
Taly Vorbemerkung:

Dem Bebauungsplan Nr. 21"Gewerbegebiet Meyenkrebs, Caviar Creator®
wurde ein Griinordnungsplan beigeordnet, Dieser Griinordnungsplan beinhal-
tet als Fachplan alle Festsetzungen zur Vermeidung bzw. zur Minimierung des
Eingriffs in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild. Auberdem beinhal-
tet der Griinordnungsplan die Bilanzierung des Eingriffs, sowie Festsetzungen
hinsichtlich der Kompensation des Eingriffs. Aus diesem Grunde wird auf
weitergehende Ausfiihrungen zu dieser Thematik in der vorliegenden Begriin-
dung verzichtet.

Zusatzlich 1st darauf hinzuweisen, dass es sich bei der vorliegenden Planung
um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben handelt, dass aufgrund seiner Grife
in Spalte 2 der Anlage 1 des UVPG gelistet ist. Dies bedeutet, dass es sich um
ein Vorhaben handelt, welches (im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des
Bebauungsplanes) der Allgemeinen Vorpriifung hinsichtlich der Notwendig-
keit einer Umweltvertraglichkeitspriifung bedarf. Die Bewertung hinsichtlich
der Notwendigkeit einer UVP erfolgt in einem gesonderten Abschnitt dieser

Begriindung.

Es ergeben sich folgende Planinhalte:

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

T.2.1. Auch wenn es einen konkret motivierten Planungsanlass (Ansiedlung eines
Unternchmens, welches im Plangebiet eine Zuchtkaviaranlage errichten
mochte) gibt, handelt es sich beim B-Plan nicht um einen vorhabensbezoge-
nen Bebauungsplan sondern um eine Angebotsplanung fiir gewerbliche An-
siedlungen. Aus diesem Grunde war es notwendig, die Art des Baugebietes
sowie die Zuldssigkeit der baulichen Nutzung des Gebietes zu definieren.

1.2.2. Das geplante Baugebiet soll iberwiegend zur Ansiedlung von Gewerbe die-
nen. Aus diesem Grund wird das Plangebiet als Gewerbegebiet gem. § 8
BauNVO festgesetzt,

T.2.5. Die Hansestadt Demmin beabsichtigt, unter Anwendung des § 1 Abs. 5
BauNVO 1im Bebavungsplan den Umfang der zuldssigen Nutzungen zu redu-
zieren. So soll festgesetzt werden, dass lediglich

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel,: 03998/256 - 0
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- micht erheblich belistigende Gewerbebetriebe aller Art (soweit sie nicht den
anderen Einschrinkungen unterliegen), Lagerhiuser, Lagerpldtze und
offentliche Betriebe

sowie

- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiiude einschlieflich Gebiude fiir
freie Berufe

im Plangebiet allgemein zulissig sind. Damit wurde die allgemeine Zul#ssig-
keit von Tankstellen sowie von Anlagen fiir sportliche, kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke aufgehoben. Fiir diese Anlagen ist be-
stimmt worden, dass diese neben Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schafispersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie neben
Vergniigungsstitten nur ausnahmsweise zuldssig sind. Aufgrund der Lage des
Plangebietes in einem durch gewerbliche und industrielle Ansiedlungen ge-
prigten Bereich, in unmittelbarer Nihe zum Asphaltmischwerk sowie auf-
grund des in der Innenstadt von Demmin zur Verfiilgung stehenden Flichen-
potenzials geht die Hansestadt Demmin davon aus, dass insbesondere die An-
siedlung von Anlagen fiir soziale, sportliche, kirchliche, kulturelle und ge-
sundheitliche Zwecke einzuschriinken ist.

1.2.4. Die ausnahmsweise Zuliissigkeit von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter wurde dahinge-
hend konkretisiert, dass diese Wohnungen in unmittelbaren rdumlichen Zu-
sammenhang mit dem Gewerbebetrieb stehen milssen. Seitens des Gesetzge-
bers ist in der BauNVO lediglich formuliert worden, dass die Wohnungen
dem Gewerbebetrieb zugeordnet sein miissen. Die vorgenommene Konkreti-
sierung ist bedingt durch die Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich zur
Peene-Niederung mit Blick iiber die Hansestadt Demmin. Auch wenn derzeit
keine unmittelbaren Blickbeziehungen zur ,Peene® bestehen, wiire der Stand-
ort im Hinblick auf die zulissige Bauwerkshdhe trotz der im Umfeld vorhan-
denen Gewerbebetriebe und Industrieanlagen als Wohnstandort nicht unatt-
raktiv. Mit der vorgenommenen Festsetzung soll gesichert werden, dass die
Realisierung von Wohnungen immer auch an die Ansiedlung von Gewerbebe-
trichen gekoppelt ist. Damit soll sichergestellt werden, dass eine Verschie-
bung des Gebietscharakiers vom Gewerbegebiet zum Mischgebiet verhindert
wird.

7.2.5. Zur Sicherung der Handelsstrukturen im Bereich der Hansestadt wurden be-
sondere Regelungen fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben sowie
sonstigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte End-
verbraucher mit den Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, getroffen. So
wurde unter anderem festgesetzt, dass gem. § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbin-

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998/256 - 0
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dung mit § 1 Abs. 9 BauNVO im Gewerbegebiet entsprechende Handelsein-
richtungen nicht zugelassen sind. Dieses Verbot wurde lediglich dahingehend
gelockert, dass definiert worden ist, dass Verkaufsstellen von produzierenden
Handwerks- und anderen produzierenden Gewerbebetrieben zuliissig sind,
soweit sich diese in einem unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zu-
sammenhang mit dem jeweiligen Gewerbebetrieb befinden und nicht mehr als
insgesamt 150 m? Verkaufs- und Ausstellungsfliche haben.

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

13.1. Um sicherzustellen, dass die ausgewiesenen Baufliichen des Gewerbegebietes
optimal genutzt werden kinnen, wurde die Grundflichenzahl mit 0,8 defi-
niert. Damit wird die vom Gesetzgeber in der BauNVO fiir Industrie- und
Gewerbegebiete vorbestimmte Grundflichenzahl ausgeschdpft. Ein Uber-
schreiten dieser {iber die GRZ definierten Grundfliche durch die Grundfli-
chen von Nebenanlagen ist aus diesem Grunde nicht zulissig, Seitens der
Hansestadt Demmin werden keine stidtebaulichen Zwinge gesehen, die ein
stirkeres bauliches Verdichten des Gebietes bedingen wiirden,

1.3.2, Im Hinblick auf die Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes ist definiert
worden, dass die Oberkante der baulichen Anlagen auf 26,5 m dber HN (HG-
he Mull} zu beschrianken ist. Bei Gelindehfhen (im Bereich der iiberbaubaren
Grundstiicksflichen) zwischen 11,00 m iiber HN und 15,8 m bedeutet dies,
dass maximal 10 m bis 15 m hohe bauliche Anlagen errichtet werden kinnen,

7.4, Baugrenzen, iiberbaubare, nicht ilberbaubare Grundstiicksflache
[§9 (1) Nr. 2 BauGB]

7.4.1. Eng verbunden mit der Definition der zuldssigen Grundfldchen ist die Aus-
weisung von Baugrenzen, die streng regeln, in welchen Bereichen des festge-
setzten Gewerbegebictes Gebaude errichtet werden diirfen.

7.4.2. Die Festsetzung der Baugrenze ist dabei so erfolgt, dass ein moglichst grofles,
zusammenhdngendes Baufeld ausgewiesen wird, Im Norden wird die Lage
der Baugrenze durch den einzuhaltenden Abstand baulicher Anlagen zu Bun-
desstraflen auflerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt (§ 9 Abs. 1 Bundesfern-
stralflengesetz) bestimmt. Im Siiden ist die Baugrenze deckungsgleich mit der
Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des B-Planes. Wie eingangs bereits
erldutert, wird im Siiden (Teilbereiche der Flurstiicken 74/29, 74/30 und
74/31 der Flur 4 der Gemarkung Meyenkrebs) eine Teil-Fliche iiberplant, die

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt |, 17109 Demmin, Tel.: 03998/256 - 0
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bereits mit dem B-Plan Nr. 12 _Industriegebiet® - ehemaliges Zuckerfabrik-
gelinde, Meyenkrebs iiberplant worden ist. Entsprechend der Planungskon-
zeption grenzen nunmehr die (iberbaubaren Grundstiicksflichen aus dem B-
Plan Nr. 12 sowie des B-Planes Nr. 21 unmittelbar aneinander.

Auch im Westen des Plangebietes ist die Grenze des Geltungsbereiches des B-
Planes bis auf eine kleine Ausnahme im Bereich der Anbindung des Plange-
bietes an den Verkehrsraum deckungsgleich mit der Grenze des Plangebietes.
Anders als im Osten des Plangebietes, wo als Ubergang zum angrenzenden
Asphaltmischwerk zwischen Plangebietsgrenze und Baugrenze eine puffernde
Freifliche von 11 m sichergestellt wird (6 m breite Hecke, 5 m breiter Raum
zwischen Baugrenze und definierter Pflanzfliche), bedarf es hier einer ent-
sprechenden puffernden Freifliche nicht. Da im B-Plan Nr. 12 , Industriege-
biet* - ehemaliges Zuckerfabrikgelande, Meyenkrebs eine private Griinfliche
entlang des erschlieBenden Verkehrsraumes geplant worden ist, wird diese
angestrebte Pufferung durch diese private Griinfliche sichergestellt.

7.5. MNebenanlagen [§ 9 (1) Nr. 4 BauGB]

71.3.1. Die auBierhalb der Baugrenzen liegenden, nicht berbaubaren Grundstiicksfla-
chen diirfen sowohl fiir erschlieBende Wege als auch fiir Nebenanlagen im
sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO iberbaut werden. Nicht zulissig ist die Er-
richtung von Carports und/oder Garagen im Bereich der nicht Giberbaubaren
Grundstiicksflichen. Damit soll ermdglicht werden, dass bauliche Anlagen,
die der ErschlieBung des Baugrundstiickes dienen, auch auBerhalb der Bau-
grenzen zuldssig sind.

T2, Im Hinblick auf die Stellungnahme des StraBenbauamtes Giistrow als zustin-
digen Baulasttriger der Bundesstrabe 194 (mit Verweis auf § 9 Abs. | Bun-
desfernstrafiengesetz) musste die Zuldssigkeit der Nebenanlagen im Bereich
der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen eingeschrinkt werden. So wird
nunmehr im Planwerk des B-Planes bestimmt, dass innerhalb eines Bereiches
bis zum 10 m entfernt von der befestigten Fahrbahnkante der B 194 keinerlei
Nebenanlagen zulassig sind (absoluter Bauschutzbereich) und innerhalb eines
Bereiches von mehr als 10 m bis 20 m entfernt von der befestigten Fahrbahn-
kante der B 194 (eingeschrinkter Bauschutzbereich) lediglich ebenerdige
Stellplitze und Umfahrien zuldssig sind.

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998/256 - 0
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7.6. Verkehrsflachen 1 18]+

7.6.1. Das Plangebiet erhilt keine direkte Anbindung an die Bundesstralle 194,
Vielmehr ist aufgrund des Hinweises des Stralenbavamtes Giistrow als zu-
stindigen Baulasttriger der B 194 das Planwerk des B-Planes dahingehend
ergiinzt worden, dass in der Planzeichnung ein Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt worden ist.

7.6.2. Zur Sicherung der verkehrlichen Erschliefung ist lediglich eine Anbindung an
die ErschlieBungsstralle des Industriegebietes im Bereich der ehemaligen Zu-
ckerfabrik (ErschlieBungsstrafle des B-Planes Nr, 12) zuldssig. Fiir diese Er-
schlieBungsstrafie erfolgte eine Knotenpunkigestaltung fiir die Anbindung an
die Bundesstrafie 194,

7.6.3. Innerhalb des Plangebietes ist trotz der GesamtgebietsgréBe keine Festsetzung
von zusitzlichen erschlieBenden Verkehrsflichen geplant. Wie eingangs be-
reits beschrieben, soll mit dem B-Flan insbesondere gesichert werden, dass
die Caviar Creator GmbH & Co. 1. Kaviar Fonds KG die Moglichkeit erhilt,
eine Zuchtkaviaranlage zu errichten.

Fiir das in mehreren Bauabschnitten zu realisierende Yorhaben, sind der Er-
werb und die Bebauung aller im Plangebiet gelegenen Grundstiicksflichen
geplant. Aufgrund der Grife der zu errichtenden Hallen (im 1. Bauabschnitt
ist die Errichtung einer 2 x 108,5 x 26,5 m breiten Doppelhalle geplant) ist
eine weitergehende Strukturierung des Gebietes nicht erwiinscht.

7.6.4. Auch hinsichtlich des Tatbestandes, dass es sich bel der vorliegenden Planung
um eine Angebotsplanung und nicht um eine vorhabensbezogene Planung
handelt, hiilt die Hansestadt Demmin die Ausweisung von erschlieBenden
Verkehrsflichen innerhalb des Plangebietes fiir entbehrlich, bestinde nun-
mehr im Plangebiet (bei Wegfall der derzeit geplanten Investition) auch fiir
andere flichenintensive Gewerbebetriebe eine Mdéglichkeit der Ansiedlung.

1.1. Planungen, Nutzungsregelungen, MalBinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft [8 9 (1) Nr, 25 BauGRE]

71.7.1. Im Osten des Plangebietes wurde eine 6 m breite Fliiche als Flache fiir Mab-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft definiert. Deren Bepflanzung richtet sich nach den Festsetzungen des
B-Planes, die aus den Ausweisungen des Griinordnungsplanes als zu beriick-
sichtigenden Fachplan iibernommen worden sind.
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. Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB
B.1. Bundesfernstraflengesetz

§ 9 Abs. 1 BundesfernstraBengesetz regelt, dass auBlerhalb der festgesetzten
Ortsdurchfahrt, bauliche Anlagen in einem Abstand von 20 m zur befestigten
Fahrbahnkante der Bundesstrabe nicht errichtet werden diirfen. Aus diesem
Grunde wurde eine entsprechende Fliche, die von der Bebauung freizuhalten
ist, in das Planwerk nachrichtlich ibernommen.

9, Bavordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauO M-V

9.1 Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hiitte die Hansestadt Dem-
min, in Ergdnzung zu bestehenden Aussagen der Landesbauordnung M-V, die
Moglichkeit, weitere bavordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauQ
M-V zu treffen.

9.2 Diese Festsetzungen kdnnten Aussagen zu Gestalt und Material der Bauk{rper
machen, um eine gute Eingliederung des neven Baugebietes in das vorhandene
typische Orts- und Landschaftsbild zu gewdhrleisten und einen harmonischen
Gesamteindruck des Gebietes zu erzielen.

9.3, Von der Moglichkeit der Definition bavordnungsrechtlicher Festsetzungen hat
die Hansestadt Demmin aufgrund der peripheren Lage des Plangebietes sowie
der derzeit vorhandenen Umgebungsbebauung in Verbindung mit der ange-
strebten baulichen Nutzung des Plangebietes keinen Gebrauch gemacht.

10. Hinweise, die Eingang ins Planwerk der Satzung gefunden haben

10. 1. Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen wurden auch Hinweise in
das Planwerk aufgenommen, Mit diesen Hinweisen soll sichergestellt werden,
dass wichtige pesetzliche Bestimmungen, wie z.B. das Denkmalschutzgesetz
(im konkreten Fall Sicherung der Belange der Bodendenkmalpflege) bzw.
wichtige Hinweise einzelnen Triger 6ffentlicher Belange (z.B. beziiglich der
Sicherung der Léschwasserversorgung im Plangebiet, zur Altlastensituation
bzw. hinsichtlich der Begriindung der Grundstiicke) allgemein bekannt ge-
macht werden. Aullerdem ist in diesen Hinweisen darauf eingegangen wor-
den, dass die Grundstiicke, soweit diese nicht fiir eine Bebauung genutzt wer-
den, zu begriinen sind.
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11. Sonstige Hinweise von Triigern dffentlicher Belange

11. 1. Im Rahmen der Beteiligung Triiger Gffentlicher Belange, die zum 1. Entwurf
des B-Planes Nr. 21 “Gewerbegebiet Meyenkrebs, Caviar Creator” durchge-
fiihrt worden ist, haben einzelne Triger offentlicher Belange auch Hinweise
formuliert, die aufgrund fehlender Relevanz beziiglich der vorliegenden Pla-
nung nicht in das Planwerk aufgenommen worden sind, die jedoch aufgrund
ihrer allgemeinen Bedeutung, Eingang in die Begriindung zum Planwerk ge-
funden haben. Hier handelt es sich im Einzelnen um Hinweise folgender Tra-
ger offentlicher Belange:

a) Landesami fiir Katasirophenschutz und Munitionsbergungsdienst
Entsprechend der Stellungnahme des Landesamies fiir Katastrophenschutz
Mecklenburg-Vorpommern, Fachbereich Munitionsbergungsdienst, ist das
Plangebiet der Satzung iber den Bebauungsplan Nr. 21 nicht als kampfmittel-
belasteter Bereich bekannt.

Mach Erfahrungen des Landesamtes fiir Katastrophenschutz M-V ist jedoch
nicht auszuschliefen, dass wihrend Bauarbeiten Einzelfunde aufireten. Aus
diesem Grunde wird darauf hingewiesen, dass Tiefbauarbeiten mit entspre-
chender Vorsicht durchzufithren sind. Gleichzeitig wird darauf verwiesen,
dass beim Fund von kampfmittelverdichtigen Gegenstinden oder Munition,
aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen sind und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen ist. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungs-
behdrde hinzuzuziehen,

b)  Landesvermessungsami Mecklenburg-Vorpommern
Im Rahmen der Beteiligung Triger dffentlicher Belange wurde seitens des
Landesvermessungsamtes M-V mitgeteilt, dass in der Nihe des Plangebietes
keine Festpunkte des amtlichen geoditischen Grundlagennetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern gelegen sind. Dariiber hinaus wurde seitens des
Landesvermessungsamtes darauf hingewiesen (Merkblatt), dass Vermessungs-
marken nach § 7 des Gesetzes iiber die Landvermessung und das Liegen-
schaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 21.07,1992
(GVOBI. M-V, 5, 566) gesetzlich geschiitzt sind. Aus diesem Grunde

- diirfen Vermessungsmarken nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage ver-
dndert oder entfernt werden.
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- darf zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken
des Lage-, Hohen- und Schwerefestpunktfeldes eine kreisfrmige Schutz-
fliche von 2 Metern Durchmesser weder (berbaut noch abgetragen oder
auf sonstige Weise veriindert werden,

- diirfen der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Ver-
messungsmarken nicht gefihrdet werden, es sei denn, notwendige MaB-
nahmen rechtfertigen eine Gefdhrdung der Vermessungsmarken.

- hat derjenige, der notwendige Mafinahmen treffen will, durch die geodiii-
sche Festpunkte gefiihrdet werden kdnnen, dies unverziiglich dem Landes-
vermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern mitzuteilen.

Seitens des Landesvermessungsamtes wird ebenfalls darauf hingewiesen, dass
ein Zuwiderhandeln gegen die genannien gesetzlichen Bestimmungen eine
Ordnungswidrigkeit ist und mit einer Geldstrafe bis zu 5.000 Euro geahndet
werden kann.

c) Landkreis Demmin, Kataster- und Vermessungsami
Meben dem Hinweis beziiglich des Erhalts von Vermessungsmarken wurde
darauf hingewiesen, dass seitens des Kataster- und Vermessungsamites des
Landkreises Demmin empfohlen wird, vor Beginn der Bauarbeiten die Gren-
zen in der Ortlichkeit einmessen zu lassen.

d) Landkreis Demmin, Ordnungsame
Seitens des Ordnungsamtes des Landkreises Demmin wird darauf verwicsen,
dass gemdll Arbeitsblatt W 405 Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches
e.V. "Bereitstellung von Loschwasser” fur eine Loschzeit von 2 h eine
Loschwassermenge von 96 - 192 m%h als Grundschutz zur Verfiigung zu
stellen ist.
Aullerdem wird darauf verwiesen, dass die Entfernung von der Wasserent-
nahmestelle bis zu den Objekten maximal 300 m betragen darf.

e) Landkreis Demmin, Abfallwirtschaft/Immissionsschurz
In der Stellungnahme des Landkreises Demmin/Fachbereich Abfallwirt-
schaft/Immissionsschutz wird darauf verwiesen, dass fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 21 zu priifen war, ob mit der Erweiterung der gewerb-
lichen Bauflichen (ergénzend zu den Industrie- und Gewerbegebietsflichen
des B-Planes Nr. 12) eine Verschlechterung fiir die Wohnbebauung des Um-
feldes hinsichtlich der Lirmbelastung zu erwarten wiire und ob eventuell
Schutzmalinahmen festzulegen sind. Dazu sind auf Grundlage typischerweise
in Gewerbegebieten auftretender Geriuschemissionen {iberschligig Berech-
nungen zur zusitzlichen Belastung vorgenommen worden. Es wurde festge-
stellt, dass die Mehrbelastung der Anwohner als unwesentlich anzusehen ist,
so dass diesbeziigliche Festsetzungen im Bebauungsplan entbehrlich sind.
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f)  STAUN Neubrandenburg, Fachbereich Naturschurz und Landschafispflege
Es wird darauf verwiesen, dass in einem Abstand von ca. 360 m zum Plan-
gebiet das FFH-Gebiet DE 2045-301 "Peenetal” liegt und es aus diesem
Grunde aus naturschutzfachlicher Sicht geboten erscheint, vorhabensbezogen
mogliche Eingriffswirkungen auf dieses Gebiet von gemeinschaftlicher Be-
deutung gemdl den Festlegungen der §§ 33 Abs. 5, 34 und 35 Bundesnatur-
schutzgesetz sowie der §§ 18 und 28 Landesnaturschutzgesetz festzustellen.
Eine Vorpriifung der FFH-Vertriglichkeit ist gegebenenfalls im Genehmi-
gungs-Zulassungsverfahren erforderlich, um erhebliche oder nachhaltige Be-
eintrichtigungen der Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes fiir dieses
Schutzgebiet auszuschliefien.

gl STAUN Neubrandenburg, Fachbereich Wasserwirtschaft
In der Stellungnahme des Fachbereiches Wasserwirtschaft wird angemerkt,
dass das Einbringen und Einleiten von Stoffen (z.B. Abwasser aus einer
Fischzuchtanlage) in oberirdische Gewidsser (hier: Einleitung in die "Peene")
sowie das Einleiten von Stoffen in das Grundwasser (z.B. Versickerung von
Abwasser {iber Teiche in das Grundwasser) nach § 3 des Wasserhaushaltsge-
setzes den Tatbestand einer Gewisserbenutzung erfiillt. Sollten Betriebe, die
sich im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 21 ansiedeln wollen {z.B. Unter-
nehmen der Aqua-Kultur) entsprechende Gewidisserbenutzungen anstreben,
muss dazu durch das STAUN Neubrandenburg ein eigenstindiges wasser-
rechtliches Erlaubnisverfahren durchgefiihrt werden.

AubBerdem wird darauf verwiesen, dass nach dem Gesetz {iber die Umweltver-
traglichkeitspriifung in M-V in dem Fall der Ansiedlung eines Unternehmens
der intensiven Fischzucht mit Einbringen oder Einleiten von Stoffen in ober-
irdische Gewiisser mit einem Zuwachs von mehr als 200 t / a durch das
STAUN Neubrandenburg eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durch-
zufiihren ist.

h)  Landesamt fiir Unwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Geologischer Dienst
Folgende Angaben zur geologischen bzw. zur hydrogeologischen Situation
werden in der Stellungnahme des LUNG M-V formuliert:

Nach der geologischen Oberflichenkarte M 1 : 100 000 stehen im Plangebiet
iberwiegend bindige Boden des Pleistoziing (Geschiebemergel) an. Sie stellen
grundsitzlich einen tragfihigen Baugrund dar.

Die siidliche Grenze des Planungsraumes verlduft parallel einer ehemaligen
Bahnlinie Fir den Bau des Bahndammes wurde das Gelinde aufgeschiittet,
Diese Aufschiittungen befinden im Grenzbereich zwischen dem Geschiebe-
mergel und den siidlich angrenzenden organogenen Sedimenten (Torf) der
Peeneniederung, Die Aufschiittungen haben eine andere Setzungsempfind-
lichkeit als der Geschiebemergel.
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Zusitzlich werden Baugrunduntersuchungen empfohlen, wenn sich die Bau-
maBnahmen auch auf den siidlichen Grenzbereich des Plangebietes erstrecken.
Die Plangebietsfliche liegt in einem Gebiet ohne nutzbare Grundwasserfiih-
rung.

12. Auswirkungen der Bebauungsplanung

12.1.  Flichenbilanz

Unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des B-Planes ldsst sich folgende
Flachenbilanz ableiten:

GesamtgriBe des Plangebietes: 49.300,00 m?
davon
- Verkehrsfliche 0,00 m?

- Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 1.410,00 m?

- iiberbaubare Grundstiicksfliche im GE (GRZ 0,8) 38.312.00 m?

- nicht fiberbaubare Grundstiicksfliche im GE 9.587.00 m?

12.2. Auswirkungen auf das Plangebiet

Die durch die zu erwartende Bebauung dieses Gebietes verursachte Flichen-
versiegelung stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt und in das Land-
schaftsbild dar, welchen es auszugleichen gilt (siche hierzu auch Ausfithrun-
gen des Griinordnungsplanes). Da die Hansestadt Demmin prinzipiell an einer
gewerblichen Ansiedlung im Bereich der Stadtperipherie interessiert ist, ist die
Hansestadt Demmin gezwungen, auf baulich bislang ungenutzte Flichen des
Aullenbereiches zuriickzugreifen. Somit ist der oben bereits erwihnte Eingriff
in den Naturhaushalt und in das Landschafisbild am Standort leider nicht ver-
meidbar. AuBerdem ist darauf hinzuweisen, dass bislang landwirtschaftlich
genutzte Flichen der Produktion entzogen werden.

12.3. regionale und dberregionale Auswirkungen

Die Flache, die mit dem nunmehr vorliegenden B-Plan zu einem Gewerbege-
biet entwickelt werden soll, ist im Rahmen der Flichennutzungsplanung be-
reits als gewerbliche Baufliche ausgewiesen worden und ist damit Bestandteil
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I.3‘i

13.1.

13.11

des entsprechenden stddtischen Flichenpools. Zudem ist die Planung durch
einen konkreten Ansiedlungswunsch eines Unternehmens mit sehr spezifi-
schen Standortanspriichen initiiert worden ist. Aus diesem Grunde geht die
Hansestadt Demmin davon aus, dass mit der Bebauungsplanung keine
nachteiligen regionalen bzw. iiberregionalen Auswirkungen verbunden sind.

Eine wesentliche Belebung des Arbeitsmarktes im Ergebnis der angestrebten
Ansiedlung eines zweiten Unternehmens der Aqua-Kultur im Plangebiet wird
nicht erfolgen. Dennoch wird die Ansiedlung seitens der Hansestadt Dem-
min, insbesondere im Hinblick auf eine mogliche ,Sog-Wirkung® dieser An-
siedlung auf andere Unternehmen und die Stirkung des Bekanntheitsgrades
von Demmin als Wirtschaftsstandort, unterstiitzt.

Realisierung des Bebauungsplanes

Sicherung der ErschlieBung

Das Plangebiet ist derzeit nicht erschlossen. Aus diesem Grunde ist es vor
Beginn der Hochbaumafinahmen notwendig, die ErschlieBung der zu bebauen-
den Fliche zu sichern.

a)  Verkehrliche Erschliefung
Fiir die verkehrliche ErschlieBung ist es lediglich notwenig, eine Anbin-
dung des Plangebietes an die ErschlieBungsstrale des Industriegebietes
im Bereich des ehemaligen Gelindes der Zuckerfabrik, Meyenkrebs (B-
Plan Nr. 12) zu realisieren. Innerhalb des Plangebietes ist die Realisie-
rung von Straflen entbehrlich.

b)  Trinkwasserversorgung
Seitens der GKU mbH als Beaufiragte des Wasser- und Abwasser-
zweckverbandes Demmin/Altentreptow wird darauf verwiesen, dass die
Trink- und Sozialwasserversorgung iber die in der ErschlieBungsstrafie
des Industriegebietes - ehemaliges Zuckerfabrikgelinde, Meyenkrebs
liegende Trinkwasserleitung PE 110 gesichert werden kann.

Inwieweit im Rahmen der Ansiedlung eines Unternehmens der Aqua-
Kultur (Aufzucht von Stéren fir die Gewinnung von Kaviar) diese Lei-
tung ausreicht, um dem gesteigerten Bedarf an Wasser gerecht zu wer-
den, ist im Rahmen der vorhabenskonkreten Planung zu klren. Insbe-
sondere 15t in diesem Zusammenhang der tatsdchliche Bedarf zu ermit-
teln bzw. zu kldiren, inwieweit Brauchwasser aus Brunnen bzw. aus der
"Peene” genutzt werden kann,
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c)  Abwasserbeseitigung
Entsprechend der Stellungnahme der GKU mbH sind im Zuge der Er-
schliefungsmaBnahmen fiir das Industriegebiet - ehemaliges Zuckerfab-
rikgelinde bereits Schmutz- und Regenwasserkanal in der Erschliefiungs-
sirafie verlegt worden,

AuBerdem ist von der GKU mbH darauf verwiesen worden, dass in der
sidwestlichen Ecke des Plangebietes bereits Anschlusskanile DN 300
fiir Regenwasser und DN 150 inklusive Kontrollschacht fiir Schutzwas-
ser fiir das Plangebiet verlegt worden ist.

d)y Ldschwasser
Uber das drtliche Trinkwassernetz kann eine Loschwassermenge von
48 m*h bereitgestellt werden. Dariiber hinaus bestehender Bedarf ist
iber die vorhandenen Lischwasserreservoire des Industriegebietes - e-
hemaliges Zuckerfabrikgeliinde bzw. iiber Regenwasserbecken mit
Lischwasserentnahmestellen sicherzustellen.

e)  Guasversorgung
Seitens des &rtlichen Gasversorgungsunternehmens wird darauf verwie-
sen, dass im Plangebiet keine Gasversorgungsanlagen vorhanden sind.
Der Stellungnahme des Versorgers kann nicht entnommen werden, dass
bei entsprechendem Bedarf eine Gasversorgung am Standort hergestellt
wird,

f)  Stromversorgung
Seitens des Energieversorgungsunternehmens wird mitgeteilt, dass im
Bereich des Plangebietes sowohl ein Fernmeldkabel als auch Mittelspan-
nungskabel des Unternehmens (jeweils im Planwerk dargestellt) anzu-
treffen sind. In diesem Zusammenhang wird auf die "Hinweise und
Richtlinien zu Arbeiten in der Nihe von Kabelanlagen der e.dis AG"
verwiesen, die zu beachten sind.

gl Fernwirmeversorgung
Das Plangebiet ist unweit des Biomasse-Heizkraftwerkes gelegen, wel-
ches bei Bedarf eine Versorgung des Plangebietes mit Fernwirme si-
cherstellen kénnte.

h)y  Fernmeldeversorgung
Seitens der Deutschen Telekom AG wird darauf verwiesen, dass im
Randbereich des Plangebietes Telekommunikationslinien des Unterneh-
mens vorhanden sind (wurden im Planwerk gekennzeichnet); fiir die
Versorgung des Plangebietes jedoch zusiitzlich Leitungen verlegt werden
miissen.
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5 enordnun
MabBnahmen der Bodenordnung nach BauGB sind nicht notwendig,
14. Betrachtung der geplanten Gewerbegebietsausweisung im Hinblick auf
den Eingriff in die Natur und die Landschaft
14.1. Wie bereits ausgefiihrt, war im Rahmen des Planverfahrens des B-Planes

Nr. 21 die Erarbeitung eines Grilnordnungsplanes notwendig. Dieser liegt
zusammen mit dem Planwerk des B-Planes aus. Aus diesem Grunde sind an
dieser Stelle der Begriindung weitere Ausfiihrungen zur Thematik entbehr-
lich.

15. Entbehrlichkeit einer Umweltvertriiglichkeitspriifung nach UVPG

15. 1. Gemdf § 3c Abs, | Satz | UVPG in Verbindung mit Anhang | des UVPG
wurde seitens des Blirgermeisters der Hansestadt Demmin im Einzelfall ge-
prift, ob fiir das Vorhaben (Ausweisung eines Gewerbegebietes mit einer
festgesetzien zuldssigen Grundfliche von 38.312,00 m?) im Rahmen des
Planverfahrens eine Umwelweruﬁg!mhkmtsprﬁfung notwendig ist. _mirﬂi

eser Vorpriifung d s w r H
festgestellt, dass auf eine En;‘g;qrgc!:egg'e Umﬂveﬁmwg_c;
gichtet werden kann.

15. 2. Priifung des Emwwmmw

"Gewerberebiet M vi

15, 2. 1. Merkmale des Vorhabens

A) Grole

Mit dem Bebauungsplan Nr. 21 beabsichtigt die Hansestadt Demmin ei-
ne bislang im AuBenbereich liegende Flache der Bebauung mit Gewer-
bebetrieben zuzufilhren. Das Plangebiet hat eine Grofie von insgesamt
49.300 m?*, Da im Plangebiet die Realisierung von ErschlieBungsstrafien
entbehrlich ist und lediglich eine 1.410 m? grobe Fliche fiir die Reali-
sierung von Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft zur Verfligung steht, bedeutet dies bei einer
festgesetzten Grundflichenzahl von 0,8, dass innerhalb des Plangebietes
maximal 38.312,00 m? einer Versiegelung zugefiihrt werden konnen.
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B) Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Im Rahmen der Bebauungsplanung erfolgen lediglich Regelungen zur
Bodennutzung. Aus diesem Grunde kann in diesem Rahmen nicht ge-
klért werden, inwieweit durch die gewerblichen Betriebe, deren Bau
dann zuldssig wire, Wasser in Form von Grundwasser oder Stauwasser
in Anspruch genommen werden wird. Da im Plangebiet keine Oberfla-
chengewiisser gelegen sind und aus diesem Grunde die Planung keine
entsprechenden Festsetzungen zur Nutzung und Gestaltung entsprechen-
der Oberflichengewisser enthilt, kénnen diesbeziiglich keine Angaben
gemacht werden.

Gleichfalls ist es nicht miglich, Aussagen dariiber zu machen, inwieweit
unbelastetes Regenwasser auf dem Grundstiick verbleibt (in Regenriick-
haltebecken gesammelt bzw. vor Orl versickert wird) bzw. iber Regen-
wasserleitungen der "Peene" bzw. den Regenriickhaltebecken im Bereich
des "Industriegebietes” - ehemalige Zuckerfabrik zugefihrt wird. Auch
diesbeziiglich enthilt der Bebauungsplan keine Festsetzungen. Lediglich
im Griinordnungsplan ist darauf verwiesen worden, dass bei der Anlage
von Regenriickhaltebecken im Plangebiet, auch wenn sie als Lischwas-
serreservoir dienen sollen, auf naturnahe Gestaliung geachtet werden
soll. So wird darauf verwiesen, dass die Ufer so auszugestalten sind,
dass sie einerseits eine Bepflanzung ermdglichen und zum anderen
Flachwasserbereiche entstehen. Grundsiitzlich ist jedoch ein zu schitz-
ten, dass es bei der maximal zuldssigen Versiegelung von 80 % der
Plangebietsfliiche zu einer Erhdhung des Oberflichenabflusses und lokal
zu einer Yerringerung der Grundwasserneubildungsrate kommit.

Wie bereits vorab ausgefiihrt, enthilt der Bebauungsplan Nr. 21 Festset-
zungen, wonach es moglich ist, die derzeit iberwiegend landwirtschaft-
lich genutzten Flichen, fiir die Errichtung gewerblicher baulicher Anla-
gen in Anspruch zu nehmen, Mit der Baugrenze ist definiert worden, in
welchem Bereich diese baulichen Anlagen zu errichten sind. Zusdtzlich
ist definiert worden, in welchem Umfang eine Voll-Versiegelung der im
Plangebiet gelegenen Flichen (GRZ 0,8) moglich ist. Im Rahmen der
Eingriffs- und Ausgleichsbewertung (siehe Griinordnungsplan) wird da-
von ausgegangen, dass diese Moglichkeit der Voll-Versiegelung voll-
stindig ausgeschipft wird.

Mit der Realisierung der Bebauung ist der Abtrag des Mutterbodens
verbunden. Dieser anfallende Boden ist jedoch grundsitzlich einer Ver-
wertung zuzufiihren. Festsetzungen hinsichtlich (iiber den Mutterboden-
abtrag hinausgehenden) Abgrabungen bzw. hinsichtlich von Aufschiit-
tungen enthilt der Bebauungsplan nicht. Dennoch ist aufgrund der topo-
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grafischen Verhiltnisse im Plangebiet (Héhengefille sowohl in Nord-
Siid-Richtung als auch von West nach Ost) gerade bei der Errichtung
von Baukorpern mit groferen Abmalen (wie in Gewerbegebieten Gblich,
z.B. Produktions- und Lagerhallen) zum Niveauausgleich mit lokalen
Eingniffen in das gewachsene Bodengeflige zu rechnen.

Ein Verdichten der Boden, die keiner baulichen Nutzung zugefiihrt wer-
den sollen (entsprechend der Festsetzung des Bebauungsplanes milssen
20 % des Baugrundstiickes von baulichen Anlagen frei gehalten werden)
ist auch bei kurzfristigem Befahren dieser Flachen durch Baufahrzeuge
wenig wahrscheinlich, jedoch nicht vollstindig auszuschliefien.

Verbunden mit der Festsetzung des B-Planes, dass immerhin 80 % des
Baugrundstiickes einer Versiegelung zugefiihrt werden kénnen, aber
auch aufgrund der Festsetzungen, dass sowohl der in das Plangebiet hin-
einragende Windschuizheckenabschnitt als auch die einzelnen Strauch-
weiden, die im Plangebiet anzutreffen sind, entfernt werden diirfen, ist
im Plangebiet mit einem weitgehenden Verlust der derzeitig anzutref-
fenden Tier- und Pflanzengesellschaften zu rechnen. Es kommt nach der
Realisierung der Bebauung aufgrund der dann anzutreffenden Habitatbe-
dingungen zur Ansiedlung neuver Tier- und Pflanzengesellschaften, die
nicht unbedingt artenirmer sein miissen.

Durch die Inanspruchnahme einer unmittelbar an der Strafie liegenden,
derzeit aufgrund der dominierenden landwirtschaftlichen Nutzung nur
geringfilgig strukturierten Fliche ist davon auszugehen, dass bei der Er-
richtung baulicher Anlagen im Bereich dieser Fliche sowohl das Orts-
als auch das Landschaftsbild beeinflusst werden.

C) Abfallerzeugung

Auch zu den Fragen der Abfallerzeugung konnen derzeit keine konkre-
ten Angaben {iber Art oder Menge der erzeugten Abfille gemacht wer-
den. Der Bebauungsplan regelt lediglich Art und Umfang der Bodennut-
zung. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die anfallenden Abfille ei-
ner geordneten Entsorgung (Deponierung in Rosenow) zuzufithren sind.
Aufgrund der Festsetzung, dass sich im Plangebiet lediglich nicht we-
sentlich stérende Gewerbebetriebe ansiedeln diirfen, ist nicht davon aus-
zugehen, dass durch bestimmite Betriebsprozesse erheblich belastete Ab-
fille entstehen, die einer gesonderten Behandlung bediirfen. Sollte dies
jedoch dennoch der Fall sein, stehen im Landkreis Demmin auch fiir die
Entsorgung dieser Abfille Spezialfirmen zur Verfligung.

Hansestadt DEITllTliﬂ, - Der Biirgermeister -, Markt |, 17109 Demmin, Tel.: 039987256 - 0



Varfahransakte, Blatt-Nr. 317

Begrimdung zur Satzung Fber den
Bebauungsplan Nr. 21 “Gewerbegebiet Meyenkrebs, Caviar Creator™

Seite - 22 -

D) Umweltverschmutzung und Beldstigungen

Mit der planungsrechtlichen Festsetzung eines Gewerbebetriebes ist ver-
bunden, dass sich im Plangebiet (anders als in einem Industriegebiet) le-
diglich nicht erheblich belastende Gewerbebetriebe ansiedeln kinnen.
Konkrete Angaben zur Umweltverschmutzung bzw. zu den Belistigun-
gen (z.B. durch Geruch, Staub, Lirm) kinnen jedoch nicht gemacht
werden.

E) Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Techno-
logien

Auch hierzu sind keine konkreten Angaben maglich.

13.2.2. Standort des Vorhabens

A) Bestehende Nutzung

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 21 "Gewerbegebiet Meyenkrebs, Cavi-
ar Creator” iiberplante Fliche (49.300 m? - 100 %) wird (berwiegend
ackerbaulich (45.145 m? - 91,5 %) genutzt. Zudem wird ein Teilbereich
der Fliche fiir einen nur geringfiigig befahrenen Weg (475 m? - 1,0 %)
in Anspruch genommen. Die restlichen Flichen des Plangebietes, die da
wiren Windschutzpflanzung (175 m? - 0,4 %), feuchte Senke (720 m? -
1,4 %) bzw. ruderale Staudenfluren (2.785 m? - 5,7 %) unterliegen
keiner intensiven Nutzung durch den Menschen.

B) Reichtum, Qualitit und Regenerationsfihigkeit von Wasser, Boden, Na-
tur und Landschaft des Gebietes (Qualititskriterien)

Im Flichennutzungsplan der Hansestadt Demmin ist die Plangebietsfli-
che als gewerbliche Baufliche dargestellt worden. Im Rahmen der Erar-
beitung des Landschaftsplanes zum Flichennutzungsplan ist dieser Fli-
che im Hinblick auf Reichtum, Qualitit und Regenerationsfihigkeit von
Wasser, Boden, Natur und Landschafl des Gebietes keine besondere Be-
deutung zugeordnet worden.
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C) Belastbarkeil der Schutzgiiter unter besonderer Beriicksichtigung folgen-
der Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen
Schutzes (Schutzkriterien)

- FEH:Gebigte oder EM-Vogelschulzgehiele
Entsprechende Gebiete sind durch die B-Planung nicht betroffen.

- Naturschulzgehiste
Entsprechende Gebiete sind durch die B-Planung nicht betroffen.

Nationalparke
Entsprechende Gebiete sind durch die B-Planung nicht betroffen.

Biesphirenreservate. und Landschafisschutzgebiete
Entsprechende Gebiete sind durch die B-Planung nicht betroffen.

- peselzlich geschiltzie Biotope
Entsprechende Biotope sind durch die B-Planung nicht betroffen

* Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet ist aullerhalb der Wasserfassung der Hansestadt

Demmin bzw. auBerhalb der Trinkwasserschutzzonen gelegen.

- Gebigte, in.densn.die.in.den. Gemeinschaftsyorsshrifien festgelegten

Umweltqualititsnormen, bergits. iberschritien. werden
Die Planung wird nicht im Bereich eines entsprechenden Gebietes

verwirklicht,

- Gehiete.mit hoher Bevolkerungsdichte. inshesondere Zentrale. Orte

und. Siedlungsschwerpunkie. in verdichteten Rinmen
Die Hansestadt Demmin ist im Rahmen des 1, Landesraumord-

nungsprogramms als Mittelzentrum ausgewiesen worden; damit
handelt es sich bei der Hansestadt Demmin um einen Siedlungs-
schwerpunki

= inamdlichen. Listen verzeichnete. Renkmale. Renkmalensembles,
Bodendenkmale. oder Gebiete, die yon.der durch die. Linder be-
stimmueen Renkmalschwizbehfrde als. archiologisch, bedewtende

Landschafien singestull. worden sind
Innerhalb des Plangebietes sind keine Denkmale gelegen. AubBer-

dem befindet sich das Plangebiet nicht in einem Bereich, der als ar-
chiologisch bedeutende Landschaft eingestuft worden ist.
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13.2.3. Merkmale der miglichen Auswirkungen
A)  Ausmall der Auswirkungen

Wie bereits in Punkt 13.2.1. beschrieben, werden mit dem B-Plan
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben im Plangebiet geschaffen. Das Umfeld des Plan-
gebietes ist bereits durch industrielle bzw. gewerbliche Nutzung ge-
prigt. Damit konnen die mit der Planung verbundenen Auswirkun-
gen beziglich der grundsitzlichen Bebaubarkeit auf das Plangebiet
an sich beschrinkt werden. In diesem Zusammenhang ist zum Bei-
spiel die Inanspruchnahme von Boden, die Verschiebung der Flora
und der Fauna als lokal sehr stark begrenzt zu bezeichnen.

Derzeit nicht abgeschitzt werden kinnen die Auswirkungen, die
iiber den Geltungsbereich des Planungsgebietes hinausgehen. Insbe-
sondere da derzeit keine Aussagen zu den sich ansiedelnden Betrie-
ben und die zu erwartenden gewerblichen Nutzungen zu machen
sind, ist dies nicht moglich. Es wird in diesem Zusammenhang je-
doch von Gewerbebetriebsansiedlungen und damit verbundenen E-
missionen im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen ausgegangen.

B) Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Auswirkungen der Planung {iber das Territorium der Hansestadt
Demmin, wie z.B. eine signifikante Erhohung der Verkehrsbelas-
tung auf der Bundesstralle 194 und damit verbundenen ErhShung
der Verkehrsbelastung auf dem Territorium der Nachbarkommune
(Stadt Loitz), werden nicht erwartet.

C) Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

Wie bereits an anderer Stelle ausgefiihrt, dient die Satzung iiber den
B-Plan Nr. 21 der Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen
fiir die Inanspruchnahme derzeit im AuBenbereich liegender Flichen
fiir eine Bebauung. Unmittelbar daran gekniipft ist die Inanspruch-
nahme derzeit im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzter Flichen
fiir eine Versiegelung. Insbesondere im Hinblick auf den Umstand,
dass Boden eine endliche Ressource ist, wird eingeschitzt, dass die-
ser Aspekt besonders schwer wiegt,

Ebenfalls kommt es zur Verdriingung von derzeit im Plangebiet an-
zutreffenden Tier- und Pflanzengemeinschaften. Aufgrund des Um-
standes, dass es sich dabei nicht um gefihrdete/geschiitzie Tiere
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)

bzw. Pflanzen handelt, wird davon ausgegangen, dass dies nicht zu
Bestandsgefihrdungen an sich fihrt.

Auch wenn mit der Bebauung des Plangebietes lokal eine Verande-
rung der Grundwasserneubildungsrate verbunden sein kénnte, wird
auch diesbeziglich nicht davon ausgegangen, dass damit erhebliche
Auswirkungen auf das Grundwasserdargebot entstehen.

Mit der Lage des Plangebietes in einem Raum, der bereits durch ei-
ne Bundesstralie sowie durch eine Vielzahl von industriel-
len/gewerblichen Nutzungen im Umfeld gepragt ist, wird davon
ausgegangen, dass auch bei einer Verinderung der Strukturen im
Plangebiet keine erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und das
Landschaftsbild zu verzeichnen sein werden. Insbesondere im Hin-
blick auf die Festsetzungen zur maximal zuldssigen Hohe der bauli-
chen Anlagen, zur Begriinung der nicht fiir eine Bebauung in An-
spruch genommenen Flichen und nicht zuletzt mit Hinblick auf die
im Griinordnungsplan formulierten erginzende Hinweise beziiglich
der Fassadenbegriinung ist sogar einzuschitzen, dass diese Auswir-
kungen nur geringfigig sein werden,

Wahrscheinlichkeit der Auswirkungen

Auch wenn zum derzeitigen Zeitpunkt nicht cingeschitzt werden
kann, ob tatsiichlich 80 % der ausgewiesenen Gewerbegebietsfliche
einer Bebauung zugefiihrt werden oder ob z.B. im Plangebiet vor-
handene Biume und Striucher doch in ihrem Bestand erhalten blei-
ben kbnnen, ist es mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 21
"Gewerbegebiet Meyenkrebs, Caviar Creator” sehr wahrscheinlich,
dass die vorab beschriecbenen Auswirkungen im Wesentlichen auch
tatsiichlich eintreten.

Dauer, Haufigkeit und Reversibilitiit der Auswirkungen

Bei den vorab beschriebenen Auswirkungen handelt es sich jeweils
um Auswirkungen, die permanent sind und nicht um (eventuelle,
z.B. durch bestimmte Produktionsprozesse bedingte) Auswirkungen,
die lediglich zeitweise auftreten. Auch muss davon ausgegangen
werden, dass die Auswirkungen im Wesentlichen irreversibel sind.
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