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j £ Lage und Abgrenzung des Satzungsgebietes

1.1. Das Plangebiet der Satzung fiber den Bebauungsplan Nr. 22 "BaumannstraBe”
liegt im Stadueilgebiet Stuterhof, welches durch die Bundeswasserstrafe "Peene”
von Zentrum der Hansestadt Demmin getrennt gelegen ist, beidseits der Haupt-
verkehrsachse "Baumannstrafe”, die ihrerseits den Rang einer Bundesfernstrafie
(B 110) besitzt.

b Nirdlich und dstlich wird das Satzungsgebiet durch die Uferkante der "Peene",
im Siidosten durch ein Grabengrundstiick (Flurstiick 496 der Flur 3 der Gemar-
kung Stuterhof), siidlich durch den Strafenzug Fritz-Reuter-Straffe; Baumann-
strafie und Eichstrafle sowie durch das Flurstiick 128/2 der Flur 3 der Gemarkung
Stuterhof und dariiber hinaus westlich durch ein Grabengrundstiick (Flurstiick
369/5 der Flur 3 der Gemarkung Stuterhof, teilweise) und die Flurstiicke 371,
375, 478/3 sowie 478/4 der Flur 3 der Gemarkung Stuterhof begrenzt.

1.3. Das Satzungsgebiet hat eine Gesamtgrofe von etwa 1,97 ha.
Z. Planungsanlass fiir die Bebauungsplanung
2. 1. Die "Baumannstrafie” iibernimmt aufgrund ihrer Lage und ihrer Bedeutung fiir

den regionalen bzw. fiir den dberregionalen Verkehr (BundesstraBe 110) die
Funktion des "Tores" zur Hansestadt Demmin aus westlicher Richtung. Dies be-
deutet, dass dieser Strafie im Hinblick auf die Bebauungsstruktur besondere Be-
deutung beizumessen ist.

22, Die Bebauung entlang dieser StraBe war urspriinglich durch einzeln stehende, 2-
bis 3-geschossige Villen der Grilnderzeit geprigt. Damit harmonierte diese Bau-
struktur mit dem Baubestand des Stadtzentrums von Demmin, insbesondere ge-
prigt durch die Kirche "St. Bartholomaei" sowie die Bebauung rund um den
Markt und damit auch rund um das Ratshaus.

2.3. Ein Teil dieser urspriinglich vorhandenen Baustruktur wurde bereits in den Jah-
ren nach 1945 aufgebrochen. Kriegsbedingt emstandene bauliche Liicken wurden
nicht nach historischem Vorbild wieder aufgebaut. Vielmehr wurden die entstan-
den Bauliicken durch Zweckbauten [z.B. bauliche Anlagen der ehemaligen Was-
ser-Wirtschafits-Direktion oder einer bereits zu DDR-Zeiten errichteten Auto-
werkstatt] gefiillt.
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2.4, Nach der Wende kam es teilweise zur weiteren Aufgabe von Grundstiicksnutzun-
gen. Der Zerfall von Wohnbauten sowie der Abriss von Gebiinden, ohne die
Strafienfront bauliche zu ergénzen, haben innerhalb des im Zusammenhang be-
bauten Gebietes (§ 34 BauGB) eine Situation ergeben, die eine stidtebauliche
Ordnung notwendig macht,

2.5. Mit der vorliegenden Planung der Hansestadt Demmin soll gesichert werden,
dass die urspriinglich vorhandene, die Stadteingangssituation positiv unterstrei-
chende Bebauungsstruktur bei der weiteren Bebauung der "BaumannstraBe” er-
halten bzw. bei einer Neubebauung inzwischen entstandener Lilcken wieder auf-
gegriffen wird. Insbesondere soll sich durch die Festsetzungen von Baugrenzen
(Definition der iberbaubaren Grundstiicksfliche) und teilweise durch die Festset-
zung einer zwingenden Anzahl von Vollgeschossen dem historischen Bebauungs-
bild unter Beriicksichtigung heutiger Anforderungen an ein innerstidtisches Bau-
grundstiick wieder angeniihert werden.

2. 6. Die Erstellung der Planunterlagen erfolgte durch:
Firma: Ingenieurbiiro Teetz
Am Miihlenteich 7
17109 Demmin
verantw. Mitarbeiterin: L. Janssen
3. Inhalt des Flichennutzungsplanes, Sonstige Planungen
3. 1. Die Hansestadt Demmin verfiigt {iber einen genehmigten und nach dffentlicher

Bekanntmachung wirksamen Flichennutzungsplan. Dieser sieht im Bereich des
Plangebietes sowohl eine Sondergebietsfliche im Bereich des Anlegers fiir die
Fahrgastschifffahrt als auch eine gemischie Baufliche vor. Dies bedeutet, dass
der Bebauungsplan Nr. 22 Baumannstrafie” vollstindig aus dem wirksamen
Flichennutzungsplan der Hansestadt Demmin entwickelt wird.

. B Seitens des Strafienbavamtes Giistrow ist im Jahre 2002 eine Planung fiir die
Sanierung/fiir den Ausbau der Bundesstrafie B 110, teilweise auch den im Plan-
gebiet des Bebauungsplanes liegenden Streckenabschnitt "BaumannstrafBe” erar-
beitet worden. In der Zwischenzeit sind die Arbeiten an der B 110 fertig gestellt
worden. Seitens des Strafienbauamtes ist die in diesem Zusammenhang erarbeite-
te Immissionsprognose an die Hansestadt Demmin iibergeben worden.

Hunsestadt Demmin, - Der Blrgermeister -, Markr 1, 17109 Demmin, Tel, 03998 / 256 - 0



Verfahrensakte, Blatt-Nr. - 565 -

Teil 11 - Allgemeiner Text der Begrindung zur
Satzung der Hansestad! Demmin des Bebauungsplanes Nr. 22 “Baumannsirafie”

Seite - 5 -

5: L

= 4

Ziele der Planung

Fiir das Satzungsgebiet ergaben sich folgende Planungsziele:

- Neuordnung des Gebietes durch Steverung der Wohn- und der gewerblichen
Bebauung unter besonderer Beriicksichtigung der Grinordnungs- und der
Naherholungsaspekte

- Sicherung des Anlegeplatzes fiir die Fahrgastschifffahrt durch die Ausweisung
eines sonstigen Sondergebietes

- Sicherung der innerstidtischen Griinanlage

- Sicherung des Grofiparkplatzes an der "Peene"” fiir den Strafienverkehr (Gffent-
lich)

- Entwicklung eines Konzeptes fiir die Neugestaltung der Bebauung entlang der
Baumannstrae unter Einbeziehung der Bebauung in den angrenzenden Stra-
Benziigen

- Beschrinkung der Ausdehnung der Flichen, die einer Bebauung zugefiihrt
werden, Sicherung der verblicbenen Freiflichen an der "Peene”, Schaffung
der Mdglichkeit der Nutzung des Ufers der "Peene” fur die Erholung unter
gleichzeitiger Sicherung der groBumébglichen Unverbautheit des Ufers

- Steuerung der stidiebaulichen Entwicklung, insbesondere unter Beriicksichti-
gung der besonderen Anforderungen, die sich durch die teilweise Lage des
Plangebietes im 100 m Uferschutzstreifen zu Gewifissern 1. Ordnung (hier:
"Peene” als Bundeswasserstrafe) ergeben.

Rechtsgrundlagen

Grundlage fiir die Ausarbeitung des B-Planes, die Definition der Festsetzungen
sowie fiir den Verfahrensablauf bildet das Baugesetzbuch in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt gedindert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGEBI. 1 8. 3316)

Folgende weiteren Gesetzestexte waren fiir die Planung mafgeblich:

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23, Januar 1990 (BGBI. 1 5. 133), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466)

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
18. April 2006 (GVOBI. M-V §. 102), gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 23.05.2006 (GVOBI. M-V §. 194).
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6. 1.

5

- das Gesetz {iber die Umweltvertriiglichkeitspriifung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 235. Juni 2005 (BGBI. I §. 1757, 2797), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. 1 S. 2470)

- das BundesfernstraBengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. Juni 2007 (BGEL. 1 §. 1206)

= Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg -
Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) vom 22.10.2002
(GVOBI. 2003 5. 1), zuletzt gedindert am 11.7.2005, GVOBI. M-V §. 326

- Gesetz tiber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSch(G) vom 25. Mirz 2002 (BGBI. 1 5. 1193), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2008 (BGBI. 1 5. 686)

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalies (Wasserhaushalisgesetz - WHG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 19. August 2002 (BGBL. 1 5. 3245),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10, Mai 2007 (BGBI. 1 8.
666)

- Wassergeseiz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. No-
vember 1992 (GVOBL. M-V 1992, S. 669), gedndert durch Gesetz vom
05.12.2007, GVOBI. M-V 2006, S. 377

Rahmenbedingungen

Gegenwirtiger Zustand des Gebietes

Bebauung

Das Plangebiet ist im Stadtteilgebiet Stuterhof, sidwestlich des Stadtzentrums
der Hansestadt Demmin gelegen. Von der urspriinglichen Baustruktur entlang
der "Baumannstrae” zeugen heute nur noch wenige der zumeist 2- bis 3-
geschossigen, einzeln stehenden Villen. Insoweit die historische Bausubstanz
noch intakt ist, wird diese dberwiegend im Sinne des Wohnens genutzt.

Entstandene Bauliicken wurden nach dem 2. Weltkrieg zumeist nicht durch
Wohngebédude aufgefullt. Vielmehr wurden Wirtschaftsbauten errichtet. Davon
zeugen einerseits die derzeit nahezu leer stehenden baulichen Anlagen der ehe-
maligen Wasser-Wirtschafts-Direktion (unmittelbar angrenzend an die "Peene”)
sowie die baulichen Anlagen eines heute durch ein Autohaus genutzten Gebau-
dekomplexes, der zu DDR-Zeiten bereits als Kfz-Werkstatt genutzt worden ist.
Gerade bei Nutzungséinderungen in diesen Bereichen ist es stidtebaulich sinn-
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voll, die urspriinglich vorhandene Baustruktur als MaBstab einer Neubebauung
zu sehen. Gerade hier liegt der stidtebauliche Bedarf der vorliegenden Planung.

Zusitzlich erginzt wird der die "BaumannstraBe" urspriinglich prigende Baube-
stand durch ein nach der Wende erbautes 3-geschossiges Wohn- und Geschifis-
haus {Ladengeschift im Erdgeschoss, Wohn- und Biirorfume in den oberen Eta-
gen) im Osten des Plangebietes (gegeniiber der dffentlichen Griinfliche, welche
ihrerseits an das Sonstige Sondergebiet - Fahrgastschifffahrt angrenzt).

Die peripheren StraBenabschnitte (Fritz-Reuter-Strafie und Eichholz), die neben
dem Baubestand entlang der BaumannstraBe mit in das Plangebiet aufgenommen
worden sind, werden insbesondere durch eine Wohnbebauung (hier jedoch zu-
meist eingeschossig) geprigt.

6.1.2. Freiflichennwizung

Im Plangebiet des B-Planes Nr. 22 sind neben mit Hochbauten bebauten Flichen
auch zahlreiche Freiflichen gelegen. Dabei ist zu unterscheiden zwischen Fli-
chen, die einer intensiven Freiflichennutzung (z.B. 6ffentliche Griinflichen am
Schiffsanleger, Hof- und Gartenflichen der Wohngebéiude, Stellplatzfliche neben
dem neu erbauten Wohn- und Geschiiftshaus, 6ffentliche Parkfliche direkt an der
"Peene”), einer Teilnutzung (Freiflichen entlang der "Peene”, die teilweise fiir
die Erholung genutzt werden bzw. Freifliche zwischen Eichholz und dem Deich
im Westen des Plangebietes, welche als Lagerfliche fur Mutterboden bzw. Re-
cycling-Material fir den Wegebau dient) oder Giberhaupt keiner Nutzung unter-
liegen. Bei letzteren handelt es sich um die Freiflache nordwestlich des neu er-
richteten Wohn- und Geschéfishauses (BaumannstraBe 1).

6. 2. Gegenwiirtiger Zustand umgebender Flachen

6.2. 1.  Angrenzende Bebauung
Das Umfeld des Plangebietes ist im Wesentlichen durch Wohnnutzung geprigt.
Norddstlich des Plangebietes ist zudem das Verwaltungs- und Handelszentrum
"Am Hanseufer”, welches neben gastronomischen und Handelseinrichtungen un-
ter anderem Teile der Verwaltungen der Hansestadt Demmin und des Landkrei-
ses Demmin bzw. das Heimatmuseum Demmin beherbergt, gelegen. Nordlich
des Plangebietes ist auf die baulichen Anlagen des Hafens zu verweisen. Hier
sind neben den groBzigig befestigten Uferbereichen (teilweise Standplitze fur
LKW) auch insbesondere die Getreidespeicher und die Getreideverladung als ge-
gebene Nutzung zu beachten. Ostlich des Plangebietes ist des Weiteren auf die
"Fischerinsel” zu verweisen. Ein Teil dieser Insel wird heute als Freilichtmuse-
um genutzt und ist mit kleinen, eingeschossigen Holzhiitten bebaut. Die Zufahrt
zur "Insel" erfolgt Giber eine kleine Strafe (im Geltungsbereich des B-Planes ge-

Hansestadt Demmin, - Der Blirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel. 03998 / 256 -0



Verfahrensakte, Blatt-Nr. - 568 -
Teil 11 - Allgemeiner Text der Begrindung zur
Satzung der Hansestadt Demmin des Bebauungsplanes Nr. 22 *“Baumannstrafle”

Sefe - 8 -

legen) und eine Briicke, wobei festzustellen ist, dass diese Zufahrt in ihrer Nutz-
barkeit beschriinkt ist (Rettungsfahrzeuge, Ver- und Entsorgung) und nicht dem
allgemeinen dffentlichen Verkehr dient.

Im Siidosten grenzt das Plangebiet an die baulichen Anlagen des Seglerhafens
des Vereins "Blau-Weifl-90" an. Hier befinden sich einerseits das Vereinshaus
(unmittelbar angrenzend an die Zeilenwohnbebauung der Fritz-Reuter-Strafie)
und zum anderen die mehr oder weniger befestigien Bootsliegeplitze des Ver-
eins.

6.2.2. Angrenzende Landschaft

Wie bereits hinsichtlich der vorhandenen Bebauung ausgefithrt, ist darauf zu
verweisen, dass Gstlich des Plangebietes die "Fischerinsel” gelegen ist. Waren zu
DDR-Zeiten grofe Teile der Insel durch lokale Fischer (Boote, kleinere Fischer-
hiitten) und die baulichen Anlagen einer Nerzzucht gepriigt, ist nunmehr festzu-
stellen, dass die "Fischerinsel” bis auf den Museumsteil heute ungenutzt ist. Be-
dingt durch die Nutzungsaufgabe ist die “Fischerinsel" in der Zwischenzeit stark
verbuscht, dabei sind Weiden vorherrschend. Westlich des Plangebietes liegt das
"Eichholz", ein durch wenige Siedlungsstellen und durch feuchte, Gberwiegend
extensiv genutzte Wiesen gekennzeichneter Niederungsbereich der "Peene”.
Zum Schutz vor Hochwasser sind die Randbereiche zwischen Bebauung und
freiem Landschaftsraum hier eingedeicht.

7. Planinhalt gem. § 9 Abs. 1 BauGB

7. 1. Vorbemerkung

Die Begrilndung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Baumannstrafie” ist in
3 Teile gegliedert. Neben der Zusammenfassenden Erklirung, die auf der Grund-
lage des § 10 Abs. 4 BauGB dem Bebauungsplan beizufiigen ist (hier Teil I), be-
inhaltet der Teil II den allgemeinen Text der Begriindung zur Satzung und der
Teal 1IT den Umweltbericht, der auf Grundlage des § 2 a BauGB einen gesonder-
ten Teil der Begriindung bildet.
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Fiir die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Baumannstrafie” ergeben sich fol-
gende Planinhalte:

T2 Art der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB]

7.2.1. Sonstiges Sondergebiet - Hafen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 22 "Baumannstrafie” wird die derzeit gegebene Nut-
zung eines Teils des Ufers der Bundeswasserstrafie "Peene” als Anlegestelle fir
die Fahrgastschifffahrt auch planungsrechtlich gesichert. Aus diesem Grunde ist
hier, analog zur Darstellung im Flichennutzungsplan der Hansestadt Demmin,
entlang des befestigten Ufers ein sonstiges Sondergebiet - Hafen fiir die Fahrgast-
schifffahrt ausgewiesen worden. In den textlichen Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung hinsichtlich des ausgewiesenen Sondergebietes wurde formuliert,
dass dieses Sondergebiet zum Zwecke der Erholung der berufsmiBigen Fahrgast-
schifffahrt dient. Des weiteren wurde festgelegt, dass innerhalb des festgesetzten
Sondergebietes bauliche Kleinstanlagen (< 10 m?), die in unmittelbaren Zusam-
menhang mit der Fahrgastschifffahrt stehen (z.B. kleines Hiuschen fiir den Ti-
cket oder fiir den Souvenirverkauf) zuliissig sind. Im festgesetzten Sondergebiet
sind hingegen Kfz-Stellplitze cinschlieflich Carports/Garagen vollig unzulissig.
Diese Festsetzung ist zum einen der Dimensionierung der Fliche, zum anderen
der Sicherung der bestimmungsgemiifien Nutzung als Anleger fiir Fahrgastschiffe
geschuldet. Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behérden auf der Grund-
lage des § 4 Abs. 1 BauGB ist seitens des Fachamtes Bauleitplanung des Bavam-
tes des Landkreises Demmin empfohlen worden, wegen der geringen GriBe der
Fliche auf die Ausweisung eines Sondergebietes zu verzichten und anstelle derer
eine Fliche fiir besondere Nutzungszwecke nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB festzu-
selzen. Dieser Anregung wurden seitens der Stadivertretung der Hansestadt
Demmin nicht gefolgt.

7.2.2. Mischgebiet

In Ubereinstimmung mit der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes
der Hansestadt Demmin wurde der iiberwiegende Teil der innerhalb des Plange-
bietes gelegenen Bauflachen als Mischgebiet festgesetzt. Damit wurde der beste-
henden und auch weiter zu erhaltenen gemischten Nutzung innerhalb des Plange-
bietes Rechnung getragen werden.

Unter Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO wurde jedoch der Katalog der all-
gemein zulidssigen, der ausnahmsweise zuldssigen und der nicht zuldssigen Art
der baulichen Nutzung an die Anforderungen an den Standort angepasst. So ist es
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unter anderem die Zuldssigkeit von Tankstellen, Gartenbaubetrieben und von An-
lagen fiir sportliche Zwecke dahingehend beschrinkt worden, dass diese lediglich
ansnahmsweise zulassig sind. Dies bedeutet, dass iiber deren Zulissigkeit von
der Hansestadt Demmin im Einzelfall entschieden wird, Vollstindig ausgeschlos-
sen wurde die Zuldssigkeit von Vergniigungsstiitten. Die Einschriinkung der Nut-
zung wird begriindet mit der exponierten Lage des Plangebietes als "Eingang"
zum Zentrum der Hansestadt Demmin.

y I A Mah der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB]

7.3.1. Umsicherzustellen, dass die ausgewiesenen Mischgebietsfliichen optimal genutzt
werden kiinnen, wurde die Grundflichenzahl mit 0,6 definiert. Damit wird die
vom Gesetzgeber in der BauNVO fiir gemischte Bauflichen (Mischgebiete,
Dorfgebiete) vorbestimmte Grundflichenzahl voll ausgeschéipft. Ein Uberschrei-
ten dieser diber die GRZ definierten Grundfliche durch die Grundflichen von
Nebenanlagen wird jedoch als nicht zuldssig festgesetzt. Seitens der Hansestadt
Demmin werden keine stidtebaulichen Zwinge gesehen, die ein stirkeres bauli-
ches Verdichten des Gebietes bedingen wiirden.

7.3.2.  Aufgrund der besonderen Situation am "Eingang” zum Zentrum der Hansestadt
Demmin und der urspriinglichen Bebauung entlang der Baumannstrafle ist teil-
weise fesigesetzi worden, dass die zu errichtenden Héuser zweigeschossig sein
miissen, Der Hansestadt Demmin ist durchaus bewusst, dass dies die Bebaubar-
keit insbesondere der Flichen entlang der BaumannstraBe deutlich reduziert.
Dieser Umstand wird jedoch billigend in Kauf genommen, da hier auf jeden Fall
der Bau von klassischen Einfamilienhfiusern unterbunden werden soll. Fiir diese
Art des Bauens hélt die Hansestadt Demmin eine Vielzahl anderer Bauplatze be-
reit,

7.3.3.  Fir peripher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegene Baugrundstiicke
{entlang der Fritz-Reuter-Strafe sowie der StraBe "Eichholz", die die "Stadtein-
gangssituation” weit weniger prigen, wurde auf die Festsetzung der Anzahl der
Vollgeschosse als Soll-Festsetzung verzichtet. Hier wurde die Moglichkeit einer
teilweise zweigeschossigen, iberwiegend jedoch einer zuldssigen eingeschossi-
gen Bauweise gewihlt.
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7. 4. Baugrenzen, iiberbaubare, nicht fiberbaubare Grundstiicksfliche
[ 9 (1) Nr. 2 BauGB]

7.4.1.  Aufgrund der geringen Dimensionierung sowie aufgrund der Einschrinkungen
beziiglich der zuldssigen baulichen Anlagen im Bereich des Sonstigen Sonderge-
bietes fiir die Fahrgastschifffahrt ist darauf zu verweisen, dass innerhalb des
Sonstigen Sondergebietes auf die Ausweisung von Baugrenzen verzichiet worden
ist.

7.4.2.  Im festgesetzten Mischgebiet ist mit der Definition der zulidssigen Grundflichen
die Ausweisung von Baugrenzen eng verbunden. Diese regeln streng, in welchen
Bereichen des festgesetzten Mischgebietes die Hochbauten errichtet werden diir-
fen. Es ist bestimmt worden, dass auBerhalb dieser Baugrenzen Garagen (un-
ter/gleich 9 m Seitenlinge) und Carports sowie ebenerdige Stellplitze zuldssig
sind. Garagenbauten mit einer Linge von iiber 9,0 m sind nur innerhalb der
durch Baugrenzen definierten fiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig. Die
Festsetzung der Baugrenzen ist dabei so erfolgt, dass die urspriinglich vorhande-
ne Baustruktur unter Beachtung von Sichtbeziigen zum Zentrum der Hansestadt
Demmin und zur "Peene” aufgegriffen worden ist. Die Baugrenzen der derzeit
unbebauten Bereiche, die einer Neubebauung zugefiihrt werden sollen, wurden
entsprechend der Griifie im unmitelbaren Umfeld bereits vorhandener Bebauung
dimensioniert und so situiert, dass die beabsichtigten Sichtbeziige (insbesondere
zum Wahrzeichen der Hansestadt Demmin, dem Turm der Kirche "St. Bartolo-
mai”) nicht beeintrichtigt werden.

7.4.3.  InAuseinandersetzung mit einem Hinweis des Fachbereiches Bauleitplanung des
Landkreises Demmin ist auch im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen Griinfli-
che, hier: im Bereich der vorhandenen WC-Anlage, eine Baugrenze ausgewiesen
worden. Im Planwerk wurde dazu erginzend verankert, dass im Bereich der
Griinfliche (innerhalb der Baugrenzen) ein WC als zuldssige Bebauung gilt und
auch die Zuwegung zur WC-Anlage im Bereich der 6ffentlichen Griinfliche zu-
lassig ist.

7.4.4.  Es wird darauf hingewicsen, dass die festgesetzten Baugrenzen im Bereich vor-
handener Bebauung erst dann ihre Giltigkeit entwickeln, wenn die bestehende
Bebauung abgerissen worden ist. Im Rahmen des Umbaues bzw. der Umnutzung
von bestehenden Gebiéiuden ist die definierte Baugrenze nicht zur Anwendung zu
bringen. Diese Festsetzung soll den Eigentiimern bereits bebauter Grundstiicke
dahingehend Sicherheit bringen, dass bei Baugenehmigungen innerhalb des vor-
handenen Bestandes eine eventuell nicht am Gebdudebestand orientierte Bau-
grenze eingehalten werden muss, Die Baugrenzen (auch im Bereich des vorhan-
denen Bestandes) wurden lediglich so gewdhlt, dass bei eventuellem Abriss die
historische Bauform wieder aufgenommen wird.
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7. 5. Nebenanlagen [§ 9 (1) Nr. 4 BauGB]

7.5.1.  Die auBerhalb der Baugrenzen liegenden, nicht fiberbanbaren Grundstiicksfli-
chen diirfen fiir erschlicBende Wege, Carports, Garagen (kleiner/gleich 9 m
Linge) und auch fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO iiberbaut
werden. Hinsichtlich der Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO ist
im Bebauungsplan definiert worden, dass diese auBerhalb der Baugrenzen unzu-
lissig sind. Lediglich fiir Gewidichshiuser, Gerdtehiitten, Anlagen fiir die Klein-
tierhaltung und fir Miillplitze wurde im Text des Bebauungsplanes eine Aus-
nahme formuliert. Diese vorab genannten Nebenanlagen sind zulfissig, wenn die
im B-Plan definierten MabBe nicht dberschritten werden.

7.3.2. Im Hinblick auf die besondere Lage des Plangebietes an einem Altarm der Bun-
deswasserstraBe "Peene” und der derzeitigen Situation vor Ort ist im Planwerk
formuliert worden, dass die Errichtung von Bootssteganlagen auBerhalb der G-
berbaubaren Grundstiicksfliche zulissig ist, wenn der Bootssteg eine GriBe von
10,0m x 1,5 m nicht dibersteigt und dieser Bootssteg als untergeordnete Neben-
anlagen einer realisierten oder vorhandenen Wohnbebauung zugeordnet ist, wo-
bei je eine Wohneinheit lediglich ein Bootssteg realisiert werden darf. Entspre-
chend eines Hinweises des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur Neubran-
denburg wurde ergiinzend im Planwerk konkretisiert, dass die zulissigerweise zu
errichtenden Stege parallel zum Ufer zu fihren sind und dass in dem Falle, dass
auf einem Grundstiick mehr als 1 Wohneinheit und damit mehr als 1 Steg errich-
tet werden sollen, die Stege nicht isoliert gebaut werden diirfen, sondern ein ent-
sprechend langer Gemeinschaftssteg zu realisieren ist. Dariiber hinaus wurde mit
dem B-Plan festgesetzt, dass innerhalb des Geltungsberciches des B-Planes au-
Berhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen die Errichtung von Bootshiusern
unzulissig ist.

7. 6. Verkehrsflichen [§ 9 (1) Nr. 11 BauGB]

7.6.1.  Das innerstidtisch gelegene Plangebiet des B-Planes Nr. 22 "Baumannstrafe” ist
durch bereits vorhandene Straflen und Wege vollstindig erschlossen. Fiir die
Umsetzung der B-Planung bedarf es keiner Nevausweisung von StraBenriumen.
Wihrend die "Baumannstrafie” als diberortliche Strabe (Bundesstrafie 110) Fern-
verbindungsfunktion ibernimmt, sind die anderen im Plangebiet gelegenen Stra-
Ben und Wege (Fritz-Reuter-StraBe, Eichholz, Weg zur Fischerinsel, Weg zur
Parkfliche am "Peene”-Ufer) nur von untergeordneter Bedeutung und iiberneh-
men lediglich eine drtliche ErschlieBungsfunktion.

Hansestadi Demmin, - Der Blrgermeister -, Marky 1, 17108 Demmin, Tel, 03998 ( 256 - 0



Verfahrensakie, Blatt-Nr, - 573 -
Teil Il - Allgemeiner Text der Begrindung zur
Satzung der Hansestadt Demmin des Bebauungsplanes Nr. 22 “BaumannstraBe”

Seite - 13 -

7.6.2.  Neben den StraBenverkehrsflichen sind im Plangebiet auch Verkehrsflichen be-
sonderer Zweckbestimmung gelegen. Hierbei handelt es sich zum einen um ei-
nen FuBigingerbereich zwischen "Baumannstrafie” und Sonstigen Sondergebiet -
Fahrgastschifffahrt. Dieser Bereich grenzt unmittelbar an die 6ffentlichen Griin-
flachen an, die das Gesamtensemble der Anlegestelle der Fahrgastschifffahrt an
der "Peene” gestalterisch sehr aufwerten. Zum anderen handelt es sich um einen
Offentlichen Parkplatz fir PKW, der insbesondere durch die Giste der Ausflugs-
schiffe frequentiert wird. Dariiber hinaus besteht hier aufgrund der GriBe der
Parkfliche aber auch die Maglichkeit, dass Reisebusse hier kurzzeitig halten, um
Giiste aus- oder einsteigen zu lassen. Die Kunden des neu errichieten Wohn- und
Geschéfishauses mit Elektronikmarkt im Erdgeschoss nuizen diesen dffentlichen
Parkplatz kaum, da hierfiir ein eigener, ausreichend groBer Kundenstellplatz zur
Verfligung steht,

Tl Griinflichen [§ 5 (1) Nr. 15 BauGE]

7.7.1.  Wie bereits an anderer Stelle dargelegt, wurden die gartnerisch gepflegten Griin-
anlagen sowohl im Bereich des Anlegers fiir die Fahrgastschifffahrt als auch im
Bereich des dffentlichen Parkplatzes am Ufer der "Peene” als éffentliche Griin-
flichen festgesetzt. Auf eine Zweckbestimmung wurde verzichtet, da es sich le-
diglich um kleine, girtnerisch angelegte Flichen handelt, die keiner besonderen
Funktion unterliegen. Eine Ausweisung als Parkfliche, die der tatsichlichen
Nutzung der Griinfliche am nichsten kommt, ist aufgrund der geringen Grobe
der zur Verfiigung stehenden Fliche nicht sinnvoll, da nicht entsprechend.

7.7.2.  Die dffentliche Griinfliche im Bereich des Anlegers fiir die Fahrgastschifffahrt
ist bereits durch einen Weg (entsprechend des Hinweises des Fachamites Bauleit-
planung des Bauamtes des Landkreises Demmin nunmehr der Verkehrsfliche,
Zweckbestimmung FuBgénger zugeordnet) und durch eine Gffentliche Toiletten-
anlage bebaut. Weitere Versiegelungen im Bereich dieser Griinflache sind nicht
zu erwarten. Der Bereich der WC-Anlage ist durch eine Baugrenze innerhalb der
Griinfliche als Giberbaubar mit entsprechenden Zweckbauten (WC-Anlage) fest-
gesetzt worden.

7. 8. Mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fliche [§ 9 (1) Nr.
21 BauGH]

7. 8. 1. Im Bebauungsplan wird festgehalten, dass das Flurstiick 495 der Flur 3 der
Gemarkung Stuterhof mit einem Geh- und Leitungsrecht zu Gunsten der an-
liegenden Flurstiicke 138/1, 138/3, 138/4, 139, 140 und 140 der Flur 3 der
Gemarkung Stuterhof belastet ist. Damit soll den Eigentiimern der vorab be-
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zeichneten Flurstiicke ein fuBliufiges Erreichen der "Peene” und dort gege-
benenfalls festliegender Boote ermbglicht werden.

7. 9. Zu treffende bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung sol-
cher schiidlichen Umwelteinwirkungen [§ 9 (1) Nr. 24 BauGRE]

7.9.1. Im Rahmen der Sanierung/des Ausbaues der Baumannstrafe wurde durch den
Baulasttriiger, vertreten durch das StraBenbauamt Giistrow eine Prognose der
Verkehrslirmbelastung (Ausziige, die das Plangebiet betreffen, sind als Anlage 1
dieser Begriindung beigefiigt) vorgelegt. Da die BaumannstraBe in rechtlicher
Hinsicht als "bestehende Strafie” galt, war innerhalb dieser Prognose im Hinblick
auf die Sanierung der StraBe lediglich zu priifen, inwieweit fiir die vorhandenen
Hiuser die Voraussetzungen fiir eine "Lirmsanierung” erfiillt sind. Dabei wird
davon ausgegangen, dass bei Mischgebieten Lirmsanierungsmafnahmen notwen-
dig werden, wenn tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) ein Immissionsgrenzwert von 72
dB (A) bzw. nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) ein Immissionsgrenzwert von 62 dB
(A) iberschritten wird. Die Berechnung der Pegel zur Beurteilung der Notwen-
digkeit von Larmsanierungsmafinahmen wurde dabei fiir den StraBenzustand nach
Fertigstellung des Ausbaues mit der zum Zeitpunkt der Verkehrsfreigabe prog-
nostizierten Verkehrsmenge durchgefiihrt (2003). Die Methoden fiir die Berech-
nung des Straflenlirms ergaben sich dabei aus Anlage 1 der Verkehrslirmschutz-
verordnung sowie aus den "Richtlinien fiir den Lirmschutz an Straflen” (RLS-
90). Die Dimensionierung der passiven Lirmschutzmafnahmen erfolgt jedoch
anhand der Prognoseverkehrsmenge fiir das Jahr 2015,

7.9.2. Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 22 wurden die Wohnhiuser

Baumannstrafie 1 {Immissionspunkte 13, 14)

Baumannstrafie 2 {Immissionspunkte 15, 16, 17)
Baumannstrafie 3 {Immissionspunkte 18, 19, 20)
Baumannstrafie 7 {Immissionspunkte 21, 22, 23)
Baumannstrafe 8 (Immissionspunkte 24, 25, 26)
BaumannstraBe 15 (Immissionspunkte 44, 45, 46)

betrachtet. Die gewerblichen Bereiche (Autohaus, Kfz-Teile-Handel sowie
Gebiude auf dem Gelinde der ehemaligen Wasser-Wirtschafis-Direktion)
wurden bei der Beurteilung der Notwendigkeit von LirmsanierungsmalBnah-
men aufgrund geringerer Schutzbediirftigkeit nicht bewertet.
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7.9.3. Im Ergebnis kann der Prognose (siche Anlage 1, Unterlage 2.2, Seite 2 und 3)
entnommen werden, dass bei 17 im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 22 gelege-
nen Immissionspunkten mit insgesamt 42 Immissionsprognosewerten (Anzahl be-
dingt durch Mehrgeschossigkeit der Wohnhiuser) insgesamt 4 x tags sowie ins-
gesamt 13 x nachts die Beurteilungspegel (tags 72 dB (A), nachts 62 dB (A)) Qi-
berschritten werden, bei dem entsprechend Aussage des Straflenbavamtes Gilst-
row die Notwendigkeit der Lirmsanierung besteht.

7.9.4. DIN 18005-1 Beiblatt 1 enthilt schalltechnische Orientierungswerte fiir die stid-
tebauliche Planung. Hierbei handelt es sich nicht um Grenzwerte. Vielmehr sind
sie als sachverstindige Konkretisierung der Anforderung an den Schallschutz
aufzufassen. Sowohl bei der (Neu)-Planung von Straflen- und Schienenwegen als
auch von schutzbediirftigen Nutzungen in derem Einwirkungsbereich ist die Ein-
haltung der im Beiblatt 1 zur DIN 18005 verankerien Orientierungswerte anzu-
streben. Auch hier wird bei der Beurteilung zwischen Richtwerten fiir tags (Zeit-
raum von 6.00 Uhr bis 22,00 Uhr} und nachts (Zeitraum von 22.00 Uhr bis 6.00
Uhr) unterschieden. Fir Mischgebiete werden 60 dB (A) als Orientierungswert
fiir den Tag und 50 dB (A) als Orientierungswert fir die Nacht genannt.

Werden die im Auftrag des StraBenbauamtes Giistrow ermittelten Immissionspe-
gel mit den durch DIN 18005 vorgegebenen Richtwerten verglichen, ist festzu-
stellen, dass an allen Immissionspunkten diese Richtwerte deutlich fiberschritten
werden. Bei den Tagwerten liegt die Richtwertiiberschreitung zwischen 4 dB (A)
[Baumannstrafe 1, Immissionspunkt 14, Erdgeschoss] und 14 dB (A) [Baumann-
strafle 3, Immissionspunkt 19, Erdgeschoss]. Bei den Nachtwerten ist dies nicht
anders. Hier liegen die Richtwertiiberschreitungen sogar zwischen 7 dB (A)
[Baumannstrafie 1, Immissionspunkt 14, Erdgeschoss] und 17 dB (A) [Baumann-
strafe 3, Immissionspunkt 19, Erdgeschoss].

7.9.5. Der Schallschutz ist als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen
zu verstehen. Die in der stidtebaulichen Planung erforderliche Abwigung der Be-
lange kann in bestimmten Fillen bei Uberwiegen anderer Belange - insbesondere
in bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes
filhren. In diesen Fillen sollte mbglichst ein Ausgleich durch andere geeignete
Mafnahmen (z.B. Grundrissgestaltung, baulicher Schallschutz) vorgesehen und
planungsrechtlich abgesichert werden. Da aufgrund der innerstadtischen Lage
und der Funktion der Baumannstrabe als "Tor" zum Zentrum der Hansestadt
Demmin keine aktiven SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwall, Lirmschutz-
wand, dichte Riegelbepflanzung) moglich sind, werden passive Lirmschutzmafi-
nahmen notwendig.
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7.9. 6. Der folgenden Tabelle kann entnommen werden, dass aufgrund der Verkehrs-
lirmsituation die fir eine Bebauung mit Hauptgebduden zu mutzenden Flichen
(definiert als die iiberbaubaren Grundstiicksflichen im festgesetzten Mischgebiet)
in die Lirmpegelbereiche IV und V nach DIN 4109 fallen. Auferdem kann ent-
nommen werden, welche erforderlichen resultierenden Schalldimmmale die zu
verwendenden Baustoffe aufweisen miissen.

Tabelle 1: DIN 4109, Tabelle & - Anforderungen an die Lufischallddmmung von Aufienbauteilen
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7.9.7. Auf Anregung des Fachbereiches Immissionsschutz wurden im Planwerk die
sich aufgrund der Verkehrsbelastung ergebenden Lirmpegelbereiche darge-
stellt. Damit ist gesichert, dass den Anforderungen des passiven Lirmschutzes
in ausreichendem MaBe Rechnung getragen worden ist.

8. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 BauGB

8. 1. Wie bereits im Hinblick auf die Baugrenzen, iberbaubaren Grundstiicksflichen
bereits ausgefiihrt, hat die Hansestadt Demmin von der neuen Regelung des § 9
Abs. 2 BauGB Gebrauch gemacht. So wurde mit dem Bebauungsplan bestimmit,
dass die fesigesetzie Baugrenze im Bereich vorhandener Bebauung erst dann
Wirkung entfaltet, wenn die vorhandene Bebauung abgiingig ist. Mit dieser Fest-
setzung soll gesichert werden, dass die Besitzer vorhandener Bebauung ohne
Probleme innerhalb des Bestandes sanieren kénnen und auch eine bauliche Um-
nutzung moglich ist.
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0. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 3 BauGB

9. 1. Entsprechend § 9 Abs. 3 BauGB ist es moglich, fiir Festsetzungen nach § 9 Abs.
1 BauGB die Hohenlage festzusetzen. Von dieser Moglichkeit hat die Hansestadt
Demmin Gebrauch gemacht. Zum Schutz der zu errichtenden Bebauung vor
Hochwasserereignisse wird bestimmt, dass die Oberkante Rohfuiboden der Ge-
bdude, die dem daverhafiten Aufenthalt dienen, mindestens 1,56 m diber HN zu
realisieren sind. MabBstab fiir die Festsetzung der Hohe ist das HWi00 (hundertjiih-
riges Hochwasser), welches entsprechend der Angabe des Staatlichen Amtes fiir
Umwelt und Namr Neubrandenburg bei 1,25 m diber HN rangiert. In der Stel-
lungnahme des Fachamtes Wasser- und Boden des STAUN Neubrandenburg ist
in diesem Zusammenhang auf § 31a Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
verwiesen worden, wonach jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein
kann, im Rahmen des ihr Maglichen und Zumutbaren verpflichtet ist, geeignete
VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor Hochwassergefahren und zur Schadens-
minderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den mégli-
chen Gefahrdungen von Mensch, Umwelt oder Sachwerten durch Hochwasser
anzupassen. Weiterhin wird darauf verwiesen, dass bei auftretendem Hochwasser
die Uberschwemmungen bis zu 4 Wochen und langer dauern kénnen. Mit Blick
auf die definierte Mindesthohe der Oberkante RohfuBboden ist davon auszuge-
hen, dass der gesamte Fufbodenaufbau hochwasserfrei ist.

Zum Schutz vor Hochwassergefahren ist es zudem notwendig, dass die Standsi-
cherheit der Gebdiude so ausgelegt werden muss, dass im Falle eines Hochwas-
sers die Standsicherheit nicht gefihrdet ist. Durch einen entsprechenden Hinweis
im Planwerk soll auch dies gesichert werden.

10. Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB

10. 1. Gewiisserschutzstreifen gem. § 19 LNatG M-V

Absatz 1 des § 19 LNatG M-V regelt, dass an Gewdissern 1. Ordnung sowie an
Seen und Teichen mit einer GrdoBe von 1 Hektar und mehr bauliche Anlagen in
einem Abstand von 100 Metern land- und gewdsserwiirts von der Mittelwasserli-
nie an gerechnet nicht errichtet oder wesentlich gefindert werden diirfen.

Im laufenden Verfahren des B-Planes Nr. 22 "Baumannstrafle” hat die Hansestadt
Demmin einen Antrag auf Ausnahme von den Festsetzungen des § 19 Abs. 1
LNatG M-V gestellt. Mit Schreiben vom 23. Juni 2008 wurde vom Landkreis
Demmin eine Naturschutzgenehmigung gemiB § 65b LNatG M-V i.V.m. § 19
Abs. 3 Ziffer 4 LNatG M-V zur Inanspruchnahme des Gewisserschutzstreifens
der Peene erteilt.
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Aus diesem Grunde wird in der Planzeichnung des B-Planes darauf verzichtet,
den Gewiisserschutzstreifen nachrichtlich zu ibernehmen.

10. 2. Uferschutzstreifen gem. § 81 LWaG M-V

Gemif § 81 Absatz 2 LWaG M-V sind bauliche und sonstige Anlagen, die nicht
standortigebunden oder wasserwirtschaftlich notwendig sind, im Uferbereich von
Gewdissern unzuliissig. Als Uferbereich gilt entsprechend Absatz 1 des § E1
LWaG M-V die an die Gewdsser angrenzende Fliche in einer Breite von sieben
Metern jeweils landseits der Boschungsoberkante,

10.3. Bodendenkmale

Durch vorliegende Stellungnahmen der Denkmalschutzbehérden ist der Hanse-
stadt Demmin bekannt, dass innerhalb des Geltungsbereichs des B-Planes Nr. 22
"Baumannstrafie” Bodendenkmale gelegen sind. Diese wurden nachrichtlich in
das Planwerk der Satzung aufgenommen. Es handelt sich dabei jeweils um Bo-
dendenkmale, deren Veriinderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V ge-
nehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte
Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt ist.

Erliwterung:

Bodendenkmale sich nach § 2 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der
Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) Sachen sowie
Teile oder Mehrheiten von Sachen, an deren Erhaltung ein 6ffentliches Interesse
besteht, da sie fiir die Geschichte des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen u.a.
vom menschlichen Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschliisse iiber
die Kultur-, Wirtschafis-, Sozial- und Geistesgeschichie sowie {iber Lebensver-
hiltnisse und zeitgendssische Umweltbedingungen des Menschen in ur- und frith-
geschichtlicher Zeit (§ 2 Abs. 5 DSchG M-V).

Erdeingriffe jeglicher Art im Bereich des Bodendenkmals haben dessen Veriinde-
rung zur Folge. Wenn bei Bauvorhaben ein Denkmal verindert wird, bedarf es
gem. § 7 DSchG M-V einer Genehmigung der Verfinderung durch die fiir die
Bewilligung des Vorhabens zustindige Behirde, die diese wiederum nur im Ein-
vernchmen mit dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege erteilen darf. Das Lan-
desamt kann der Genehmigung nur dann zustimmen, wenn die fachgerechte Ber-
gung und Dokumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals durch Fach-
krifte gewihrleistet ist. Diese Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals
{bzw. von Teilen des Bodendenkmals) ist kostenpflichtig, wobei der Verursacher
(hier nunmehr der Bauherr) fiir die Kosten aufzukommen hat. Im Rahmen der
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Abwiigung der Hinweise, Anregungen und Bedenken, welche in den Stellung-
nahmen der einzelnen Behérden formuliert worden sind, hat sich die Stadtvertre-
tung mit Blick auf die Haushaltssituation sowie in Anbetracht des Umstandes,
dass es sich beim B-Plan Nr. 22 um eine reine Angebotsplanung handelt, dafiir
entschieden, im Hinblick auf die Bergung und Dokumentation des Bodendenk-
mals nicht in Vorleistung zu gehen. Dies fithrt dazu, dass vor Beginn simtlicher
Bauarbeiten im Bereich der Flichen des Bodendenkmals immer die Zustimmung
der Denkmalschutzbehrde notwendig ist.

Dariiber hinaus kann es auch auf den Flichen, die derzeit nicht dem Bodendenk-
mal zugeordnet werden, zu archiologischen Funden kommen. Aus diesem Grun-
de wurde im Planwerk zusiitzlich darauf verwiesen, wie sich in einem solchen
Fall des Auftretens von Funden zu verhalten ist. Zudem ist darauf verwiesen
worden, dass es zur Sicherung eines reibungslosen Bauablaufes notwendig ist,
den Baubeginn rechtzeitig und verbindlich bei der Denkmalschutzbehdrde anzu-
zeigen.

10.4. Festpunkte der amtlichen geoditischen Grundlagennetze des Landes M-V

Im Plangebiet sind Hohenfestpunkte des entsprechenden amtlichen geoditischen
Grundlagennetzes des Landes M-V gelegen. Die Lage dieser Hohenfestpunkte
wurde im Planwerk kenntlich gemacht. Potentielle Bauherren, die einen vorhan-
denen Festpunkt gefihrden, milssen sich rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor Beginn
der Baumafinahme) zwecks Umverlegung des Festpunktes beim Landesamt fiir
innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, Amt fiir Geoinformation, Ver-
messungs- und Katasterwesen einen Antrag stellen.

Dariiber hinaus wurde seitens des Landesvermessungsamies darauf hingewiesen
(Merkblatt), dass Vermessungsmarken nach § 7 des Gesetzes iiber die Land-
vermessung und das Liegenschafiskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern
vom 21.07.1992 (GVOBI. M-V, §. 566) gesetzlich geschiitzt sind. Aus diesem
Grunde

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

- darf zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des
Lage-, Hohen- und Schwerefestpunktfeldes eine kreisformige Schutzfliiche von
2 Metern Durchmesser weder iberbaut noch abgetragen oder auf sonstige
Weise verdndert werden.

- diirfen der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Ver-
messungsmarken nicht gefihrdet werden, es sei denn, notwendige Malinahmen
rechtfertigen eine Gefiihrdung der Vermessungsmarken.
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- hat derjenige, der notwendige MaBnahmen treffen will, durch die geoditische
Festpunkte gefihrdet werden konnen, dies unverziiglich dem Landes-
vermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern mitzuteilen.

Seitens des Amtes fiir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen wird
ebenfalls darauf hingewiesen, dass ein Zuwiderhandeln gegen die genannten ge-
setzlichen Bestimmungen eine Ordnungswidrigkeit ist und mit einer Geldstrafe
bis zu 5.000 Euro geahndet werden kann.

11. Nachrichiliche Ubernahmen nach § 9 Abs. 6a BauGB

11. 1. § 9 Abs. 6a BauGB regelt, dass fesigesetzie ﬂherschwmunungsgebicte im Sinne
des § 31b Abs. 2 Satz 2 und 4 des Wasserhaushaltsgesetzes nachrichtlich iiber-
nommen werden sollen. Noch nicht festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im
Sinne des § 31b Abs. 5 sowie fiberschwemmungsgefihrdete Gebiete im Sinne des
§ 31c des Wasserhaushaltsgesetzes sollen im Bebauungsplan vermerkt werden.
Entsprechend von Hinweisen der Wasserbehdrden sowie des Fachamtes Bauleit-
planung des Bauamtes des Landkreises Demmin ist das potentielle Uber-
schwemmungsgebiet nachrichtlich in die Satzung des B-Planes Nr. 22 dibernom-
men worden.

11.2, Das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur Neubrandenburg hat der Hansestadt
Demmin mitgeteilt, dass die Erarbeitung der Grundlagen fiir die Festsetzung der
Uberschwemmungsgebiete in M/V begonnen hat. In diesem Zusammenhang ist
darauf verwiesen worden, dass grofie Teile des Plangebietes betroffen sind. Die
Hansestadt Demmin hat darauf reagiert, indem sie festgesetzt hat, dass die Ober-
kante Rohfufiboden der Gebdude, die dem dauerhaften Aufenthalt dienen, bei
mindestens 1,56 m iiber HN zu realisieren ist. Damit ist sichergestellt, dass der
gesamte FuBbodenaufbau hochwassersicher ausgefiihr wird (Bemessungsgrund-
lage Hundertjihriges Hochwasser (HWiee) von 1,25 m).

11.3. In Erginzung der Mindesthdhe der Oberkante Rohfuboden ist im Planwerk
noch daranf verwiesen worden, dass der zukiinftige Bauherr in Beachtung der
besonderen Standortbedingungen durch die Wahl einer geeigneten Griindung die
Standsicherheit seines Gebdudes absichern muss.
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12. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBanO M-V

12.1. Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hiltte die Hansestadt Demmin,
in Erginzung zu bestehenden Aussagen der Landesbavordnung M-V, die Mag-
lichkeit, weitere bavordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauQO M-V zu
treffen.

12.2. Diese Festsetzungen kionnten Aussagen zu Gestalt und Material der Baukdrper
machen, um eine gute Eingliederung des neuen Baugebietes in das vorhandene
typische Orts- und Landschaftsbild zu gewihrleisten und einen harmonischen Ge-
samteindruck des Gebietes zu erzielen.

12.3. Von der Méglichkeit der Definition bavordnungsrechtlicher Festsetzungen hat die
Hansestadt Demmin keinen Gebrauch gemacht.

13. Hinweise

13. 1. Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt, die nachrichtlich in das Planwerk
der Satzung des Bebauungsplanes aufgenommen worden sind. In diesem Zusam-
menhang ist darauf hingewiesen worden, dass im Bereich der Bodendenkmale vor
Baubeginn eine Genehmigung der Denkmalschutzbehérde einzuholen ist. Da auch
aufierhalb der Bereiche, in denen Bodendenkmale bekannt sind, Funde aufireten
kbnnen, wurde im Planwerk auf das richtige Verhalten bei eventuell auftretenden
Bodenfunden hingewiesen.

13.2. Bauliche Anlagen in Uberschwemmungsgebieten
Entsprechend § 31b Abs. 4, Satz 3 des Wasserhaushalisgesetzes (& 31 b - Uber-
schwemmungsgebiete) bedarf die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen
der Genehmigung durch die zustindige Behdrde. Dazu heift es im Gesetzestext
wie folgt:

{4} In Uberselnvemmungrgebieten noch Absatz 7 Sarz 3 wnd & dirfen durch Bowleiipline keine neien Baipe-
biete ausgewiesen werden, ousgenommen sind Bavleitplane fir Héfen und Werften, Die zustdndige Be-
hirde karm die Ausweisung mewer Sawgebiete ausnahmsweise nulassen, wenn

keine anderen Moglichbeiten der Sivadlungsentwicklung besiehen oder geschaffen werden kdnmen,

das pew auzsuweizende Gebiet wrminielbar an ein bestehendes Baugebier angrenzt,

eine Gefidhrdung vor Leben, erhebliche CGesundheiis- oder Sachechdden nichs sir erwarten sind,

der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wassersiandes nicht nachieilig beeinflusst werden,

die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrdchigt und der Verlust von verloren gehendem Rickhalte-

raum wmfong-, funktions- wnd zrifgleich ausgeglichen wird,

der bestehende Hochwasserschutz micht beeintrachiigt wird,

keine nockieiligen Awswirkungen auf Oberlieger wnd Unterlieger s erwarten sind,

b Ly R

e ]
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& die Belonge der Hockwosservorsorge beachter sind und
9. die Bawvorhaben so errichte! werden, dass bei dem Bemessungshockweasser, das der Festsetzung des
El'hm&wmmwmebﬂm Tir Emudr pelepr wirds, hefm bnrdm!mr -Ec-&d'dm £ rnrq'rrm md

M .Dﬁr Gsmhmlgwng n’-n'-l;i"nmr Mﬂ.l'r ﬂrd:rn WAPIY T .F.r-'rz.r.[.lhﬁ u'a.r J ar.habm

1. die Hochwasserriickhaliung wichi oder mer unwesentlich beeintrdehtigs wod der Verlusi von verforen
gehendem Rickhalteraum zeiigleich ausgeglichen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bef Hochwasser micht nachieilig verdnders,

3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeimirdohiigt und

4. hochwasserangepasst ausgefihet wird

odler weetn die nackteiligen Auswirkungen dirch Auflagen oder Bedingungen ausgeglichen werden kin-

nen,

(Quelle: Geserz zur Ordnung des Wasserhaushales (Wasserhaushaltsgeserz - WHG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 19, August 2002 (BGBI. 1 5. 3245), zuletzt ge-
dndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Mai 2007 (BGBI. 1 5. 666)

Dies trifft auch fiir nach der LBauO M-V ansonsten genehmigungsfreie Vorhaben
zu und muss bei der Umsetzung der Planung auf jeden Fall beachtet werden.
Aufgrund der Relevanz dieses Hinweises wurde auch im Planwerk der Satzung
des B-Planes Nr. 22 ein entsprechender Verweis verankert.

13.3. Bundeswassersirafie "Peene"”
Das Gebiet der Satzung des B-Planes Nr. 22 "Baumannstrafie" grenzt an die
Bundeswasserstrafle "Peene”, die nachrichtlich im Planwerk der Satzung ver-
merkt worden ist.

Nach § 31 und § 34 Bundeswasserstrablengesetz (WaStrG) vom 2. April 1968 in
der Neufassung der Bekanntmachung von 23. Mai 2007 (BGBL. 1, S. 971 und
972)

- ist fiir die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, fiber
oder unter einer Bundeswasserstrafie oder an ihren Ufern eine strom- und
schifffahrispolizeiliche Genehmigung einzuholen, in der die Belange der
Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen berlicksichtigt werden;

- diirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Aus-
gestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszei-
chen Anlass geben, deren Wirkung beeintriichtigen , deren Betrieb behindern
oder die Schiffsfilhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irre-
filhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahris-
zeichen ist unzulissig.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im Geltungsbereich der
Satzung, die von der Wasserstrabe aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und
Schifffahrisamt Stralsund frithzeitig zur Stellungnahme/Genehmigung vorzulegen.
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14. Auswirkungen der Bebauungsplanung
14. 1. Flachenbilanz

Unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des B-Planes lidsst sich folgende

Flichenbilanz ableiten:
Gesamtgrofie des Plangebietes: 196.670,00 m?
davon
- Verkehrsfliche (Kfz-Verkehr) 7.125,00 m?
- Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Fufi-
génger) 1.525,00 m?
- Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Park-
fliche) 2.165,00 m?
- dffentliche Griinfliche 3.625,00 m?
- Sonstiges Sondergebiet - Hafen - 150,00 m?
- Mischgebietsfliche 182.080,00 m?
iiberbaubar (GRZ 0,6) 109, 248,00 m?
nicht iberbaubar 72.832,00 m?

14, 2. Auswirkungen auf das Plangebiet

Planungsziel der Hansestadt Demmin ist, im Bereich des Plangebietes die histori-
sche Baustruktur zu bewahren bzw. mit der Festsetzung von iiberbaubaren/nicht
fiberbaubaren Grundstlicksflichen die planungsrechilichen Gegebenheiten zu
schaffen, um bei einer Neubebauung am Standort die historischen Strukturen
wieder zu beleben. Damit ist es im Bereich des Plangebietes lediglich moglich,
verhiltnismifig kleinteilige Bebauung zu realisieren. Die Schaffung einer Hau-
serschlucht (Hiuser in Kettenbauweise ohne Abstiinde zwischen den einzelnen
Gebéuden) bzw. von extrem kompakten Baustrukturen (Werkhallen, Supermirk-
te) wird damit an diesem exponierten Standort ausgeschlossen. Dennoch sind die
Baogrenzen so dimensioniert, dass auch Ansiedlungen von kleinen Betrieben des
das Wohnen nicht wesentlich stbrenden Gewerbes, iiber den bestehenden Bestand
hinaus, weiterhin mbglich sind. Durch den B-Plan wird keine wesentliche bauli-
che Nachverdichtung erfolgen. Lediglich im Bereich nordwestlich der Baumann-
strafie 1 (unmitielbar angrenzend an die Verkehrsfliche mit der Zweckbestim-
mung Parkplatz) sowie nérdlich der Eichstrafie wurden im Bereich derzeit unbe-
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bauter Flichen iiberbaubare Grundstiicksflichen ausgewiesen, Wiihrend es sich
bei der Fliche nordwestlich der Baumannstrafie | um eine derzeit unbebaute Fli-
che (ehemals Platz eines Autohandels) handelt, war die Fliche nérdlich der Eich-
strafie bereits schon mal bebaut und dient heute nach Abriss der urspriinglichen
Bebauung als Lagerfliche (Mutterboden, Recycling-Material fiir Wegebau).

14.3. regionale und diberregionale Auswirkungen

Da mit dem Bebauungsplan Nr. 22 "Baumannstraie” nur in untergeordneter
Weise neue Bauplitze ausgewiesen werden, dieser vielmehr der stidtebaulichen
Ordnung eines Innenstadtquartiers dient, ist festzustellen, dass mit dem B-Plan
Nr. 22 keine regionalen oder iberregionalen Auswirkungen zu erwarten sind.

15. Sicherung der Ver- und Entsorgung innerhalb des Plangebietes

15, 1. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden auf der Grundlage des § 4
Abs. 1 BauGB bzw. der Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Triger 6f-
fentlicher Belange auf der Grundlage des § 4 Abs. 2 BauGB sind einzelne Ver-
sorgungstriger zum Vorhaben der Hansestadt Demmin angehdrt worden. Folgen-
de Hinweise zur Sicherung der Ver- und Entsorgung kénnen den eingegangenen
Stellungnahmen entnommen werden.

15. 2. Wasserwirtschaft

In der Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Demmin ist
darauf verwiesen worden, dass sowohl die Wasserversorgung als auch die Ab-
wasserbeseitigung iiber zentrale 6ffentliche Anlagen erfolgen soll. Der in der
Hansestadt Demmin zustindige Versorgungstriger (Wasser- und Abwasser-
zweckverband Demmin/Altentreptow) hat ausgefithrt, dass ihrerseits beziiglich
der Planung keine Einwiinde bestehen und dass die bebauten Grundstiicke an die
tffentliche Trinkwasserver- und die Abwasserentsorgung angeschlossen sind. Be-
ziglich der derzeit unbebauten Grundstiicke geht die Hansestadt Demmin davon
aus, dass auch hier die Ver- und Entsorgung gesichert werden kann.

Hinsichtlich der Ableitung anfallenden Niederschlagswassers in die "Peene” ist
seitens des Fachbereiches Wasser und Boden des staatlichen Amtes fiir Umwelt
und Natur Neubrandenburg darauf verwiesen worden, dass dies einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis durch das StAUN Neubrandenburg bedarf,

15. 3. Abfallwirtschaft
Seitens des Fachbereiches Abfallwirtschaft/Immissionsschutz des Landkreises
Demmin ist darauf verwiesen worden, dass nach § 10 Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz (KrW/AbfG) eine gemeinwohlvertrigliche Abfallentsorgung zu ge-
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wihrleisten ist. Im Hinblick auf die vorliegende Planung und den Umstand, dass
fiir die Bebauung der Flichen die Realisierung von &6ffentlichen Verkehrsriiumen
entbehrlich ist, ist einzuschitzen, dass die Entsorgungssicherheit (auch in der
Phase der Bebauung) gegeben ist,

15. 4. Energie (Strom, Gas)
Seitens des Versorgungsunternehmens ist darauf verwiesen worden, dass im Gel-
tungsbereich der Satzung bereits Anlagenbestand gegeben ist, Dieser Anlagenbe-
stand ist zu beachten. In diesem Zusammenhang wurde seitens der Stadtvertre-
tung bestimmt, dass sich die kiinftigen Bauherren/Vorhabenstriger rechtzeitig
iiber den Anlagenbestand informieren und diesen bei der vorhabenskonkreten
Planung beachten sollen.

Dariiber hinaus wurde durch den Versorgungstriger folgende Forderung erho-
ben:

“Im Rahmen der Neubebauung bzw. der Nutzungsiinderung im Plangebiet ist zu priifen,
ol der vorhandene Anlagenbestand ausreichend ist oder ol neue Anlagen realisiert wer-
den miissen. Dies ist im Einzelfall mit der E, ON edis AG zu kliren. Bei den Baumafnah-
men ist zu beachten. dass Leitungen weder itberplant noch itberbaur, bzw. deren Lage
verdindert werden darf. Eine Bepflanzung der Versorgungstrassen ist nicht zuldissig. Soll-
ten sich derlei Mafinahmen notwendig machen, ist wngehend ein entsprechender Antrag
bei uns einzureichen. "

155 Telekommunikation (Telefon, Kabelfernsehen)

Auch hinsichtlich der Telekommunikationsanlagen ist festzustellen, dass bereits
Anlagenbestand gegeben ist. Seitens des Versorgungstriigers fiir Telekommunika-
tion (T-Com) ist in diesem Zusammenhang darauf verwiesen worden, dass zur
Versorgung des Plangebietes die Verlegung neuer Telekommunikationslinien
notwendig wird. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes ist
es notwendig. dass Beginn und Ablauf der Baumafinahmen rechtzeitig beim Ver-
sorgungsiriger angezeigt werden. Bei der Bavausfilhrung ist darauf zu achten,
dass Beschidigungen an Telekommunikationslinien vermieden werden und aus
betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stirungen) jederzeit ein ungehinderter
Zugang zu vorhandenen TK-Linien moglich sein muss. Aus diesem Grunde ist es
notwendig, dass sich die bavausfithrende Firma 2 Wochen vor Baubeginn Giber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bavnausfilhrung vorhandenen TK-Linien infor-
miert. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG, welche zusammen
mit der Stellungnahme der Deutschen Telekom in die Verfahrensakte des B-
Planes Nr. 22 eingeordnet worden ist, ist zu beachten.
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16. Sonstige Hinweise von Behdrden bzw. sonstipen Trigern 6ffentlicher Be-
lange
16. 1. Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden sowie der sonstigen Trager Offentlicher

Belange, die zum 1.Entwurf des B-Planes Nr. 22 “BaumannstraBe” durchgefiihrt
worden ist, haben einzelne Behtrden/Triger 6ffentlicher Belange auch Hinweise
formuliert, die aufgrund fehlender Relevanz beziiglich der vorliegenden Planung
nicht in das Planwerk aufgenommen worden sind, die jedoch aufgrund ihrer all-
gemeinen Bedeutung, Eingang in die Begriindung zum Planwerk gefunden haben.
Hier handelt es sich im Einzelnen um Hinweise folgender Behorden/Triger 6f-
fentlicher Belange:

16. 1.1. Landesamt fiir Katastrophenschutz und Munitionsbergungsdienst
Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fiir Katastrophenschutz Meck-
lenburg-Vorpommern, Fachbereich Munitionsbergungsdienst, ist das Plangebiet
der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 22 nicht als kampfmittelbelasteter Be-
reich bekannt.

Mach Erfahrungen des Landesamtes fiir Katastrophenschutz M-V ist jedoch nicht
auszuschlieBen, dass wihrend Bauarbeiten Einzelfunde auftreten. Aus diesem
Grunde wird darauf hingewiesen, dass Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vor-
sicht durchzufithren sind. Gleichzeitig wird darauf verwiesen, dass beim Fund
von kampfmittelverdachtigen Gegenstinden oder Munition, aus Sicherheitsgriin-
den die Arbeiten an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort ein-
zustellen sind und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen ist. Nitigen-
falls ist die Polizei und ggf. die driliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

16.1.2. Landkreis Demmin, Kataster- und Vermessungsami
Neben dem Hinweis beziiglich des Erhalts von Vermessungsmarken wurde darauf
hingewiesen, dass seitens des Kataster- und Vermessungsamtes des Landkreises
Demmin empfohlen wird, vor Beginn der Bauarbeiten die Grenzen in der Ort-
lichkeit einmessen zu lassen,

16.1.3. Landkreis Demmin, Brandschuiz
Aus der Sicht des Brandschutzes existieren keine Bedenken zur Planung, jedoch
wird darum gebeten, dass zu beachten ist,

- dass die Schaffung ausreichender Anfahrisméglichkeiten fiir Einsatzfahrzeuge
der Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge o.a. sowie der ordnungsgemifen Zuwe-
gung zu riickwirtigen Gebéuden gesichert ist;
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- dass eine ordnungsgemifie Kennzeichnung der Strafien und Wege bzw. Ge-
biude (StraBennamen, Hausnummern) erfolgt;

- dass Gebiude, deren zweiter Rettungsweg diber Rettungsgeriite der Feuerwehr
fithrt und bei denen die Oberkante der Briistungen notwendiger Fenster oder
sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen nicht mehr als 8 m diber der fest-
gelegten Gelandekante liegt, nur errichtet werden diirfen, wenn die erforderli-
chen Rettungsgeriite von der drtlichen Feverwehr vorgehalten werden,

- dass die erforderlichen Gebéudeabstiinde von Neubauten untereinander und zu
bereits bestehenden Anlagen den Anforderungen des Landesbau und Brand-
schutzrechts eingehalten werden.
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