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1. Angabe iiber die Rechtsgrundlage

I.1.  Die vorliegende Satzung iiber die 1. Anderung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes Nr. 8 zur Errichtung eines Autohauses mit Werkstatt in Dem-
min/Vorwerk wurde auf der Grundlage folgenden Gesetze erarbeitet:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBL. 1, S. 2414), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 20.
Oktober 2015 (BGBL. 1, S. 1722) mit Wirkung vom 24.Oktober 2015

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.
April 2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 21.Dezember 2015 (GVOBI. M-V S. 590)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.Januar 1990 (BGBL. I S. 132), gesindert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBIL. 1, S. 1548).

- das Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V)
vom 23, Februar 2010, (GVOBI. M-V S. 66) zuletzt geindert durch Artikel
15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V, S. 430, 436)

- Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBL. 1, S. 2542), in Kraft getreten am
01.03.2010 zuletzt geéindert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. I S.
1474) m.W. v. 08.09.2015

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. No-
vember 1992 (GVOBI. M-V 1992, S. 669), geéindert durch §§ 84 und 107
gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-V, S. 759,
765)
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2. Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet der Satzung iiber den VE-Plan Nr. 8 befindet sich am siidlich ge-
legenen Stadtrand vom Ortsteil Vorwerk der Hansestadt Demmin und wird so-
wohl siiddstlich von der Landesstrale L 27 begrenzt. Nérdlich/norddstlich grenzt
der Geltungsbereich an eine Griinlandfliche. In westlicher Richtung schlieBt der
Geltungsbereich an eine landwirtschaftliche Nutzfliche.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfe von etwa 0,63 ha.

Uber den gesamten Geltungsbereich der Ursprungssatzung erfolgt die 1. Ande-
rung.

3. Planungsanlass

3.1.  Seitens des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte, dem Bauordnungsamt,
sowie des Bau- und Liegenschaftsamtes der Hansestadt Demmin wurde im Rah-
men der Priifung einer Bauvoranfrage im Bereich der Satzung iiber den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan Nr. 8 festgestellt, dass fiir den Bauk&rper im Plange-
biet eine Nutzung als Autohaus mit Werkstatt festgeschrieben ist. Der Baukdrper
ist dabei in seinen AuBenmafen nicht mit den im Plangebiet festgelegten Grund-
malen identisch.

AuBerdem wurde vom Vorhaben- und ErschlieBungstriiger des Ursprungplanes
die private ErschlieBungsstraBe nicht entsprechend den Festsetzungen des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes gebaut.

3.2.  Im Anbetracht dieser vorgenannten Umstéinde hat sich die Hansestadt Demmin in
Abstimmung mit dem vermittels Durchfiihrungsvertrag neu zu bindenden Vorha-
benstréiger entschlossen, zur Sicherung der weiteren Nutzung des Standortes die
Satzung des VE-Planes Nr. 8 zur Errichtung eines Autohauses mit Werkstatt in
Demmin/Vorwerk im Rahmen einer 1. Anderung die Ursprungssatzung im Teil A
(Planzeichnung) und Teil B (Text) zu ersetzen.

3.3.  Mit dem nunmehr vorliegenden Ersatz der Satzung Nr. 8 des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes zur Errichtung eines Autohauses mit Werkstatt in Dem-
min/Vorwerk sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir die Berichtigung
und Neustrukturierung des Grundstiickes gesichert werden.
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4. Inhalt des Flichennutzungsplanes/Sonstige Planungen

Die Hansestadt Demmin verfiigt iiber einen genehmigten und nach &ffentlicher
Bekanntmachung wirksamen Flichennutzungsplan. Dieser sieht im Bereich des
Plangebietes eine gemischte Baufliche vor. Da mit der vorliegenden Satzung der 1.
Anderung ein Mischgebiet festgesetzt wird, ist festzustellen, dass die 1. Anderung
des VE-Planes Nr. 8 zur Errichtung eines Autohauses mit Werkstatt in Dem-
min/Vorwerk vollstindig aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Hansestadt
Demmin entwickelt wird. Damit stellt die Bebauung und geplante Nutzung keinen
Widerspruch zu den Zielen der {ibergeordneten Bauleitplanung da.

Die Anderungen des Flachennutzungsplanes in der Vergangenheit berithren den
ausgewiesenen Geltungsbereich des VE Planes nicht.

S. Ziele der Planung

5.1. Fiir das Plangebiet ergeben sich folgende Planungsziele zur Schaffung der recht-
lichen Grundlagen fiir die Nutzung des Flurstiickes 86/2 der Flur 6 in der Gemar-
kung Vorwerk:

- Verinderung der Lage der ErschlieBungsstraie (StraBenanbindung) in An-
passung an die tatsichlichen Gegebenheiten

- Aufhebung der Erschlieffungsstrafe (StraBenquerschnitt A) auf der siidlichen
Seite der Baugrenze.

- Neufestlegung der iiberbaubaren Grundstiicksfléiche, orientiert am realisier-
ten Bauk&rper

- Veriinderung der textlichen Festsetzung zur Nutzungsart in
Mischgebiet

5.2.  Wie bereits ausgefiihrt, ist der GroBteil der 1. Anderungen des VE-Planes Nr. 8
zur Errichtung eines Autohauses mit Werkstatt darauf zuriickzufithren, dass bau-
liche Anlagen innerhalb des Plangebietes nicht entsprechend den Festsetzungen
des Planwerkes der Satzung des VE-Planes Nr. 8 errichtet worden sind und sich
in der Zwischenzeit Rahmenbedingungen (Verkauf des Grundstiickes und damit
verbunden eine beabsichtigte Umnutzung der baulichen Anlagen) ergeben haben,
die dazu fiithren, den VE-Plan Nr, 8 zu indern.

5.3.  Vor dem Hintergrund der Auseinandersetzung des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte, Bauordnungsamt hinsichtlich von nicht rechtmiBig errichteten Bau-
korpern (Zufahrt und ErschliefungsstraBe) sowie des Antrages eines Bauherren,
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der eine Umnutzung des Baukdrpers beabsichtigt, hat sich die Hansestadt Dem-
min in Abstimmung mit dem per Durchfiihrungsvertrag neu zu bindenden Vorha-
benstréiger zur Planénderung in der vorliegenden Form entschlossen.

6. Rahmenbedingungen

a. Gegenwirtiger Zustand

Wie bereits vorab ausgefiihrt, handelt es sich beim Plangebiet um ein im Ortsteil
Vorwerk gelegenes Gebiet. Fiir dieses Gebiet wurde 1993 der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. 8/1992 zur Errichtung eines Autohauses mit Werkstatt zur
Satzung bestimmt.

Danach wurde auf dem Grundstiick das Autohaus mit Werkstatt errichtet und be-
trieben. Die Zufahrt zum Grundstiick wurde direkt an die LandesstraBe L 271 an-
gebunden.

b. Gegenwirtiger Zustand umgebender Flichen

Angrenzende Bebauung
Im Norden befindet sich ein allein stehendes Gehdft in ca. 75 m Entfernung. Ein
Landwirtschaftsbetrieb befindet sich in 120 m Entfernung auf der gegeniiberlie-

genden Straflenseite der L 27. In 150 m Entfernung steht ein Einzelgehdft an der
L 271, eine ehemalige Baumschule,

Angrenzende Landschaft

Das Plangebiet ist auBerstidtisch gelegen und ist von Ackerland und einer Griin-
landfliche umgeben. Die Landesstrae L 27 verlduft im Siidosten entlang des
Plangebietes.

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Es ergeben sich folgende Planinhalte:

a. Vorbemerkungen

Die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 8 ,.Zur Errichtung ei-
nes Autohauses mit Werkstatt” in Demmin/Vorwerk wird auf der Grundlage des
§ 9 BauGB erarbeitet und ersetzt die Ursprungssatzung des VE Planes Nr. 8 ,,Zur
Errichtung eines Autohauses mit Werkstatt* vollstindig.
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b. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Mit der vorliegenden Satzung zur 1. Anderung des VE Planes sollen fiir die Um-
nutzung der baulichen Anlagen im Plangebiet die rechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden.

Fiir das festgesetzte Mischgebiet wurde im Text definiert, dass in ihm lediglich
solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentriiger
im Durchfithrungsvertrag verpflichtet ist. Entsprechend der derzeitigen Nut-
zungsabsicht des Vorhabentriigers wiiren dies ein Internethandel fiir Arbeits-
schutzbekleidung, ein Handel mit Tontechnik, Lagerflichen und eine Wohnung,
die mit der gewerblichen Nutzung verbunden ist.

Der Verweis auf den Durchfiihrungsvertrag im Planwerk soll es erméglichen, den

Rahmen der zuldssigen Nutzungen immer wieder unkompliziert anzupassen.
Nunmehr bedarf eine Anderung des Nutzungskataloges lediglich eines Beschlus-
ses der Stadtvertretung zur Anderung des Durchfiihrungsvertrages und somit kei-
nes komplizierten Verfahrens.

7.1.  MabB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

7.1.1. Das Mal der baulichen Nutzung im Plangebiet orientiert sich an der vorhandenen
Bebauung. Die urspriinglich geplante (und inzwischen realisierte) Bebauung soll
zum harmonischen Siedlungsbild des Umfeldes und der Landschaft beitragen.
Aus diesem Grund ist festgesetzt, dass bis zu 2-geschossige Gebiude entstehen
kdnnen.

Mit der Definition I bis II zuléssige Vollgeschosse ist ein Keller- bzw. Dachaus-
bau nicht ausgeschlossen. Es ist hier lediglich zu beachten, dass die Forderungen
der Landesbauordnung sowie die Vollgeschossdefinition der Landesbauordnung
Beachtung finden.

Die Festsetzung der Vollgeschossigkeit wird nicht um die Festsetzung einer ma-
ximalen Firsthhe ergiinzt.
7.1.2. Die Grundflichenzahl wurde mit 0,6 festgesetzt.

Entsprechend der textlichen Festsetzungen ist es unzuléissig, durch die Nebenan-
lagen (wie Zufahrten, Stellplitze u. dgl.) die definierte Grundflichenzahl zu iiber-
schreiten.
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7.2.  Baugrenzen. {iberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen
9 (1) Nr. 2 BauGB

7.2.1. Innerhalb des Plangebietes der 1. Anderung wurden Baugrenzen definiert, damit
wird sichergestellt, dass lediglich nur das bestehende Autohaus mit Werkstatt fiir
die Bebauung zur Verfligung steht und damit eine stéidtebauliche Ordnung des
Grundstiickes erfolgt. Fiir das Baufeld sind keine Hausformen vorgeschrieben.

7.2.2. Die nicht tiberbaubare Grundstiicksfliiche ist zu einer reich strukturierten Griin-
fliche zu entwickeln. Die Realisierung der Begrilnung ist zeitlich nicht befristet.
Die Bepflanzung soll mit heimischen standortgerechten Béiumen und Striiuchern
erfolgen.

7.3.  Verkehrsfliichen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

7.3.1. Die Zufahrt zum Flurstiick 86/2 der Flur 6 Gemarkung Vorwerk erfolgt iiber die
Landesstralle L 27 mittels direkter Anbindung. Hierzu bedarf es eines mit dem
Stralenbaulasttriger zu vereinbarenden Sondernutzungsrechtes entsprechend §
22 und § 26 des StrwG.

Weitere Zufahrten von der Landesstrafle L 27 sind ausgeschlossen.

7.3.2. Uber die Anbindung hinaus ist die Festsetzung von Verkehrsflichen nach §9(1)
Nr. 4 BauGB entbehrlich. Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist bereits im
Zusammenhang mit der Errichtung des Autohauses mit Werkstatt erfolgt.

7.3.3. Entsprechend des StrWG M-V § 31 Abs. 1 diirfen in der Bauverbotszone, gemes-
sen ab befestigte Fahrkante 20 m, keine baulichen Anlagen errichtet werden. Die
zum derzeitigen Zeitpunkt vorhandene Bebauung, wie Stellplitze, Ziune u.i.
wird von der Straflenbaubehérde geduldet. Gegenwiirtig liegen in der StraBen-
baubehdrde keine Planungen fiir bauliche Veriinderung an der Landesstrale L 27
vor. Der Investor ist aber verpflichtet, bei Bedarf durch die StraBenbaubehérde
die in der Bauverbotszone befindlichen Anlagen zuriick zubauen.

7.3.4. Bei BaumafBnahmen ist der Veranlasser verpflichtet, solche Technologien anzu-
wenden, dass fiir den Verkehrsablauf die giinstigste Losung erzielt wird. Der
Verkehrsablauf und die Sicherheit im StraBenverkehr besitzen gegeniiber den
BaumaBnahmen, die zur Einschrinkung bzw. zeitweiligen Aufhebungen der &f-
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fentlichen Nutzung von StraBen fiihren, den Vorrang. Die Grundsitze sind bereits
in der Phase der Vorbereitung der BaumaBnahme zu beachten.

Alle Baumalinahmen bzw. Beeintrichtigungen, die den StraBenkdrper mit seinen
Nebenanlagen betreffen, sind mit dem zustindigen StraBenbaulasttriiger abzu-
stimmen. Fiir eine notwendige Verkehrsraumeinschrinkung ist vor Baubeginn der
Bauphase eine verkehrsrechtliche Anordnung gemiB § 45 Abs. 6 StVO beim
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte, Ordnungsamt, StraBenverkehrswesen,
Adolf-Pompe-Strafie 12-15, 17109 Demmin einzuholen.

Im Rahmen der Umnutzung ist sicher zu stellen, dass Flucht- und Rettungswege
eine stindige Befahrbarkeit fiir Rettungs- und Laschfahrzeuge der Feuerwehr
gewdhrleisten.

7.4.  Ver- und Entsorgung § 9 (1) Nr. 4 BauGB
7.4.1. Strom

Das Plangebiet ist Elt-technisch erschlossen. Im Plangebiet befinden sich 0,4 kV-
Kabel der E.DIS AG.

Mindestens 14 Tage vor Beginn méglicher Bauarbeiten ist der Versorgungstréiger
neuerlich in die Planung einzubinden.

7.4.2. Fernwirme

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der Fernwirme. Fiir das Gebiet ist aus
wirtschaftlichen Erwéigungen eine Anbindung an jegliche Fernwiirmeversorgung
zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorgesehen.

7.4.3. Gasversorgung

Eine ErschlieBung mit Erdgas ist nicht vorgesehen. In unmittelbarer Nihe befin-
det sich keine Niederdruckleitung.

7.4.4. Telekommunikation

Im betroffenen Plangebiet sind Telekommunikationslinien der Deutschen Tele-
kom AG vorhanden. Zur besseren Versorgung des Plangebietes durch die Deut-
sche Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.
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Beziiglich des rechtzeitigen Ausbaues des Kommunikationsnetzes sowie der Ko-
ordinierung mit den BaumaBnahmen der anderen Leitungstriiger ist der Beginn
und Ablauf der ErschliefungsmaBnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom
AG frithestmdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich bei der Deut-
schen Telekom anzuzeigen.

7.4.5. Trinkwasser

Das Plangebiet ist trinkwasserseitig erschlossen. Auf dem Grundstiick verlauft ei-
ne Trinkwasserleitung DN 80 AZ, diese muss stéindig zugiingig bleiben und darf
nicht tiberbaut werden.

7.4.6. Abwasser/Regenwasser

Das Vorhaben befindet sich in der Trinkwasserschutzzone I1I.A der Wasserfas-
sung Demmin. Dem Schutz der Trinkwasserschutzzone ist entsprechend dem
Sorgfaltsgebot des § 5 WHG Rechnung zu tragen durch besondere Sorgfalt bei al-
len Vorhaben und Mafnahmen, mit denen Einwirkungen auf das Grundwasser
verbunden sein konnen, um Beeintriichtigungen sicher auszuschlieBen. Insbeson-
dere ist zu gewihrleisten, dass keine wassergefihrdenden Stoffe in den Unter-
grund eindringen konnen, die zu einer Beeintréichtigung des Grundwassers fithren
kdnnten.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist ortsnah auf dem Grund-
stiick zu versickern. Sind dafiir technische Anlagen vorgesehen, ist beim Landrat
als untere Wasserbehtrde eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Mit
dem Antrag sind die erforderlichen Angaben und Unterlagen zur Priifung einzu-
reichen (Baubeschreibung der Anlage, Bemessungsunterlagen usw.).

Bei Einsatz des gesammelten Niederschlagswassers zur Gartenbewisserung ist
keine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Der Anschluss des vorgenannten Grundstiickes an eine ordnungsgemife 6ffentli-
che Abwasseranlage ist zurzeit nicht méglich. Es ist eine dezentrale Abwasseran-
lage (Kleinkldranlage) zu errichten. Fiir die Errichtung und den ordnungsgemifen
Betrieb einer Kleinkldranlage zur vollbiologischen Abwasserreinigung ist eine
wasserbehdrdliche Erlaubnis nach dem Wasserhaushaltsgesetz und dem Lan-
deswassergesetz M-V erforderlich. Diese Erlaubnis ist bei der unteren Wasserbe-
hérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte zu beantragen.

Das gekldrte Abwasser sowie das Niederschlagswasser sollen iiber die &rtliche
Vorflutanlage auf der gegeniiberliegenden Stralenseite der L 27 abgeleitet wer-
den. (Teichanlage mit Ablauf zum Vorfluter 3-0-145-3-1). Fiir die Einleitung in
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ein Oberflichengewisser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landrat der
LK Mecklenburgische Seenplatte als zustindige Wasserbehdrde zu beantragen.
Mit den Antrag sind die erforderlichen Angaben und Unterlagen zur Priifung ein-
zureichen (Baubeschreibung der Anlage, Bemessungsunterlagen usw.).

Der vorhandene und fiir das ehemalige Autohaus mit Werkstatt notwendige
Leichtfliissigkeitsabscheider ist still zu legen, simtliche Zu- und Ableitungen zum
Abscheider sind abzuklemmen. Dieses hat in Zusammenarbeit mit der unteren
Wasserbehirde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte zu erfolgen.

7.4.7. Brandschutz/Lischwasser

Nach § 14 LBauO sind bauliche Anlagen so anzuordnen, zu errichten, zu éindern
und instand zu halten, dass der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung
von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von
Menschen und Tieren, sowie eine Entrauchung von Réumen und wirksame
Lascharbeiten méglich sind.

Nach DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405 Tabelle 1 ist fiir kleine lindliche Or-
te mit 2 bis 10 Anwesen der Loschwasserbedarf — ungeachtet der baulichen Nut-
zung und Gefahr der Brandausbreitung — mit 48 m*h anzusetzen . Der ermittelte
Loschwasserbedarf ist fiir 2 Stunden sicherzustellen. Diese Wassermenge kann
aus dem Wasserversorgungsnetz der GKU mbH sichergestellt werden.

Um im Notfall den Zugang zum Geléinde zu gewiihrleisten ist die Zufahrt von der
Landesstralle L 27 jederzeit fiir die Feuerwehr unverbaut zu belassen und frei zu
halten. Als Feuerwehrzufahrt dienen die LandesstraBe L 27 und die LandesstraBe
L 271 zum Plangebiet.

Damit bei einem Brand wirksame Loscharbeiten méglich sind, miissen Zufahrts-
straBen vorhanden und die erforderliche Bewegungsfreiheit und Sicherheit fiir
den Einsatz der Feuerlésch- und Rettungsgeriite gewihrleistet sein. Fiir die Pla-
nung und Ausfithrung sind in der LBauO M-V und DIN 14090 sowie der Muster-
richtlinie tiber Fléchen fiir die Feuerwehr und den Erléuterungen aufgefiihrte Kri-
terien heranzuziehen. Die Nachweise sind mit einer exakten Baubeschreibung im
Bauantragsverfahren zu erbringen.

7.4.8. Baugrund

Eine gesonderte Baugrunduntersuchung wurde nicht durchgefiihrt, Im Hinblick
auf den Umstand, dass das Plangebiet weitgehend bebaut ist und lediglich eine
Umnutzung der vorhandenen Gebéudehiille erfolgen soll, wird diese auch fiir
entbehrlich gehalten.
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7.5.  Auswirkungen der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 8 zur
Errichtung eines Autohauses mit Werkstatt in Demmin/Vorwerk

7.5.1. Mit der 1. Anderung des VE-Planes ist insbesondere verbunden, dass vorhandene,
derzeit brach liegende bauliche Anlagen durch einen Internethandel fiir Arbeits-
schutzkleidung, Tontechnik, Lagerfliche und Wohnen genutzt werden kénnen.

7.5.2. Es ist seitens der Hansestadt Demmin nicht vorgesehen, die im Flichennutzungs-
plan festgesetzte Mischgebietsfliche, welche in ihren AbmaBen deutlich gréfRer
als das Plangebiet gefasst ist, weiter zu entwickeln. Aus diesem Grunde ist ein
zentraler, am Flurstiick 86/2 vorbei fiihrender Verkehrsraum nicht mehr notwen-
dig. Durch das Wegfallen dieser urspriinglich geplanten ZufahrtsstraBe werden
die benachbarten Flurstiicke (Flurstiick 81 und Flurstiick 86/1 der Flur 6, Gemar-
kung Vorwerk) nérdlich und Ostlich des Plangebietes planungsrechtlich nicht
mehr belastet.

7.5.3. Die Grundfldchenzahl sowie die Definition der zulissigen iiberbaubaren Grund-
flichen werden nicht veréindert. Demzufolge fithrt die Planung der 1. Anderung
nicht zu einer baulichen Verdichtung. Vielmehr bleibt die Fliche, die innerhalb
des Baugebietes fiir eine Versiegelung in Anspruch genommen werden kann, un-
beriihrt.

7.5.4. Ein zusitzlicher Eingriff in den Naturhaushalt bzw. in das Landschaftsbild ist
nicht festzustellen. Somit kann davon auszugehen werden, dass hier kein zusitz-
licher Kompensationsbedarf entsteht.

7.6.  Sonstige Fachplanungen

Altlasten

Altlastenverdachtsflichen sind nicht bekannt.

Sollten sich dennoch bei Erdarbeiten oder BaumaBnahmen Hinweise auf Altlas-
tenverdacht oder sonstige schidliche Bodenveréinderungen ergeben, ist die weite-
re Verfahrensweise mit den unteren Umweltbehérden des Landkreises Mecklen-
burgische Seenplatte abzustimmen.

Schallimmission

In der Satzung der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 8 ist
die Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 des BauGB mit einem
Mischgebiet festgesetzt worden. Im Durchfiihrungsvertrag hat sich der Vorhaben-
triger zur Umnutzung des Geb4udebestandes zum Betrieb eines Internethandels
fur Arbeitsschutzbekleidung, eines Handels mit Tontechnik, von Lagerflichen
und zum Wohnen, welches mit der gewerblichen Nutzung verbunden ist, ver-
pflichtet.
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Fiir die Landesstrafen L 27 und L 271 liegen aus dem Jahr 2010 Verkehrszihlun-
gen vor, So wurden auf der

L 27 735 DTV Kfz und 58§ DTV SV und

L 271 2.364 DTV Kfz und 196 DTV SV
gezihlt.

[m festgesetzten Mischgebiet sind tags 69 dB(A) und nachts 59 dB(A) zulissig.

Die Richtlinie fiir den Lirmschutz an Stralen (RLS-90) befasst sich mit Lirm-
schutzmaBnahmen und Berechnungsverfahren zur quantitativen Darstellung der
Lidrmbelastung. Aus den Diagrammen dieser Richtlinie konnte in Abhéngigkeit
der Verkehrsbelastung, der Entfernung und der zuldssigen Geschwindigkeit eine
Belastung aus der L 27 von 65 dB(A) und von der L 271 von ebenfalls 65 dB(A)
ermittelt werden.
Die Ausgangswerte fiir die oben genannten Lérmbelastungen:
L 27 Abstand Straflenbahnkante 25 m, LKW-Anteil 7,9 % und 50 km/h
L 271 Abstand StraBenbahnkante 120 m, LKW-Anteil 8,3 % und 70 km/h
Entsprechend der Verkehrsbelastung aus der Verkehrsmengenkarte wird der Be-
urteilungspegel fiir das Plangebiet eingehalten,
Die Richtlinie fiir den Ldrmschutz an Strafien (RLS-90) nimmt Bezug auf die
Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BlImSchV), dadurch gelten die Werte aus der
RLS-90 bei der Larmvorsorge als Rechtsvorschrift.
Im Durchfiihrungsvertrag unter § 6 Immissionsschutz sowie Schutz des Trink-
wassers verpflichtet sich der Vorhabentriiger zur Duldung der Immission.

Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt im AuBlenbereich des Ortsteiles Vorwerk der Hansestadt
Demmin. Bodendenkmale sind derzeit nicht bekannt.

Bei Bauarbeiten konnen jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt
werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen ent-
deckt werden, ist gemiB § 11 DSchG M-V die zustiindige untere Denkmalschutz-
behdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unveridndertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundstiickseigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den ,Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Kampjmittel

Die Flidche des Plangebietes ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt,
derzeit besteht diesbeziiglich kein Erkundungs- und Handlungsbedarf.

Gemi § 52 LBauO ist der Bauherr fiir die Erhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als
Bauherr hingewiesen. Dazu kann auch die Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkun-
dungen iiber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.
Rechtzeitig vor Baubeginn wird empfohlen eine gebilhrenpflichtige Auskunft
iber eine Kampfimittelbelastung des Baufeldes beim Munitionsbergungsdienst
des LPBK M-V einzuholen.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauO M-V

Auf bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. LBauO M-V wird verzichtet.

9, Hinweise

Neben bauplanungsrechtlichen Festsetzungen wurden nach der frilhzeitigen Be-
teiligung der Behodrden und der sonstigen Triiger dffentlicher Belange gemil § 4
Abs. 1 BauGB Hinweise in das Planwerk aufgenommen. Mit diesen Hinweisen
soll sichergestellt werden, dass wichtige gesetzliche Bestimmungen allgemein
bekannt gemacht werden.

10.  Stiidtebauliche Daten der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes Nr. 8

10.1. Plangebiet

Folgende Nutzungen sind geplant:

Gesamtfliiche m? 6.341,0 100,00 %
Davon
a) StraBlenraum m? 200,0 3,15%
b) Fléche fiir die Landwirtschaft m? 981,0 15,50%
c) Mischgebiet
davon
- iiberbaubare Fliche m? 3.096,0 48.82%
- nicht tiberbaubare Fliche m? 2.064,0 32,55%
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Entsprechend der Ubersicht ldsst sich erkennen, dass ca. 52 % der iiberplanten
Flache einer Versiegelung zugefiihrt werden kénnen. Die vorliegende Flichenbi-
lanz macht deutlich, dass das im Plangebiet zur Verfiigung stehende Flichenpo-
tenzial optimal genutzt wird, dennoch mit den Festsetzungen gesichert ist, dass
innerhalb des Plangebietes eine ausreichende Durchgriinung gegeben ist. Auf-
grund der Vornutzung werden hier beziiglich der Plangebietsfliche keine negati-
ven Auswirkungen gesehen.

10.2. Regionale Auswirkungen

Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Lage des Plangebietes in unmit-
telbarer Stadtniihe der Hansestadt Demmin dem Bedarf an gewerblichen.Einrich-
tungen Rechnung getragen wird.

11. Umweltbericht

11.1. Einleitung/ Kurzdarstellung des Inhaltes und der Ziele des Planung

Das 0,64 ha grofie Plangebiet nahe der Hansestadt Demmin, im Ortsteil Vorwerk
wird bisher nicht mehr genutzt. Auf dem Grundstiick befand sich ein Autohaus
mit Werkstatt, welches mehrere Jahre nicht mehr genutzt wurde.

Westlich, nérdlich und dstlich grenzen Acker- und Griinlandfldchen an das Plan-
gebiet. Im Siidosten verldufi die Landesstrale L 27. Auf den zu {iberplanenden
Flichen befindet sich ein Autohaus mit Werkstatt in 1-geschossiger Bebauung
mit einer GRZ von 0,6.

Die duflere ErschlieBung erfolgt {iber die LandesstraBBe L 27 mit direkter Zufahrt.

11.2. Rechtsgrundlagen

Die Hansestadt Demmin will die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Nr. 8 gemdél § 2a und § 9 Abs. 8 BauGB aufstellen.

Bebauungspline sollen eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung gew#hrleis-
ten. Fiir die Umweltbelange sind insbesondere die Forderungen im § 1 Absatz 6
Nr. 7 BauGB und die ergidnzenden Vorschriften zum Umweltschutz gemiB des §
1 a BauGB zu beachten.

Gemih § 1 a Abs. 2 Satz | BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden. Die Planung sieht eine offene Bebauung vor. Die Er-
schlieBung ist auf ein Mindestmaf reduziert und minimiert die Versiegelung.
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Im Fldchennutzungsplan der Hansestadt Demmin ist der Geltungsbereich als
Mischbaufldche dargestellt, damit wird dem Entwicklungsgebot des § 8§ Absatz
2 BauGB entsprochen.

11.3.  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

11.3.1. Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale

Um die von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgehenden Auswirkun-
gen prognostizieren zu konnen, ist es erforderlich, den Zustand der Umwelt und
ihrer Bestandteile zum Zeitpunkt der Planaufstellung darzustellen.

Gegenstand dieser Bestandsaufnahme sind die in § la BauGB aufgefiihrten
Schutzgiiter sowie ihre Wechselwirkungen untereinander.

Bei fast allen Schutzgiitern wird davon ausgegangen, dass der Wirkungsbereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes etwa dem Geltungsbereich des VE-
Planes entspricht.

Die Umsetzung der 1. Anderung des VE-Planes Nr. 8 bedingt keine erneuten
Eingriffe in die Funktion des Naturhaushaltes, einschlieBlich des Landschafts-
bildes und der Erholungsvorsorge. Vor dem Hintergrund der bau-, anlage- und
betriebsbedingten Beeintriichtigungen, die auf der Grundlage dieser 1. Ande-
rung des VE-Planes zu erwarten sind, erfolgt die Bewertung der Eingriffsinten-
sitit in die relevanten Funktionen des Gebietes.

Die Fldche des Plangebietes ist z.Z. mit einem Autohaus mit Werkstatt, Stellfli-
chen, Zufahrt und Griinflichen bebaut. Am nordlichen und westlichen Rand be-
findet sich eine Strauchpflanzungen. Erschlossen wird der Beurteilungsraum
durch eine Anbindung an die LandesstraBe L 27. Eine weitere ErschlieBungs-
stralde ist nicht vorgesehen.

11.3.2. Schutzgut Mensch

Durch das Baugebiet kommt kein neuer Anliegerverkehr hinzu, es kommt zu
keiner Erhéhung der Vorbelastung auf der Landesstrafie L 27.

Durch den Betrieb der erforderlichen Anlagentechnik (hauptséchlich Heizungs-
systeme und Warmwasseraufbereitung) im Gewerbebetrieb und in der Wohnung
ist mit Emissionen (unterschiedlicher Art) zu rechnen, die jedoch auf Grund ge-
gebener Anforderungen an den jeweiligen Stand der Technik als unerheblich zu
bewerten sind.
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Eine Leitung der 50Hertz Transmission GmbH mit der Nennspannung 220 kV
verlduft Giber die nérdliche Ecke des Plangebietes, Innerhalb dieses Freilei-
tungsbereiches befindet sich der Freileitungsschutzstreifen von 27,08 m beidsei-
tig, in dem grundsitzlich Bauverbot besteht. Der Vorhabenstréiger hat fiir den
Planbereich ein EMV —~Gutachten (elektromagnetische Umweltvertriglichkeit)
erarbeiten lassen, hier wird unter Pkt. 4.1 Abs. 3 erliutert, dass die maximal be-
rechnete magnetische Flussdichte und elektrische Feldstirke die Grenzwerte der
26. BlmSchV (Bundes-Immissionsschutz Verordnung 26. BlmSchV) unter-
schritten werden. Im Gebéude ist die elekirische Feldstirke Null und die be-
rechnete magnetische Flussdichte sinkt auf 1 m Héhe iiber dem Erdboden unter
232 uT.

Das EMV-Gutachten der Forschungsgesellschaft fiir Energie und Umwelttech-
nologie FGEU mbH liegt im Anhang 1 Begriindung zur Satzung bei.

Bewertung

Beeintrichtigungen durch Immissionen werden durch die Realisierung der 1.
Anderung des VE-Planes nicht erwartet. Es wird eingeschétzt, dass die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 nicht {iberschritten werden. Im
- Beiblatt 1 der DIN 18005 sind die Zielvorstellungen fiir die stédtebauliche Pla-
nung schalltechnische Orientierungswerte angegeben. Im Mischgebiet sind tags
69 dB(A) und nachts 59 dB(A) zuldssig. In der DIN 18005 wird auf die ein-
schldgigen Rechtsvorschriften und Regelwerke der RLS-90 verwiesen. Aus den
in der RLS-90 dargestellten Diagrammen wurde die Schallimmission von der
Landestralle L 27 und der Landesstrafle L 271 ermittelt. Damit geht von beiden
Landesstraflen eine Schallimmission von jeweils 65 dB(A) (Beurteilungspegel)
aus. Durch die 1. Anderung des VE-Planes werden sich die Emissionen nicht
veriindern.
Die Richtlinie fiir den Ldrmschutz (RLS-90) nimmt Bezug auf die Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BlmSchV), damit gelten die Werte aus der RLS-90
bei der Ldrmvorsorge als Rechtsvorschrift.

In Bezug auf die 220 kV-Freileitung sind in Sicht des Personenschutzes keine
MaBnahmen erforderlich. Eine Beeintrichtigung der Gesundheit oder gar Ge-
fahrdung fiir Menschen ist nach heutigem Kenntnisstand auszuschlieBen.

11.3.3  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Planungsraum hat keine Bedeutung als Lebensraum fiir seltene und gefiihr-
dete Pflanzen und Tiere. Die Vegetation des Planungsraumes war bisher auf
Grund der massiven Bebauung (Autohaus mit Werkstatt) nicht ausgepriigt.

Es handelt sich um Fldchen, die von untergeordneter Bedeutung fiir den Arten-
und Biotopschutz sind.
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Um nicht gegen artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG beim Umbau zu verstoflen, ist das Gebiude vor Beginn der Mal-
nahme gutachterlich auf das Vorhandensein von Lebensspuren am und in den
Gebiuden lebender besonders geschiitzter Arten zu {iberpriifen.

Sind Lebensstitten besonders geschiitzter Arten betroffen (Fledermiuse, gebéu-
debriitende Vogelarten), ist bei der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte ein Antrag auf Ausnahme/Befreiung von den
Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu stellen.

Neben der Dokumentation besonders geschiitzter Arten sind erforderliche Ver-
meindungsmaBnahmen und wirksame Kompensationsmallnahmen darzustellen.

Im Plangebiet sind keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung oder der europdischen Vogelschutzgebiete aus-
gewiesen.

Bewertung

Auf den Flichen konnten sich bisher keine schiitzenswerte R&ume fiir Tiere und
Pflanzen entwickeln, die mit der Planung geféhrdet wiren.

11.3.4. Schutzgut Boden

Durch die Vorbelastung mit dem Autohaus mit Werkstatt ist der Boden stark
geprigt und weist ein gestdrtes Bodenprofil bzw. Bodeneigenschaften in den
oberen Schichten auf. Eine zusitzliche Versiegelung ist mit der Planung nicht
vorgesehen.

Bewertung

Fiir die Hansestadt Demmin liegt kein bestétigter Landschaftsplan vor. Die Bo-
denwertzahl in diesem Plangebiet liegt bei 33. Die Bodenfunktion wird auf-
grund dessen nicht als besonders Wert- und Funktionselement eingestuft.

Mit der 1. Anderung des VE-Planes werden keine zusétzlichen Eingriffe in das
Schutzgut Boden notwendig, damit sind keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden zu besorgen.

11.3.5. Schutzgut Wasser

Die Versiegelung von Boden fiihrt zu Einschrinkungen im Wasserhaushalt des
Bodens und mindert die natiirliche Befeuchtung der Luft. Die Versiegelung hat
einen erhéhten  Oberflichenabfluss und somit eine Einschrinkung der Grund-
wasserneubildungsrate zur Folge.
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Bewertung

Auf den nicht versiegelten Flichen besteht die Mdglichkeit der Grundwasser-
neubildung. Der Anteil an nicht versiegelten Fldchen ist auf Grund der kiinfti-
gen Nutzung (GRZ 0,6) als vergleichsweise hoch einzustufen. Das Vorkommen
von Bodenlebewesen kann auf diesen Fldchen erhalten werden.

Mit der 1. Anderung des Planwerkes erfolgt keine zusitzliche Versiegelung und
aus diesem Grunde werden weitere Beeintriichtigungen des Schutzgutes Wasser
iiber das derzeitige Maf} hinaus nicht zu besorgen sein.

11.3.6. Schutzgut Luft und Klima

Durch die geplante MafBinahme ist keine wesentliche hohere Beeintriichtigung
durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Da durch die 1. Anderung des VE-
Planes Nr. 8 keine Vorhaben ermdglicht werden, von denen feste, fliissige, gas-
formige oder thermische Emission, die zu einer Steigerung iiber den gegenwir-
tigen Zustand hinaus fiihren, sind spiirbare Einfliisse auf die Luft und das Klima
auszuschliefien.

Bewertung

Eine zusitzliche Beeintrichtigung durch die 1. Anderung des VE-Planes ist
nicht zu erwarten, aus diesem Grunde werden fiir das Schutzgut Luft und Klima
keine zusitzlichen Beeintréichtigungen zu besorgen sein.

11.3.7. Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird durch die Kombination von Bebauung und griinen
Fldchen gepriigt.

Bewertung

Durch die 1. Anderung des VE-Planes sind keine negativen Auswirkungen zu
erwarten. Es wurden keine griinordnerischen Festsetzungen getroffen, es wird
davon ausgegangen, dass kein neuerlicher Eingriff zu besorgen ist.

11.3.8. Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Plangebiet fiihrte die Uberbauung von Boden zu einem Verlust der Funktio-
nen dieser Bidden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser gehort.

Mit der 1. Anderung des VE-Planes erfolgen keine weiteren Versiegelungen, die
Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft und Klima werden nicht zusitzlich beeintréich-
tigt. Einziger Umstand ist der Artenschutz nach § 44 Abs. 1 BNatSchG beim
Umbau des Autohauses. Hier sind neben der Dokumentation bei Vorkommen
besonders geschiitzter Arten VermeidungsmaBnahmen und wirksame Kompen-
sationsmafinahmen erforderlich.
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11.4.  Prognose {iber die Entwicklung des Umweltzustandes

Fiir die angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flidchen wird das gewohnte
Landschafisbild sich nicht verindern. Von den durch die Bebauung ausgehen-
den Wirkungen sind die angrenzenden Wohngebiete nicht betroffen, Mit der 1.
Anderung des Planwerkes erfolgt auBer dem Umbau zum Internethandel mit
Wohnen keine Verdnderung der baulichen Anlagen, damit sind keine Auswir-
kungen zukiinftig absehbar.

11.4.1. Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Wie den Vorbemerkungen zu den VE-planrelevanten Festsetzungen zu entneh-
men, sind mit dem Vorhaben keine Eingriffe in den Naturhaushalt verbunden,
die es auszugleichen gilt. Aus diesem Grunde kann im Plangebiet auf Festset-
zungen von Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft verzichtet werden.

Insbesondere wird darauf verzichtet im Planwerk Griinfléichen auszuweisen.

11.4.2. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wird die Planung nicht umgesetzt, bleibt die Umweltsituation so erhalten, d.h.
mit einem nicht genutzten Gebdude und Griinfliche

11.5.  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

11.5.1 Schutzgut Mensch

Bei der Realisierung der geplanten Bebauung sind keine erheblichen Beein-
trichtigungen durch Immissionen zu erwarten. Vom Plangebiet selbst gehen
keine unzuliissigen Beeintrichtigungen anderer Nutzungen aus.

11.5.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch anlage- und betriebsbedingte Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und
Tiere sind Beeintrichtigungen zu erwarten. Die Kompensation der zu erwarten-
den Eingriffe kénnen im Plangebiet als ausgeglichen betrachtet werden.
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11.5.3. Schutzgut Boden

GeméB § 1 a Absatz 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden. Mit der 1. Anderung erfolgt keine zusitzliche Fldchenversiegelung.
Gegeniiber dem Ursprungsplan ist keine Veriinderung der Festsetzungen zu er-
warten.

11.5.4. Schutzgut Wasser

Mit der 1. Anderung erfolgt keine zusitzliche Flichenversiegelung. Gegeniiber
dem Ursprungsplan ist keine Verdnderung der Festsetzungen zu erwarten.

11.5.5. Schutzgut Luft und Klima

Da die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima durch die Art der baulichen
Nutzung nicht beeinflusst werden und keine Beeintriachtigung des klimatischen
Regenerationspotentials zu erwarten ist, sind keine MaBinahmen zum Ausgleich
vorgesehen.

11.5.5. Schutzgut Landschaft

Mit der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden keine
KompensationsmaBBnahmen festgesetzt, auf das Landschafisbild sind keine
Auswirkungen zu verzeichnen.

11.6.  Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen der Durchfiihrung
des Bebauungsplanes

Es sind keine MafBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen erforderlich.

11.6. Zusammenfassende Umweltauswirkungen

Mit der Satzung der 1. Anderung des Vorhaben und ErschlieBungsplanes sind
keine Beeintrichtigungen der Umwelt verbunden.
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