Verfahrensakte Blatt-Nr. 296

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 19
"Pensiner Siedlung I* zur Errichtung von 15
Einzelwohnhiusern

Hansestadt Demmin

Begriindung

Stand:  16.10.1996

E. Wellmer
Birgermeister




Verfahrensakte Blatt-Nr. 297

Inhaltsverzeichnis

1. Lage und Abgrenzung

2. Planungsanlal

kN Inhalt des Flichennutzungsplanes

4, Ziele und Zwecke der Planung

- ¥ Rechtsgrundlagen

6. Rahmenbedingungen

6. 1. Gegenwirtiger Zustand des Gebietes

6. 2. Gegenwartiger Zustand umgebener Flichen

T Planinhalt gem. § 9 BauGB

T Art der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGRB]

e Mabf der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGE]

i Baugrenzen, iberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksfliche
[§ 9 (1) Nr. 2 BauGB]

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

7. 5. Griinflichen [§ 9 (1) Nr. 15 BauGB]

7. b, Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flichen fiir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft [§ 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGE]

1. 7T Geh-, Fahr- und Leitungsrechte [§ 9 (1) Nr. 21 BauGB]
7. 8. Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind

1.9, Flichen mit Nutzungsbeschrinkungen im Sinne des Immissionsschutz
8. Bavordnungsrechtliche Festsetzungen

9. Sicherung der ErschlieBung

10. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

10. 1. Plangebiet

10. 2, Regionale Auswirkungen

11. Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

12. Realisierung des Bebauungsplanes

12. 1. Alsbald zu treffende Mafnahmen

12, 2. Bodenordnende MaBnahmen

13. Verfahrensablauf

14. Kostenschiitzung



Verfahrensakte Blatt-Nr. 298
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 19

"Pensiner Siedlung 1" zur Errichtung von 15 Einzelwohnhinsem

1. Lage und Abgrenzung

1. 1. Das Planungsgebiet liegt im Nordosten der Hansestadt Demmin an der
Ortsverbindungsstrafie Demmin - Pensin (Kreisstrafie DM 19) und wird
im

- Nordosten durch das Flurstiick 1 der Flur 8 der Gemarkung Dem-
min (Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 20)

- im Siiden durch die KreisstraBe DM 19 nach Pensin

- im Siiden durch das bebaute Grundstiick der Kliranlage (Flurstiick
169 der Flur 3 der Gemarkung Demmin}

- im Norden bzw. im Nordwesten durch die Mineralbodengrenze
der Peene

begrenzt. Das Gesamtplangebiet hat eine GriBe von ca. 6,27 ha. Vorhan-

dener Gebdudebestand ist im Bereich des Plangebietes nicht gegeben.

2. Planungsanlaf

Der Investor beabsichtigt, im Bereich des Plangebietes 15 Einzelwohnhéiu-
ser zu errichten. Da die geplante Bebauung nach § 34 BauGB nicht zulis-
sig ist und das zu bebauende Grundstiick sich nicht im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes befindet, hat die Stadtvertretung der Hansestadt
Demmin zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen die Aufstel-
lung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (Nr. 19) beschlossen.
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3. Inhalt des Fliichennutzungsplanes

3. 1. Im derzeit vorliegenden Entwurf des Flichennutzungsplanes der Hanse-
stadt Demmin wird die Fliche, in der das Plangebiet gelegen ist, nicht als
Bebauungsfliche ausgewiesen. Aus diesen Grunde wurde im Aufstellungs-
beschluf zum Vorhaben- und Erschliefungsplan formuliert, daB gleichzei-
tig mit der Erstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes der Ent-
wurf des Flichennutzungsplanes der Hansestadt Demmin zu {iberarbeiten
ist. Auch in der landesplanerischen Stellungnahme des Amtes fiir Raum-
ordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte wird darauf
hingewiesen, dafl es notwendig ist, den Entwurf des Flichennutzungs-
planes zu iiberarbeiten. Es wird durch das Amt fiir Raumordnung und
Landesplanung jedoch nicht nur auf die Diskrepanz in diesem Bereich
hingewiesen, sondern die Uberarbeitung der Siedlungsflichenentwicklung
fiir Wohnungsbau gefordert.

Die Uberarbeitung des Entwurfes des Flichennutzungsplanes wurde in-
zwischen begonnen. Der Forderung des Landesamtes fir Raumordnung
und Landesplanung nach Beachtung der Flichenvorsorge filr unterschied-
lichste Wohnbediirfnisse hat bei der Uberarbeitung Beachtung gefunden.

4, Ziele der Planung
4.1. Fiir das Plangebiet ergeben sich folgende Planungsziele:
- Schaffung der rechtlichen Grundlagen fiir den Bau von 15 Einzel-
wohnhiusern

- Steverung der stidtebaulichen Entwicklung, insbesondere unter
Beriicksichtigung der besonderen Anforderungen, die durch die
Lage des Plangebietes im offenen Landschaftsraum bedingt sind
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- Beschriinkung der Ausdehnung der Flichen, die einer Bebauung
zugefithrt werden, Sicherung des angrenzenden Umlandes (Land-
schaftsschutzgebiet, Uferschutzzone Peene) vor weiterer Beanspru-
chung

- Beriicksichtigung der Belange von Umwelt- und Naturschutz

5. Rechtsgrundlagen

- K Neben dem Bebauungsplan steht den Stidten und Gemeinden die Satzung
iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur Verfigung. Mit diesem
konnen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
dringender Vorhaben ohne die Erstellung eines Bebauungsplanes
geschaffen werden.

5.2 Rechtsgrundlage ist § 7 (Satzung fiber den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan) des Mafnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. I, §.622)

6. Rahmenbedingungen

6.1. Gegenwirtiger Zustand des Gebietes

Das Plangebiet ist vollkommen unbebaut und ist durch seine Lage im
freien Landschaftsraum geprigt. Die Fliche, die der Bebauung zugefiihrt
werden soll, wurde vormals landwirtschaftlich genutzt, liegt jedoch der-
zeit brach. Die Fliche im Bereich zwischen Kliranlage und geplanter
Bebauung ist derzeit durch Ablagerungen von Erdmassen geprigt. Dar-
iber hinaus wird das Plangebiet von einer 110 kV-Freileitung gequert.
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6.2.
6.2.1. Angrenzende Bebauung
Lediglich vereinzelte Siedlungshiuser kennzeichnen den Umgebungsbe-
reich des Plangebietes. Eine deutliche Wohnnutzung des Umfeldes ist
jedoch nicht ableitbar.
Der vorhandene Gebdudebestand ist eingeschossig. Die angrenzenden, be-
bauten Grundstiicke haben eine Grde zwischen 1000 m? und 2500 m2.
6.2.2, Angrenzende Landschaft

Das Umland ist insbesondere durch das angrenzende Landschaftsschutz-
gebiet "Unteres Peenetal”, welches zum Teil in das Plangebiet hereinragt,
geprigt. Darliber hinaus befindet sich im Siiden des Plangebietes die
Kliranlage der Hansestadt Demmin. Im Norden des Plangebietes grenzt
eine Ruderalfliche an, die ebenfalls iiberplant wird (VE-Plan Nr. 20) und
in deren Bereich der Bau von 5 Einzelwohnhiusern angedacht ist.
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7. Planinhalt gem. § 9 BauGB
Es ergeben sich folgende Planinhalte:

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

7.1.1. Das Plangebiet dient der Unterbringung von 15 Einzelwohnhdusern. Die
Errichtung von Doppelhiusern bzw. von Reihenhiusern wurde ausge-
schlossen. Damit wird den besonderen Anforderungen des Standortes
(Siedlungscharakter der Umgebungsbebauung) Rechnung getragen.

7.2. Maf der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr, 1 BauGRB]

T1.2.1. Das Plangebiet wird in zwei Bereiche unterschiedlichen MafBes der bauli-

chen Nutzung getrennt. Unterschiedlich definiert wurde die Grundflichen-
zahl. Lediglich in einem Bereich des Plangebietes wurde die Grundfli-
chenzahl mit 0,3 definiert. In diesem Bereich liegen die Grundstiicksgrd-
Ben unterhalb der angestrebten 1000 m? und zur Sicherung der Bebaubar-
keit der Grundstiicke war es notwendig, die Grundflichenzahl mit 0,3
festzulegen. Im {ibrigen Teil des Plangebietes wird die Grundflichenzahl
jedoch mit 0,2 definiert. Diese Definition, die fir Wohnstandorte relativ
niedrig gewahlt ist, ist beglindet im Flichenpotential (ein Grobteil des
Plangebietes befindet sich in der 100 m Uferschutzzone) und der Festle-
gung, dab im Plangebiet lediglich 15 Einzelwohnhauser gebaut werden
diirfen.
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7.2.2. Im Plan ist dariiber hinaus definiert, daB die Grundflichenzahl durch die
Grundflichen von Nebenanlagen bis zu 50 von Hundert iiberschritten wer-
den dirfen. Daraus ergibt sich, daB durchschnittlich 250 m? je Grund-
stiick einer Bebauung zugefiithrt werden diirfen.

7.2.3. Zur Eingliederung des Plangebietes in das Orts- und Landschaftsbild
wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse in Anlehnung an die vorhan-
dene Einzelhausbebauung auf max. 1 GeschoB festgesetzt. Der Ausbau
des Daches (DachgeschoB) ist zuldssig, soweit die Regelungen der LBauQ
M/V hinsichtlich der Definition eines Vollgeschosses Beachtung finden.

7.3.

7.3.1. Zur Absicherung der Planungsziele wurden Baugrenzen definiert. Damit
wird determiniert, in welchem Bereich die geplanten Bauvorhaben anzu-
siedeln sind, was der weiteren Sicherung der angrenzenden, bislang un-
verbauten Landschaft dient.

71.3.2. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist bestimmt, daB die Baugrenze

durch Gebdudeteile bis max. 0,5 m {iberschritten werden darf. Damit soll
sichergestellt werden, daB Einzelelemente (Eingangstreppe, Erker o.dgl.),
die aufgrund ihrer baulichen Anlage herausragen, ohne Probleme realisiert
werden kdnnen.
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7 £ Der Bau von Nebenanlagen im Sinne der § 14 BauNVO ist auBerhalb der
als dberbaubar definierten Grundstiicksfliche allgemein unzuldssig. Le-
diglich fur ausgewihite Nebenanlagen mit geringer Grundfliche und
geringem Bauvolumen wurde bestimmt, daB diese zugelassen werden
konnen. Damit wird sichergestellt, daB die bauliche Verdichtung (z.B.
Bau einer Gartenlaube und Vermietung als Ferienunterkunft) mit Neben-
anlagen gering gehalten wird.

7.3.4. Nebenanlagen in Sinne des § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfliche zulissig. Diese Regelung gilt nicht fiir
Garagenbauten. Entsprechend der textlichen Festsetzungen des Vorhaben-
und Erschliefungsplanes sind diese lediglich innerhalb der Baugrenzen
zulissig,

T1.3.5. Die nicht iiberbaute Grundstiicksfliche ist zu begriinen. Entsprechend der
Festsetzung des VE-Planes hat die Begriinung innerhalb eines Jahres nach
der Fertigstellung der baulichen Anlagen zu erfolgen.

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

7.4.1. Das Plangebiet wird Giber vier Auf- und Abfahrten von der Ortsverbin-
dungsstralie Demmin - Pensin (Kreisstrale DM 19) erschlossen. Neben
zwel unmittelbaren Grundstiickszufahrten (Grundstiicke, die unmittelbar
iber die KreisstraBe erschlossen werden), werden zwei Privatwege reali-
siert. Im Plangebiet werden keine weiteren Verkehrsflichen realisiert.
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1.4.2.

T3

i 5

7.6.

7.6.1.

7.6.2.

Aufgrund der Verkehrssituation wurden in den Anbindungsbereichen der
Privatwege zur DM 19 Sichtdreiecke definiert. Im Bereich dieser Sicht-
dreiecke ist es unzulissig, bauliche Anlagen und Pflanzungen mit einer
Hohe > 0,70 m zu situieren. Das Entfernen vorhandenen Baum- bzw.
Strauchbestandes zur Sicherung der Anbindungen der Privatwege ist nicht
notwendig.

Griinflichen [§ 9 (1) Nr, 15 BauGB)

Grinflachen in Sinne des § 9 (1) Nr. 15 BauGB wurden im Planbereich
nicht definiert.

Im Plangebiet ist lediglich unwesentlicher Baum- und Strauchbestand
situiert. Der vorhandene Bestand bleibt erhalten. Ein Eingriff ist nicht
geplant,

Zur Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt und in das Land-
schaftsbild werden im Plangebiet unterschiedliche Mafnahmen definiert,
die im Einzelnen erlidutert werden sollen.
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A.  Fldche fiur Mafinahmen zur Schurz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Im Bereich der ausgewiesenen Fliche ist zur Regenwassersammlung
die Anlage eines Teiches vorzusehen, der biotopnah zu gestalten ist.
Beim Ausbau ist darauf zu achten, daB mindestens eine Boschung eine
Boschungsneigung von = 1 : 5 aufweist. Neben Tiefwasserzonen
(Mindesttiefe 1,2 m) sind Flachwasserzonen vorzuhalten, Im Uferbe-
reich sind zur Gestaltung und Biotopaufwertung 5 Baumweiden zu

pflanzen.

B.  Fldchen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sowie sonsti-
gen Bepflanzungen

Baumpllanzung entlang des il.t':.!u.i."'-;'-'

Zur Begriinung der Privatwegefliiche sind im Bereich der entsprechend
gekennzeichneten Fliche 20 einheimische Laubbiume gem. Artenliste
zu pflanzen. Empfohlen wird die Verwendung von Acer plantanoides
bzw. Tilia cordata.

Anlage eing iese und Bepflanzung mit Einzelbdumen

Im Bereich der entsprechend gekennzeichneten Fliche ist eine Wiese
anzulegen und je 500 m?* Wiesenfliche ist ein einheimischer Laubbaum
zu pflanzen. Entsprechend der textlichen Festsetzung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes ist zu sichern, daB in dem zu pflanzenden
Baumbestand zwischen 20 % und 25 % Wildobst (Apfel, Birne, Spei-
erling, Eberesche) integriert werden. Es ist zu sichern, daf die Fliche
2 x jéhrlich gemiht wird, wobei definiert ist, welche Mahdtermine
einzuhalten sind.
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Im Bereich der mtspmchmd gekennzeichneten Flache ist eine 7-reihi-
ge Hecke aus einheimische Laubgehdlzen anzulegen. Die Pflanzung
erfolgt so, dab eine pyramidal gestufte Hecke entsteht, die sowohl im
Ober- als auch im Unterholz gut entwickelt ist. Zur Sicherung der
angestrebten Entwicklung ist im VE-Plan ein Pflanzschema definiert,
welches als Anhaltspunkt fiir die Heckenpflanzung dient. Abweichun-
gen vom Pflanzschema sind nur dann zuldssig, wenn die ersatzweise
aufzunehmenden Arten okologisch gleichwertig sind und eine analoge
Funktion erfiillen. Zur besseren Ubersichtlichkeit wird das definierte
Pflanzschema fiir die Heckenpflanzung an dieser Stelle eingefiigt.
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Abb.1: Pflanzschema Heckenpflanzung
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auszuweisen. In diesem Bereich wird der fiir die ErschlieBung notwendige

Schmutzwassersammler verlegt werden.

7.8. Eléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind

7.8.1. Entsprechend § 7 LNatSchG (100 m Uferschutzzone) wurde im Plangebiet
eine Fliche definiert, in deren Bereich die Errichtung baulicher Anlagen
unzuldssig ist. Eine Hausgartennutzung in diesem Bereich ist zuldssig.

7.9.

7.9.1. Das Plangebiet wird durch eine 110 kV-Energieversorgungsleitung gequert.
Aus Griinden der Vorsorge wurde definiert, dall in einer 100 m breiten
Trasse (jeweils 50 m beidseits der Mastenlinie) eine Wohnbebauung unzu-
ldssig ist. Darliber hinaus wird darauf hingewiesen, daB auch auf einen dau-
emnde Aufenthalt im Freien (Spielplatz, Hausgarten) in diesem Bereich
verzichtet werden sollte.

Zur Begriinung der Fliche wird definiert, daB die gleichen Festsetzungen
wie zur Bepflanzung und zum dauernden Unterhalt der Wiese im Bereich
des Flurstiickes 169/10 heranzuziehen sind.

7.9.2. Hinsichtlich der Niihe der Kliranlage und der sich diesbeziiglich ergebenen
eventuellen Nutzungsbeschrankungen wurde durch den Investor ein Immis-
sionsschutzgutachten beim Ingenieurbiiro Dr. Wiinsche in Auftrag gegeben.
Neben der Problematik der Geruchsbelastigung wurde sich im Gutachten mit
den Faktoren Lirm und Schadstoffe auseinandergesetzt.
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Entsprechend des Hinweises des Immissionsgutachtens, welches im Hinblick
auf die Nihe der Kldranlage erstellt wurde, ist die Heckenpflanzung auf den
aufgeschiitteten Erdmassen zu realisieren. Ein Einebnen dieser Erdmassen
ist aus diesem Grunde nicht vorzusehen (Keine Abgrabungen, keine Auf-
schiittungen in der Planung vorgesehen).

7.7.  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte [§ 9 (1) Nr, 21 BauGR]

gl i Da die ErschlieBungsanlagen innerhalb des Plangebietes nicht in kommuna-
les Eigentum iibernommen werden, ist es notwendig, entsprechende Fli-
chen, die als Privatwege genutzt werden sollen, mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belasten. Neben den Anliegern werden die Versorgungs-
trager von diesem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht begiinstigt. Dariiber hinaus
ist definiert, daB der Allgemeinheit im Bereich des ErschlieBungsweges
sowie des Weges entlang des Plangebietes ein Gehrecht eingerfiumt wird.

Die Ausweisung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zu Gunsten der Ver-
sorgungstriger ist notwendig, da die Versorgungstriger die entstehenden
Wohnhiuser jeweils einzeln erschliefen wollen. Das Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Anlieger ist ebenfalls nicht entbehrlich, da die
Wohnhduser nach Fertigstellung verkauft werden sollen; die Wegefliche
jedoch keine Widmung erfihrt.

i 8 In Ergebnis der vertraglichen Vereinbarungen des Vorhaben- und Erschlies-
sungstriigers mit den Zweckverband Wasser/Abwasser Demmin und Alten-
treptow (Erschliefungsvertrag zum Durchfiithrungsvertrag) ist es notwendig,
eine weitere Fliche (im Osten der vorhandenen 110 kV-Freileitung) mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Zweckverbandes
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Zusammenfassend wird eingeschitzt, daf gegen die Satzung aus gutachter-
licher Sicht keine immissionsbedingten Versagungsgriinde bestehen. Dies
wird unter anderem wie folgt begriindet:

1. Lirmimmissionen in unzulissiger Grofenordnung sind nicht zu erwar-
ten,

2. Als Luftverunreinigung kommt vorwiegende Geruch in Betracht.
Weiterhin in Klirwerken entstehende Emissionen, wie Stiube, Dampfe
oder Aerosole, kinnen als Einwirkung auf die geplante Wohnbebauung
ausgeschlossen werden.

3. Bei der Prognose der Relevanz der Geruchsbelistigung wird festge-
stellt, daB aufgrund der Analyse der Quellenkonfiguration, der Hiu-
figkeit der Geruchsereignisse sowie deren Art und Intensitiit, ein er-
heblicher Beldstigungsgrad bzw. gesundheitliche Gefiihrdungen aus-
geschlossen werden. Seitens des Gutachters wird erkldrt, daf die im
Plangebiet zu erwartende Geruchshiufigkeit die fiir Reine Wohngebie-
te definierte Grenze von 3 % der Jahresstunden nicht {ibersteigt.
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8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauQ M-V

8.1. Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen werden in Erginzung zu
bestehenden Aussagen der Landesbavordnung M/V vom 26.04.1994 weitere
bavordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauO M/V getroffen.

Sie machen Aussagen zu Gestalt und Material der Baukbrper, um eine gute
Eingliederung des neuen Baugebietes in das vorhandene, typische Orts- und
Landschaftsbild zu gewihrleisten und einen harmonischen Gesamteindruck
des Gebietes zu erzielen.

9. Sicherung der ErschlieBung

9.1. Seitens der Versorgungstriger wurde sich in der Beteiligung Triger offent-
licher Belange dahingehend gefiuflert, daB eine ErschlieBung des Plangebie-
tes gesichert werden kann. Es wurden seitens des Vorhaben- und Erschlie-
Bungstrigers schon Vorgespriche mit den Versorgungstriigern gefiihrt und
z.T. bereits vertragliche Vereinbarungen erzielt. Die Ergebnisse der Ge-
spriche bzw. vertraglichen Vereinbarungen haben in der Planzeichnung zu
geringfiigigen Anderungen der AnschluBpunkte gefiihrt. Die Ergebnisse der
Einzelverhandlungen mit den Versorgungstriigern sollen im Folgenden kurz
dargestellt werden.
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2.1.1. Energieversorgung
Zwischen der EMO AG Neubrandenburg und dem Vorhaben- und Erschlies-
sungstriger wurde die Realisierung der Stromversorgung im Plangebiet
vertraglich vereinbart. Seitens des Versorgungstrigers wurde eine Anschlufi-
planung fiir den Eigenheimkomplex durchgefiihrt. Aufgrund der Verein-
barungen ergibt sich, daB als Ubergabepunkt fiir die Stromversorgung le-
diglich der Gstliche Anbindebereich des Privatweges in Frage kommt, da der
notwendige Kabelverteilerschrank im Bereich der ca. 530 m entfernten
Bebauung &stlich des Plangebietes (in Richtung Pensin, andere Seite der
Kreisstrafie) erstellt wird.

912 Gasversorgung
Die OMG Neubrandenburg hat in ihrer Stellungnahme als Triger &ffentli-
cher Belange darauf hingewiesen, daff sich im Bereich des Plangebietes
keine Anlagen des Versorgungstriigers befinden. Gleichzeitig wurde darauf
hingewiesen, daB bei entsprechendem Interesse und im Rahmen der Wirt-
schaftlichkeit jedoch eine Gasversorgung sichergestellt werden kann. Ein
entsprechendes Angebot wurde seitens des Versorgungstrigers dem Vorha-
ben- und ErschlieBungstriiger unterbreitet.

2.1.3. Trinkwasserversorgung
AnschluBpunkt fiir die Trinkwasserversorgung ist die vorhandene
Trinkwasserleitung PE 110, die im Bereich des Pensiner Weges gelegen ist.
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9.1.4. Laschwasserversorgung
Seitens der Freiwilligen Feuerwehr der Hansestadt Demmin wird darauf
hingewiesen, daB zur Zeit keine Hydranten zur Lischwasserversorgung
vorhanden sind. Zur Sicherung der Versorgung wiire es notwendig, daB aus
der Trinkwasserleitung mindestens 48 m*h entnommen werden konnen.
Diese Kapazitit ist jedoch nicht gegeben. Trotzdem sollen fiir die Teilsiche-
rung der Loschwasserversorgung Unterflurhydranten im Plangebiet realisiert
werden. Zusdtzlich wird bei der Anlage des Regenriickhaltebeckens eine
Laschwasserentnahmestelle realisiert. Desweiteren besteht die Mdglichkeit,
zur Sicherung der Loschwasserversorgung im Extremfall auf die in unmittel-
barer Nihe flieBende Peene zuriickzugreifen. Sowohl seitens der Freiwil-
ligen Feverwehr als auch seitens des Landkreises Demmin, Umweltamt
wurden hinsichtlich dieser Losung keine Bedenken angemeldet.

9.1.5. Regenwasserentsorgung
Die Sammlung des anfallenden Regenwassers erfolgt in einem Regenriick-
haltebecken, welches mit einem Uberlauf zum anliegenden Graben ausge-
stattet wird.

9.1.6. Schmutzwasserentsorgung
Das anfallende Schmutzwasser wird gesammelt, iber eine Freispiegelleitung
(Stzg. DN 150) in ein in der Nihe des Regenriickhaltebeckens gelegenen
Pumpwerk geleitet und von dort iiber eine Druckrohrleitung
(PE-HD d 90 x 8,2) zur Kliranlage transportiert.

Hansestadt Demmin - Der Biirgermeister -, Am Markt 23, Tel. 03998 / 2560, Fax. 03998 / 223134



) Verfahrensakte Blatt-Nr. 313
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 19
"Pensiner Siedlung 1" zur Errichtung von 15 Einzelwohnhiiusem
19

10. Wesentliche Auswirkungen des VE-Planes

10.1.  Plangebiet

Bei Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ergibt sich fiir das
Plangebiet folgende Flichenbilanz:

Gesamtfliche - 62.780,00 m2
davon

Wegefliche - 2.025,00 m2
StraBenbegleitgriin - 520,00 m2
Heckenpflanzung, Hecke (Bestand) - 5.675,00 m2
Wiesenfldche - 31.830,00 m2
Niederungsfliche, Graben - 1.540,00 m2
Regenriickhaltebecken + Umland - 2.770,00 m2
Hausgarten (vorhanden) - 1.010,00 m2
private Grundstiicksfliche

davon

versiegelbar - 5.517,60 m?
Hausgartennutzung = 11.892,40 m32

10.2. Regionale Auswirkungen

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird die Bebauung der ein-
gangs beschriebenen Fliche mit 15 Einzelhdusern vorbereitet. Aufgrund der
duBerst reizvollen Umgebung, die das Plangebiet kennzeichnet, aufgrund der
Grundstiicksgrofen und der geringen Anzahl entstehender Wohnhiuser (mit
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dem Plangebiet des VE-Planes Nr. 20 insgesamt 20 Wohnhéuser) ist davon
auszugehen, daB trotz der vorhandenen Energieversorgungsfreileitung

(110 kV) und der Nihe des Klirwerkes der Hansestadt Demmin in diesem
Bereich ein Wohnstandort fiir den gehobenen Anspruch entstehen wird. Da
sich die Hansestadt Demmin entschlossen hat, den Wohnstandort des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 "Achtermanns Acker” neu zu ordnen und die Erschlie-
Bungsleistungen in diesem Bereich zu reduzieren und einen Teil des Plange-
bietes dem GeschoBwohnungsbau (6 WE) zuzufiihren, stand die Frage nach
einem Standort des gehobenen Anspruches neuverlich. Da der neu ausgewie-
sene Standort diesen Anspriichen ebenfalls gerecht wird, unterstiitzt die
Hansestadt Demmin den Vorhaben- und ErschlieBungstriger bei seinen
Ambitionen. Auch die Tatsache, daff bei einem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan neben der ErschlieBung des Plangebietes auch die Bebauung des
Standortes innerhalb eines bestimmten Zeitrahmens vertraglich vereinbart
wird und damit die Bebauung des Standortes als gesichert angesehen werden
kann, wird durch die Hansestadt Demmin positiv fiir die Standortentwick-
lung bewertet.

Aufgrund der Lage des Plangebietes war die Hansestadt Demmin urspriing-
lich versucht, in unmittelbarer Stadtrandlage Alternativen zu diesem Stan-
dort (ebenfalls fiir den gehobenen Anspruch, mit landschaftlichem Reiz,
Sichtbeziehungen zum Wasser) zu finden. Diese Standortsuche war jedoch
nicht erfolgreich.

Positive Auswirkungen der Vorhaben- und Erschliefungsplanung sind ins-
besondere bei der Erhaltung und Entwicklung der Bauwirtschaft der Region
zu erwarten. Da es sich beim Vorhaben- und ErschlieBungstriger um einen
Unternehmer aus der Region handelt, sichert die Realisierung des Vorha-
bens die Auftragslage des Investors ab.
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11. Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

1L.1.

11.1.1. Europdisches Vogelschutzgebiet

Einleitung

In den Stellungnahmen des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur Neu-
brandenburg zu den Entwiirfen der Vorhaben- und ErschlieBungspline Nr.
19 und 20 ("Pensiner Siedlung I und IT) im Rahmen der Beteiligung Triger
Offentlicher Belange wurde aus dem Fachbereich Naturschutz darauf hinge-
wiesen, daB sich aus den Planunterlagen nicht in ausreichender Weise ablei-
ten laBt, inwieweit sich mit der Problematik der Europiischen Vogelschutz-
richtlinie auseinander gesetzt worden ist., Aus diesem Grunde wird seitens
des STAUN Neubrandenburg diesbeziiglich empfohlen, sich neuerlich so-
wohl mit dem Standort an sich (Standortalternativen?) als auch mit der
Vertraglichkeit des Vorhabens beziiglich der allgemeinen Schutzziele des
EU-Vogelschutzgebietes auseinanderzusetzen. Aufgrund der unmittelbaren
Zusammengehdrigkeit der VE-Pline Nr. 19 und 20 im Hinblick auf die
riumliche Lage aber auch aufgrund der beabsichtigten Vorhaben (Bau von
15 Einzelwohnhiusern im Plangebiet Nr. 19 und von 5 Einzelwohnhiusern
im Plangebiet Nr. 20) werden die Pline nicht einzeln auf jhre Vertriglich-
keit untersucht.

Diskussion von Standortalternativen

Kennzeichnend fiir Vorhaben- und ErschlieBungspline ist, daf durch den
Vorhaben- und ErschlieBungstriger sowohl die Sicherung der ErschlieBung
als auch die Durchfiihrung des Vorhabens {ibernommen wird. Dazu ver-
pflichtet sich der Vorhaben- und ErschlieBungstriger im Durchfiihrungsver-
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trag. Dies bedeutet, daB fiir die Stadt die Planung sowie deren Umsetzung
vollstindig kostenneutral ist. Auch stellt diese Planung keine Angebotspla-
nung im Sinne der Bauleitplanung dar, sondern der Investor sichert auch die
Besiedlung des Plangebietes. Zwingende Voraussetzung dazu ist, dall durch
den Vorhaben- und ErschlieBungstriger ein unmittelbarer Zugriff auf die zu
iiberplanende Fliche gegeben sein muB. Dies ist sowohl im Falle des Plan-
gebietes Nr. 19 als auch im Falle des Plangebietes Nr. 20 der Fall. Ein
Zugriffsrecht auf die Flichen auf der anderen StaBenseite besteht nicht,
Auch andere Alternativstandorte kinnen nicht aufgezeigt werden. Bereits in
der Landesplanerischen Stellungnahme, die am 21.02.1996 fiir die Standorte
"Pensiner Siedlung I und II" abgegeben wurde, wurde formuliert, daB raum-
ordnerische Bedenken zuriickgestellt werden, da andere geeignete Standorte
fiir Grundstiicke fiir den "gehobenen® Wohnbedarf nicht zur Verfiigung
stehen und das Reagieren der Hansestadt Demmin auf ein entsprechendes
Nachfragepotential auch raumordnerisch mitgetragen wird.

EU-Vogelschutzgebiet

Das Plangebiet ist im Randbereich der Peene, ca. 100 m vom Ufer entfernt,
gelegen. Es liegt am Rande des Landschaftsschutzgebietes "Unteres Peene-
tal", welches gleichzeitig als Europiisches Vogelschutzgebiet bei der EU ge-
meldet ist. Das FluBtalmoor der Peene wurde dariiber hinaus im Regionalen
Raumordnungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte als Vorranggebiet
Naturschutz ausgewiesen. Der beigefiigten Auszug aus dem Kartenwerk des
Landschaftsplanes der Hansestadt Demmin (Deckblatt Nr. 3 "Sensible Na-
turrdume”) zeigt neben der Grenze des LSG "Unteres Peenetal” (entspre-
chend der Einstufung im Regionalen Raumordnungsprogramm gleichzeitig
Vorsorgeraum Naturschutz) auch die Lage des FluBitalmoores, welches im
unmittelbaren Bereich nirdlich des Plangebietes lediglich wenige Meter breit
ist,
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Entsprechend der Empfehlung des STAUN Neubrandenburg soll nun unter-
sucht werden, inwieweit die Realisierung des Vorhabens (Bau von insgesamt
20 Einzelwohnhdusern und der dazu notwendigen ErschlieBungseinrichtun-
gen) den Schutzzielen des Europdischen Vogelschutzgebietes zuwiderlduft.
Die Richtlinie dazu ist der Artikel 6 der FFH-Richtlinie, welche in Artikel 3
und 4 folgende Verfahrensweisen vorsieht:

Abs. (3) Pline und Projekte, die nicht unmittelbar mit der Verwaltung des
Gebietes in Verbindung stehen oder hierfiir notwendig sind, die
ein solches Gebiet jedoch einzeln oder im Zusammenwirken mit
anderen Plinen und Projekten erheblich beeintrichtigen kdnnen,
erfordern eine Priffung auf Vertriglichkeit mit den fiir dieses
Gebiet festgelegten Erhaltungszielen. Unter Berlicksichtigung der
Ergebnisse der Vertriglichkeitspriifung und vorbehaltlich des
Abs. 4 stimmen die zustindigen einzelstaatlichen Behdrden dem
Plan bzw. dem Projekt nur zu, wenn sie festgestellt haben, dal
das Gebiet als solches nicht beeintrichtigt wird, und nachdem sie
gegebenenfalls die Offentlichkeit gehdrt haben.

Abs. (4) Ist trotz negativer Ergebnisse der Vertriglichkeitspriifung aus
zwingenden Griinden des iiberwiegenden Gffentlichen Interesses,
einschlieBlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art, ein Plan
oder Projeki durchzufiihren und ist eine Alternatividsung nicht
vorhanden, so ergreift der Mitgliedsstaat alle notwendigen Aus-
gleichsmaBnahmen, um sicherzustellen, daf die globale Kohdrenz
von Natura 2000 geschiitzt ist. Der Mitgliedsstaat unterrichtet die
Kommission iiber die von ihm ergriffenen Ausgleichsmafnahmen.

Ist das betreffende Gebiet ein Gebiet, das einen prioritiren natiir-
lichen Lebensraumtyp und/oder eine prioritire Art einschlieft, so
kbnnen nur Erwdgungen im Zusammenhang mit der Gesundheit
des Menschens und der dffentlichen Sicherheit oder im Zusam-
menhang mit maBgeblichen ginstipen Auswirkungen fiir die
Umwelt oder, nach Stellungnahme der Kommission, andere
zwingende Griinde des iberwiegenden offentlichen Interesses

geltend gemacht werden.
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Wie im Absatz 3 dargestellt, ist eine Priifung der Vertriglichkeit notwendig,
wenn zu erwarten ist, daB das Vogelschutzgebiet erheblich durch das ge-
plante Vorhaben beeintrachtipt wird. Zur Priifung der Erheblichkeit soll das
vorhandene, vom ILN Greifswald aufgenommene und zur Verflgung ge-
stellte Material hinsichtlich des Brutvogelvorkommens im Bereich der Pee-
neniederung im Umfeld des Plangebietes untersucht werden.

Die Karte IT zeigt das Untersuchungsraster sowie die Kennzeichnung des
500 m Umfeldes um das Projektzentrum.
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In der Tabelle I sind die Vagel, die im Umkreis von 500 m durch das ILN

Greifswald als Brutvigel kartiert wurden, aufgelistet. Neben dem Vorkom-
men der Art an sich, lassen sich aus der Kartierung auch Riickschliisse auf

die Verteilung der Arten ziehen.

L
|Brutedgel im naheren Umifeid des Plangebistes (r = 500 m) Untersuchungsquadeant

{isart ek LM Conibswai I Ratnan dor Projsidanieizibing Pasnaiak
| RL MY | EU | Tesssal | Tamany | Tamon | rrseny | rrmani
Acanthis cannabina HanTi ® " X

Acrocephalus palustris Sumplrohrsinger 2

Acrocephalus scirpaceus TeichrohrsBnger [ o

Alauda arvensis Faldlerche i x

Anas plalyrhynchos Stockente kS

Anthus pratensis Wiesenpieper x

Carduelis carduelis Stieglite x X
Cardusalis chlorls Grllnfink x % x
Carpodacus arythrinus Karmingimpe| 4 i
Charadrius dublus FluBregenpfeifer 3 =

Columba palumbus Ringeltaube x x
Corvus corona comix Mebeikrihe x ® X
Cuculus canorus Kuckuck x
Delichon urbica Mahlschwalbe x x
IEmbaﬁzn calandra Grausmmer 3 X
Emberiza cilinella Goldammer x X X F
|[Emberiza schoeniclus Rohrammer x X X
Erithacus rubescula Rotkehichen X x
FEiI[a coelebs Buchfink ® ® J: X W
Hippolais icterina Gelbspétter X

Hirundo rustica Rauchschwalba x X
Lanius collurio Neum&ter 3 |EU| X
LLEusle!ra nagvia Feldschwir x X
Luscinia luscinia Sprasser x x X X
Motacilla alba Bachstelze X x x
Motacilla Mlava Schafstelze = x®
[Oriolus oriolus Piral x X
|Panus caeruleus Blaumeisa ® x

Parus major Hﬂnlmuisg_ i x X x
|Passer domasticus Hausspering x ®

Passar monlanus Feldsperling X X X
Phoenicurus phosnlcurus Ganenrolschwonz x

Phanicurus ochruros Hausrolschwanz X ® x
Phyllascopus trochiius Fitislaubsinger o x x X
Prunella madulars Heckenbraunelle i * *

Remiz pendulinus Beutelmeise 4 X x

Riparia riparia Uferschwalbe 3 x

Saxicola rubetra Braunkehichen 3 x

Serinus serinus Giditz x

Sireptopelia decaocle [Tirkenlaube X

Stumnus vulgaris Slar X x X x
Sylvia borin Garlengrasmicke 1

| Sylvia communis {Domgrasmdcke ® X X L3
Sylvia curruca |[Klappergrasmiicke = % X X
E:miu nisora Sperbergrasmicke | 3 EUJI 1
Troglodyles troglodytes Zaunl'.ﬁnig x x x
Turdus merula Amsal X X ® *
Turdus philomelos Singdrossel "
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In der Tabelle II sind die Vogel, die im weiteren Umfeld (> 500 m) kar-
tiert wurden, aufgelistet. Die fett gedruckten, rechts biindig geschriebenen
Arten wurden lediglich auBerhalb der 500 m - Zone erfafit. Die Uferschwal-
be und die Gravammer wurden lediglich im Umfeld des Plangebietes lokali-
siert. Nachweise im weiteren Umfeld des Plangebietes liegen nicht vor.
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Die Auflistung der Brutvogelvorkommen im Umfeld von 500 m um das
Plangebiet verdeutlicht, daB in diesem Bereich 48 unterschiedliche Brutvo-
gelarten kartiert werden konnten, wovon zwei Arten im Anhang I der Euro-
péischen Vogelschutzrichtlinie verzeichnet sind und somit besonderer Auf-
merksamkeit bediirfen. Dabei handelt es sich um den Neuntdter (Lanius
collurio) sowie die Sperbergrasmiicke (Sylvia nisoria).

Der Neunrdeer ist entsprechend "Die Vogelwelt des Landkreises Demmin®
(Autorengemeinschaft, 1994) ein allgemein hiufiger Brutvogel im Kreisge-
biet. Vorwiegend wird die offene Landschaft besiedelt, wobei hecken- und
buschreiches Geldnde bevorzugt werden. Gebiische aller Art, die an Wiesen
und Weideplitze grenzen, Girten und Baumpflanzungen sind seine Auf-
enthaltsorte. Dichte Hecken sind Grundvoraussetzung fiir sein Wohlbefin-
den. Aufgrund der Charakteristik der Vogelart, seiner Hiufigkeit im Kreis-
gebiet und unter Beriicksichtigung der textlichen Festsetzungen beziiglich
der Anlage einer Streuobstwiese (Plangebiet Nr. 20) bzw. umfangreicher
Heckenpflanzungen im Uberpangsbereich zur Kliranlage (Plangebiet Nr. 19)
sowie grofziigiger Freiflichengestaltung kann jedoch davon ausgegangen
werden, daB es sogar zu einer Verbesserung der Lebensraumsituation fiir
den Neuntdter kommt.

Auch die Sperbergrasmiicke ist ein Vogel, der mit Vorliebe Dickichte,
ansonsten auch buschiges Gelinde fiir ihren Aufenthalt bevorzugt. Es han-
delt sich jedoch um eine Art, die im Landkreis Demmin als sehr seltener
Brutvogel einzustufen ist. Bislang gelangen lediglich wenige Brutnachweise,
wobei die Tendenz leicht steigend ist. Das im Umfeld von 500 m kartierte
Vorkommen gines Brutpaares zeigt um so mehr die Seltenheit dieser Vogel-
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art. Der Nachweis erfolgte in einem Quadraten jenseits der Peene, der damit
eine natiirliche Schutzfunktion zukommt. Durch die geplante Bebauung des
Vorhabengebietes mit 20 Hiusern, wird dieser seltene Vogel in seinem
derzeitigen Lebensraum nicht beeintrichtigt. Eine Verbesserung der Lebens-
raumsitaution, dhnlich wie beim Neuntiter durch die Realisierung umfang-
reicher Pflanzungen als Ausgleich fiir den baubedingten Eingriff, ist bei der
Sperbergrasmiicke jedoch nicht zu erwarten.

Bei den dariiber hinaus im Umfeld anzutreffenden Arten handelt es sich um
Vigel, die in ihrem Bestand weitesgehend nicht gefihrdet sind. Lediglich 4
Arten gelten im M/V als gefihrdet, 2 als potentiell gefihrdet. Auch auf
diese Arten soll an dieser Stelle kurz eingegangen werden.

Der Lebensraum des Karmingimpels, als potentiell gefihrdet in M/V einge-
stuft, hat sich seit Mitte der 70er Jahre immer weiter siidlich ausgebreitet
und beschrinkt sich im Untersuchungsraum auf die verbuschten Flichen des
Peenetalmoores. Er lebt mit Vorliebe in den dichtesten Gehdlzen, schitzt
mit Rohr und Gebiisch bewachsene Briiche. Aufgrund seiner spezifischen
Lebensraumanspriiche ist der Karmingimpel als nicht gefihrdet durch die
Bebauung einzustufen.

Der Flufiregenpfeifer (RL M-V: gefihrdet) wurde bislang regelmiBig im
Bereich des Geliéindes der Zuckerfabrik (weiteres Umfeld des Plangebietes)
sowie einmalig beim Bau der Kliranlage (unmittelbare Nihe des Plangebie-
tes) nachgewiesen. Er bevorzugt vegetationsfreie Fliche, wobei er auch
anthropogen vegetationslose Flachen annimmt. Es ist einzuschitzen, da8 in
einem Umfeld von 500 m keine optimalen Biotope fiir den Fluiregenpfeifer
vorhanden sind, so daB auch kiinftig nicht mit einer Neuansiedlung zu rech-
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nen ist. Lediglich in der Bauphase des Projektes wilrde ein akzeptabler
Lebensraum geschaffen, der jedoch nur voriibergehend genutzt werden
konnte.

Die Grauammer liebt die offene Feldflur, wobei sie in Gebiischen, GroB-
striuchern in der Nihe von Ruderalflichen, Viehweiden, Wiesen nistet.
Der Quadrant, in dem die Gravammer nachgewiesen worden ist (77/70/11I)
soll nicht unmittelbar fiir eine Bebauung genutzt werden, vielmehr ist in
diesem Bereich die Anlage eines Feuchtbiotopes sowie einer Streuobstwiese
angedacht, so daB potentieller Lebensraum geschaffen wird, Die Grauammer
ist in M-V als gefihrdet eingestuft, wobei das Hauptvorkommen im LK
Demmin liegt, in dem sie noch regelmiBig anzutreffen ist. Da es kaum
Verbreitungsliicken gibt und eine hohe Reproduktivitit gegeben ist, kann
davon ausgegangen werden, daf auch bei nicht Annahme des verinderten
Lebensraumes die Art in ihrem Bestand nicht nachhaltig beeintrichtigt wird.

Die Bewrelmeise (RL M-V: potentiell gefihrdet) ist ein Vogel, der im Ufer-
bereich (friihe Suksezzionsstadien) von stehenden und langsam fliefende
Gewissern seinen Lebensraum findet. Weidengebiische, Bruch- und Auwil-
der dienen ihr als Nahrungs- und Brutrevier. Es ist nicht davon auszugehen,
dall die Beutelmeise in ihrem Bestand durch die Realisierung der Bebauung
gefihrdet wird.

Die Uferschwalbe hat derzeit weder im niiheren noch im weiteren Umfeld
des Plangebietes sein Vorkommen. Bei den vom ILN kartierten Uferschwal-
ben handelt es sich um einzelne Exemplare, die in der Phase der Bebauung
des Klirwerkes in frisch angerissenen Baugruben ihre Nistrohren gebaut
haben. Da weder das nihere noch das weitere Umfeld des Plangebietes
natiirliche Lebensriume der Uferschwalbe aufweist, ist von einer spontanen
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Ansiedlung der Art nicht auszugehen. Aus diesem Grunde kann fiir die Art
keine Beeintrichtigung abgeleitet werden.

Beim Braunkehlchen ist davon auszugehen, daB im Bereich des Planungs-
raumes ca. 1 - 2 Brutpaare anzutreffen sind, die durch die Bebauung ver-
dringt werden. Da im unmittelbaren Umfeld jedoch Ausweichreviere vor-
handen sind und das Braunkehlchen an sich einen weiten Verbreitungsraum
hat, ist jedoch daven auszugehen, daB eine Gefihrdung der Art nicht gege-
ben ist.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes (r > 500 m) wurden sogar 76 unter-
schiedliche Brutvogelarten nachgewiesen; so unter anderem auBer Sperberg-
rasmiicke und Neuntoter auch die Bekassine (RL M/V 2), das Blaukehlchen
(EU und RL M/V 2), die Knikente (RL M/V 2) sowie die Traverseeschwal-
be (EU und Rote Liste M/V 2). Ein Nachweis des Eisvogels als weitere im
Anhang I der EU-Richtlinie aufgefilhrten Art erfolgte nicht, obwohl der
untersuchte Lebensraum das Vorkommen dieser Art vermuten liAt.

Bei den im weiteren Umfeld kartierten Arten handelt es sich um Vogel mit
sehr spezifischen Lebensraumanspriichen, die deutlich an spezielle Biotope
gekniipft sind und auch bei der Nahrungssuche kein groBflichiges Revier in
Anspruch nehmen. Aus diesem Grunde wird auch fir diese Arten davon
ausgegangen, daB durch den Bau der 20 Einfamilienhiuser diese Arten in
ihrem Vorkommen nicht erheblich beeintrichtigt werden.

Da die Voruntersuchungen bereits ergeben haben, daf sich aufgrund des
geplanten Vorhabens keine erheblichen Einfliisse auf die vorhandenen
Vogelvorkommen ableiten lassen, wird es von Seiten der Hansestadt Dem-
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min als nicht notwendig erachtet, eine Priifung der Umweltvertriglichkeit
des Planvorhabens aufgrund des Artikels 6 Abs. 3 in Verbindung mit Abs. 4

einzuleiten.

11.1.2. Plangebiet
Die Ausweisung von Bauflichen stellt im allgemeinen einen Eingriff in den
Naturhaushalt dar, den es auszugleichen gilt. Bei Wohngebietsausweisungen
sind Beeintrichtigungen in folgenden Bereichen zu erwarten:

Boden Verdichten, Abtrag, Versiegeln

Wasser Erhéhung des Oberflichenabflusses, Verminderung der
Grundwasserneubildungsrate

Flora/Fauna  Verlust und Verdnderung von Tier- und Pflanzengesell-
schaften

11.2, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Bewertung des Eingriffs und zur Ermittlung der erforderlichen Aus-
gleichsmaBfnahmen wurde auf das vom STAUN Neubrandenburg empfohlene
Hessische Modell der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zuriickgegrif-
fen. Dieses Modell ist fiir den Uberplanten Standort weitesgehend anwendbar
und ermdglicht eine relativ schnelle Bilanzierung. Aufgrund der besonderen
Bedingungen in M/V wurde das Modell jedoch leicht modifiziert (siche
hierzu Punkt 11.2.3.)
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Folgende Grundannahmen wurden getroffen bzw. Vereinfachungen postu-
liert:

1.  Ermittlung des Schutzwertes
Da das Plangebiet am Rande des Landschaftsschutzgebietes "Unteres
Peenetal" gelegen ist, welches sogar teilweise in das Plangebiet
hereinragt wird der Schutzwert mit 1,5 definiert. Dieser Schutzwert
wird mit den jeweiligen Biotopwerten multipliziert.

2,  Flichen- und Biotoptyp-/Nutzungstypermittiung
Die Ermittlung der FlichengroBe sowie die tabellarische Auflistung
der Biotop-/Nutzungstypen erfolgte lediglich fiir die unmittelbar
durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Gberplante Fliche.

3.  Wertermittlung der Biotop-/Nutzungstypen
Die Ermittlung der Wertepunkte erfolgte vorwiegend unter Nutzung
der in der Anlage 3 dem "Hessischen Modell" beigefiigten Werteli-
ste. Lediglich fiir die Bilanzierung der Brachfliche (im Modell mit
29 Punkten bewertet, Acker 13) wurde ein geringerer Biotopwert
zur Anwendung gebracht.
Begriindung:
In einem von intensiver landwirtschaftlicher Nutzung vorgepriigten
Raum, in dem eine Vielzahl von Flichen aufgrund der Neuorientie-
rung der Landwirtschaft stillgelegt wurden, wird die Wertigkeit der
Brachfliiche insbesondere unter dem Aspekt der notwendigen zeitli-
chen Entwicklungsdauer und des zur Verfiigung stehenden Biotop-
potentials in M/V deutlich geringer eingestuft. So wird z.B. bei
Verwendung des Modells Schleswig - Holsteins der Ackerbrache der
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1,3-fache Biotopwert des Ackers zugeordnet. In Anlehnung an
dieses Modell wird der Ackerbrache mit 17 Biotopwertpunkten
ungefihr der 1,3-fache Biotopwert der Ackerflichen (1,3 x 13 =
16,9) zugeordnet.

Typ-Nr. Biotop-/Nutzungstyp Biotopwert
02.400 Hecken-/Gebiischpflanzung (neu) 27
04.100 Einzelbdume 31
04.600 Feldgehdlz 66
05.241 zumindest an Bschungen verkrautete

Griben 36
05.342 Kleinspeicher, Teiche 27
06.310 Frischwiese, extensiv genutzt 44
06.930 naturnahe Griinlandeinsaat (Kriuterwiese) 21

Ackerbrache 17
09.160 Straflenrinder/ Entwisserungsgraben

Bankette, Pflanzstreifen 13
10.430 Schotterhalde, Abraumhalde 14
10.510 stark versiegelte bzw. vollig versiegelte

Fliiche 03
10.520 Pflasterflichen 03
10.530 Kies-, Schotter-, Sandwege 06
10.610 bewachsener Feldweg 21
11.222 arten- und strukturreicher Hausgarten (alt) 25
11.223 Neuanlage strukturreicher Hausgérten 20

Unter Beachtung dieser Einstufungen wurde die folgende Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung (Tabelle 3) erstellt.
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Flachenbilanz/Biolopwabmaigisich Taballa Nr. 3

{Hésslaches Model)
I Flachansnisd (m?) jo Blolop-
MatFungs-Mistoptyp nach Biolopwediiste | Schutrwest [l m* Blictopwert

[Spane 1 Spake? | Speied Spake 4 w5 (2x3) | Spawd{Zx4) |

15 b3 625 TREET,
14 7% 1.0 arar
15 14 00 438370
14 25 1 i
1.5 B4 455 00 45048
15 1w 38.230,00 BTEBES,
148 ] 165,00 TTL50
18 3 5.760,00
15 8 B, G200
14 B5 45,045, 00
15 % 37.875,00
15 ]
15 g
15 4l
15 13
15 i
15 3
18 0
15 N
18 o
145 i
15 k1
1.5 B}
5T SOLL
Casarmibioliopwest 1807 824 00 182633270
Oberschuf | 321.608,70
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11.3. Eingriffs- und Ausgleichshewertung

Die Gegeniiberstellung des Ist-Zustandes und des geplanten End-Zustan-
des in der Tabelle der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung weist einen
UberschuB in Hohe von 321,608,7 Punkten auf. Dies bedeutet, daf im
Bereich des Plangebietes bei Realisierung der festgesetzten griinordneri-
schen MaBnahmen ein Ausgleich des durch die Planung vorbereiteten
Eingriffes in den Naturhaushalt und das Landschafisbild mdglich ist. Die
Definition von ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes ist nicht not-
wendig. Dariiber hinaus wurde unter dem Punkt 11.1.1. nachgewiesen,
daB auch im Bezug auf das Europiische Vogelschutzgebiet keine nachhal-
tigen BeeinfluBungen durch die geplante Wohnbebauung abgeleitet werden

kann,
12, Realisierung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes
12.1. Bodenordnende MaBnahmen

Der Vorhabentriger ist bislang lediglich Eigentiimer eines Teilbereiches
des Plangebietes (Flurstiick 68/11 der Flur 3 der Gemarkung Demmin).
Hinsichtlich des Flurstiickes 68/10 der Flur 3 der Gemarkung Demmin
liegt ein Kaufvertrag {iber den Ankauf der Fliche vor. Dariiber hinaus ist
der Investor in vertraglichen Verhandlungen, um die fiir Ausgleichsmaf-
nahmen genutzte Teilfliche des Flurstiickes 169 der Flur 3 der Gemar-
kung Demmin zu erwerben.

Bodenordnende Mafinahmen entsprechend BauGB sind nicht erforderlich.
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13. Verfahrensablanf

13.1. Grundlage des vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist das
BauGB in der Fassung vom 8.12.1986 (BGBI. 1 8. 2253), zuleizt geéindert
durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI. I, S. 3486)

13.2. Beschluf der Stadtvertretung Gber die Aufstellung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes Nr. 19,

13.3. BeschluB der Stadtvertretung {iber die Billigung und die Auslegung des
Entwurfes des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

13.4. Offentliche Auslegung und Beteiligung der von der Planung beriihrten
Triiger dffentlicher Belange
13.5. Priifung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Biirger sowie

der Stellungnahmen der beteiligten Triiger 6ffentlicher Belange, Beschluf
des Vorhaben- und Erschliefungsplanes als Satzung, Billigung der Be-
griindung durch die Stadtvertretung

14. Bauzeit und Kosten

Es ist vorgesehen, sofort nach Genehmigung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes die Erschliefung des Plangebietes zu beginnen und noch im
selben Jahr mit der Realisierung der Hochbauvorhaben anzufangen. In
einem Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt hat sich der Vorhaben- und
ErschlieBungstriger verpflichtet, sdmtliche durch die Planung und die
Durchfiihrung einschlieflich ErschlieBung entstehende Kosten zu tragen.
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Folgende Kosten wurden dabei in Ansatz gebracht:
1. ErschlieBung entsprechend Kalkulation 646.318,98 DM
einschlieBlich Ausgleichsmafnahmen
2. Erstellung der zu realisierenden Einzel- 6.750.000,00 DM
wohnhiuser (15 x 450.000 DM)
geschiitztes Gesamtinvestitionsvolumen 7.396.318.98 DM
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AINER KLINGBERG

Strafienbau - Tiefbau
Rohrleitungsbau - Kabelbau

geplante
Bautrigergesallschaft Erschliefungskosten
Pensiner Siedlung I e e
Angebotanr.: 96305 Datum : 07.10.96
Bauvorhaben: Pensiner Siedlung I Salte 1
Wohnbebauung 15 Einzelhiuser
Crdnungszahl Leistungsbeschreibung Einh.Preis Ges.Preis
01 Kapazititen
Erdarbeiten
01.01 Cherboden bis 40 cm Stirke aufnehmen,
laden und im Baustellenbereich verfahren
2.485,000 m2 2,65 6.585,25
01.02 Rohrgriben als Deppelgriben bzw. Dreli-
fachgribaen in einer Breite bis 2,20m
und einer Tiefe bis 2,50m ausheben, Boden seitlich
lagern, iberschilssigen Boden laden, abfahren, Hest
verfiillen und verdichten einschl. Bettungs- und Fiill-
esand
390,000 m 82,50 32.175,00
01.03 Rohrgraben fir AW- DRL zur KA, Tiefe bis
1,5m, sonst wie vor
400,000 m 20,00 B.DDO,00
01.04 Rohrgriben fiir HA- Leitungen, sonst wie
Pos.01.02, Breite jedoch bis 1,50m
300,000 m &0, 00 18.000,00
oL.05 Regenriickhaltebecken 300-400 m3
1,000 seck 2.600,00 2.800,00
0l1.06 Flanum der Oberfliichen vor Strafenbau
einechl. Verdichtung
Z.485,000 m2 g,80 1.988,00
Rainer Telefon Telefax Banken

Hlinghaerg
Strallen-, Tiel- und Rohrleltungsbau (D3585 (03553

17111 Devan

Amgericht Neubrandenburg

Sparkasse Demmin (BLZ 150503 00) 310004 T21 HRA 753 - Inhabar

2703-0  2703-30 Vellabank Demmin (BLZ 15081674) 101020023 Rainer Klingberg
Deuische Banlk:  (ALZ 130700000 4 435 400
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Angebotsnr.: 96305 Datum 07.10.96
Bauvorhaben: Pensiner Siedlung I Seite 3
Ordnungszahl Leistungsbeschreibung Einh.Preis Ges.Preis
01 Kapazitiren £7.348,25%

Erdarbaiten
02 Bohrleitungean
0zZ.01 SW- Leitung DN 150 Stzg. liefern und
montieren
370,000 m 18,50 6.845,00
02.02 Formstiicke als Abzweiger DN 150150, wie
vor
15,000 Btek 42,00 630,00
Dz2.03 Schiichte aus Beton flir 5W- Tiefe bis

2,5m komplett einschl. Hohrleitungs-
anschliisse und Abdeckungen Kl. D

6,000 Stck 2.500,00 15.000,00
02.04 AnschluBleitungen aus Stzg.=-Rohr DN 150,
wie vor
300,000 m 18,50 5.550,00
02.0% Kontrollschiichte - Uponal- Kl. D, sonst
wie Peos. 02.03
15,000 Stck 768,00 11.520,00
02.086 HD-PE-Rohr d %0 als AW- DRL liefern und
montieren
400,000 m 12,40 4.960,00
, 02,07 RW- Leitung DN 300 Eafﬁn; sonst wie vor
370,000 m 25,00 9.250,00
0z.08 Rbzweiger DN 300/150, wie wor
15,000 Stck 52,00 780,00
02.0%9 Schdchte aus Beton fiir RW, sonst wie
Pos. 02.03

7,000  Stek 2.500,00 17.500,00
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Angebotsenr.: 96305 Datum 07.10.98
Bauvorhaben: Pensiner Siedlupg I Selte k|
Ordnungszahl Leistungsbeschreibung Einh.Preis Ges.Preis

02.10 Anschluflleitung aus Beton DN 150, wie
vor
ioo, 000 m 15,50 4.650,00
02.11 Fentrollschéchte -Uponal- Kl. D, sonst
wie Pos. 02.05
15,000 Stck 768,00 11.520,00
02.12 Doppelpumpwark fiir SW, Tiefe bis 4,50m
komplett einschl. E- Schaltanlage
1,000 Stck 17.500,00 17.500,00
02.13 WV~ Leitung aus PE-HD d 90 komplett
einschl. Verbindungen
390,000 m 14,50 5.855,00
02.14 Einbindung in worh. Wv- Leitung FE 4 110
komplett
1,000 stck BOO, 00 800,00
02.15 Enotenpunkte/ Endhydranten mit KOS lkom-
plett liefern und montieren sowie He-
schilderung
1,000 stek 1.115,00 1.115,00
02.16 VBB d S0/1 1/4™ mit Ebg., Strafenkappe
und Beschilderung
15,000 Stck 450,00 6.750,00
0z2.17 AnschlufBlleitungen aus PE-HD=Rohr d 40
komplett
3ga, 000 m &,00 1.B800,00
02.18 HWI- Anlagen kemplett
15,000 Stck 150,00 2.250,00
o2 Rohrieitungen 124.075,00%
03 Strallenbeleuchtung
03.01 Erdkabel fiir Strafenbeleuchtung komplett

400,000 m 8,00

3,200,00
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hngebotsnr.: 96305 Datum : a7.10.56
Bauvorhaben: Pansiner Siedlung I Selite 4
Ordnungszahl Lelstungsbeschreibung Einh.Freis G&g.Preis

03.02 Strafenbeleuchtungsmasten komplett

10,000 Stck 2.500,00 25.000,00
03.03 Schaltanlage flir wie vor

1,000 Stek 1.800,00 1.800,00

03 Strafanbeleuchtung id.000,00% -
04 Strafianbau
04.01 Unterbau filr Strafen und Plitze aus

Frostechutz und Schottertragechicht 40cm
stark liefern, einbauen und werdichten
2.485,000 m2 16,85 41.872,25

04.02 Fflaster aus Betonstein 8 om, rustikal
o.8. Absetzungen mit WNatursteinpflaster
Tiefborden usw. komplett

2.4B5,000 ma 50,00 124.250,00
04.03 Strafeneinliufe komplett einschl. An-
echlufl an Reohrleitung
8,000 sStck Be50,00 5.200,00
04.04 Anpassungen von Schichten, Strafenkappen
u.d. an Stralenocberkante
30,000 Steck 88,00 2.640,00
a4 Straflenbau 173.862,25n
0s Landaschaftsbavarbeiten
05.01 Baume im Bereich von Straflen, Wegen,

Plitzen komplett
25,000 steck 185,00 4.625,00
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Angebotenr.: 96305 Datum : 07.10.98
Bauvorhaben: Pensiner Siedlung I Seite g
Ordnungszahl Leistungsbeschreibung Einh.Preis Ges.Preis

05.02 - Pauschal -

filr Oberflichenprefilierung Regenriick-
haltenbecken, Verwallung zur KA und sonst.

1,000 Stek 5.000,00 5.000,00
05.03 = Pauschal -
fiir Ansaat ca. 10.000 mi
10.000,000 m2 1,40 14.000,00
05.04 = Pauschal -

fir Bepflanzung, BHume, Striucher,
Hecken wie wvor

10.000,000 m2 3,80 38.000, 00

0s Landschaftsbauvarbeiten 61.625,00%
06 Kosten fremde VersorgungstriEger
06.01 lt. Angebot EMO AG

1,000 Stck 31.756,00 31.756,00
0e.02 lt. Angebot OMG GmbH

1,000 Stck 48.750,00 48.750,00
06.03 1t. milndl. ISIT GmbH fiir Kabelfernehen

1,000 Stck 22.500,00 22.500,00
06.04 lt. Angebot Telekom AG

1,000 Stck 0,00 0,00
o0& Kosten fremde Versorgungstriger 103.006 00
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Summe Erschliefiung in DM: 562.016,50u%n



Angebotane.: 95305
Bauvorhaben: Pensi

01

o2
03
D4
05
06

Verfahrensakte Blatt-Nr. 338

Datum ¢ 07.10.96

ner Siedlung I Seite 6
Summen - Zusammenstellung
Kapazitdten 69,348, 25+
Erdarbeiten
Rohrleitungen 124.075,00%
Strafenbealeuchtung 30.000,00=
Strafenbau 173.962;25=
Landaschaftsbauarbaiten 61.5625,00=
Fosten fremde Versorgungstriger 103.006,00*
Summe - Erschliefung in DN: S62.016,50w%ew

Mehrwertsteuer

+ 15,00 % + B4.302,48
Summe Erschliefiung in DN: 646.318,98%%s
L L SEEEDE= BEEERS e

7. 70,
Rainer Klingber
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