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1. Lage und Abgrenzung des Satzungsgebietes

Eo L Das Planungsgebiet der Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
liegt im Siidwesten der Hansestadt Demmin und wird im Norden durch
vorhandene Wohnbebauung bzw. Deichanlagen der Tollense, im Osten
durch die Bundesstrafie 194, im Siiden und Westen durch Baumbewuchs
bzw. durch Wiesen begrenzt. Die diberplante Fliche hat eine GréBe von
etwa 1,77 ha und umfafit das Gebiet der Flurstiicken 589 (teilweise), 590/1,
590/2, 591/3, 591/6 (teilweise) und 591/7 der Flur 7 der Gemarkung Dem-
min sowie einen Teilbereich des Flurstiickes 426/1 der Flur 4 der Gemar-
kung Vorwerk, Damit umfaBt die Plansatzung neben den Bereich der Anbin-
dung an die Bundesstrafie 194 im wesentlichen das Grundstiick des ehema-

ligen Sdgewerkes der Hansestadt Demmin.

2. Planungsanlall fiir die Vorhaben- und ErschlieBungsplanung

Das Grundstiick des ehemaligen Sigewerkes in der Stavenhagener Strafle
soll wieder einer Nutzung zugefiihrt werden. Dazu wurde das Grundstiick
vom Liquidator, Herrn Becker aus Greifswald, an einen Investor veriuflert.
Da der Standort sowohl eine fuBldufige als auch eine autokundenorientierte
Anbindung ermdglicht, ist der Standort fiir die Ansiedlung von Dienstlei-

stern bzw. Verkaufseinrichtungen {iberaus gut geeignet.

Der Investor beabsichtigt, im Bereich des Sigewerkes einen Nettomarkt mit
Getrankemarkt, einen Reifenservice und eine PKW-Reparatur-Schnellwerk-
statt anzusiedeln. Da diese geplante Nutzung des Grundstiickes nicht nach

§ 34 oder 35 BauGB zulissig ist, muf fiir die Sicherung des Baurechts ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt werden. Mit der Erstellung des
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Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und der damit verbundenen Realisierung
der geplanten baulichen Anlagen wird der Standort des ehemaligen Sage-
werkes optisch verindert und die unmittelbare Stadteingangssituation - Vor-
werk; Treptower Stralle - aufgewertet.

3. Inhalt des Fliichennutzungsplanes
L PR Die Hansestadt Demmin hat bislang keinen genehmigten Flichennutzungs-
plan.
3.2, Im derzeit vorliegenden Entwurf des Flichennutzungsplanes ist die Fliche

des Sdgewerkes als Mischbaufliche ausgewiesen. Aufgrund der Konkretisie-
rung der Planungsabsichten durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr.
23 ist es notwendig, diese Flichenausweisung im Entwurf des Flichennut-
zungsplanes dahingehend zu dndern, dab eine Sonderbaufliche - Einkauf
und Dienstleistungen - ausgewiesen wird,

4. Ziele der Planung

4.1. Fiir das Satzungsgebiet ergeben sich folgende Planungsziele:

- Schaffung der rechtlichen Grundlagen fiir den Bau eines Netto-Einkaufs-
markies sowie eines Getrinkemarktes mit einer Gesamtverkaufsfliche von
700 m?, fiir den Bau eines Reifen-Service sowie einer PKW-Reparatur-
Schrellwerkstatt

- Steuerung der stidiebaulichen Entwicklung, insbesondere unter Beriick-
sichtigung der besonderen Anforderungen, die sich durch die teilweise
Lage des Plangebietes im 100 m Uferschutzstreifen zu Gewdssern 1.
Ordnung (hier: Tollense) ergeben
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- Beriicksichtigung der Belange des StraBenbaulasttriigers der Bundesstrafe
194 hinsichtlich der Fragen der Knotenpunktgestaltung

- Beschriinkung der Ausdehnung der Flichen, die einer Bebauung zugefiihrt
werden, Sicherung des angrenzenden Umlandes (Baumbewuchs) vor einer
Beanspruchung

- Beriicksichtigung der Belange der Wasserwirtschaft und der Abfallwirt-
schaft (Altlastverdachtsfliche)

5. Rﬁtﬁlsgrundlngcn

5.1. Neben dem Bebauungsplan stand bis zur Novellierung des BauGB den Stid-
ten und Gemeinden die Satzung {iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
zur Verfiigung. Mit dieser kénnen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir die Realisierung dringender Vorhaben ohne die Erstellung eines Bebau-

ungsplanes geschaffen werden,
p £

5.3 Da das Vorhaben- und ErschlieBungsplanverfahren vor dem Inkrafttreten des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBL. I, S. 2141) eingeleitet worden ist, wird das Planver-
fahren in Ubereinstimmung mit § 243 BauGB - neue Fassung - nach den
bislang geltenden Gesetzesgrundlagen weitergefiihrt, Grundlage fiir die
Ausarbeitung der Satzung (iber den Vorhaben- und Erschliefungsplan sowie
fiir den Verfahrensablauf bildet somit das BauGB-MafnahmenG in der
Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. I, . 622), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 01.11.1996 (BGBI. 1, S. 1626).
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6. Rahmenbedingungen

6.1. Gegenwirtiper Zustand des Gebietes

Das Plangebiet wird dominiert durch die vorhandene, seit ca. § Jahren
ungenutzte Bebauung des Sigewerkes. Neben dem vorhandenen Baubestand
(Betriebsgebiude, Betonfliche) ist das Gebiet des Sigewerkes durch eine
ruderale Vegetation, 2.T. schon in der Verbuschung befindend, geprigt.

6.2, e frti d |

6.2.1. Angrenzende Bebauung
Das unmittelbare Umfeld des Satzungsgebietes ist lediglich durch ein vor-
handenes Einzelhaus, welches urspriinglich Bestandteil des Gesamtkom-
plexes Sigewerk war, gepriigt.

6.2.2. Angrenzende Landschaft
Das Satzungsgebiet wird im Siiden und Westen durch intensiv genutzte
Feuchtwiesen begrenzt.

7. Planinhalt gem. § 9 BauGB
¥ s Vorbemerkung

Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 23 wurde kein Griinordnungs-
plan beigeordnet. Da durch das Vorhaben ein Altstandort (ehemals Sige-
werk) einer neuen Nutzung zugefilhrt werden soll, d.h., ein groBer Teil der
Fliche bereits bebaut ist, geht die Hansestadt Demmin davon aus, daB auch
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innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes eine hinreichende Ausein-
andersetzung mit der Problematik des Eingriffs in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild erfolgt.

7.2, Art und Maf der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB]

Entsprechend der allgemeinen Forderung, daB Vorhaben- und Erschlies-
sungspline vorhabenbezogen zu erstellen sind, wurde auf die Definition
eines Baugebietes im Sinne der BauNVO verzichtet. Vielmehr wurde unter
diesem Punkt die tatsichlich angestrebte Nutzung festgesetzt,

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde jedoch nicht nur die angestrebte
Nutzung (Errichtung eines Netto-Einkaufsmarktes mit Getrinkemarkt, Er-
richtung eines Reifenservice und einer PKW-Reparatur-Schnellwerkstatt)
sondern auch gleichzeitig fiir den Lebensmittelmarkt die max. zulissige Ver-
kaufsfliiche (700 m?) und fiir alle Gebdude jeweils die zuldssige Grundfliche
definiert.

Trotz der in den textlichen Festsetzungen definierten Grundflichen war es
notwendig, die Grundflichenzahl zu definieren. Damit soll sichergestellt
werden, dab geniigend Flichen fiir die Realisierung von Nebenanlagen und
Stellplitzen einer Bebauung (Versiegelung) zugefiihrt werden kénnen.

T.A. Z r. 2 Bau A

Die in Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausgewiesenen Baugrenzen orien-
tieren sich am vorliegenden Konzept der geplanten Bebauung. Um jedoch
Raum fiir geringfiigige Anderungen zu lassen, wurde im Vorhaben- und
Erschliebungsplan definiert, daB die Baugrenzen durch untergeordnete Ge-
baudeteile bis zu 0,5 m {berbaut werden diirfen.
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T.4, nanl 1} Nr. 4 14 BauNV

Die Ernchtung von Nebenanlagen im Sinne von § 9 Abs, 1 Nr. 4 (Stell-
plitze, Zufahrten u.dgl.) sowie von § 14 BauNVO (untergeordnete Neben-
anlagen) wurde auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche als
zuldssig erklirt. In der Planzeichnung wurde die Baugrenze (und damit die
als diberbaubar definierte Fliche) eng an die geplante Gebdudebebauung
herangezogen. Mit der Festsetzung, dall Nebenanlagen auch auBerhalb
dieser Baugrenzen zuldssig sind, wird also sichergestellt, dali notwendige
Stellplitze, Zufahrten und andere notwendige Nebenanlagen in erforderli-

chem Umfang errichtet werden kénnen,

1.5. Verkehrsflichen [§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

Das Plangebiet wird iiber eine Verkehrsanbindung an die Bundesstrafie 194
erschlossen. Entsprechend der Forderung des StraBenbauamtes Giistrow,
dem zustiindigen Baulasttriiger, ist es notwendig, eine Linksabbiegespur zu
realisieren. Entsprechend der Aussagen des StraBenbauamtes Giistrow ist fiir
die Knotenpunktgestaltung von folgenden Entwurfsparametern auszugehen:

- Entwurfsgeschwindigkeit v, = 50 km/h

- Verbreiterungsmal i = 3,25 m

Aufstellstrecke 1,= 20,00 m

- offene Einleitung der Linksabbiegespur
Zur Sicherung dieser Forderungen wurde der fiir die Realisierung der
Linksabbiegespur notwendige Abschnitt der B 194 in den Geltungsbereich
der Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit aufgenommen.
Gleichzeitig wurde in die Planzeichnung bereits der Spurverlauf der Links-
abbiegerspur, der Hauptspur sowie des kombinierten FuB- und Radweges
aufgenommen. Fiir die Realisierung der Linksabbiegespur werden ca.
100 m? des Flurstiickes 591/3 (Hauptfliche fir die Realisierung des Netto-
Einkaufsmarktes mit Getrinkemarkt) in Anspruch genommen. Die dariiber
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hinaus bendtigten Flichen fiir die Strafenraumerweiterung sind im Bereich
des Flurstiickes 589 der Flur 7 der Gemarkung Demmin bzw. des Flurstiik-
kes 426/1 der Flur 4 der Gemarkung Vorwerk gelegen.

Zur Sicherung der Sichtbeziige (Einsehen des flieBenden Verkehrs) wurde
ein Sichtdreieck definiert. Im Bereich dieses Sichtdreieckes ist es nicht
statthaft, bauliche Anlagen mit einer Hohe von griBer als 0,70 m zu errich-
ten bzw. Pflanzungen zu realisieren, die diese Hihe iiberschreiten.

Innerhalb des Plangebictes erschlieft eine ca. 44 m lange, 3-spurige Ver-
kehrsfliche die 3 Nutzungsbereiche des Gesamtvorhabens, Da diese Ver-
kehrsflache jeweils AnschluB an grofriumige, dem allgemeinen Verkehr
zugiingliche Stellplitze hat, ist die Schaffung einer Wendefliche nicht not-

wendig.
7.6. i finfld Nr. 15 BauGB

7.6.1. Im Ubergangsbereich zum freien Landschaftsraum im Siiden und zur Wohn-
bebauung im Norden wurden jeweils private Griinflichen ausgewiesen, Auf
eine Definition des speziellen Nutzungszweckes fiir diese Fliche wurde
verzichtet. Vielmehr soll durch diese Flichen lediglich eine Durchgriinung
des Gebietes gesichert werden.

7.6.2. In den textlichen Festsetzungen zum VE-Plan wurde definiert, daf in diesem
Bereich vorhandene Versiegelungen (Betonflichen, Haupt- und Nebenge-
baude) zu entsiegeln sind und diese Flichen durch eine naturnahe Griin-

landeinsaat (Kriuterwiese) zu begriinen sind.

Damit soll sichergestellt werden, daB auch die Flichen, die nicht unmittel-
bar fiir eine zukiiftige Bebauung genutzt werden sollen, berdumt und einer

Gestaltung zugefiihrt werden.
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Zur optischen Pufferung des Uberganges vom Plangebiet zur vorhandenen
Wohnbebauung im Norden wurde bestimmt, dal in diesem Bereich 26
Laubbiume anzupflanzen sind. Durch die Realisierung einer Linksabbie-
gerspur bedingt, ist es notwendig, die im Ubergangsbereich jetziger
Rad-/FuBweg - geplante Bebauung vorhandenen Jungbiiume umzuplanzen
bzw. 2 Starkbiume zu entfernen. Im Bereich der siidlichen Griinfliche sind
die umzupflanzenden Biume anzusiedeln sowie 7 einheimische Laubbiume

als Ersatz fiir die zu fillenden Biume zu pflanzen.

Die Pflanzstandorte der Biume wurden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nicht vorgegeben, um die gestalterischen Méglichkeiten des Vorhabentriigers
nicht einzuengen. Lediglich wurde eine Vorauswahl der zur Verfligung

stehenden Baumarten und die zu nutzende Pflanzqualitit vorherbestimmt.

7y Mafin m Schu e zur Entwi run

Ignﬂghgf’t [§9 (1) Nr. 20 und 25 BauGR]

7.7.1. Aufgrund der geplanten Nutzung (Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit
Getrinkemarkt, Ansiedlung eines Reifenservice und einer PKW-Reparatur-
Schnellwerkstatt) des Plangebietes sind bei eher kleineren baulichen Anlagen
grofie Stellplatzflichen und erschlieBende Nebenanlagen geplant. Um den
Eindruck dieser grofien, im allgemeinen unstrukturierten Flichen zu bele-
ben, wurde im VE-Plan definiert, daf insgesamt 37 einheimische Laubbiu-
me (1 Baum je 4 geplanter Stellplitze) im Bereich der Stellpliitze zu pflan-
zen sind.

Dabei ist bestimmt worden, daB je Baum eine mindestens 2 m? grofe Baum-
scheibe vor Versiegelung und von Uberfahren zu sichern ist. Damit soll
gesichert werden, dab die Baume im Bereich der Nebenanlagen geniigend
Raum fiir die Entwicklung finden.
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T.7.2. Desweiteren ist bestimmt worden, dafl wiederum 37 Biume (1 Baum je 4
geplanter Stellplitze) zusitzlich zu den Biumen im Bereich der Nebenanla-
gen auf den dariiber hinaus zur Verfiigung stehenden Flichen zu pflanzen
sind,

Grundidee dieser Festsetzung ist, daB auch die Fliche, die aufgrund der
Definition der Grundflichenzahl mit 0,8 von einer Versiegelung freizuhalten
ist (d.h. 20 % der Nettobaufliche), durch Baumpflanzungen zu strukturieren
ist. Damit soll einer monotonen Bepflanzung mit Ziergehdlzen entgegen-

gewirkt werden.

71.8. it einem - r- u i lasten

71.8.1. Zur Sicherung vorhandener Leitungsbestinde wurden innerhalb des Plange-
bietes zu Gunsten der Versorgungstriger bzw. zu Gunsten des bewohnten
Grundstiickes Geh-, Fahr- und Leitungsrechte definiert,

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

8.1. Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hat die Hansestadt die
Maglichkeit, in Erganzung zu bestehenden Aussagen der Landesbauordnung
M/V vom 26.04.1994 weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem.
§ 86 LBauO M/V zu treffen. Diese Festsetzungen wiirden Aussagen zu
Gestalt und Material der Baukdrper machen, um eine gute Eingliederung des
neuen Baugebietes in das vorhandene, typische Orts- und Landschaftsbild zu
gewilhrleisten und einen harmonischen Gesamteindruck des Gebietes zu er-

zielen.
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Von der Méglichkeit der Definition bauordnungsrechtlicher Festsetzungen
hat die Hansestadt keinen Gebrauch gemacht. Da unmittelbare Beziehungen
zum Stadtbild der Hansestadt Demmin nicht bestehen, wurde ein entspre-
chender Handlungsbedarf nicht gesehen.

9. Sicherung der Erschliefung

9.1. Die technische Versorgung des Plangebietes ist im Zuge der ErschlieBungs-
arbeiten zu sichern. Neben der Realisierung einer Anbindung an die Staven-
hagener Strafie (B 194) ist es notwendig, Trinkwasser-, Energieversorgungs-
und Telefonanschliisse neu zu realisieren. Zur Sicherung der Schmutzwas-
serentsorgung ist der Bau einer Schmutzwasserleitung mit Anbindung an das
Ortsnetz der Hansestadt Demmin vorzusehen. Diese Leitung ist durch den
Vorhabentriiger vorzufinanzieren und wird bei Anschlub von Vorwerk an
die zentralortliche Entsorgung der Hansestadt Demmin durch den Wasser-
und Abwasserzweckverband refinanziert. Zur Regenwasserentsorgung wird
die nordlich der geplanten Bebauung flieBende Tollense genutzt.

10. Wesentliche Auswirkungen der Satzung iiber den VE-Plan
10, 1, iet - - 7u

10.1.1. Das.[*langehiet ist zum derzeitigen Zeitpunkt bereits bebaut (ehemaliges
Sigewerksgelinde). Seit der Nutzungsaufgabe vor ca. 5 Jahren befinden sich
die verbliebenen baulichen Anlagen in einem schlechten Zustand. Dariiber
hinaus wurde seitens der Abt. Abfallwirtschaft des Umweltamtes des Land-
kreises Demmin darauf hingewiesen, daf auf dem Grundstiick des ehemali-
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gen Sigewerkes mit produktions- und nutzungsbedingten Verunreinigungen
durch wassergefihrdende Stoffe zu rechnen ist. Dieser Verdacht wurde gut-
achterlich (" Altlastenuntersuchung auf dem Geliinde des ehemaligen Sige-
werkes" vom Ing.-Biiro Dr, Wiinsche, Neubrandenburg) bestiitigt.

Derzeit ist die Fliche wie folgt bebaut:

Gesamtfliche 17.679,0 m?
davon

Gebidudebestand 1.650,0 m?
Betonflichen, Pflasterflichen 6.400,0 m?
unversiegelte Bereiche 8.440,0 m?
vorhandene Verkehrsfliche (einschlieflich FuB-Radweg) 937,0 m?
vorhandene Bankettflichen, unversiegelte Bereiche 252,0 m?

10.2. Die Bebauung entsprechend des Nutzungskonzeptes des Vorhaben- und

ErschlieBungstragers soll einhergehen mit dem Abrib des gesamten Gebiiu-
debestandes des derzeitigen Sigewerkes. Gleichzeitig soll eine Sanierung der
in einer orientierenden Untersuchung tatsichlich als kontaminierte Bereiche
ausgewiesen und konkret mit Mineralilkohlenwasserstoffen (MKW) ver-
unreinigten Flichen erfolgen. Damit soll einer potentiellen Beeintriichtigung

der Schutzgiiter Oberflichen- und Grundwasser entgegengewirkt werden.

MKW wurde in extrem hohen Konzentrationen im Bereich der Waschrampe
ermittelt. Hier mubl aufgrund des hochstehenden Wasserstandes mit einem
stindigen Eintrag in die umliegenden Oberflichengewisser gerechnet wer-
den. Eine Gefihrdung der Trinkwasserversorgung der Hansestadt Demmin
ist aber auszuschliefen, da der Standort auBlerhalb des beherrschbaren unter-

irdischen Einzugsgebietes beider Wasserfassungen liegt,
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Dennach sollte eine Sanierung dieses wahrscheinlich deutlich abgrenzbaren
Bereiches im Rahmen der bevorstehenden BaumaBnahmen vorgenommen
werden. Giinstigerweise wiiren die kontaminierten Bodenbereiche auszukof-
fern, um einen kontinuierlichen und langanhaltenden Schadstoffeintrag zu
beenden. Gesetzlich vorgeschriebene Entsorgungswege sind nach erneuter
Beprobung und Bewertung dieses kontaminierten Materials einzuhalten,
Seitens des Landkreises Demmin, Untere Wasserbehorde wird ein Sanie-
rungswert von 3.000 mg MKW/kg TS festgelegt.

An den anderen untersuchten Bereichen des Geliindes des ehemaligen Sage-
werkes sind teilweise fiir den Untergrund der Produktionshalle und auch fiir
die Freifliche an der Produktionshalle deutlich erhdhte Werte an MKW
nachgewiesen worden. Diese Verunreinigungen konnten auf eine Anreiche-
rung aufgrund der jahrelangen Nutzung zuriickzufiihren bzw. auch von
vornherein in dem Aufschiittungsmaterial enthalten gewesen sein, Tatsichli-
che Gefihrdungen fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung sind hieraus
nicht abzuleiten. Gutachterlich wird empfohlen, Boden aus den Baumafnah-
men auf dem Geliinde zu belassen und keine Verfrachtung des Bodens vor-
zunehmen. Boden mit einer Belastung von mehr als 3.000 mg MKW/ kg TS
ist zu entsorgen. Ein Wiedereinbau von Material mit einer Belastung, die
kleiner als 3.000 mg MKW/kg TS liegt, darf nicht tiefer als 1,7 m dber HN
erfolgen,
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Durch den Vorhabentriger wurde eine Bebauungskonzeption fiir den Stand-
ort vorgelegt. Entsprechend dieser Konzeption ergibt sich folgende Flichen-

bilanz:

P jet - L.

Gesamtgrofle des Plangebietes 17.679,0 m?
davon:

Fliche fir Netto-Markt 4+ Getrinkemarkt

- bebaut (GRZ 0,8) 4,894 8 m?
- unbebaut 1.223,7 m?
Reifenservice

- bebaut (GRZ 0,8) 2.339,2 m?
- unbebaut 5848 m?
Reparaturschnellwerkstatt

= bebaut (GRZ 0,8) 1.990,0 m?
- unbebaut 497.5 m?
Griinflichen an der Perepherie 4.260,0 m?
Verkehrsfliche auf Sigewerksgelinde 528,0 m?
Anbindung an die B 194 (Linksabbiegerspur,

Radweg) 1171,5 m?
Bankettfliche 189,5 m?

Ein Vergleich der Anteile der unversiegelten Flichen macht deutlich, daf
die Umgestaltung des Sigewerkes mit einer baulichen Verdichtung der
Fliche einhergeht. Ca. 1.734,0 m? (etwa 10 % der Gesamtfliche) werden

zusitzlich einer Versiegelung zugefiihrt.
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10.3. Regionale und iiberregionale Auswirkungen

Mit der Ansiedlung des Netto - Marktes im Bereich des Sigewerkes soll es
insbesondere den Bewohnern von Vorwerk aber auch den Einwohnern der
angrenzenden Dérfer ermbglicht werden, ihren taglichen Einkauf zu titigen,
Durch das Vorhabensein eines kombinierten Rad-/Fufiweges (Teil des Rad-
fernweges Riigen - Miiritz), der an der Peripherie des Demminer Stadtzen-
trums beginnt und {iber Vorwerk in Richtung Kummerower See fiihrt, wur-
de die fuBliufige ErschlieBung des Standortes sowohl fiir Vorwerk als auch
fiir den Innenstadtbereich im Bereich des Kreiskrankenhauses Demmin
gesichert. Auch im Rahmen eines Gespriches von Vertretern der Hansestadt
Demmin mit Frau Kunkel vom Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung
und Umwelt M-V, Abt. Landesplanung beziiglich der Einzelhandelsentwick-
lung in Demmin wurde herausgestellt, dab der geplante Netto-Markt der
Nahversorgung dienen soll. Aus diesem Grunde wurde im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan die zuldssige Verkaufsflaiche auf max. 700 m? begrenzt.
Damit soll sichergestellt werden, daf eine Versorgung, die iiber die Nahver-
sorgung hinausgeht, mit Giitern des mittel- und langfristigen Bedarfs nicht
erfolgt. Aufgrund der Beschriinkung der GrisBe der Verkaufsfliiche und der
Definition, dall ein Netto-Einkaufsmarkt mit Getriinkemarkt (demzufolge ein
Lebensmittel-Discounter) anzusiedeln ist, geht die Hansestadt Demmin
jedoch davon aus, dal nachteilige regionale Auswirkungen nicht eintreten.
Im Rahmen der Abstimmung mit den Nachbargemeinden wurden auch die
grofieren Stadte des Umlandes (Loitz, Jarmen, Malchin, Stavenhagen, Al-
tentreptow) am Planverfahren beteiligt. Seitens dieser Stidte sowie seitens
der Nachbargemeinden wurden keine Bedenken hinsichtlich der Ansiedlung
gedubert. Aus diesem Grunde geht die Stadt davon aus, daB auch keine

nachteiligen i{iberregionalen Auswirkungen entstehen.
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Bei einer Ansiedlung von Dienstleistern (PKW-Schnellreparatur bzw. Rei-
fen-Service) an diesem Standort werden keine regionalen bzw. iiberregionale
Auswirkungen erwartet. Trotzdem wurden im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Beschrinkungen hinsichtlich der zulissigen Gebiudegrundflachen fiir
diese beiden Ansiedlungen getroffen. Diese Festsetzungen sind jedoch ins-
besondere stidtebaulich motiviert, um sicherzustellen, dah dieser zwischen
Vorwerk und der Innenstadt von Demmin liegende Standort nicht durch eine
zu massive Bebauung iiberfrachtet wird, sondern sich eher am ehemaligen
Bestand orientiert. Ausschlaggebend war gleichzeitig das Konzept des Vor-
haben- und ErschlieBungstriigers hinsichtlich der von ihm geplanten Gebiu-

deflichen.
11. Eingriffs- und Ausgleichsbewertung
11.1. 1} nz ingrif ndsch

Wie im Abschnitt 10. herausgearbeitet, soll eine bislang bereits baulich ge-
nutzte Fliche weiter verdichtet werden. Diese Verdichtung stellt einen Ein-
griff in den Naturhaushalt dar, den es auszugleichen gilt.

Nachfolgender Vermessungsplan gibt eine Ubersicht beziiglich des derzeiti-
gen Bestandes im Bereich des Sigewerkes, die Betonflichen wurden zusitz-
lich grau unterlegt.

Der nunmehr vorhandene kombinierte Rad- und FuBweg entlang der Bun-
desstraBe 194 hat noch keinen Eingang in die Vermessungsunterlagen ge-
funden. Dieser Radweg wurde jedoch in einer Breite von insgesamt 2,1 m
in unmittelbaren AnschluB an die BundesstraBe realisert, Zusitzlich ist
entlang des Radweges eine ca. 0,75 m breite Bankettfliche vorhanden. Es
kann davon ausgegangen werden, daf} der vorhandene Zaun des Sigewerks-
gelandes die Grenze des Radweges einschlieBlich Bankett bildet.
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Durch die beabsichtigte bauliche Verdichtung sind insbesondere Beeintriich-
tigungen in folgenden Bereichen zu erwarten:

Boden Verdichten, Abtrag, Versiegeln

Wasser Erhéhung des Oberflichenabflusses, Verminderung der

Grundwasserneubildungsrate

Flora/Fauna Verlust und Verinderung von Tier- und Pflanzengesell-

schaften

Durch die Anwendung des Hessischen Modells der Eingriffsermittlung und

-bewertung werden diese Komponenten im Komplex betrachtet.

11.2, ingriffs- ichshilanzierun

11.2.1. Zur Bewertung des Eingriffes und zur Ermittlung der erforderlichen Aus-
gleichsmafinahmen wurde auf das vom STAUN Neubrandenburg empfohlene
Hessische Modell der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zuriickgegrif-
fen. Dieses Modell ist fiir den iiberplanten Standort gut anwendbar und

ermdglicht eine relativ schnelle Bilanzierung.

Folgende Grundannahmen wurden getroffen bzw. Vereinfachungen postu-
liert;

1.  Ermittlung des Schutzwertes
Da das Plangebiet auBerhalb einer Fliche mit besonderen Schutzaus-

weisungen gelegen ist, wird der Schutzwert mit 1 definiert.
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Der Umstand, dafl ca. 50 % des Plangebietes im Bereich des Ufer-
schutzstreifens (100 m) der Tollense gelegen sind, wurde dabei nicht
als schutzwerterhdhend fur den IST-Zustand bewertet. Entsprechend
einer gutachterlichen, orientierenden Untersuchung des Geldnde bezii-
glich von Altlasten hat sich herauskristalisiert, daf insbesondere im
Bereich der Waschrampe (innerhalb der 100 m Zone gelegen) Ver-
unreinigungen durch wassergefihrende Stoffe (hier. Mineraldlkohlen-
wasserstoffe) gegeben sind.

Durch den Umstand, dafl der Standort stark grundwassergeprigt ist, ist
das Gefahrenpotential sogar erhiht, da Auswaschungen zu vermuten
sind.

Auch beziiglich der Auswirkungen des ehemaligen Sagewerkes auf das
Landschaftsbild ist auszufiihren, daB vielmehr eine negative Beein-
flussung erfolgt.

2. Flichen- und Biotoptyp-/Nutzungstypermittlung
Die Ermittlung der FlichengroBe sowie die tabellarische Auflistung

der Biotop-/Nutzungstypen erfolgte lediglich fir die unmittelbar durch
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan diberplante Fliche,

3.  Wertermittlung der Biotop-/Nutzungstypen

Die Ermittlung der Wertepunkte erfolgte unter Nutzung der in der
Anlage 3 dem "Hessischen Modell" beigefiigten Werteliste,
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Folgende Einstufungen wurden durchgefiihrt.
Typ-Nr. Biotop-/Nutzungstyp Biotopwert
04.100  Einzelbiume 31
04.400  Ufergehdlzsaum 50
06.930  naturnahe Griinlandeinsaat (Kriuterwiese) 21
09.160  Bankettflichen 13
- 09.210  Ausdauernde Ruderalflur meist frischer

Standorte 39

10.510  sehr stark oder villig versiegelte Fliichen 3

Die Einstufung der einzelnen Biotop- und Nutzungstypen soll im Anschluf
kurz erliutert werden:

Einordnung Begriindung

Ruderalgesellschaft Die nicht versiegelten Teilbereiche des Grundstiik-

(39 Punkte) kes wurden in den Jahren nach der Nutzungsaufgabe
des Sagewerkes nicht mehr geméht oder einer ande-
ren Nutzung unterworfen. Im Bereich dieser Fli-
chen hat sich eine Ruderalgesellschaft angesiedelt.
Tendenzen der Verbuschung bzw. der Verwaldung
zeichnen sich bereits ab. Lediglich unmittelbar im
Bereich des Zaunes zur BundesstraBe wurden die

einzelnen Biume aufgemessen.
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Einordnung Begriindung
versiegelte Flichen Sowohl die derzeit versiegelten Fliichen (Bebauung
{ 3 Punkte) Sdagewerk, Bundestrafe 194, kombinierter Rad-

/FuBweg) als auch die neu zu versiegelnden Flachen
wurden so eingestuft. Eine Unterscheidung nach
Haupt- und Nebenanlagen erfolgt dabei nicht.
Wihrend der IST-Bestand ermittelt wurde, wurde
bei der Bilanzierung des SOLL-Bestand vom max.
mdglichen Eingriff (Ausschopfung der GRZ 0,8)

ausgegangen.
Kriuterwiese Sowohl die definienten Grinflichen (aufer die mit
(21 Punkte) Ufergehdlzen bestandenen Fliachen) als auch die als

nicht iiberbaubar definierten Teilbereiche des Plan-
gebietes sind mit einer naturnahen Griinlandeinsaat

zu versehen. Die Bilanzierung erfolgt entsprechend.

Ufergehilzsaum Im Ubergangsbereich des Plangebietes zum freien

(50 Punkte) Landschaftsraum ist ein ausgeprigter Erlen- bzw.
im Nordwesten Erlen-/Weidenbestand gegeben. Da
dieser Bestand in der Nihe eines Grabens bzw.
grundwasserbestimmt durch die Tollense ist, erfolgt

eine Einstufung als Ufergehdlzsaum.,
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Einordnung Begriindung
Baumpflanzungen Entsprechend des Hessischen Modells erfahren
(31. Punkte) sowohl Kriuterwiesen als auch versiegelte Flichen

eine Aufwertung durch Biume. Aus diesem Grunde
wird im Bereich ihrer Kronentraufe die darunter
liegende Flache um eine bestimmte Punktezahl
aufgewertet.

Die Kronentrauffliche fiir die anzupflanzenden
Bidume wird mit 10 m? angesetzt. Die Anzahl der zu

pflanzenden Baume ermittelt sich wie folgt:

A, Auf der ndrdlichen Griinfliche ist je 100 m? ein
Laubbaum zu pflanzen. Bei einer FlichengrioBe von
2588,5 m? entspricht dies 26 Biumen.

B. Je 4 geplanter Stellplitze ist ein Baum im Bereich
der Stellpldtze zu pflanzen. Das Konzept des Vorha-
bentrigers sieht vor, insgesamt 147 Stellplitze zu
bauen. Dies entspricht einer Anzahl von 37 Biu-

men.

e Je 4 geplanter Stellplitze ist ein Baum im Bereich
der nicht durch Nebenanlagen in Anspruch genom-
menen, nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche zu
pflanzen. Das Konzept des Vorhabentrigers sieht
vor, insgesamt 147 Stellplitze zu bauen. Dies ent-

spricht nochmals einer Anzahl von 37 Biumen.
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D. Als Ersatz fiir zu fillende Starkbiume sollen ent-
sprechend Baumschutzverordnung insgesamt 7
einheimische Laubbiiume neu angepflanzt werden.
Dabei sind fiir einen Ahomn (Stammdurchmesser
0,60 m) im Bereich des kleinen Wartungshiuschens,
3 Ersatzbiiume zu pflanzen; fiir eine Esche (Stamm-
durchmesser 0,25 m) im Bereich der Produktions-

halle sind 2 Ersatzbiume zu pflanzen.

E. Die am Zaun des Sigewerksgelindes stehenden
Jungbidume (Stammdurchmesser kleiner 0,15 m)
sind umzupflanzen. Die siidliche Griinfliche steht
als Pflanzfliche fiir diese umzupflanzenden Biume
zur Verfligung.

Unter Beachtung dieser Einstufungen wurde die folgende Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung (Tabelle 1) erstellt,
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Flichenbilanz/Bistopwestvergleich
{Hessisches Model)

Tabelle Wr. 1

o m*

Flachenanbeil {m®) je Biotop=

DA

MNulzungs-/Biotoptyp nach Bliotopwenliste

S

_ tqulhl!.rm

vor Malinahme

nach Malnahmes

Spalte 1

Spalte 2

Spalte 3

Spafte 5 (2 % 3)

Spafe 6 (2 x 4)

Ubertrag

IST-BILANZIERUNG

Gebdudebestand

Beton- whd BlRumenfidchen
UlergpehBizsaism

Ruderalfiache

Varkehrsflache (B 104, Rad-/Fullweg)
Bankeltkbche

vorhandene Baume enflang Zaun zur B 154

SOLL-BILANZIERUNG

1ﬂ'hﬂ|‘l]ll.lﬂ.m Grundsiicksilache
Verkehische aul Sigewerksgelande
Anbindung (Linksabblegespaur, Rad-Fulvg]
Bankstifiiche

nicht Obsarbaubare Grundsitcksilidche
private Grinflachen

Uiergehilzsssm

Baumpflanzung A

Baumpflanzung 8

Baumpfanzung G

Baumpflanzung D
Baumumpflarzungen

Yo uvwE B uaw

1.650 00
5.400,00
1.475,50
7.078,50
SaT.00
140,00
229,00

260,00
70,00
370,00
70,00

160,00

B.224 00|

528,00/
1,971,550

188,50
2.306,00)
2.784,50
1.475 50|

4,950,00
18.200,00
TA.775,00

275,963 50

2.611,00

JB5 63 50

Defizit

-131.599,00

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Am Markt 23, 17109 Demmin, Tel.: 03998/2560

74



Vearfahrensakte Blatt-Nr. 375
Vorhaben- und ErschlicBungsplan Nr. 23
zur Errichtung eines Netio-Einkaulsmarkics it Getrdnkemarkt, zur Errichiung cines Reifen-Service und einer
PEW-Reparatur-Selhnelbwerksiall
Seile - 26 -

11.3. Ergebnishewertung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

11.3.1. Entsprechend des Punkteschliissels (Umsetzung in der Tabelle 1) wiirde sich
ergeben, dab durch die Inanspruchnahme der Fliche fiir einen Lebensmit-
telmarkt mit Getrinkemarkt, fiir einen Reifenservice und eine PKW-Repara-
tur-Schnellwerkstatt ein nachteiliger Einfluf auf die Leistungsfihigkeit des
Naturhaushaltes zu erwarten ist. Dies wiirde rein rechnerisch bedeuten, daB
durch die im Vorhaben- und ErschlicBungsplan festgesetzten MaBnahmen
kein hinreichender Ausgleich fiir den Eingriff in den Naturhaushalt erzielt
werden kann,

Aufgrund der Tatsache, dab die notwendige Altlastensanierung im Punkie-
schliissel iiberhaupt keine Beriicksichtigung gefunden hat, muf jedoch gesagt

werden, daf dies nicht so ist.

Die Kosten der Altlastenbegutachtung, der Entriimpelung des Gelindes des
Sigewerkes, des Abrifies des Gebiiudebestandes sowie der Altlastenentsor-
gung (alles MaBnahmen, die neben der Steigerung des dkologischen Wertes
auch die Verbesserung des Landschafishildes bedingen) sollen ebenfalls in
Ansatz gebracht werden.

Es wird geschitzt, dabB fiir die Begutachtung der Fliche, fiir den Abrif} der
Gebaude, fir die geordnete Entsorgung von auf dem Grundstiick verkippten
Miill sowie fiir die Altlastenentsorgung mindestens eine Investition von
100.000 DM notwendig ist. Bei Anwendung der im Hessischen Modell defi-
nierten Formel fiir die Berechnung von Ersatzgeld und Umstellung dieser

Formel zu den Wertpunkten ergiebt sich folgende Gleichung:

chpun kte

Ersatzgeld / Rekultivierungserfolgsindex
100.000 DM / 0,65 DM/Wertpunkt
153.846,15 Wertpunkte
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Da das berechnete Defizit lediglich 131.599 Wertpunkte (Erhdhung des
Defizites durch die Realisierung der Anbindung um 3866 Wertpunkte) be-
trigt, kann davon ausgegangen werden, daf durch die notwendigen Investio-
nen fiir die Begutachtung der Fliiche, fiir den AbriB der Gebaude, fiir die
geordnete Entsorgung von auf dem Grundstiick verkippten Miill sowie fiir
die Altlastenentsorgung dem Anspruch auf Ausgleich des baubedingten Ein-
griffs in das Landschaftsbild und den Naturhaushalt entsprochen werden
kann. Ersatzmafinahmen auferhalb des Plangebietes sind keine notwendig.

12. Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

12.1. Bodenordnende Malinahmen

Der Vorhabentrdger hat die iiberplanten Flichen kauflich erworben. Eine

Auflassungsvormerkung des Grundbuchamtes Demmin liegt vor.

Bodenordnende MaBnahmen entsprechend BauGB sind nicht erforderlich.

13. Verfahrensablauf

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

13.2. Beschlull der Stadtvertretung iiber die Aufstellung des Vorhaben- und Er-

schhieBbungsplanes Nr, 23,

13.3. Beschlufl der Stadtvertretung Giber die Billigung und die Auslegung des Ent-
wurfes des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
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13.4. Offentliche Auslegung und Beteiligung der von der Planung beriihrten Tri-
ger offentlicher Belange
13.5. Abwiégung der durch Biirger, Nachbargemeinden und Triger offentlicher
Belange formulierten Hinweise, Anregungen und Bedenken
13.6 BeschluB der Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan; Billigung

der Begriindung zur Satzung {iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

14. Bavzeil und Kosten

14.1. Es ist vorgesehen, sofort nach Genehmigung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes die ErschlicBung 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 Er-
schlicBungstriger verpflichtet, simtliche durch die Planung und die Durch-
fiihrung einschlieBlich ErschlieBung entstehenden Kosten zu tragen.

14.2. Durch den Vorhaben- und ErschlieBungstriiger werden fiir die Realisierung
des Vorhabens folgende Kosten kalkuliert:

A ErschlieBungskosten

Abwasserentsorgung 102.000,00 DM
Regenwasserentsorgung 36.000,00 DM
Knotenpunktausbildung incl. Abldsegebihr 132.000,00 DM
Bodendenkmale 10.000,00 DM
Erschliefungsstrafle auf Sigewerksgelinde 40,000,000 DM
Altlastensanierung 100,000,00 DM

420.000,00 DM
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B.  Netto-Einkaufsmarkt mit Getriinkemarkt
Objekt Netto-Markt incl. Abbruch 1.439.000,00 DM
Aubenanlagen —300.000,00 DM
1.739.000,00 DM
C. Reifenservice
Objekt Reifenservice (380 x 1.400) 550.000,00 DM
AuBenanlagen 200.000.00 DM
130.000,00 DM
D. - PKW-Reparatur-Schnellwerkstatt
Objekt Werkstatt (650 x 1.300) £50.000,00 DM
AuBenanlagen 130.000,00 DM
280.000,00 DM
E. Begriinung
pauschal £6.200,00 DM
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154 ung - ikosten
MNetto-Bausumme <+ 16 % MwStL Brutto-Bausumme
A, 420.000,00 DM 67.200,00 DM 487.200,00 DM
B. 1.739.000,00 DM 278.240,00 DM 2.020,000,00 DM
C. 750.000,00 DM 120.000,00 DM 870.000,00 DM
D. 980.000,00 DM 156.800,00 DM 1.136.800,00 DM
E. 86.200,00 DM 13.800,00 DM 100.000,00 DM
4.614,000,00 DM
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