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1. Grundlagen des Bebauungsplanes

Als Kartengrundlage dient eine Umringmessung im MaBstab

1 : 1.000, die durch den &ffentlich bestellten Vermessungs-
ingenieur Dipl.-Ing. Harry Haf, Langstiicken, 24358 Aschef-
fel, auf maBhaltiger Folie erstellt wurde.

In die Kartengrundlage wurden Gebdude, Flurstiicksgrenzen
und Hoéhenlinien eingetragen, die aus dem Lage- und H8hen-
plan dbernommen wurden. Dieser wurde durch das Vermessungs-
biiro Lusch, Demmin, im Jahre 1991 erstellt.

Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
08.12.1986 (BGBl. I S. 2253),

b) die 10. Verordnung zur Sicherung einer geordneten
Stddtebaulichen Entwicklung und der Investitionen in
den Gemeinden (Bauplanungs- und Zulassungsverordnung
-BauZVo-) vom 20. Juni 1990 (GBl. DDR I S. 739, gein-
dert durch das Gesetz vom 20.07.19%0 GBl. DDR I S.
850),

c) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) wvom 23.01.1990
(BGBl. I 8. 127),

d) das Gesetz ilber die Bauordnung (BauQ) vom 20.Juli
1990 (GBl. DDR I Nr. 50 vom 132.08.19%0, 5. 9829),

e) die Verordnung ilber die Ausarbeitung der Bauleitpléine
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.19%9%0 (BGBl. I Nr.
3 vom 22.01.1991).

s gt Flic) I ]

Der Bebauungsplan Nr. 3 wird als "vorzeitiger Bebauungs-
plan" gem. § 8(4) Satz 1 BauGB aufgestellt. Der im Entwurf
vorliegende Fl&chennutzungsplan stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 3 als Wohnbaufldche (W) dar. Somit
ist gewdhrleistet, daf der Bebauungsplan den kilinftigen Dar-
stellungen des Fldchennutzungsplanes und der beabsichtigten
stiddtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen wird.

sdtebaulicl g
3a. I N Crliie fa D bief

Das Plangebiet liegt im siidwestlichen Bereich der Hanse-
stadt Demmin westlich und ndrdlich der Peene. Es wird
folgendermafflen begrenzt: Im Norden durch die Thilmann-
Siedlung, im Osten und Siiden durch die Peene-Niederung und
im Westen durch die Splittersiedlung "Devener Holz". Die
GréRe des Plangebietes betrdgt ca. 25,5 ha.
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Ah. Nutzung, CGriinbestand

Der gr&Bte Teil des Plangebietes liegt auf frischem, lehmi-
gem Boden und wird bisher landwirtschaftlich als Dauergriin-
land zur intensiven Milchviehhaltung genutzt. Bei diesen
Fldchen handelt es sich um artenarme, monctone Bestinde,
hauptsdchlich von Wiesen-, Rispengras, Deutschem Weidel-
gras, Knaulgras, Lowenzahn und WeiBklee, es herrschen nur

wenige Pflanzenarten vor. Teile des Dauergriinlandes liegen
brach.

Teile des Plangebietes liegen innerhalb einer Kiesgrube aus
den 1960-er Jahren. Hier hat sich auf Bauschuttablagerungen
(s. Bodengutachten, Anlage ) eine Sukzessionsflidche mit
Pflanzenarten trockener Standorte entwickelt. Das Erschei-
nungsbild wird von Milllablagerungen aus jiingster Zeit be-
stimmt.

Auf dieser Sukzessionsfliche befindet sich eine Schlehen-
WeiBdorn-Hecke, die dem Biotopschutz nach § 2 Landesnatur-
schutzgesetz MV unterliegt.

Der Bestand an Einzelbdumen im Plangebiet ist nur gering
entwickelt, es handelt sich zumeist um ca. 30 Jahre alte
Pappeln und Weiden mit Stammdurchmessern von 40-100 cm.

Im Osten und Sillden wird das Plangebiet durch einen Weg
begrenzt, der entlang der Peenewiesen filhrt und in seinem
westlichen Abschnitt durch die schattenspendende, {ippig
bewachsene BOschung den Charakter eines Hohlweges annimmt.
Die B8schung ist mit angepflanzten Pappeln (Schwarz-Pappel,
Kanadische Pappel)verschiedenen Weiden (Silber-, Korb-,
Bruchweide u.a.) und Eschen bestanden. Dazwischen haben
sich Geblische und Unterwuchs ausgebildet.

Slildlich und &stlich schlieft an das Plangebiet das Land-
schaftsgebiet "Unteres Peenetal" an.

Im westlichen Plangebiet befindet sich ein ca. 0,15 ha
groBer Pappel-Hain.

An baulichen Anlagen befinden sich ein Stall, ein Schuppen,
und ein ehem. Melkstand im Plangebiet. Diese Anlagen sind
als "kiinftig fortfallend" dargestellt.

; 1 ht1] S

Das Plangebiet ist bisher dem AuBenbereich zuzuordnen, so
daB Bauverhaben nur im Rahmen des § 35 BauGB zulidssig
wWdaren.

’ TR

In der Hansestadt Demmin ist eine groBe Nachfrage nach Bau-
land veorhanden, der Stadt liegen ca. 100 Anfragen vor. Da
dieser Bedarf weder im Innenbereich noch in rechtskréftigen
Bebauungspldnen gedeckt werden kann, soll ein neues Bauge-
biet ausgewiesen werden.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um
die ErschlieBung zu sichern, Baurecht zu schaffen und die
Wahrung der stddtebaulichen und landschaftspflegerischen
Belange zu gewdhrleisten.

5. bauliche Entwicklung

Der Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung von ca. 340
Wohneinheiten, davon ca. 190 in Reihenhdusern, ca. 115 in
freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern und ca.
35 im GeschoBwchnungsbau.

5a. Bauabschnitte

Es ist vorgesehen, in einem 1. Bauabschnitt zundchst das
nordéstliche Plangebiet in einer Gr&Be von ca. 11 ha zu er-
schlieBfen und zu bebauen. Hier sollen kurzfristig ca. 125
Wohneinheiten entstehen. Die Abwasserleitungen sollen be-
reits im 1. Bauabschnitt bis zum Absetzbecken gefiihrt
werden.

5b. Art der Nutzung

Die zentralen Bereiche in direkter Nachbarschaft zur Haupt-
erschlieBungsstrafe sind als Allgemeine Wohngebiete (WA)
gem. § 4 BauNVO festgesetzt, wdhrend die Randbereiche als
Reine Wohngebiete (WR) gem. § 3 BauNVO festgesetzt sind, um
in diesen an die freie Landschaft angrenzenden Gebieten ein
ungestirtes Wohnen mit besonders hoher Wohnumfeldgualitét
zu ermdglichen.

2c. Map der Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist so festgesetzt, daB das
Plangebiet einerseits der Bodenschutzklausel (§ 1(5) BauGB
letzter Satz) gerecht wird und andererseits ein ausreichend
grofer Anteil an privaten Freifldchen verbleibt, um eine
hohe Wohnqualitdt zu sichern und den Eingriff in die Land-
schaft so gering wie mbglich zu halten (Minimierungsgebot).

In den Baugebieten, die fiir freistehende Einfamilienhiuser
und Doppelhduser vorgesehen sind, ist die Anzahl der Voll-
geschosse entsprechend der benachbarten vorhandenen Bebau-
ung und entsprechend der Stadtrandlage auf I begrenzt.
Damit ist der Ausbau des Dachgeschosses méglich, sofern
dieses dadurch nicht zu einem VollgeschoB wird.

Die Ausnutzungsziffern sind bei den freistehenden Einfami-
lienh8usern und Doppelh@usern als Verhdltniszahl (GRZ, GFZ)
festgesetzt, um dem einzelnen Bauherrn eine Bebauung ent-
sprechend der Grundstiicksgr@fe zu erméglichen. Bei den
Reihenhdusern sind die Ausnutzungsziffern als absolute
Werte (GR, GF) festgesetzt, da hier auch bei unterschied-
lich grefen Grundstiicken (End-Reihenhduser, Winkeltyp) eine
gleich groBe Grund- und GeschoBfflidche entstehen soll.



5Ed. Bauweise

In den nordéstlichen und silidwestlichen Randbereichen des
Plangebietes ist entsprechend der vorhandenen angrenzenden
Bebauung eine offene Bauweise mit Einfamilienhdusern und
Doppelhdusern festgesetzt. Dabel ist vorgesehen (aber nicht
festgesetzt), daf die von Norden ung Osten erschlossenen
Grundstiicke mit Doppelhdusern, die wvon Siliden und Westen
erschlossenen Grundstiicke mit freistehenden Einfamilien-
h&usern bebaut werden.

In den zentralen Bereiche des Plangebietes sind Reihen-
hiduser (Hausgruppen) festgesetzt, um hier eine hdhere
bauliche Dichte zu erreichen.

S5e. Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen nach § 83 Bau0O (s. Text,
Teil B) werden getroffen, um zu gewdhrleisten, daB die
einzelnen Gebdude sich gestalterisch in das Baugebiet ein-
filgen. Die Mdglichkeit einer individuellen architektoni-
schen Gestaltung des einzelnen Gebdudes bleibt auch bei
diesen Festsetzungen gewahrt.

Die einheitliche Gestaltung der zu einer Reihenhausgruppe
gehdrenden liberdachten Stellplédtze (Text Ziff. 11) sollte
durch Eintragung einer entsprechenden Verpflichtungserkld-
rung des jeweiligen Eigentiimers in das Baulastenverzeichnis
gesichert werden.

6. verkehrliche Erschliefung
6a. HuBere Erschliefung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der
Rosestr. (B 110) aus iliber den Strafenzug Hopfenstr./Hopfen-
feld. Diese StraBfen haben einen Querschnitt von mindestens
8,70 m, so daB sie zur Aufnahme des Verkehrs in der Lage
sind. Die Fahrbahn dieser StraBen soll asphaltiert werden,
die Gehwege sollen neu angelegt werden. Die Einmiindung in
die B 110 muf den verkehrlichen Bediirfnissen entsprechend
ausgebaut werden. Dazu ist die Umsetzung eines vorhandenen
Denkmals (Kapp-Putsch) erforderlich. Die Zustimmung der
unteren Denkmalpflegebehérde liegt vor.

Im slidlichen Bereich der StraBe "Hopfenfeld" wverlduft die
neue Trasse ca. 20 m westlich der vorhandenen StraPfe, so
daB die Anwohner weniger stark belastet werden, als wenn
die vorhandene StraBe ausgebaut wiirde. Die wvorhandene
Strafe kann mit geringem Aufwand als "Verkehrsberuhigter
Bereich" ausgebaut werden, so daf auch die vorhandene
Siedlung eine qualitative Aufwertung erfihrt.

An drei Punkten wird das Plangebiet mit den in der Ernst-

Thdlmann-Siedlung vorhandenen StraBen verkniipft. Diese An-
bindungen dienen jedoch nicht der ErschlieBung des Plange-
bietes, da die StraBen in der Ernst-Thilmann-Siedlung nicht
in der Lage sind, den Verkehr aus dem Plangebiet aufzuneh-

A8A



A
7

men und die Anwohner der Siedlung nicht mit zusHitzlichem
Verkehr belastet werden sollen.

Filir FuBgdnger und Fahrradfahrer ist eine weitere Erschlie-
Bung des Plangebietes {ilber die Fritz-Reuter-str. und den
Wanderweg entlang der Peeneniederung miglich.

Die vorhandene Splittersiedlung am Devener Holz siidwestlich
des Plangebietes sollen nach Fertigstellung des letzten
Bauabschnittes ebenfalls iiber das Plangebiet erschlossen
werden. Dadurch kann vermieden werden, daP der am Natur-
schutzgebiet "Devener Holz" entlangfiihrende Weg, der die
Splittersiedlungen mit der WaldstraBe verbindet, ausgebaut
werden mub.

6b. innere Erschliefung
Durch die HaupterschlieBungsstraBe (PlanstraBe A), die in

Verldngerung der Strafe "Hopfenfeld" verlduft, wird das
Plangebiet zentral erschlossen.

Die Anliegerwege werden als verkehrsberuhigte Bereiche aus-
gebildet, um den Charakter der Reinen Wohngebiete zu unter-
streichen. Hier sollen sich alle Verkehrsteilnehmer nach
dem Mischungsprinzip gleichberechtigt auf der Verkehrs-
fléche bewegen, so daBf auf die Ausweisung von speziellen
Fahrgassen verzichtet werden kann. Der "Gehweg" wird nur
optisch, z.B. durch ein anderes Oberflichenmaterial oder
durch eine Mulde von der "Fahrbahn" getrennt und kann im
Begegnungsfall von den Kraftfahrzeugen befahren werden.

6c. Ruhender Verkehr

Die Stellplétze sind bei den freistehenden Einfamilien-
hdusern und Doppelhdusern auf dem jeweiligen Grundstiick
vorgesehen. Bel den Hausgruppen sind die Stellplédtze /
liberdachten Stellplétze jeweils im ErschlieBungsbereich
konzentriert, um ein ungestértes Wohnen zu ermdglichen und
den ErschlieBungsaufwand so gering wie m&glich zu halten.

Die &ffentlichen Parkpldtze (1/3 der Stellplédtze) sind
jeweils den einzelnen Hausgruppen zugeordnet.

4. FURLEUF] verkel

Die Reihenhausgrundstiicke werden grofenteils {iber private
Wohnwege erschlossen. Diese werden als gemeinschaftliche
Wohnwege festgesetzt, um die ErschlieBung jedes Grundstiik-
kes zu gewdhrleisten. Da gem. § 4(1) BauO bei Wohnwegen auf
die Befahrbarkeit verzichtet werden kann, ist die Breite
von 2,00 m (s. StraBenprofile Schnitt F-F) ausreichend.

Die Verkehrsflidchen scllen behindertengerecht ausgebaut
werden. Bel Strafen mit Hochborden werden diese im Bereich
von Einmiindungen abgesenkt.

Um die riickwdrtigen Grundstlicksteile der Reihenhiuser zu
erschliefen, z.B. um Gartenabfille abtransportieren zu
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kénnen, wird auch der scg. "Dungweg" als gemeinschaftlicher
Weg festgesetzt.

6e. OPNV

Die ErschlieBung des Plangebietes durch eine Buslinie ist
vorgesehen. Der Platz am Ende der Planstrafe A ist mit
einem Durchmesser von 22 m zu Wenden auch fiir Linienbusse
ausreichend groB.

1. Yer- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes mit der erforderlichen
Ver= und Entsorgungseinrichtungen wird ilber eine Erschlie-
Bungstridger-Gesellschaft vorgenommen.

Fiir die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und die
Entsorgung des Regen- und Abwassers wird ein ErschliefBungs-
plan durch das Ingenieurbiiro Patra in Eckernférde erstellt.

Ia. Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch
den Wasser- und Abwasserzweckverband Demmin/Altentreptow
sichergestellt.

Das Baugebiet soll an drei Punkten an das vorhandene
Trinkwassernetz angeschlossen werden: 1. an die DN 100 AZ-
Leitung in der Hopfenstrafe, 2. an die DN 80 PVC-Leitung in
der Siedlung am Devener Holz und 3. an die DN 100 AZ-
Leitung in der JdgerstraBe. Diese Einspeisepunkte sollen zu
einem Ring verbunden werden. Fiir den Anschluf des 1. Bau-
abschnittes kann zundchst auf einen Ring verzichtet werden,
eine Verldngerung der in der Hopfenstr. vorhandenen Leitung
ist zunidchst ausreichend.

Die DN 100-Hauptleitungen im Plangebiet sollen in GuBR oder
PE hergestellt werden, die Hausanschliisse in PE.

rhs. Bt ] ™

Das Schmutzwasser wird {lber einen Schmutzwasserkanal im
freien Gefdlle zu einer unterirdischen Pumpstation und von
dort iiber eine Druckrohrleitung im StraBenzug Hopfenfeld /
Hopfenstr. zur Rosestr. (B 110) geleitet. Von hier wird das
Schmutzwasser im freien Gefdlle der zentralen Kldranlage
der Hansestadt Demmin zugefiihrt.

7¢. Regenwasserbeseitigung

Das auf den nicht versiegelten Grundstiicksfldchen anfal-
lende Regenwasser soll direkt auf diesen versickern.

In dem Bereich, der weniger als ca. 150 m von der Peene-
niederung (silidliche und &stliche Geltungsbereichsgrenze)
entfernt ist, soll das auf den Dachfldchen und versiegelten
Grundstilicksfldchen anfallende Regenwasser ebenfalls auf dem
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jeweiligen Grundstiick versickern, um die Beeintrdchtigung
des Wasserhaushaltes so gering wie m&glich zu halten.

In dem Bereich, der weiter als ca. 150 m von der Peenenie-
derung entfernt ist, soll das auf den Dachflichen und ver-
siegelten Grundstilicksfldchen anfallende Regenwasser liber
ein Kanalnetz in ein Absetzbecken (s. Planzeichnung) mit
anschliefendem Olabscheider und von dort iiber einen offenen
Graben in die Peene geleitet werden. Wenn méiglich sollen
auch auBerhalb des Plangebietes gelegene Bereiche mit ange-
schlossen werden.

Das auf den 6ffentlichen Verkehrsflidchen anfallende Regen-
wasser soll ebenfalls in das o.g. Absetzbecken geleitet
werden.

7d. Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie
erfolgt durch die EMO AG (Energieversorgung Miiritz-Oder-
haff, Neubrandenburg). Die beiden Trafo-Stationen, die die
das Plangebiet durchquerenden Freileitungen versorgen, sind
kapazitdtsmidfig ausgelastet. Sie sollen durch neue lei-
stungsfidhigere Kompakt-Trafo-Stationen ersetzt werden. Die
Abmessungen dieser Stationen betragen ca. 2m x 3m x 1,70m.
Die Standorte konnen z.2t. noch nicht benannt werden. Die
Stromversorgung soll veoraussichtlich nicht fiir die Warm-
wasserbereitung und Heizung dienen. Das Kochen soll mit
elektrischer Energie méglich sein. Die Stromleitungen im
Plangebiet sollen als Erdkabel verlegt werden.

1e. Gasversorgung

Eine Gasleitung DN 150 aus Stahl liegt in der Hopfenstrafe
und reicht fast bis zum Baugebiet. Diese Leitung befindet
sich in gutem Zustand und reicht fiir den Bedarf im B-Plan-
Gebiet aus. In der Waldstrafe liegt eine DN 110 PVC-Leitung
bis zum letzten Haus. Im Jahre 1994 scll eine neue Mittel-
druckleitung fiir die Umstellung auf Erdgas verlegt werden.

Die Gasversorgung soll sowohl der Heizung der Gebdude als
auch der Warmwasserbereitung dienen.

1f. Fernmeldeanlagen

Die Versorgung des Plangebietes mit Fernmeldeeinrichtungen
obliegt der Deutschen Bundespost Telekom. Bisher befinden
sich noch keine Fernmeldeanlagen im Plangebiet. Die max.
Gebdudehthe wird auf 20,00 m, im Kleinsiedlungsgebiet auf
15,00 m ililber OKG begrenzt, da hier eine Richtfunktrasse der
Deutschen Bundespost Telekom verlduft.

7g. Millbeseitigung

Die Beseitigung des Haus- und Sperrmiills erfolgt durch die
Firma Toénsmeier, Demmin. Die Wendepldtze an den Enden der
StichstraBen [/ ErschlieBungshéfe sind mit einem Durchmesser
von 18,00 m ausreichend groB bemessen, daB ein Miillfahrzeug
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wenden kann, ohne zuriicksetzen zu milissen. Fiir die Grund-
stiicke, die von dem Milllfahrzeug nicht direkt angefahren
werden kénnen, ist jeweils eine Miillsammelstelle vorgesehen
und in der Planzeichnung festgesetzt, meist in r#umlicher
N&he zu den liberdachten (Gemeinschafts-) Stellplédtzen.

8. Griinkonzept
Ba. Bestand:

Das Plangebiet ist durch seine Lage sehr gut eingegriint: Im
Osten und Siiden wird es begrenzt durch die Peeneniederung
(Landschaftsschutzgebiet unteres Peenetal), im Westen durch
das Naturschutzgebiet "Devener Holz" und im Norden durch
Brachfldchen bzw. durch die Ernst-Thidlmann-Siedlung.

Bei den als Wohngebiet festgesetzten Fldchen handelt es
sich um eine groBe, unstrukturierte und artenarme Griinland-
flidche. Somit wurde ein konfliktarmes Gebiet als Standort
fiir den Wohnungsbau ausgewdhlt.

8b. Abwdgung des Eingriffes:

Dennoch stellen die geplanten Bauvorhaben einenEingriff in
den Naturhaushalt dar: Die verdinderte Flichennutzung ruft
eine ca. 50%-ige Versiegelung des Bodens und damit eine
Verdnderung im Wasserhaushalt des Gebietes hervor. AuBerdem
gelten der StraBen- und Wegebau, der Leitungsbau und die
Errichtung von Einfriedungen als Eingriff i.S. des § 1 des
ersten Gesetzte zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vor-
pommern. In der Abwdgung wird den Belangen der Allgemein-
heit (Schaffung von Wohnraum) gegeniiber den Belangen wvon
Naturschutz und Landschaftspflege der Vorrang eingeriumt.
Durch die Festsetzungen des B-Planes werden die Eingriffe
in Natur und Landschaft so gering wie m&glich gehalten; fiir
die zugunsten des Allgemeinwohls unvermeidbaren Eingriffe
werden AusgleichsmaBnahmen festgesetzt und die Einfiligung
der geplanten Bebauung in das Landschaftsbild wird gewdhr-
leistet. Um diese Ziele zu erreichen, sind folgende MaB-
nahmen festgesetzt:

¥ ¥ § 1 "
-

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches liegen ein ge-
schiitztes Biotop (Schlehen-WeiBdorn-Geblisch) sowie ein
Bereich mit Bauschutt-Aufschiittungen mit naturnaher Vege-
tationsentwicklung. Diese Fldchen sind als &ffentliche
Grinfldche (Parkanlage) festgesetzt und mit einem Erhal-
tungsgebot belegt. Das gem. § 2 des Landesnaturschutz-
gesetzes geschiitzte Biotop (Schlehen-WeiBdorn-Hecke) wird
gem. § 9(6) BauGB als Schutzobjekt i.S. des Naturschutz-
rechts in den Bebauungsplan ilibernommen und zusitzlich als
Zzu erhalten festgesetzt.

Der Wanderweg entlang der Peene wird nicht ausgebaut, son-
dern in seinem jetzigen Zustand belassen.
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Um die Beeintrdchtigung des Wasserhaushaltes so gering wie
m&glich zu halten, wird in dem Bereich, der weniger als ca.
150 m von der Peene-Niederung (siidliche und &stliche Gel-
tungsbereichsgrenze) entfernt ist, das auf den Dachfldchen
und versiegelten Grundstiicksfldchen anfallende Regenwasser
auf dem jeweiligen Grundstiick versickert. In den hther ge-
legenen Flidchen ist dies nicht moglich, da sonst die tiefer
gelegenen Grundstiicke zu stark verndpt wilirden.

Die Versiegelung und die Eingriffe in die Landschaft werden
dadurch so gering wie m&glich gehalten, daBf die iliblicher-
weise zulissige 50 %-ige Uberschreitung der festgesetzten
Grundflichen und Grundfldchenzahlen (s. § 19(4) BaulVo)
ausgeschlossen wird.

Die Mischfldchen und Gehwege werden nur im notwendigen
Umfang versiegelt, um die Beeintridchtigung des Wasser-
haushaltes so gering wie mtglich zu halten.

Eine weitere Durchgriinung des Plangebietes wird durch die
privaten Hausgdrten erreicht. Insbesondere die Gdrten der
an den Peenewanderweg grenzenden Einfamilienhduser gewdhr-
leisten durch ihre Gréfe und die niedrigen Ausnutzungs-
ziffern einen sanften {Ubergang zur freien Landschaft
(Peene-Niederung). Zusdtzlich wurde der untere Bereich
dieser Grundstiicke als "Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft"
festgesetzt. Die einzelnen Mafnahmen sind im Text (Ziff.
23) festgesetzt.

8d. AusgleichsmaBnahmen

Entlang der Haupterschliefungsstrafe (PlanstraBfBe A) ist ein
anpflanzgebot filir ca. 40 Winterlinden festgesetzt. Parallel
dazu ist ein ca. 20 m breiter dffentlicher Griinstreifen

festgesetzt, der mit heimischen Gehtlzen bepflanzt werden
soll.

Innerhalb der Strafenrdume sind die Anpflanzgebote fiir
Einzelbdume meist auf der siidlichen Strafenseite fest-
gesetzt, damit die Schatten auf die Verkehrsfldche und
nicht auf private Gdrten fallen.

In der Planzeichnung sind Anpflanzgebote und Griinfldchen
festgesetzt. In den textlichen Festsetzungen sind die
Anpflanzgebote ndher konkretisiert.

Im Fl&chennutzungsplan werden weitere Ausgleichsfldchen als
"Flédche fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft" ausgewiesen.

8e., Spielplitze

Im Bebauungsplan sind zwei Spielplédtze filir schulpflichtige
Kinder mit einer Gr&Be von zusammen 2000 m? festgesetzt.
Die Standorte wurden so gewdhlt, daB 1. eine Gefdhrdung der
Kinder durch den KFZ-Verkehr so weit wie méglich ausge-
schlossen ist, daB 2. die Beeintridchtigung der benachbarten
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Grundstiicke m&glichst gering gehalten wird, und daB 3. die
Spielplédtze qut erreichbar sind. Dadurch ist gewihrleistet,
daf kein Grundstiick weiter als 300 m vom nichsten Spiel-
platz entfernt liegt.

Kleinkinderspielpldtze sind nicht festgesetzt, da diese auf
den privaten Grundstiicksflidchen errichtet werden k&nnen.

9, Altlasten / Eontaminatiomen

Nordwestlich des Plangebietes ist eine ehem. stidtische
Hausmillldeponie vorhanden. Die von dieser Deponie ausge-
henden Emissionen wurden durch ein Bodengutachen von der
Firma "Baugrund Stralsund" vom 31.03.93 (s. Anlage )
ermittelt und bewertet. Die B-Plan-spezifischen Angaben in
diesem Gutachten (z.B. "geplanter Spielplatz") beziehen
sich auf den ersten Entwurf des B-Planes von 1992. Der
jetzige standort des Spielplatzes liegt nicht im Bereich
der Aufschiittungen.

Innerhalb des Plangebietes ist eine ehem. Sandgrube aus den
1960-er Jahren veorhanden, die spdter mit Bodenaushub, Bau-
schutt u.a. teilweise verfiillt wurde. Diese Aufschiittungen
wurden ebenfalls in dem o.g. Gutachten untersucht. Im Be-
bauungsplan sind diese Fldchen als "Griinfl&che Parkanlage"
festgesetzt.

Das im Plangebiet anstehenden Grundwasser wurde durch das
"Industrie- und Umweltlaboratorium Veorpommern GmbH" auf
Beton- und Stahlaggressivitdt untersucht. Nach diesem
Gutachten muf das Grundwasser folgendermaBen
eingeschédtzt werden: Betonaggressivit#t nach DIN 4030 im
Bereich B1/92 nicht angreifend, im Bereich B2/92 stark
angreifend. Die Korrosionswahrscheinlichkeit nach DIN 50929
Teil 3, kann flir beide Wasserproben als gering fiir Mulden-
und Lochkorrosion und als sehr gering fiir Flichenkerresion
einge=schitzt werden.

In der Siedlung "Devener Holz" (westlich des Plangebietes
ist ein KFZ-Verwertungsbetrieb vorhanden. Der Boden in
diesem Bereich ist méglicherweise durch Oleintrag kontami-
niert.

10. Emissionen / Nutzungskonflikte

Da das Plangebiet als Allgemeines bzw. Reines Wohngebiet
festgesetzt wird, gehen von diesem Gebiet keine stérenden
Emissionen aus. Die mégliche Beeintrichtigung der Peene-
niederung wird so gering wie méglich gehalten, indem die
angrenzende Bebauung einen Mindestabstand von 30 m einhidlt
und die (KF2Z-) Verkehrsflichen ebenfalls einen grofen Ab-

stand einhalten und auBerdem durch die Bebauung abgeschirmt
werden.

Die Peeneniederung im Osten und Siiden des Plangebietes, der
Wald im Westen des Plangebietes und die Brachflédchen im
Norden des Plangebietes verursachen keine Emissionen, die
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zu Nutzungskonflikten filhren kénnten. Zu den Altlasten s.
Ziff. 9.

Der landwirtschaftliche Betrieb nordwestlich des Plange-
bietes ist stillgelegt, eine Wiederinbetriebnahme ist nicht
vorgesehen.

Der KFZ-Verwertungsbetrieb in der Siedlung "Devener Holz"

(westlich des Plangebietes) ist ca. 200 m von der ndchsten
{iberbaubaren Flidche entfernt. Nutzungskonflikte durch Ge-

rdusch- oder andere Emissionen sind daher nicht zu erwar-

ten.

1l. bodencordnende MafBnahmen

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt
Demmin. Es soll bis auf die gr&Beren Griin- und Waldfldchen
und den Wanderweg an der Peene an die Erschliefungstridger-
Gesellschaft verduBert werden. Die Verkehrsfldchen und die
kleineren 6ffentlichen Griinfl&chen werden an die Stadt zu-
rilckgegeben, die einzelnen Baugrundstiicke und die privaten
Grilnfldchen werden an die Einzeleigentiimer wverduBert.

12, Fléachennutzung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird das
Plangebiet folgendermaBen aufgeteilt:

m2 %
Allgemeines Wohngebiet 39.070 15,34
Reines Wohngebiet B3.970 32,96
Kleinsiedlungsgebiet 20.830 8,18
Griinflidche 67.680 26,57
Wald 4.950 1,94
Wasserfliche 1.290 0,51
Ver- und Entsorgung 240 0,08
Verkehrsfliche 36.720 14,41
gesamt 254.750 100, 00

254.750 m2 = 25,4750 ha
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13. Kosten

Durch die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungs-—
planes entstehen voraussichtlich folgende Kosten:

Schitzung der Gesamtkosten, Stand: 25.08.93:

1. ErschlieBungskosten

1.1 Baukosten gem. Kostenschidtzung

a) Unterbau, Kanidle 9.500.000,--

b} Oberbau 3.111.000,--

c) B st
gesamt 15.407.000,--
1.2 Planung Bauleitung

a) Unterbau 700.000,--

b) Oberbau, Bepflanzung 385.000,--
1.3 Vermessung 150.000,--

Baugrundgutachten 70.000,--
1.4 Behtrdenleistungen,

Notar, Unterhaltung 150.000,~--
1.5 2Zinsen

(11,25 % von 16.862.000,-=) 1.897.000,--
1.6 Verwaltungskosten

(2 % von 18.759.000,-—) 275,000, =-—
gesamt 19.134.000, ==

2. Grundstiickskosten

2.1 fiir den Erwerb der &ffentlichen

Griin- und Verkehrsfldchen 220,000, ==
gesamt 19.454.000,—--

3. Kosteniibernahmen

3.1 10 % stddtischer Anteil 968.000,--

3.2 30 % Anteil des Wasser- und Abwasser-
zweckverbandes Demmin/Altentreptow

bz -
gesamt 3.819.000,--

4. Planungskosten

— 4.1 Aufstellung des Bebauungsplanes 110.000,-=-

gesamt 110.000,
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’ c g tkost hii

1. ErschlieBungskosten 19.134.000,--
2. Grundstiickskosten —320,000,==
gesant 19.454.000,--
3 Kostenilibernahmen -3.819.000,==
gesamt 15.635.000,—-
4.0 Planungskosten —110.000,==
gesamt 15.745.000, -~

Die Kosten werden - abgesehen von dem stddtischen Anteil
und dem Anteil des Wasser- und Abwasserzweckverbandes
Demmin/Altentreptow - von der Erschliefungstrigergesell-
schaft finanziert.



