Begriindung
Zum vorzeitigen
Bebauungsplan Nr. 3
"Achtermanns Acker"
der Hansestadt Demmin
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1. Grundlagen des Bebauungsplanes

Als Kartengrundlage dient eine Umringmessung im Mafistab 1 : 1.000, die durch den
offentlich bestellten Vermessungsingenieur, Dipl-Ing. Harry Halk, Langstiicken, 24358
Ascheffel, auf malhaltiger Folie erstelit wurde.

In die Kartengrundlage wurden Gebaude, Flursticksgrenzen und Hohenlinien eingetragen,
die aus dem Lage- und Héhenplan (bemommen wurden. Dieser wurde durch das Vermes-
sungsblro Lusch, Demmin, im Jahre 1991 erstelit.

Als Rechtsgrundlagen fUr den Bebauungsplan gelten:
a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253),

b) die 10. Verordnung zur Sicherung einer geordneten Stadtebaulichen Entwicklung
und der Investitionen in den Gemeinden (Bauplanungs- und Zulassungsverordnung
-BauZVO-) vom 20. Juni 1990 (GBI. DDR | S. 739, gedndert durch das Gesetz vom
20.07.1990 GBl. DDR | S. 950),

c) die Baunutzungsverordnung (BauN\VO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 127),
d) das Gesetz (iber die Bauordnung (BauQ) vom 26.04.1994 (GVOBL. M-V S. 518)

e) die Veerordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV/ 90) vom 18.12.1990 (BGEI. |
Nr.3 vom 22.01.1991).

2. Verhéltnis zum Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 3 wird als "vorzeitiger Bebauungsplan” gem. § 8 (4) Satz 1 BauGB
aufgestellt. Der im Entwurf vorliegende Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 3 als Wohnbauflache (W) dar. Somit ist gewahrieistet, dal der
Bebauungsplan den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes und der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen wird.

3. Stidtebauliche Situation

3a, Lage und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im sUdwestlichen Bereich der Hansestadt Demmin westlich und nérd-
lich der Peene. Es wird folgendermalien begrenzt: Im Norden durch die Tha&lmann-Sied-

lung, im Osten und Stiden durch die Peene-Niederung und im Westen durch die Splitter-
siedlung "Devener Holz". Die Grof3e des Plangebietes betragt ca. 24,5 ha.

3b. Nutzung, Grinbestand

Der grofite Teil des Plangebietes liegt auf frischem, lehmigem Boden und wird bisher land-
wirtschaftlich als Dauergrinland zur intensiven Milchviehhaltung genutzt. Bei diesen
Flachen handelt es sich um artenarme, monotone Bestande, hauptséchlich von Wiesen-,
rispengras, Deutschem Weidelgras, Knaulgras, Léwenzahn und Weilklee, es herrschen
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nur wenige Pflanzenarten vor. Teile des Dauergriinlandes liegen brach.

Teile des Plangebietes liegen innerhalb einer Kiesgrube aus den 60'er Jahren. Hier hat
sich auf Bauschuttablagerungen (siehe Bodengutachten, Anlage 2) eine Sikzessionsflache
mit Pflanzenarten trockener Standorte entwickelt. Das Erscheinungsbild wird von Millab-
lagerungen aus jingster Zeit bestimmt.

Auf dieser Sukzessionsflache befindet sich eine Schiehen-Weildom-Hecke, die dem Bio-
topschutz nach § 2 Landesnaturschutzgesetz MV unterliegt.

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

Im Osten und Siiden wird das Plangebiet durch einen Weg begrenzt, der entlang der
Peenewiesen fihrt und in seinem westlichen Abschnitt durch die schattenspendende,
Uppig bewachsene Boschung den Charakter eines Hohlweges annimmt. Die Béschung ist
mit angepflanzten Pappeln (Schwarz-Pappel, Kanadische Pappel) verschiedenen Weiden
(Silber-, Korb-, Bruchweide u. a.) und Eschen bestanden. Dazwischen haben sich Ge-
blsche und Unterwuchs ausgebildet.

Stdlich und ostlich schliefft an das Plangebiet das Landschaftsgebiet “"Unteres Peenetal”
an.

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

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

I iche Situati

Das Plangebiet ist bisher dem Aulenbereich zuzuordnen, so dal? Bauvorhaben nur im
Rahmen des § 35 BauGB zulassig wéren.

4. Griinde fiir die Planaufstellung

In der Hansestadt Demmin ist eine grol3e Nachfrage nach Bauland vorhanden, der Stadt
liegen ca. 100 Anfragen vor. Da dieser Bedarf weder im Innenbereich, noch in rechts-
kraftigen Bebauungsplanen gedeckt werden kann, soll ein neues Baugebiet ausgewiesen
werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die Erschlieung zu sichemn,
Baurecht zu schaffen und die Wahrung der stadtebaulichen und landschaftspflegerischen
Belange zu gewahrieisten.

5. bauliche Entwickiung

Der Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung von ca. 340 Wohneinheiten, davon ca. 225
in Reihenhdusern und Geschollwohnungsbau (Hausgruppen) und ca. 115 in freistehenden
Einfamilienhausemn und Doppelhdusem.
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oa. Bauabschnitte
Es ist vorgesehen, in einem 1. Bauabschnitt zunachst das nordastliche Plangebiet in einer
Grofle von ca. 11 ha zu erschliefen und zu bebauen. Hier sollen kurzfristig ca. 125

Wohneinheiten entstehen. Die Abwasserleitungen sollen bereits im 1. Bauabschnitt bis
zum Absetzbecken gefiihrt wrden.

Sb. Art der Nutzung

Die zentralen Bereiche in direkter Nachbarschaft zur Haupterschliefungsstrale sind als
Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt, wahrend die Randbereiche
als Reine Wohngebiete (WR) gem. § 3 BauNVO festgesetzt sind, um in diesen an die frei
Landschaft angrenzenden Gebieten ein ungestértes Wohnen mit besonders hoher Wohn-
umfeldqualitat zu erméglichen.

Sc. MaR der Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung ist so festgesetzt, dall das Plangebiet einerseits der
Bodenschutzklausel (§ 1 (5) BauGB letzter Satz) gerecht wird und andererseits ein aus-
reichend grofer Anteil an privaten Freiflachen verbleibt, um eine hohe Wohngualitat zu
sichern und den Eingriff in die Landschaft so gering wie méglich zu halten (Minimie-
rungsgebot).

In den Baugebieten, die fiir freistehende Einfamilienh&user und Doppelhduser vorgesehen
sind, ist die Anzahl der Vollgeschosse entsprechend der benachbarten vorhandenen Be-
bauung und entsprechend der Stadtrandlage auf | begrenzt. Damit ist der Ausbau des
Dachgeschosse mdglich, sofern dieses dadurch nicht zu einem Vollgeschol wird.

Die Ausnutzungsziffern sind bei den freistehenden Einfamilienhausern und Doppelhausem
als Verhaltniszahl (GRZ, GFZ) festgesetzt, um dem einzelnen Bauherm eine Bebauung
entsprechend der Grundstlicksgrofie zu erméglichen. Bei den Hausgruppen sind die Aus-
nutzungsziffern ebenfalls als Verhaltniszahl (GRZ, GFZ) und zusétzlich in Bereichen flir
vorgesehene Reihenhausbebauung als absoclute Werte (GR, GF) fesigesetzt, da hier auch
bei unterschiedlich grofien Grundstiicken (End-Reihenhauser, Winkeltyp) eine gleich grolie
Grund- und Geschof¥flache entstehen soll.

od. Bauweise

In den nordéstlichen und stdwestlichen Randbereichen des Plangebietes ist entsprechend
der vorhandenen angrenzenden Bebauung eine offene Bauweise mit Einfamilienhausern
und Doppelhdusern festgesetzt. Dabei ist vorgesehen (aber nicht festgesetzt), dald die von
MNorden und Osten erschlossenen Grundstiicke mit Doppelhausern, die von SUden und
Westen erschlossenen Grundstiicke mit freistehenden Einfamilienhausern bebaut werden.

In den zentralen Bereichen des Plangebietes sind Hausgruppen festgesetzt, um hier eine
hohere bauliche Dichte zu erreichen.

5e. Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen nach § 86 BauO (siehe Text, Teil B) werden getroffen,
um zu gewahrleisten, dal} die einzelnen Gebaude sich gestalterisch in das Baugebiet ein-
fugen. Die Maoglichkeit einer individuellen architektonischen Gestaltung des einzelnen Ge-
baudes bleibt auch bei diesen Festsetzungen gewahrt.
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Die einheitliche Gestaltung der zu einer Reihenhausgruppe gehérenden Ubredachten Stell-
plétze (Text Ziff. 11) sollte durch Eintragung einer entsprechenden Verpflichtungserkiarung
des jeweiligen Eigentlimers in das Baulastenverzeichnis gesichert werden.

6. Verkehrliche ErschlieBung

6a. dulere Erschlieffung

Die adullere Erschliefung des Plangebietes erfolgt von der Rosestralle (B 110) aus lber
den StralRenzug Hopfenstralle/Hopfenfeld. Diese Strallen haben einen Querschnitt von
mindestens 8,70 m, so dalk sie zur Aufnahme des Verkehrs in der Lage sind. Die
Fahrbahn dieser Stralen soll asphaltiert werden, die Gehwege sollen neu angelegt
werden. Die Einmiindung in die B 110 muf} den verkehrlichen Bed(rfnissen entsprechend

ausgebaut werden. Dazu ist die Umsetzung eines vorhandenen Denkmals (Kapp-Putsch)
erforderlich. Die Zustimmung der unteren Denkmalpflegebehérde liegt vor.

Im stidlichen Bereich der Strallen "Hopfenfeld" verlauft die neue Trasse ca. 20 m westlich
der vorhandenen Stralle, so dal} die Anwohner weniger stark belastet werden, als wenn
die vorhandene Strale ausgebaut wirde. Die vorhandene Stralte kann mit geringem Auf-
wand als "Verkehrsberuhigter Bereich" ausgebaut werden, so daf} auch die vorhandene
Siedlung eine qualitative Aufwertung erfahrt.

An drei Punkten wird das Plangebiet mit den in der Ernst-Thalmann-Siedlung verhandenen
Straflen verknlpft. Diese Anbindungen dienen jedoch nicht der Erschlieung des Plan-
gebietes, da die Stralen in der Emst-Thalmann-Siedlung nicht in der Lage sind, den \er-
kehr aus dem Plangebiet aufzunehmen und die Anwohner der Siedlung nicht mit zusatz-
lichem Verkehr belastet werden sollen.

Fir Fultganger und Fahrradfahrer ist eine weitere Erschliefiung des Plangebietes (iber die
Fritz-Reuter-Stralle und den Wanderweg entlang der Peeneniederung méglich.

Die vorhandene Splittersiedlung am Devener Holz stidwestlich des Plangebietes soll nach
Fertigstellung des letzten Bauabschnittes ebenfalls (ber das Plangebiet erschiossen
werden. Dadurch kann vermieden werden, dalt der am Naturschutzgebiet "Devener Holz"
entlangfiihrende Weg, der die Splittersiediung mit der Waldstralle verbindet, ausgebaut
werden mul.

6b. innere Erschliefung

Durch die Haupterschliefungsstrale (Planstralle A), die in Verlangerung der Strafle
"Hopfenfeld" verlauft, wird das Plangebiet zentral erschlossen.

Die Anliegerwege werden in einigen Bereichen als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet,
um den Charakter der Reinen Wohngebiete zu unterstreichen. Hier sollen sich alle
Verkehrsteilnehmer nach dem Mischungsprinzip gleichberechtigt auf der Verkehrsflache
bewegen, so dal auf die Ausweisung von speziellen Fahrgassen verzichtet werden kann.
Der "Gehweg" wird nur optisch, z. B. durch ein anderes Oberflachenmaterial oder durch
eine Mulde von der "Fahrbahn” getrennt und kann im Begegnungsfall von den
Kraftfahrzeugen befahren werden.

Im Bereich der Planstrae C und in einem Teilabschnitt der Planstralle E wird einseitig ein
Fullweg vorgesehen, da hier ein gréRerer Spielplatz vorgesehen ist und der FulBweg den
Kindem zusatzlichen Schutz bieten soll.
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Bc. ruhender Verkehr

Die Stellplatze sind bei den freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhausern auf dem
jeweiligen Grundstiick vorgesehen. Bei den Hausgruppen sind die Stellplatze/liberdachten
Stellplatze jeweils im ErschlieBungsbereich konzentriert, um ein ungestértes Wohnen zu
ermoglichen und den Erschliefungsaufwand so gering wie moglich zu halten.

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

5, fulaufiger Vert
Die Hausgruppen-Grundstiicke werden gréitenteils Gber private Wohnwege erschlossen.

Diese werden als gemeinschaftliche Wohnwege festgesetzt, um die Erschlieflung jedes
Grundstiickes zu gewahrleisten.

Die Verkehrsflachen sollen behindertengerecht ausgebaut werden. Bei Strallen mit Hoch-
borden werden diese im Bereich von Einmindungen abgesenkt.

Um die rickwértigen Grundstiicksteile der Reihenhduser zu erschlielen, z. B. um Garten-
abfélle abtransporiteren zu kénnen, wird auch der sogenannte "Dungweg” als gemein-
schaftlicher Weg festgesetzt.

6e. OPNV

Die Erschlieffung des Plangebietes durch eine Buslinie ist vorgesehen. Der Platz am Ende
der Planstralie A ist mit einem Druchmesser von 22 m zum VWenden auch fir Linienbusse
ausreichend grof2.

7. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes mit den erforderlichen Ver- und Entsorgungsein-
richtungen wird Uber eine ErschlieBungstrager-Gesellschaft vorgenommen.

Fur die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und die Entsorgung des Regen- und
Abwassers wird ein Erschlieltungsplan durch das Ingenieurblro Patra in Eckernférde er-
stellt.

7a. Wasserversorgung

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

Das Baugebiet soll an drei Punkten an das vorhandene Trinkwassernetz angeschlossen
werden: 1. an die DN 100 AZ-Leitung in der Hopfenstralle, 2. an die DN 80 PVC-Leitung
in der Siedlung am Devener Holz und 3. an die DN 100 AZ-Leitung in der Jagerstrale.
Diese Einspeisepunkte scllen zu einem Ring verbunden werden. Flr den Anschiul? des 1.
Bauabschnittes kann zunéchst auf einen Ring verzichtet werden, eine Verlangerung der in
der Hopfenstralie vorhandenen Leitung ist zundchst ausreichend.

Die DN 100-Hauptleitungen im Plangebiet sollen in Gul oder PE hergestelit werden, die
Hausanschlisse in PE.
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Das Schmutzwasser wird (iber einen Schmutzwasserkanal im freien Gefalle zu einer unter-
irdischen Pumpstation und von dort (ber eine Druckrohrleitung im StraRenzug Hopfen-
feld/Hopfenstralle zur Rosestralie (B 110) geleitet. Von hier wird das Schmutzwasser im
freien Gefélle der zentralen Kldranlage der Hansestadt Demmin zugefiihrt.

. besei

Das auf den nicht versiegelten Grundstiicksflachen anfallende Regenwasser soll direkt auf
diesen versickern.

In dem Bereich, der weniger als ca. 150 m von der Peeneniederung (stidliche und éstliche
Geltungsbereichsgrenze) entfernt ist, soll das auf den Dachflichen und versiegelten
Grundstlicksfldchen anfallende Regenwasser ebenfalls auf dem jeweiligen Grundstiick ver-
sickern, um die Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes so gering wie méglich zu halten.

In dem Bereich, der weiter als ca. 150 m von der Peeneniederung entfernt ist, soll das auf
den Dachflachen und versiegelten Grundstiicksflachen anfallende Regenwasser (ber ein
Kanalnetz in ein Absetzbecken (siehe Planzeichnung) mit anschliefendem Olabscheider
und von dort Uber einen offenen Graben in die Peene eingeleitet werden. Wenn maglich
sollen auch aulferhalb des Plangebietes gelegene Bereiche mit angeschlossen werden,

Das auf den &ffentlichen Verkehrsfidchen anfallende Regenwasser soil ebenfalls in das
0.9. Absetzbecken geleitet werden.

7d. Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch die EMO AG
(Energieversorgung Miritz-Oderhaff, Neubrandenburg).

Ze. Gasversorgung

Eine Gasleitung DN 160 aus Stahl liegt in der Hopfenstrale und reicht fast bis zum Bau-
gebiet. Diese Leitung befindet sich in autem Zustand und reicht fir den Bedarf im B-Plan-
Gebiet aus.

Die Gasversorgung soll sowohl der Heizung der Geb&ude als auch der Warmwasser-
bereitung dienen.

7f. Fernmeldeanlagen

Die Versorgung des Plangebietes mit Fernmeldesinrichtungen obliegt der Deutschen
Bundespost Telekom. Bisher befinden sich noch keine Fernmeldeanlagen im Plangebiet.
Die max. Gebdudehdhe wird auf 20 m, im Kleinsiedlungsgebiet auf 15 m (ber OKG be-
grenzt, da hier eine Richtfunktrasse der Deutschen Budnespost Telekom verl&uft.

7q. Ml i
Die Beseitigung des Haus- und Sperrmlls erfolgt durch die Firma Ténsmeier, Demmin.

Die Wendeplatze an den Enden der StichstralRen/Erschlielfungshéfe sind mit einem Durch-
messer von 18 m ausreichend grold bemessen, dal ein Miillfahrzeug wenden kann, chne
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zuriicksetzen zu missen. Fir die Grundstiicke, die von dem Milifahrzeug nicht direkt an-
gefahren werden kénnen, ist jeweils eine Mlllsammelstelle vorgesehen und in der Plan-
zeichnung festgesetzt, meist in raumlicher Nahe zu den Uberdachten (Gemeinschafts)
Stellplatzen.

8. Griinkonzept
8a. Bestand

Das Plangebiet ist durch seine Lage sehr gut eingegriint: Im Osten und Sliden wird es
begrenzt durch die Peeneniederung (Landschaftsschutzgebiet unteres Peenetal), im
Westen durch das Naturschutzgebiet "Devener Holz" und im Norden durch Brachflachen
bzw. durch die Ermnst-Thalmann-Siedliung.

Bei den als Wohngebiet festgesetzten Flachen handelt es sich um eine grolle, unstruk-
turierte und artenarme Grinlandflache. Somit wurde ein konfliktarmes Gebiet als Standort
fur den Wohnungsbau ausgewahit.

8. Abw tes Einariff

Dennoch stellen die geplanten Bauvorhaben einen Eingriff in den Naturhaushalt dar: Die
veranderte Flachennutzung ruft eine ca. 50%ige Versiegelung des Bodens und damit eine
Veranderung im Wassrhaushalt des Gebietes hervor. Aulterdem gelten der Stralten- und
Wegebau, der Leitungsbau und die Errichtung von Einfriedungen als Eingriff i. S. des § 1
des ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommemn. In der Ab-
wiagung wird den Belangen der Allgemeinheit (Schaffung von Wohnraum) gegeniiber den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege der Vorrang eingerdumt. Durch die Fest-
setzung des B-Planes werden die Eingriffe in Natur und Landschaft so gering wie maglich
gehalten; fiir die zugunsten des Allgemeinwohls unvermeidbaren Eingriffe werden Aus-
gleichsmalinahmen festgesetzt und die Einflgung der geplanten Bebauung in das Land-
schaftsbild wird gewahrleistet. Um diese Ziele zu erreichen, sind folgende Malinahmen
festgesetzt:

Vermel Minimi Cinarif

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches liegen ein geschitztes Biotop (Schlehen-\\eil3-
dorn-Gebiisch) sowie ein Bereich mit Bauschutt-Aufschittungen mit naturnaher Vegeta-
tionsentwicklung. Diese Flachen sind als offentliche Grinflache (Parkanlage) festgesetzt
und mit einem Erhaltungsgebot belegt. Das gem. § 2 des Landesnaturschutzgesetztes ge-
schitzte Biotop (Schlehen-VWeilldorn-Hecke) wird gem. § 9 (6) BauGB als Schutzobjekt i.S.
des Naturschutzrechts in den Bebauungsplan dbemommen und zusatzlich als zu erhalten
festgesetzt.

Der Wanderweg entlang der Peene wird nicht ausgebaut, sondern in seinem jetzigen
Zustand belassen.

Um die Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes so gering wie moglich zu halten, wird in
dem Bereich, der weniger als ca. 150 m von der Peene-Niederung (sldliche und &stliche
Geltungsbereichsgrenze) entfernt ist, das auf den Dachflachen und versiegeiten Grund-
stiicksflachen anfallende Regenwasser auf dem jeweiligen Grundstiick versickert. In den
htsher gelegenen Flachen ist dies nicht maglich, da sonst die tiefer gelegenen Grundstiicke
zu stark vernaf3t wiirden.
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Die Versiegelung und die Eingriffe in die Landschaft werden dadurch so gering wie mdglich
gehalten, daf die Ublicherweise zulassige 50%ige Uberschreitung der festgesetzten Grund-
flachen und Grundfidchenzahlen (siehe § 19 (4) BauNVO) ausgeschlossen wird.

Die Mischflachen und Gehwege werden nur im notwenigen Umfang versiegelt, um die Be-
eintrachtigung des Wasserhaushaltes so gering wie méglich zu halten.

Eine weitere Durchgriinung des Plangebietes wird durch die privaten Hausgarten erreicht.
Insbesondere die Garten der an den Peenewanderweg grenzenden Einfamilienhauser ge-
wahrleisten durch ihre Gréfle und die niedrigen Ausnutzungsziffern einen sanften Uber-
gang zur freien Landschaft (Peene-Niederung). Zusétzlich wurde der untere Bereich dieser
Grundstiicke als "Flache fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft" festgesetzt. Die einzelnen Mallnahmen sind im Text (Ziff. 23) fest-
gesetzt.

8d. Ausgleichsmalinahmen
Entlang der Haupterschliefungsstralte (Planstralle A) ist ein Anpflanzgebot fiir ca. 40 Win-

terlinden festgesetzt. Parallel dazu ist ein ca. 20 m breiter &ffentlicher Grinstreifen fest-
gesetzt, der mit heimischen Gehdlzen bepflanzt werden sall.

Innerhalb der Stralfenraume sind die Anpflanzgebote flr Einzelbdume meist auf der sid-
lichen Stralenseite festgesetzt, damit die Schatten auf die Verkehrsfidche und nicht auf
private Gérten fallen.

In der Planzeichnung sind Anpflanzgebote und Grinflachen festgesetzt. In den textlichen
Festsetzungen sind die Anpflanzgebote naher konkretisiert.

Im Flachennutzungsplan werden weitere Ausgleichsflachen als "Flache flr MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft” ausgewiesen.

se. Spielplét

Im Bebauungsplan sind zwei Spielplatze fir schulpflichtige Kinder mit einer Grole von zu-
sammen 2000 m? festgesetzt. Die Standorte wurden so gewahit, dal 1. eine Gefahrdung
der Kinder durch den Kfz-Verkehr so weit wie moglich ausgeschlossen ist, dalk 2. die Be-
eintréchtigung der benachbarten Grundstiicke maglichst gering gehalten wird und dai 3.
die Spileplatze gut erreichbar sind. Dadurch ist gewahrleistet, dal kein Grundstick weiter
als 300 m vom nachsten Spielplatz entfernt liegt.

Kleinkinderspielplatze sind nicht festgesetzt, da diese auf den privaten Grundstiicksflachen
errichtet werden kénnen.

9. Altlasten/Kontaminationen

Nordwestlich des Plangebietes ist eine ehemalige stadtische Hausmiilldeponie vorhanden.
Die von dieser Deponie ausgehenden Emissionen wurden durch ein Bodengutachten von
der Firma "Baugrund Stralsund" vom 31.03.1993 (siehe Anlage xx) ermittelt und bewertet.
Die B-Plan-spezifischen Angaben in diesem Gutachten (z. B. "geplanter Spielplatz”) be-
ziehen sich auf den ersten Entwurf des B-Planes von 1992, Der jetzige Standort des Spiel-
platzes liegt nicht im Bereich der Aufschittungen.
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Innerhalb des Plangebietes ist eine ehemalige Sandgrube aus den 60'er Jahren vor-
handen, die spater mit Bodenaushub, Bauschutt u. a. teilweise verflllt wurde. Diese Auf-
schittungen wurden ebenfalls in dem o. g. Gutachten untersucht. Im Bebauungsplan sind
diese Flachen als "Griinflache Parkanlage” festgesetzt.

Das im Plangebiet anstehende Grundwasser wurde durch das "Industire- und Urmwelt-
laboratorium Vorpommemn GmbH" auf Beton- und Stahlaggressivitat untersucht. Nach
diesem Gutachten (siehe Anlage 2) muld das Grundwasser folgendermalien eingeschatzt
werden: Betonaggressivitat nach DIN 4030 im Bereich B1/82 nicht angreifend, im Bereich
B2/92 stark angreifend. Die Korrosionswahrscheinlichkeit nach DIN 50829, Teil 3, kann fur
beide Wasserproben als gering fiir Mulden- und Lochkorrosion und als sehr gering fir
Flachenkorrosion eingeschétzt werden.

In der Siedlung "Devener Holz" (westlich des Plangebietes ist ein Kfz-Verwertungsbetrieb
vorhanden). Der Boden in diesem Bereich ist moglichweise durch Oleintrag kontaminiert.

10.  Emissionen/Nutzungskonflikte

Da das Plangebiet als Allgemeines bzw. Reines Wohngebiet festgesetzt wird, gehen von
diesem Gebiet keine stérenden Emissionen aus. Die maégiiche Beeintrachtigung der
Peeneniederung wird so gering wie mdglich gehalten, indem die angrenzende Bebauung
einen Mindestabstand von 30 m einhélt und die (Kfz)-Verkehrsflachen ebenfalls einen
grof3en Abstand einhalten und aulferdem durch die Bebauung abgeschirmt werden.

Die Peeneniederung im Osten und Stiden des Plangebietes, der Wald im Westen des
Plangebietes und die Brachflachen im Morden des Plangebietes verursachen keine
Emissionen, die zu Nutzungskonflikten fihren kinnten. Zu den Altlasten siehe Ziff. 9.

Der landwirtschaftliche Betrieb nordwestlich des Plangebietes ist stillgelegt, eine Wiederin-
betriebnahme ist nicht vorgesehen.

Der Kfz-Verwertungsbetrieb in der Siedlung "Devener Holz" (westlich des Plangebietes) ist
ca. 200 m von der nachsten (berbaubaren Flache entfernt. Nutzungskonflikte durch Ge-
rausch- oder andere Emissionen sind daher nicht zu erwarten.

11. Bodenordnende MalRnahmen

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt Demmin. Es soll bis auf die
gréfieren Griin- und Waldfidchen und den Wanderweg an der Peene an die Erschliefungs-
tréger-Gesellschaft verdulert werden. Die Verkehrsflachen und die kleineren &ffentlichen
Grunflachen werden an die Stadt zurlickgegeben, die einzelnen Baugrundstiicke und die
privaten Griinflachen werden an die Einzeleigentimer veraullert.
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12.  Flachennutzung

12

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes wird das Plangebiet folgendermalien

aufgeteilt:

m %
Aligemeines Wohngebiet 86.120 35,19
Reines Wohngebiet 57.750 23,60
Grunflache 67.680 27,65
Wald 4.950 2,02
Wasserflache 1.290 0,53
Ver- und Entsorgung 240 0,10
Verkehrsflache 26.720 10,91
gesamt 244750 100,00

244750 m* = 24,4750 ha
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13. Kosten

1.1. Baukosten gem. Kostenschatzung

13

Durch die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen voraussichtlich

a) Unterbau, Kangle 9.500.000,- DM

b) Oberbau 3.111.000,- DM

c) Bepflanzung, Beleuchtung 2.796.000,- DM
gesamt 15.407.000,- DM
1.2.  Planung, Bauleitung

a) Unterbau 700.000,- DM

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

Baugrundgutachten 70.000,- DM
14. Behérdenleistungen,

Notar, Unterhaltung 150.000,- DM
1.5.  Zinsen (11,25% von 16.862.000,- D) 1.897.000,- DM
1.6. Verwaltungskosten (2% von 18.759.000,- D) 375.000,- DM
gesamt 19.134.000,- DM
Grundstiickskosten
2.1.  fir den Erwerb der ffentlichen

Griin- und Verkehrsfiachen 320.000,- DM
gesamt 19.454.000,- DM
K i I
3.1.  10% stadtischer Anteil 968.000,- DM
3.2 30% Anteil des Wasser- und Abwasserzweck-

verbandes Demmin/Altentreptow bzw. seiner

Betreibergesellschaft 2.851.000,- DM
gesamt 3.819.000,- DM
Planungskosten
41,  Aufstellung des Bebauungsplanes 110.000,- DM
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gesamt 110.000,- DM
Zusammenfassung Gesamtkostenschétzung

1. Erschlieflungskosten 19.134.000,- DM

2. Grundstlickskosten 320.000.- DM

gesamt 19.454.000,- DM

3. Kostenlbermnahmen 3.818.000,- DM

gesamt 15.635.000,- DM

4, Planungskosten 110.000,- DM

gesamt 15.745.000,- DM

Die Kosten werden - abgesehen von dem stadtischen Anteil und dem Anteil des Wasser-
und Abwasserzweckverbandes Demmin/Altentreptow - von der Erschlieungstragergesell-
schatft finanziert.

Anlage

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am «/€.44.9£ gebilligt,

Hansestadt Demmin, den .,_?5";’,”?“}5;—{ ............
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Anlage zur Begriindung

1. ANDERUNG
der Satzung iiber den
vorzeitigen Bebauungsplan Nr, 3
"Achtermanns Acker"
der Hansestadt Demmin

Auferund des § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom (8. Dezember 1986 (BGBEL. S.
2253), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. April 1993 (BGBL. S. 466) sowie nach §86 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern vom 26. April 1994 (GVOBL. M-V §. 518), beschlieBt die Stadtvertretung die
1, Anderung der Satzung iiber den vorzeitigen Bebauungsplan Nr.3 "Achtermanns Acker”,

1.0

1.1

VERKEHRSFLACHEN, OFFENTLICHE PARKPLATZE, PRIVATE STELL-
PLATZE

Anderung von StraBenquerschnitten

PlanstraBe A: Reduzierung des StraBenquerschnittes vom Kreuzungspunkt Plan-

straBe D bis zum Ende der Planstrafie A im Siiden von 12,00m
bzw. 11,50m auf 10,00m Breite (siehe beiliegende Schnittzeichnung
B-B). Wegfall des zweiten Fullweges auf der westlichen Seite. Die
freiwerdenden 2,00m bzw. 1,50m breiten Restflichen werden den
anliegenden Grundstiicken zugeschlagen.

Verlegung des Fuweges auf die westliche bzw. nordliche StraBen-
seite. Anderung des Strafenquerschnittes ohne Verringerung der
gesamten StraBenbreite: Beidseitig schmaler Griinstreifen an den
privaten Grundstiicksgrenzen incl. Flachen fiir die StraBenbeleuch-
tung. Verringerung der FuBwegbreite von 1,80m auf 1,50m (siehe
beiliegende Schnittzeichnung C-C/1). Planstrafe B endet am Kreu-
zungspunkt mit der PlanstraBe E, einschlieflich der Anbindung der
Thilmannsiedlung.

Anderung des StraBenquerschnittes unter Beibehaltung der bestehen-
den Straflenbreite Aufteilung wie Planstrafe B (siehe beiliegende
Schnittzeichnung C-C/2).

Fiir den Bereich der Planstralle E wird ein Querschnitt mit 5,00m
Breite festgelegt, der ebenfalls als Mischfliche genutzt wird (siehe
beiliegende Schnittzeichnung H-H).

Der rechtwinklige Knick in der Strafle wird so umgestaltet, daB er
von Versorgungsfahrzeugen passierbar ist.

Anderung der Strafenquerschnitte mit Reduzierung der vorhandenen
StraBenbreite. Der vorgesehene offentliche Pflanzstreifen wird auf
0,5m Breite reduziert. Die verbleibenden 1,75m werden den anlie-
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1.2

2.0

3.0
3.1

3.2

3.3

4.0
4.1
4.2

5.0

genden Grundstiicken zugeschlagen. Die vorgesehene 4,75m breite
Verkehrsfliche wird als Mischfliche ausgebildet (siche beiliegende
Schnittzeichnung D-D).

Im Zuge der PlanstraBe H werden drei kleine Stichwege angelegt,
die ebenfalls als Mischfliche ausgebildet sind.

Offentliche Parkplitze/private Stellplitze

Die auf den privaten Grundstiicken im B-Plangebiet vorgesehenen dffentlichen Park-
plitze werden entfernt und entlang der PlanstraBe in Lingsparkordnung angeordnet.
Die freiwerdenden Flichen auf den privaten Grundstiicken werden als zusitzliche
private Stellplatzflichen verwendet.

Die nicht tiberdachten Stellplatzflichen sind mit wasserdurchldssigem Belag zu
befestigen.

OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN

Die offentlichen Griinflichen, die &stlich der Planstralie A liegen, werden in private
Grinflichen umgewandelt.

Nérdlich der PlanstraBe C werden sie den privaten Grundstiicken zugeschlagen.
Siidlich der Planstrafie C werden sie den privaten Grundstiicken zugeschlagen und
nehmen, wie bisher groftenteils bereits vorgesehen, die begriinten privaten Stellplitze
auf.

NUTZUNGSAUSWEISUNG WS; WR; WA UND GR; GF; GRZ; GFZ

Das im Norden des B-Plangebietes ausgewiesene Kleinsiedlungsgebiet WS wird in ein
allgemeines Wohngebiet WA umgewandelt mit einer GRZ von 0,30 und einer GFZ
von 0.40.

Die dsthich und westlich der Planstrafie A gelegenen Baugebiete siidlich der Plan-
strafie C, die fiir Hausgruppen in geschlossener zweigeschossiger Bauweise vorge-
sehen sind, haben eine Festlegung von GR - 80 und GF - 160. Diese Festlegung wird
gedindert in eine GRZ von 0,3 und GFZ von 0,75 sowie offene Bauweise.

In den reinen Wohngebieten wird die GRZ von 0,25 auf 0,30 und die GFZ von 0,35
auf 0,40 angehoben.

BAUFENSTER

Im Baugebiet zwischen PlanstraBe A, B und C werden die Baufenster vergréfert.
Im Baugebiet dstlich PlanstraBe A und nérdlich PlanstraBe C werden die Baufenster
vergrafert.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN DES TEXTTEILS (TEIL B):
Geéindert werden folgende Punkie:

Punkr 1: Die AuBenwinde aller Hauptgebiude auf einem Grundstiick sind
gleich zu gestalten. Zuldssig sind Klinker und leicht geténte Putze.
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6.0.

7.0.

Punkt 3:

Punkt 8:

Teilflichen in Holz sind zuldssig.

Die Dachneigung von Hauptgebduden muf 30° - 50°, die von Ne-
bengebduden 18° - 50° betragen.

Bei Garagen und Carports sind Flachdicher zuldssig. Benachbarte
Garagen, die auf der Grundstiicksgrenze gebaut werden, sind hin-
sichtlich der Dachneigung gleich zu gestalten.

Dachiiberstinde diirfen max. 70 cm betragen.

LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE FESTSETZUNGEN DES
TEXTTEILS (TEIL B)

Punkt 15:
Punkt 16:

entfallt

Auf den Mischfldchen sind fiir mindestens 1/3 der Fliche wasser-
durchlissige Belige zu verwenden.

FuBwege und nicht iberdachte Stellpldtze, einschlieBlich ihrer Zu-
fahrten sind mit wasserdurchldssigen Beligen zu versehen.

NUTZUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN DES TEXTTEILS (Teil B)

Punkt 25:
Punkt 26:

Punkt 29:

entfillt

Die maximale Gebiudehdhe darf eine H6he von 20m, gemessen von
der natiirlichen Geliindeoberfliche, nicht iiberschreiten.

§ 9 (1) 1 BauGB, § 16 BauNVO.

Garagen mit einer Grundfliche bis maximal 30m? sind auferhalb der
Baugrenzen zulidssig.
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BEGRUNDUNG
zur 1. Anderung

Die StraBenquerschnitte der Planstraien A - H im B-Plan-Gebiet waren in der
1. Fassung des vorzeitiges B-Planes Nr. 3 sehr groBziigig bemessen. Bei den
Strafen handelt es sich um eine HaupterschliefungsstraBe (PlanstraBe A),
Erschliefungsstrafen (Planstrafen B, C und D) sowie ErschlieBungswege
(Planstraben E, F, G und H). Um der Forderung nach sparsamen Umgang mit
Grund und Boden gerecht zu werden sowie die versiegelten Offentlichen
Flichen zu minimieren, wurde eine Reduzierung der StraBenquerschnitte
notwendig. Die neu festgesetzten StraBlenbreiten erfilllen die Anforderungen,
die an die entsprechende Nutzung der Straflenziige gestellt werden.

Im Zuge der Planstrafie H wurden drei kleine Stichstraflen angelegt, um alle
Grundstiicke von der PlanstarBe H aus erschliefen zu kinnen und keine
Zufahrten zu Grundstiicken von der HaupterschlieBungsstrafie A zu bekom-
men.

Die Anordnung der 6ffentlichen Parkplitze wird in den Bereich der 6ffentli-
chen Verkehrsflichen verlegt, damit sie allen Anwohnern des Gebietes und
deren Besuchern zur Verfigung stehen. Die Anordnung auf den privaten
Grundstiicksflichen wiirde zu unnétigen Komplikationen bei der Nutzung und
Pflege dieser Flachen filhren.

Die Forderung, die Stellplitze im Bereich von Hausgruppen zu iiberdachen,
wird aufgehoben, um nicht unnétigerweise Flichen zu versiegeln. Statt dessen
sollen die Stellplatzflichen mit einem wasserdurchlissigen Belag befestigt und
mit Biumen bepflanzt werden, um den vorgesehenen Griinbereich als Schutz-
zone zwischen Strafe (PlanstraBe A) und Bebauung zu betonen.

Ostlich der Planstrafie A waren offentliche Griinflichen als Abstandsflichen
fiir die Wohnbebauung angeordnet. Diese Flichen haben als 6ffentliche Griin-
flachen fiir die Stadt einen hohen Pflegeaufwand, ohne daB fiir die Anwohner
daraus eine besondere Nutzungsméglichkeit besteht.

Diese offentlichen Griinflichen werden deshalb in private Griinflichen umge-
wandelt, so daB fiir die jeweiligen Bewohner eine bessere Nutzbarkeit ent-
steht.

Die urspriinglich erwartete Nachfrage nach Kleinsiedlungsgrundstiicken ist
nicht eingetreten. Die Umwandlung in ein allgemeines Wohngebiet mit
offener Bauweise und Einzel- bzw. Doppelhdusern entspricht den derzeitigen
Nachfragen von Bauwilligen. Die Grz wird dabei von 0,20 auf 0,30 und die
GFZ von 0,30 auf 0,40 angehoben.

Die Festlegung von maximaler Grundfliche und maximaler GeschoBflidche ist
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ausschlieflich auf eine Reihenhausbebauung ausgelegt und liBt eine andere
Bebauungsart nicht zu. Um mehr Flexibilitit zu erreichen und damit den ver-
schiedenen Anspriichen an Wohnraum gerecht zu werden, werden diese
Festlegungen geéindert. Mit Anlehnung an die derzeitig mogliche Uberbaubar-
keit und den Ausnutzungsgrad wird eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,7
bzw. 0,75 festgelegt.

Die GRZ und GFZ werden in den reinen Wohngebieten um 0,05 angehoben,
um den Bauwilligen die Maglichkeit einzuriumen, auf den bereits vorhande-
nen kleinen Grundstiicken in gehobener Lage auch Wohnhiduser in einer
Grife von mindestens 10 x 12 m mit einer Doppelgarage incl. Abstellraum
errichten zu kinnen.

Eine VergroBerung der Baufenster ist nétig, um neben der Moglichkeit einer
Reihenhausbebauung auch andere Bebauungsformen zu ermdéglichen und so-
mit eine hohere Flexibilitdt zu erreichen, die den sich stindig dndernden An-
forderungen gewachsen ist.

Eine Anderung der Baufenster ist im Zusammenhang mit der Umwandlung
des Kleinsiedlungsgebietes in ein allgemeines Wohngebiet nétig,

Punkt 1,5 und 8:

Aufgrund einer Vielzahl von Antrigen auf Befreiung von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes wiirden diese Festsetzungen bei der Genehmigung der
Antrige unwirksam.

Punkt 15:

Durch die Festlegung kommt es in vielen Bereichen der Einzelhausbebauung
zu Problemen mit der Erstellung von Garagen oder Carports. Um diese un-
nitigen Hirten sowie Antrige auf Ausnahmegenchmigung im Vorfeld zu ver-
meiden wird dieser Punkt ersatzlos gestrichen.

Punkt 16:

Aus gestalterischen Griinden wird eine Kombination der Befestigungsmateria-
lien zugelassen.

Um das Niederschlagswasser nicht von allen Flichen iiber die Kanalisation
abzuleiten, sind die FuBwege und die nicht iiberdachten Stellplitze einschlieB-
lich ihrer Zufahrten mit wasserdurchldssigen Beligen zu versehen.

Punkt 25:
Siehe Erlduterungen zu Punkt 15.

Punkt 26:
Wegen Wegfall des Kleinsiedlungsgebietes (WS) wird dieser Passus ebenfalls
in Punkr 26 gestrichen.

Punkt 29:
Da die Baugrenzen teilweise nur sehr kleine bebaubare Flichen auf den
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einzelnen Grundsticken zulassen, ist es notwendig geworden, Garagen auch
auBlerhalb der angegebenen Baugrenzen zuzulassen.

Demmin,<¢.11.96

Wellmer
Bilrgermeister




