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"Am Hanseufer - Sondergebiet flir Sport und Erhelung”
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Gem §9 Absatz 8 BauGB

15.November 1994
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erganzt
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Rudolf P.Lutz Architekt VFA
Integriertes Planungsbiro GmbH
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AUFGABE UND NOTWENDIGKEIT DES BEBAUUNGSPLANES

Die Sorge der Menschen um den Erhalt einer gesunden und lebenswerten
Umwelt, verbunden mit dem Wunsch nach eigener Gesundheit und kérperlicher
und geistiger Fitnel bis in hohe Alter, hat in der jingsten Vergangenheit zu
einem gravierenden Umdenken in bezug auf das Freizeitverhalten der
Bevélkerung in der Bundesrepublik gefihrt.

Entsprechend veréndert haben sich damit auch die Anspriche, die der Biirger an
die Infrastruktur der Gemeinde, in der er lebt und arbeitet, stellt. Neben den
wesentlichen Kriterien, die die Attraktivitdt eines Wohn- und Arbeitsstandortes
ausmachen, wie eine ausreichende Zahl an Arbeitsplatzen, preiswerter
Weohnraum, gilinstige Einkaufsmadglichkeiten, breitgefachertes Angebot an
kulturellen Einrichtungen, nimmt das Vorhandensein vielfaltiger Einrichtungen
fir den Breitensport einen immer griéReren Stellenwert ein.

Um attraktiv und konkurrenzféhig zu bleiben, sind die Gemeinden gut beraten,
diesen Herausforderungen durch rechtzeitige und zukunftsweisende Planung
und Ausweisung von Sport- und Freizeitflachen in ausreichendem Mafe gerecht
zu werden.

Die Stadt Demmin verfligt bereits Gber ein mannigfaltiges Angebot an
Sportstétten.

In Ergénzung dazu stellt die Gemeinde mit dem vorgesehenen Planungsgebiet
zusétzliche Flchen speziell fir den Freizeit- und Feierabendsport zur Verfiigung.
Die Stadtverordnetenversammlung hat daher auf ihrer Sitzung am 16. Februar
1994 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Am Hanseufer -
Sondergebiet fir Sport und Erholung” beschlossen. Mit dem Bebauungsplan
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Errichtung einer
Schwimmbhalle mit Auenbecken und Liegewiese sowie einer Dreifach-
Turnhalle, in Verbindung mit weiteren Einrichtungen fir den Freizeitsport
(Squash, Bowling,etc.) geschaffen werden unter besonderer Beriicksichtigung
der Ortsrandsituation.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird dem Baugesetzbuch, § 1 Abs.3,
Rechnung getragen.

VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebietes, insbesondere der kinftigen Darstellung des in
Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplanes, nicht entgegen.
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3. BESTANDSAUFNAHME
3.1Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 6,84 ha grolRe Planungsgebiet liegt im Stadtbezirk Demmin sid-
westlich des Ortskerns.

Es wird begrenzt:

- im Norden durch die Gleisanlagen der Hafenbahn

- im Osten durch die Flurstiicke 510 und 511

- im Siiden durch einen Teil des Weges (Flurstick 519/7)
im Westen durch die Flurstiicke 544/3, 544/8 und 540/2

3.2 Derzeitige Nutzung des Planungsgebietes und naturréumliche Gegebenheiten

Im nordwestlichen Eckbereich des Planungsgebietes befindet sich eine
Sammelgaragenanlage mit ca. 160 Stellplétzen. Das restliche Areal ist
unbebaut. Der Boden ist humos bzw. torfig, entsprechend besteht die
Vegetation fast ausschlieBlich aus schilfartigen Grasern.

In der stdlichen Hélfte des Plangebietes verlauft in, in nordwest-sidéstlicher
Richtung, ein im Schnitt ca. 0,60 m tiefer und ca.0,35 - 0,50 m breiter Graben,
beidseitig ums&umt von Baum- und Strauchwerk.

3.3 Umliegende Nutzung
Auf dem Areal westlich des Plangebietes entsteht zur Zeit ein
Verwaltungszentrum mit einem 8-geschossigen Blroturm.
Im Nordosten schliel3t das Plangebiet an den sidlichen Ortsrand an, jenseits des
Gleiskorpers einer zur Zeit nicht genutzten Hafenbahn, Im Siden und Osten
schliet freie Landschaft an.

3.4 Grundbesitz

Das Planungsgebiet befindet sich in stadtischem Besitz.
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4. PLANUNGSKONZEPT

4.1Nutzung
Sowohl aus planerischer Sicht als auch aus Grinden des Natur- und
Landschaftsschutzes wiére die Uberplanung des jetzigen
Garagengrundstickes
im Nordwesten des Planungsgebietes wiinschenswert, da hierdurch der
Eingriff in die vorhandene Moorlandschaft minimiert wiirde.
Da, zumindest zum gegenwartigen Zeitpunkt, keine Ersatzflachen fir den privat
genutzten, ruhenden Verkehr zur Verflgung stehen und die Beseitigung der
Garagen fur die betroffenen Nutzer eine nicht unbetrachtliche Harte darstellen
wirde, rdumt die Stadt Demmin fUr einen absehbaren Zeitraum von maximal
10 Jahren die Moéglichkeit flr die Weiternutzung der Garagen ein.
Mit der Ausweisung der Flache als private Grinflache im Bebauungsplan soll
einerseits eine schrittweise Umwandlung dieser Flache sichergestelit und
andererseits die Neuerrichtung von Stellplatzanlagen verhindert werden.

Fir den Ubrigen Bereich des Planungsgebietes werden zwei Sondergebiete
"Sport und Erholung " festgesetzt (Sonstiges Sondergebist

gem. § 11 Abs.1 BauNVO)
S0 1 mit der Zweckbestimmung "Dreifach-Sporthalle”
SO 2 mit der Zweckbestimmung "Hallenbad"”
Die textlichen Festsetzungen (Teil B) regeln im einzelnen die zuléssigen
sowie die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen bzw. Anlagen.

Die besondere topographische Situation (Ortsrandlage, Auslaufer einer
weitrdumigen Moorlandschaft) erfordert einen behutsamen Umgang mit der
Ausweisung bebaubarer Flachen. Die optimale Einbindung der geplanten Sport-
und Freizeiteinrichtungen sowie der dazugehérigen Stellplatzanlagen in die
vorhandene Vegetation ist eines der wesentlichen Ziele der stéddtebaulichen
Planung, die im wvorliegenden Bebauungsplan-Vorentwurf durch folgende
MalRnahmen ihren Niederschlag finden:

- bebaubare Flachen einschlieBlich der Flachen fir die erforderlichen
Stellplatze werden in Fortsetzung der vorhandenen bzw. der z.Z2t. im Bau
befindlichen Bebauung (Garagen, Verwaltungszentrum) ausschliellich
parallel zur Verkehrstrasse (Bahnkérper, Planstralle) ausgewiesen.

Die Festsetzung der lberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch
Baugrenzen (gemal § 23 Abséatze 1 u. 3 BauNVO) .

- Ein zusammenhéngender Gringlrtel entlang der dulReren B-Plan-
Abgrenzung bindet die geplante Bebauung in die Landschaft
ein und schafft eine eindeutige und natirliche Ortsrandsituation .

Die zulassigen Gebaudehohen werden auf maximal 12,00 m (Firsthéhe)
tber HN festgesetzt (gemal? § 18 BauNVO), es sind maximal 2 Geschosse
zuléssig.
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4.2 Ers chlieﬁung‘

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

Offentlicher Nahverkehr OPNV
Das Planungsgebiet wird an den bestehenden offentlichen
Nahverkehr angeschlossen.

Individualverkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt einmal von Westen her
uber die B 110 zum anderen von Osten Uber die B 194.

Die Planung sieht eine "Spange" vor, die beide Bundesstralen in einer
parallel zum vorhandenen Bahngleis verlaufenden Trasse miteinander
verbindet.

Laut der Verkehrsentwicklungsplanung der Stadt Demmin Gbernimmt
die geplante ErschlieRungsstralBe gleichzeitig die Funktion einer
Umgehungs- bzw. Entlastungsstralke, die den Durchgangs- und
Fernlastverkehr aus der Innenstadt heraushalten soll.
Entsprechend ist der Stralkenquerschnitt auszulegen.

Im Bebauungsplan ist eine 13 m breite Trasse ausgewiesen, der
folgender Regelquerschnitt zugrundeliegt:

3,0 m Fahrbahn

3,0 m begriinter Mittelstreifen

3,0 m Fahrbahn

1,50 m Radweg

2,50 m Gehweg

Dieser Querschnitt ermdglicht, je nach Erfordernis, die Ausbildung
von Linksabbiegespuren unter Wegfall des mittleren Grinstreifens.

Ruhender Verkehr

Der Bebauungsplan weist westlich der Dreifach-Sporthalle

eine Flache fir Sammelsteliplatze aus.

Damit wird dem Gesamt-Stellplatzbedarf sowohl fir die Sporthalle

als auch fir das Schwimmbad Rechnung getragen.

zusétzliche Stellplatze sowie Stellplatze fir Behinderte, Taxi, Kurzparker
und Rettungfahrzeuge sind in unmitetibarer Zuordnung der Geb&aude-
eingénge im Bereich des offentlichen Strallenraumes vorgesehen.

der Bebauungsplan weist entsprechende Erweiterungen der Trasse aus.

Fulk- und Radwege-Verbindungen

Der Planstralie sind einseitig ein 2,50 m breiter Gehweg sowie ein
1,50 m breiter Fahrradweg zugeordnet (Sldseite der Planstralie).
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4.2.5 Ver- und Entsorgung

Die Leitungen far die Ver- und Entsorgung des Bebauungsplangebiete
sind in der Trasse der geplanten ErschlieRungsstrae zu verlegen.

4.2.5.1Abwasser

Es ist vorgesehen, die Entwasserung an den vorhandenen
Abwasserkanal im Bereich Ecke Schwanenteich / Promenade
anzuschlielien.

4.2.5.2 Niederschlagwasser

Niederschlagwasser ist weitestgehend auf dem Grundstlck zu
versickern. Die Maglichkeit der Einleitung in den Schmalzgraben
ist zu Gberprifen.

4.3 Grinordnung

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.10 sind nicht unerhebliche
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 8a Abs.1 Satz 1 BENat SchG
Zu erwarten.

Gemald § 9 Abs.1 Nr.20,25 setzt der Bebauungsplan MaRnahmen und Flachen
fur Malinahmen zum Schutz vorhandener Vegetation sowie flir Neuan-
pflanzungen fest.

Durch die Festsetzung von Ausgleichs- und Ersatzflachen wird der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung gem.§ B8a Abs.1 Satz 2 BNatSchG Rechnung
getragen.

Grundlage fir die Grinordnerischen Festsetzungen bildet der Grinordnungsplan
zum Bebauungsplan Nr. 10.

Der Aufstellung des Grinordnungsplanes ging eine detaillierte
Bestandserfassung und -auswertung voraus.

Die Bilanzierung von Werte- und Funktionsverlusten des Naturhaushaltes
einerseits und der Schaffung von Ausgleich bzw. Ersatz andererseits erfolgte
nach dem sog."Hessischen Modell".

Ausfihrliche Erlduterungen hierzu finden sich in der Begriindung zum Grin-
ordnungsplan. Der Grinordnungsplan ist Anlage der Begrindung zum
Bebauungsplan.
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4.4 Hochwasserschutz

Das Planungsgebiet liegt im Polder Schmalzgraben. Die Entwésserung
des Polders erfolgt Uber den Schépfwerksgraben, der sich durch den
gesamten Polder zieht.

Das gesamte Gebiet ist hochwassergeféhrdet. Die im Mittel 1,50 m
hohen Deiche gewahrleisten einen Hochwasserschutz bis HW 50.

Der Bebauungsplan setzt fiir bauliche Anlagen sowie fiir Nebenanlagen
und Stellplatze Mindesthéhen fest. Dabei werden Hochwasserwahr-
scheinlichkeiten HW 100 (fUr Geb&ude) und HW 25 (fir Nebenanlagen
und Stellplatze) zugrundegelegt (Pegel Demmin - Meyenkrebsbriicke).

5. STATISTIK / Fléachenbilanz

Baulandflache ca. 2,80 ha 41 %

Off.Verkehrsfliche ca.0,64ha 9 %

priv. Verkehrsfléche ca. 0,76 ha 11 %

off. Grinflache ca. 1,80 ha 28 %
priv. Grinflache ca.0,74ha 11 %
Flache gesamt ca. 6,84 ha 100 %
6. ANLAGEN

Dieser Begrindung sind als Anlagen beigeflgt:

Anlage | Grinordnungsplan
zum Bebauungsplan Nr. 10 der Hansestadt Demmin
"Am Hanseufer - Sondergebiet flir Sport und Erholung”
Anlage Il Begrindung zum Grinordnungsplan einschlieflich
Anlage A (Eingriffplan}) <+
Anlage B (Ausgleichsplan)

Demmin, den

---------------------------------------
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GRUNORDNUNGSPLAN
ZUM
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ANLAGE DER BEGRUNDUNG ZUM
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