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1. Lage und Abgrenzung des Satzungsgebietes

| 998 B Das Plangebiet der Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 13 "Einkaufszent-
rum Bravereipark” liegt im Zentrum der Hansestadt Demmin und wird im
Nordosten durch die Wollweberstrafie ("Marienhain®), im Osten durch ein
vorhandenes Wohn- und Geschiiftshaus mit Nebengebiuden (insbesondere
Garagen), im Sidosten durch eine Gartenfliache, im Siidwesten und im Siiden
durch die Schwanenteichpromenade und im Nordwesten durch die Miihlen-
grabenpromenade begrenzt. Die iiberplante Fliche hat eine Grofle von ca,
1,51 ha und umfasst das Gebiet der Flurstiicken 462/4 (teilweise), 462/5,
463/1, 463/2, 464/1 und 465 der Flur 2 der Gemarkung Demmin. Damit um-
fasst die Plansatzung neben den Bereich der Anbindung an die "Wollweber-
stralle” im Wesentlichen das Grundstiick der ehemaligen Brauverei der Hanse-
stadt Demmin,

2. Planungsanlass fiir die Bebauungsplanung

2, 1. Aufgrund der Nutzungsaufgabe der ehemaligen Brauerei und der angrenzen-
den zwei Wohnhiduser (dic bislang noch unter Denkmalschutz stehen) hat sich
in zentraler Lage der Hansestadt Demmin eine Industriebrache entwickelt, die
das Stadtbild und das Orisgefiige wesentlich stért. Aus diesem Grunde ist die
Hansestadt Demmin erheblich daran interessiert, dieses Gelinde einer bauli-
chen Nachnutzung zuzufithren,

2. 2. Bereits im Jahre 1998 beabsichtigte eine Investorengruppe, die Fliche der
ehemaligen Brauerei zu beriumen und mit diversen Freizeiteinrichtungen zu
bebauen. Um die planungsrechtlichen Grundlagen fiir den von den Investoren
geplanten Bau eines Hauses des Gastes mit Touristenzentrale, einer Multi-
funktions- und Freizeithalle, eines Familienappartementhotels mit bis zu 80
Betten, einer Erlebnisbraverel sowie eines Kombibades zu schaffen, hat sich
die Hansestadt Demmin am 11.03.1998 entschieden, die Satzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 13 "Bravereipark" aufzustellen. Gleichzeitig wurde im Rah-
men der Erarbertung des Flichennutzungsplanes der Hansestadt Demmin dar-
auf hingewirkt, dass im Planwerk die Darstellung eines Sonstigen Sonderge-
bietes, Zweckbestimmung Freizeitnutzung erfolgte.

2. 3. Leider konnte die geplante Investition aus den unterschiedlichsten Griinden
damals nicht realisiert werden.
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2.4, Seitdem war die Hansestadt Demmin bemiiht, weitere Moglichkeiten fiir die
Nachnutzung des Brauereigelindes zu finden. Insbesondere vor dem Hinter-
grund des schlechten baulichen Zustandes der Gebaude im Bereich dieser In-
dustrichrache hat die Stadt dringenden Handlungsbedart gesehen,

2 Dennoch hat es mehrere Jahre gedauert, bis ein neuer Investor Interesse fiir
das Gelande der ehemaligen Braverei bekundet hat. Nunmehr hegt der Stadt
ein Nutzungskonzept vor, welches am Standort Einzelhandelseinrichtungen
vorsieht. Sowohl seitens der Hansestadt Demmin als auch seitens des Minis-
teriums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung M-V wird eingeschiitzt, dass
das auf dem Gelande der ehemaligen Brauerei geplante Einkaufszentrum so-
wohl in der Grifle als auch in der Sortimentsstruktur der Versorgungsfunkti-
un der Hansestadt Demmin als Mittelzentrum entspricht. Mit Blick auf den
derzeitigen stidtebaulichen Missstand in diesem Bereich und insbesondere
aufgrund fehlender Alternativen wird die Planung des Investors unterstiitzt.

Z. 6. Aus dieser Unterstiitzung fiir das Vorhaben des Investors erwuchs die Not-
wendigkeit, die Planungsziele fiir den Bebauungsplan Nr. 13 "Brauereipark”
dahingehend zu dndern, dass nicht mehr ein Sonstiges Sondergebict, welches
fiir die Erholung genutzt werden soll, sondern ein Sonstiges Sondergebiet fiir
die Ansiedlung von grofiflichigen Einzelhandelseinrichtungen bauplanungs-
rechtlich entwickelt werden soll, Zugleich wurde in diesem Anderungsbe-
schluss verankert, dass am Standort eine maximale Verkaufsiliche von
3,200 gm zugelassen werden soll.

2.7, Um sicherzustellen, dass sich der konkretisierende Bauleitplan (B-Plan) sowie
der vorbereitende Bauleitplan (F-Plan) in Ubereinstimmung befinden, bedarf
es neben dem Verfahren des B-Planes auch eines Verfahrens zur Anderung
des Flachennutzungsplanes.

2. 8. Die Erstellung der Planunterlagen erfolgte durch:
Firma; Ingenieurbiiro Teetz
Am Miihlenteich 7

17108 Demmin

verantw. Mitarbeiterin: L. Janssen
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Inhalt des Flichennutzungsplanes, Sonstige Planungen

Die Hansestadt Demmin verfiigt dber einen genehmigten und nach Gffentli-
cher Bekanntmachung wirksamen Flichennutzungsplan. [Jieser sieht im Be-
reich des Plangebietes ein Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Frei-
zeitnutzung vor. Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan Nr, 13 _Einkaufs-
zentrum Bravereipark™ derzeit nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
der Hansestadt Demmin entwickelt wird.

Aus diesem Grunde hat die Stadtvertretung der Hansestadt Demmin die 2.
Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen. Zeit-
gleich mit dem Beschluss der Satzung des B-Planes Nr. 13 ist die 2, Ande-
rung des Flichennutzungsplanes der Hansestadt Demmin beschlossen worden.

Ziele der Planung

Fiir das Satzungsgebiet ergeben sich folgende Planungsziele:

- Neuordnung der Flichennutzung unter besonderer Beriicksichtigung der
zentralen Lage des Standortes sowie der Lage im Bereich eines fiir das
Stadtbild wesentlichen Griingiirtels mit Naherholungsfunktion

- Sicherung des Abrisses des Bestandes der Brauerei sowie einer geordneten
Entsorgung der in diesem Bereich anfallenden Abfille, Sanierung der Ge-
samtfliche

- Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Bebauung des Plan-
gebietes mit groBfldchigen Einzelhandelseinrichtungen mit einer Gesamt-
verkaufstliche von max. 3.200 gm

- Beschriinkung der Ausdehnung der Flichen, die einer Bebauung zugefiihrt
werden, Sicherung und Integration des angrenzenden Umlandes (Miihlen-
graben- und Schwanenteichpromenade) als wesentliche Bestandteile des in-
nerstadtischen Griingiirtels mit Naherholungsfunktion; Sicherung des Bio-
topverbundes zwischen Marienhain und Schwanenteich

- Steverung der stadiebaulichen Entwicklung, insbesondere unter Beriicksich-
tigung der besonderen Anforderungen, die sich durch die teilweise Lage
des Plangebietes im 100 m Uferschutzstreifen zu Gewidissern 1. Ordnung
(hier: "Schwanenteich” als Gewiisser grofier | ha) ergeben.

= Bertcksichtigung der Belange der Verkehrssicherung bei der Gestaltung
der Anbindung an den Verkehrsraum
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5. Rechisgrundlagen
- Grundlage fiir die Ausarbeitung des B-Planes, die Definition der Festsetzun-

gen sowie fiir den Verfahrensablauf bildet das BauGB in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL. 1, 8. 2141; 1998 1, 8. 137), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 15, Dezember 2001 (BGBL 1, 5.
3762)

3.2, Folgende weiteren Gesctzestexte waren fiir die Planung maligeblich:

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. 1, §. 132), gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBIL. 1, §. 466)

- die Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.05. 1998 (GVOBI. M-V §. 468, ber. §. 612), geindert durch Gesetz
vom 21.07.1998 (GVOBI. M-V 5. 647, 675)

- das Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 05.09.2001 (BGBI. 1, 5. 2350), gedndert durch
Art. 16a des Gesetzes vom 15.12.2001 (BGBI. 1, 8. 3762)

- der Erlass des Ministeriums fiir Arbeit und Bau im Einvernehmen mit dem
Umweltministerium vom 27.09.2001 (AmisBl. M-V S, 1111) - Umwelt-
vertriglichkeitspriifung in der Bauleitplanung -

- das Bundesfernstralengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 20.02.2003 (BGBI. 1, 8. 286)

6. Rahmenbedingungen

6. 1. Gegenwiirtiger Zustand des Gebietes

Das Plangebiet ist im Zentrum der Hansestadt Demmin gelegen und wird
dominiert durch die vorhandene, scit mehr als 10 Jahren ungenutzte Bebau-
ung der Brauerei Demmin. Ebenfalls im Plangebiet situiert sind 2 Wohnhdu-
ser sowie die ehemalige Schule fiir Lernbehinderte, deren Nutzungen jeweils
ebenfalls aufgegeben worden sind. Die beiden Wohnhauser sind unmittelbar
mit dem Haupthaus der Brauerei verbunden. Bedingt durch die Nutzungsauf-
gabe und durch Vandalismus (Einwerfen der Fensterscheiben, Beschmieren
der Winde aber sogar Brandstiftung) verstarkt, befinden sich die Gebaude im
Bereich des Plangebietes in einem schlechten baulichen Zustand. Teilweise
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sind Nebengebiude bereits zusammen gefallen. Bedingt durch die Nutzungs-
aufgabe im Gebiet - hiervon sind auch die zu den ehemaligen Wohnhiusern
gehorenden Girten betroffen - hat sich im Bereich der unversiegelten Flichen
eine ruderale Vegetation entwickelt. Dieser ungeordnete, dem menschlichen
Bediirfnis nach Ordnung entgegenstehende Bewuchs ist neben dem maroden
Zustand der baulichen Anlagen dafiir verantwortlich, dass durch das Gelinde
der ehemaligen Braverei das Stadtbild erheblich gestort wird.

Neben den Belangen des Denkmalschutzes (die Wohnhduser der Wollweber-
strafie 5 und 6 sind in die Denkmalliste des Landkreises Demmin gelistet)
sind bei der Planung auch die Belange des Naturschutzes besonders zu beach-
ten. Aufgrund der Stellungnahme des Umweltamies des Landkreises Demmin
zum Planvorhaben der Hansestadt im Rahmen des Einholens der landesplane-
rischen Beurieilung ist bekannt, dass Fledermiuse (diverse Arten) einzelne
Keller auf dem Gelinde der ehemaligen Brauerei als Winterquartier nutzen.,
Hinsichtlich dieses Aspekies ist die Hansestadt Demmin im Vorfeld der Pla-
nung bereits titig geworden, Seitens des Investors wurde ein Antrag auf Be-
freiung von den Verboten des § 42 Abs. 1 BNatSchG an das zustindige Lan-
desamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie in Giistrow gestellt, Dieses
hat die Befreiung auf der Grundlage von § 62 Abs. | Nr. la BNatSchG unter
Beachtung von Auflagen erteilt.

6. 2. Gegenwiirtiger Zustand umgebender Flichen

6. 2. 1. Angrenzende Bebauuny
Das Umfeld des Plangebietes ist im Wesentlichen durch Wohnnutzung ge-
prigt. Erginzend hinzu kommen die Fritz-Reuter-Schule im Norden des
Plangebietes sowic cine Kirche im Siidosten des Plangebietes.

6. 2. 2. Angrenzende Landsehafi
Das Plangebiet ist im Zentrum der Hansestadt Demmin gelegen. Trotzdem
hat es im Westen iiber den "Schwanenteich” bzw. die angrenzenden Prome-
naden unmittelbaren Anschluss an derzeit unbebaute Bereiche der Hansestadt
Demmin, insbesondere an die moorigen Feuchtwiesen der "Peene”. Unter-
brochen wird diese Anbindung lediglich durch die "Deutsch-Kroner-Strabe",
eine innerdriliche Entlastungsstrafie entlang der Peripherie der Stadt.

"Schwanenteich”, "Schwanenteichpromenade” sowie "Miihlengrabenprome-
nade” aber insbesondere auch der Marienhain als unmitielbar an das Plange-
biet angrenzend, stellen wichtige Bestandieile des innerstiidtischen Griingiir-
tels dar und fibernehmen eine wichtige Naherholungsfunktion,
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7. Planinhalt gem. § 9 Abs. 1 BauGB

T L. Vorbemerkung

Dem Bebauungsplan Nr. 13 wurde kein Griinordnungsplan beigeordnet. Da
tdurch das Vorhaben ein Altstandort (ehemalige Brauerer) einer neuen Nutzung
zugefithrt werden soll, d.h,, ein grobfer Teil der Fliche bereits bebaut ist, geht
die Hansestadt Demmin davon aus, dass auch innerhalb des Planverfahrens
der Erstellung des Bebauungsplanes eine hinreichende Auseinandersetzung mit
der Problematik des Eingriffs in den Naturhaushalt und das Landschaftshild
erfolgen kann. Auch der Umstand, dass die aufgrund des Vorhandenseins ge-
schiitzter Tiere notwendige Befreiung von § 42 Abs. | BNatSchG durch das
Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Giistrow bereits vorliegt,
bestarkt die Stadt in dieser Annahme.

Zusiitzlich 18t darauf hinzuweisen, dass es sich bei der vorliegenden Planung
um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben handelt, dass aufgrund seiner Grofie
in Spalte 2 der Anlage | des UVPG gelistet ist, Dies bedeutet, dass es sich um
ein Vorhaben handelt, welches (im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des
Bebauungsplanes) der Allgemeinen Vorpriifung hinsichtlich der Notwendig-
keit einer Umweltvertriglichkeitspriifung bedarf, Die Bewertung hinsichtlich
der Notwendigkeit einer UVP erfolgt gesondert (siehe hierzu; Anlage der
Begriindung,

Es ergeben sich folgende Planinhalte:

7.2, Art der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. | BauGR]

7.2, 1. Das geplante Baugebiet soll iiberwiegend zur Ansiedlung von grofflichigen
Einzelhandelsginrichtungen dienen. Aus diesem Grunde wird das Plangebiet
als Sonstiges Sondergebiet fiir grofflichige Einzelhandelseinrichtungen gemah
§ 11 Abs. 3 BauNVO definiert. GroBflichige Einzelhandelseinrichtungen sind
dabei die in § 11 Abs. 3 Satz | BauNVO genannten Vorhaben (Einkaufszent-
ren, grofiflichige Einzelhandelsbetriebe, sonstige groBflichige Handelsbetrie-
be). Wilhrend Einkaufszentren stets unter & 11 Abs. 3 Satz | BauNVO fallen,
gehoren groBflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Han-
delsbetriebe nur dann zu den groBflichigen Einzelhandelseinrichtungen, wenn
sie nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder die stidtebauliche Entwicklung
haben kinnen.
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Im Einzelnen lassen sich im Erlass des Ministeriums fiir Bau, Landesent-
wicklung und Umwelt “GroBflichige Einzelhandelseinrichtungen in der Lan-
desplanung, der Bauleitplanung und den Baugenehmigungsverfahren™ vom
4.7.1995 folgende Beschreibungen finden:

A)  Einkaufszentnum
Ein Einkmifszentnum setze in Regalfall ginen von vombersin sinbeitlich geplanten, finan-
zierten, gelumen uml verwnlieton Gebfimdokomplex mit mshreren Einzelloaslslshetrichen
verschislener A wmnd Grilbe = sumeist vedmumden mit verschivchenartigen Disnstleitungs-
betrizhen = vornus, Fehlt es sn der Vomnssetoung einer einheitlichen Pliming, dann st
miilber einer enpgen mumbichen Konzentmition emn Mindestimaf sn solerlich in Erschemung
tretender Orprnisation und Kooperation (zB. durch gememsame Werbung unler einer
weerhindenden Snnmelbezeichming) edforderdich, welehe die Ansammibing mehrerer Bo-
triehe sus der Siclt der Kunden @ einem pdawvoll gewachsenen und mifeinumler bezoge-
nen Cinnzen wernden lisst (Bundesverwalungsgericht, Urteil vom 27.04. 1990 - 4 C 16,87,
NVwZ 1990 5. 1074 1)

By  Grofflachige Enzellsnslelshetniche
Grolifliichige Einzelhandelshetrivhe sind Unternehmen, die cin gemischies oder spezielles
Wirepsortiment fiherwiegeml an private Endverbraucher verkonfun (2. B, Verbmucher-
miiirkte, Kanf- vl Warenhduser, SB-Warenhiuser, wnl Fachmarkte wie Mahelhiuser,
Batuniirkte, Gurencenter, Textilfsehmirkte). Die Groffliclngker beginnt dont, we ibli-
cherweise die Grolle dor dor wolmingsnsben Versorgung dienenden Einzellmndelshetriehs
ihew Ohergrenze findet, Diese Grenze Begl = unabhingig von den regionanlen und detlichen
Werldilinissea - bai 700 m? Verkmifsfliche (vel. Bundesverwaliungsgerichi, Urteile vom
22,05, 1987 - 4 C T7.84 el 19,85, NVwZ |987 S, 1074 1.}

C) Sonstige grofflichige Handelshotriche
Wit alsesem Begrift sollen auch solehie Hamlelshotrichs erfasst werden, die mclit ans-
schlishlich Einzelliwmlel betroiben, jedoch Einzelhandalshetrishen vergleichbr sind, weil
sk i nicht nnecheblichem Unifang (mehr als 100 % veon Gesamtinnsatz) anch an private
Emlverbrmicher verkinfen und deshnlh die gleichen Answirkungen wis groliflichige Ein-
allaimlelshet vl haben kiomsan, Heerzu kann ben entsprechond eroflen Verkafsflichen
auch der Direkiverkauf sn Endverhrancher in Fertipringshetrighen gehiren. Zimn peschifi-
lichen Verkehr mit dem Encdvervmucher rechnet much der Absaiz von Waren mn gewerbli-
che Abnchmer zu deren proivatem YVedwauch, Batnebs ot reiner Grolihandelsfunktion fal-
lon hingegen nicht witer diesen Begriff,

7.2. 2. Emsprechend der Anforderungen an die planerische Auseinandersetzung mit
Sonstigen Sondergebieten wurde im Planwerk fiir das festgesetzte Sonstige
Sondergebiet ein Katalog der zuldssigen Nutzungen definiert. Hauptaugen-
merk wurde daber auf die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen, ver-
bunden mit der Definition der maximal zuldssigen Verkaufsfliche gelegt.
Dariiber hinaus wurden jedoch auch andere Nutzungen (Schank- und Speise-
wirtschaften, eingeschriinkte Wohn- und Biironutzung) filr zuliissig erklirt.
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A, Ziel der baulichen Entwicklung am Standort ist die Zuldssigkeit von grofifli-
chigen Einzelhandelseinrichtungen. Aus diesem Grunde ist dieser Festsetzung
besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Es wird deutlich, dass die Festset-
zung der Zuldssigkeit der Einzelhandelseinrichtungen nur dahingehend be-
schriinkt worden ist, dass die maximale Verkaufsfliche definiert worden ist.
Ste wurde mit 3.200 gm festgesetzt. Diese Groflenordnung der Verkaufsfliche
ist nicht unproblematisch, trotzdem ist in Abstimmung mit dem Ministerium
fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung M-V vor dem Hintergrund des Ein-
zelhandelsgutachiens der Hansestadt Demmin festzustellen, dass diese Grd-
Benordnung der Verkaufsflache am Standort zu integrieren ist.

Die seitens des Ministeriums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung M-V
bereits im Rahmen der landesplanerischen Beurteilung des Vorhabens emp-
fohlene Beschrinkung der Sortimente der anzusiedelnden Einzelhandelsbetrie-
be soll aufgrund der im Verfahren gedubBerten Hinweise von einzelnen Tri-
gern difentlicher Belange (insbesondere Industrie- und Handelskammer zu
Neubrandenburg), von Nachbargemeinden (insbesondere Stadt Dargun) aber
auch von Biirgern in Abwiigung der Interessenlage des zu bindenden Vorha-
benstragers mit dem Schutzinteresse der Handelstreibenden der Demminer In-
nenstadt nunmehr umgesetzt werden.

Im Rahmen der Abwigung ist bestimmt worden, dass sich im Bereich des
«Einkautszentrums Bravereipark® ausschliefilich grofBiflichige Einzelhan-
delseinrichtungen mit folgenden Hauptsortimenten ansiedeln diirfen:

1. Nahrung- und Genussmittel (incl. Bicker und Fleischereien), Blumen
sowie zoologischer Bedarf, wobei die Summe der Verkaufsflichen dicser
Brachen (Nahversorgung) insgesami 2.600 gm nicht iibersteigen darf

2. Bekleidung, Wische, Betiwaren, Haus-, Tisch- und Bettwische, Stoffe,
Wolle, Handarbeiten, wobei die Summe der Verkaufsflichen der Betrie-
be dieser Brachen (innenstadtrelevant) insgesamt 600 gm nicht iiber-
steigen darf,

B. Neben den Einzelhandelseinrichtungen wurde auch die Errichtung einer Bil-
lardhalle/Spiclothek als zulissig festgesetzt. Hierbei handelt es sich um eine
besondere Form der Freizeitnutzung, die unbedingt der stadtebaulichen Steue-
rung bedarf. Da es am Standort keine Griinde gibt, diese Nutzung auszu-
schlieBen, wurde diese als zuldssig definiert.

C. Mit der Definition, dass Schank- und Speisewirtschaften innerhalb des Plan-
gebietes moglich sind, auch wenn diese weder raumlich noch funktional den
Handelseinrichtungen zuzuordnen sind, mochte die Hansestadt Demmin die-
sen Standort attraktiver gestalten. So bestinde innerhalb des Plangebietes die
Mdaglichkeit, eine Wohngebietsgaststitte, ein Cafe oder eine andere gastro-
nomische Einrichtung zu errichten, die baulich nicht in das Einkaufszentrum
integriert sein miisste,
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D. Fiir das Sonstige Sondergebiet wurde dariiber hinaus bestimmt, dass Woh-
nungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonal, Dienstleistungseinrichtungen und
branchentypische und betriebsbezogene Biironutzungen zulfssig sind. Mit die-
ser Festsetzung michte die Stadt ermdglichen, dass entsprechende sekundiire
MNutzungen am Standort zulidssig sind. Es gibt keine stidtebaulichen Griinde,
diese ausgewiesenen Nutzungen einzuschrinken. Andererseits ist es seitens
tler Hansestadt Demmin nicht beabsichtigt, durch die Festsetzung weiterer zu-
lassiger Nutzungen vom Anspruch der Entwicklung eines Sondergebietes mit
dem Schwerpunkt Handel abzuriicken.

7. 3. Mab der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr, 1 BauGB]

7. 3. 1. Um sicherzustellen, dass die ausgewiesenen Bauflichen des Sonstigen Son-
dergebietes optimal genutzt werden kinnen, wurde die Grundflachenzahl mit
0,8 definiert. Damit wird die vom Gesetzgeber in der BauNVO fiir Industrie-
und Gewerbegebiete sowie fiir Sonstige Sondergebiete vorbestimmte Grund-
flichenzahl ausgeschépft. Ein Uberschreiten dieser iiber die GRZ definierten
Cirundflache durch die Grundflichen von Nebenanlagen ist aus diesem Grun-
de nicht zuldssig, Seitens der Hansestadt Demmin werden keine stidiebauli-
chen Zwiinge gesehen, die ein stirkeres bauliches Verdichten des Gebietes
bedingen wiirden.

7. 3. 2.  Im Hinblick auf die Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes ist definiert
worden, dass die Oberkante der baulichen Anlagen auf 15,0 m {iber HN (Ho-
he Null) zu beschriinken ist. In Kombination mit der Festsetzung, dass die
Oberkante Rohfulboden maximal 6 m {iber HN anzusiedeln ist, ist davon
auszugehen, dass am Standort ca. 9 m hohe Gebiiude errichtet werden,

7. 3.3, Korrelierend mit der bereits begriindeten Ausweisung einer maximal zulissi-
gen Verkaufsfliche im Sonstigen Sondergebiet (insgesamt 3.200 gm) wurde
die maximal zuldssige GeschoBfliche ausgewiesen. Es wurde dabel davon
ausgegangen, dass die maximal zulissige Verkaufsfliche etwa drei Viertel der
als zuldssig definierten GeschoBfliche entspricht.

7. 4. Baugrenzen, lberbaubare, nicht fiberbaubare Grundstiicksfliche
[§9 (1) Nr, 2 BauGE]

7.4 1. Eng verbunden mit der Definition der zulissigen Grundflichen ist die Aus-
weisung von Baugrenzen, die streng regeln, in welchen Bereichen des festge-
setzten Sonstigen Sondergebietes die Hochbauten errichtet werden diirfen.
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7.4. 2. Die Festsetzung der Baugrenzen ist dabei aufgrund des stidtebaulichen Kon-
zeptes erfolgt, welches der Vorhabenstriger, der vermittels stadtebaulichen
Vertrages durch die Hansestadt Demmin gebunden wird, erarbeitet hat.

e Mebenanlagen [8 9 (1) Nr. 4 BauGB]
7.5. 1. Die auBerhalb der Baugrenzen liegenden, nicht iiberbaubaren Grundstiicksili-

chen diirfen sowohl fiir erschliefende Wege als auch fiir Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO iiberbaut werden. Dies bedeutet, dass der
Raum zwischen den Baugrenzen ebenfalls einer Versiegelung zugefiihrt wer-
den darf.

7.5.2. Zum Nachweis, dass innerhalb des Plangebietes die fiir grofflichige Einzel-
handelsbetricbe notwendigen Stellplitze hergestellt werden kdnnen, wurden
im Planwerk die Flichen festgesetzt, die entsprechend genutzt werden sollen.
Zusiitzlich wird die jeweils mdgliche Anzahl von Stellplitzen ausgewiesen.
Innerhalb des Plangebietes ist es somit méglich, auBerhalb der durch Bau-
grenzen definierten iberbaubaren Grundstiicksflichen 176 Stellplitze herzu-
stellen.

In Anbetracht des Umstandes, dass je 10 m? bis 20 m? Verkaufsfliche |
Stellplatz anzusireben ist und mit dem B-Plan definiert worden ist, dass ma-
ximal 3.200 m? Verkaufsfliiche zuldssig sind, bedeutet die Ausweisung von
176 Stellplitzen, dass am Standort Brauerei auch bei maximaler Nutzung der
Verkaufsfliche ausreichende Stellplatzkapazititen vorhanden sein werden,

7. 6. Flichen, die von einer Bebauung freizuhalten sind [§ 9 (1) Nr, 10 BauGE]

1.6, 1. Zur Sicherung der Einsicht in den Verkehrsraum wurden im 1. Entwurfes des
Bebauungsplanes Sichtdreiecke ausgewiesen und damit verbunden Flichen
definiert, die von der Bebauung freizuhalten sind, Im Rahmen der Beteili-
gung Triger dffentlicher Belange ist durch das StraBenbavamt Giistrow als
zustindigen Belasttrdger darauf hingewiesen worden, dass innerhalb im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile in B-Plidnen keine Sichtdreiecke fiir die An-
niherungssicht ausgewicsen werden miissen, Im Hinblick auf diesen Hinweis
wurde im Rahmen der Abwiigung der eingegangenen Hinweise, Anregungen
und Bedenken seitens der Hansestadt Demmin bestimmt, dass damit die Aus-
weisung von Sichidreiecken entbehrlich ist,
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i Verkehrsfldchen [8 9 (1) Nr. 11 BauGB]

7.7. 1. Das Plangebiet erhiilt eine direkte Anbindung an die ,Wollweberstrafie®, wel-
che als Bundesstralle (B 110) klassifiziert ist. Dabei wurde die Einfahrt in das
Gebiet des ,Einkaufszentrum Brauereipark® so gelegt, dass diese in Héhe der
Kreuzung zwischen ,Wollweberstralle® und ,Kirchhofstralie® liegl. Weitere
Anbindungen des Plangebietes sind nicht geplant. Seitens des Stralen-
bavamtes Giistrow als zustindigen Baulasttrager wurde im Rahmen der Betei-
ligung Triiger 6ffentlicher Belange ausgefiihrt, dass die technische Ausbil-
dung und der Bau der Zufahrt nur im Einvernehmen mit dem StraBenbavamt
erfolgen diirfen. Dazu sind rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten an der Zu-
fuhrt dem Strabenbavamt Detailunterlagen in 3facher Ausfertigung zur Zu-
stimmung vorzulegen.

1. 7. 2. Verkehrsflichen, die dem Kfz-Verkehr dienen sollen, sind innerhalb des
Plangebietes micht vorgesehen, Die innere verkehrliche ErschlieBung des Ge-
bietes (Kunden- bzw. Ladeverkehr) wird iiber Privatflichen abgewickelt.

7. 7.3, Dahingegen sind innerhalb des Plangebietes Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung mit der Funktionszuweisung FuBigingerverkehr vorgese-
hen, Mit der Ausweisung der entsprechenden Verkehrsflichen soll die Zu-
giinglichkeit der "Miihlengraben-" bzw. der "Schwanenteichpromenade” gesi-

chert werden.
7. 8. Flichen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbe-

seitigung sowie fiir Ablagerungen [§ 9 (1) Nr. 12 und 14 BauGRB]

7. 8. 1. Die entsprechende Festsetzung innerhalb des Plangebietes dient der Sicherung
des Standortes der bereits vorhandenen und aktiv genutzten Trafo-Station.

7.9, Griinflichen [§ 9 (1) Nr_ 15 BauGR]

7.9. 1. Die im Ubergangsbereich zwischen dem derzeit bereits vorhandenen Zugang
zur "Miihlengrabenpromenade” und der "Wollweberstralle” gelegene Hang-
fliche wurde als Gffentliche Griinfliche ausgewiesen. Eine Zweckbestimmung
erfolgte nicht.

7.9.2.  Die entsprechende Fliiche unterliegt bereits jetzt einer Griinnutzung. Ahnlich
wie bei der Zuwegung, die im Planwerk als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung, Fubgingerbereich festgesetzt worden ist, erfolgt hier eine
Uberplanung, da hier eine Neuordnung der Eigentumsverhiltnisse notwendig
wird.
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7.10. Flichen fiir Aufschilttungen, Abgrabungen oder fiir die Gewinnung von Bo-
denschiitzen [ 9 (1) Nr, 17 BauGRB]

7.10. 1. Aufgrund der topographischen Situation auf dem Geléinde der ehemaligen
Brauerei (Hanglage) ist es fiir die Umsetzung des Vorhabens der Ansiedlung
van grobflichigen Einzelhandelsbetricben notwendig, das Gelinde neu zu
modellieren. Mit der Definition, dass die Oberkante der Rohfullboden maxi-
mal 6,0 m iiber Hohe Null (HN) angesiedelt werden darf und aufgrund des
Umstandes, dass groliflachige Einzelhandelseinrichtungen durch ebenerdiges
Parken gekennzeichnet sind, wurde davon ausgegangen, dass das Geldnde auf
maximal 6 m {iber HN aufgeschiittet wird. Aus diesem Grunde wurde es fiir
notwendig erachtet, im Entwurf des B-Planes eine Aufschiittungsfliche zu de-
finieren, Secitens des Fachbereiches Bauleitplanung der Bauaufsichtsbehdrde
des Landkreises Demmin wurde jedoch im Rahmen der Beteiligung Triger
dffentlicher Belange ausgefiihrt, dass aufgrund der Festsetzung eines Maxi-
malmabes fiir die Rohfulbodenhdhe die Festsetzung der entsprechenden Fla-
che fiir Aufschiittungen entbehrlich ist.

7.10. 2. Aufgrund der geltenden gesetzlichen Bestimmungen ist gesichert, dass kein
mit umweltgefihrdenden Stoffen belastetes Bodenmaterial am Standort
"Bravereipark” eingebaut werden darf. Aus diesem Grunde wurde darauf
verzichtet, in den B-Plan entsprechende Festsetzungen aufzunchmen.

Tl Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft [§ 9 (1) Nr. 25 BauGB]

.10 1. In diesem Zusammenhang wurden Festsetzungen zum Erhalt vorhandener
Biaume bzw. zum Anpflanzen von neuen Baumen getroffen. Damit soll eine
Mindestbegriinung am Standort gesichert werden. Diese Mindestbegriinung
soll sichern, dass auch bei einer Bebauung des Standortes die fiir den Standort
angestrebte Verbindungsfunktion zwischen *Marienhain® und "Schwanen-
teich” erfiillt wird.

7.11. 2. Mit dem Bebauungsplan wird festgesetzt, dass innerhalb des Plangebietes
mindestens 35 hochstimmige, einheimische Laubbiume mit einem Stamm-
umfang von 16 cm - 18 em (gemessen in | m Hohe) zu pflanzen sind. Diese
festgesetzien Biume dienen als Ersatz fiir die nach Baumschutzverordnung
des Landkreises Demmin ersatzpflichtigen Biume, die im Rahmen einer Neu-
bebauung des Standortes nicht im Bestand erhalten bleiben kiinnen.
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Dabei handelt es sich um Ersatz fiir
7 Wildohst-Biume 15 cm - 30 cm T Ersarzbiiume
4 heim. Laub-Biume ISem-30cm 8 Ersatzbiume
4 Wildobst-Biume 30 em - S0 em % Ersatzbiume
4 heim. Laub-Biume 30 em - 50 em 12 Ersatzbiume

Fiir die Biume, deren Stammdurchmesser unterhalb des in er Baumschutz-
verordnung des Landkreises Demmin verankerten MaBes liegt, wird kein Er-
sutz geleistet.

7.11. 3. Neben den Baumrodungen machen sich zudem auch Rodungen von Gebii-
schen bzw. einzelnen Striuchern mit einer Gesamtfliche von 2.200 m? not-
wendig, Auch fiir diese Rodungen ist Ersatz zu bringen. Da innerhalb des
Plangebietes dafiir kein ausreichendes Flachenpotential zur Verfligung steht,
muss im Rahmen des stidtebaulichen Vertrages gesichert werden, dass an an-
derer Stelle des Staduterritoriums eine 2.200 m? groBe Fliche mit Striuchem
(je anzupflanzender Strauch | m?®) bzw. alternativ dazu dass weitere 88 Biiu-
me (je Baum 25 m?) gepflanzi werden,

7.11. 4,  In der Planzeichnung des B-Planes sind dber den 35 definierten Baumstandor-
ten weitere Pllanzstandorte fiir Biume ausgewiesen. Diese Standorte wurden
in Ubernahme des Begriinungskonzeptes des Vorhabenstrigers ausgewiesen.
Fiir diese weiteren Pflanzstandorte ist der Vorhabenstriger weder an die Gro-
fendefinition noch an die Artenliste der Festsetzung 5.1. der textlichen Fest-
selzungen des B-Planes gebunden,

7.12, Mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fliche [§ 9 (1) Nr,
21 BauGB

7.12. 1. Im Bebauungsplan wird definiert, dass die innerhalb des Plangebietes als Er-
schlieBungswege baw. als Zufahrten zu den Stellflichen befestigten Flichen
zu Gunsten der Allgemeinheit mit einem Gehrecht belastet werden. Damit
soll gesichert werden, dass die Anbindung des Plangebietes an die "Schwa-
nenteichpromenade”, die iiber eine 6ffentliche Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung ohne weiteren Anschluss an Gffentliche Fliche erfolgen
soll, jederzeit (auch auberhalb der Offnungszeiten der Verbrauchermirkie,
zum Beispiel an Sonn- und Feiertagen) gewdahrleistet ist.

7.12. 2. Innerhalb des Gebietes, welches durch einen Vorhabenstrager bebaut und
erschlossen wird, muss im Rahmen eventueller Grundstiicksteilungen privat-
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rechtlich gesichert werden, dass untercinander Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
te eingerdumt werden. Diesbeziiglich sieht die Hansestadt Demmin im Rah-
men des Planverfahrens des Bebauungsplanes keinen Regelungshedarf.

7.13, Zu treffende bauliche und sonstipe technische Vorkehrungen zum _Schutz vor

schidlichen Umwelteinwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung sol-
cher schidlichen Umwelteinwirkungen [§ 9 (1) Nr. 24 BauGB]

T.13. 1. Aufgrund der Verkehrscdichie im Bereich der "Wollweberstrale" (neben den
normalen Stadtverkehr zusétzlich auch Ortsdurchfahrisverkehr auf der B 110
aus den Richtungen Rostock und Loitz in Richtung Jarmen) und dadurch be-
dingte Verkehrslarmbelastungen ist davon auszugehen, dass durch die Fre-
quentierung des Geldndes der Braverei durch Kunden keine erheblichen Zu-
satzbelastungen zu verzeichnen sein werden.

7.13. 2. Auch der Anlieferungsverkehr, der ausschlieBlich am Tage und nicht an Sonn-
und Feiertagen erfolgt, fiihrt zu keinen erheblichen Mehrbelastungen im Be-
reich der angrenzenden Bebauung,

7.13. 3. Hinsichtlich des Betriebes von Kiihlanlagen ist jedoch einzuschitzen, dass
dort die Sitvation eine andere ist, Diese Anlagen werden 24 h am Tage be-
trichen. Zum Schutz der Nachiruhe im Bereich der angrenzenden Wohnbe-
bavung wird festgesetzt, dass die Gebliseaustritte dieser Kiihlanlagen eine
Verkleidung besitzen miissen, die schalldimmend ist und jeweils nur eine
Offnung in Richtung Erdboden aufweist. Mit dieser Festsetzung wird gesi-
chert, dass mit dem Betrieb der Kiihlanlagen nur geringfligige Emissionen
verbunden sein werden.

8. Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB

8. 1. Gewdsserschutzstreifen gem. § 19 LNatG M-V

8. 1. 1. Absatz | des § 19 LNatG M-V regelt, dass an Gewiissern 1. Ordnung sowie
an Seen und Teichen mit einer GriBe von 1 Hektar und mehr bauliche Anla-
gen in einem Abstand von 100 Metern land- und gewdsserwirts von der Mit-
telwasserlinie an gerechnet nicht errichtet oder wesentlich gedindert werden
diirfen.

8. 1.2. Im laufenden Verfahren des B-Planes Nr. 13 "Einkaufszentrum Brauereipark"
hat die Hansestadt Demmin einen Antrag auf Ausnahme von den Festsetzun-
gen des § 19 Abs. | LNatG M-V gestellt. Eine entsprechende Ausnahmege-
nehmigung wurde in der Zwischenzeit durch die Untere Naturschutzbehorde
des Landkreises Demmin erteilt. Aus diesem Grunde war es in der Planzeich-

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998/256 - 0



Verfahrensakta, Blatt-Nr, 312
Boprmmlung wur Sslbeung dber den
Behauungsplan Nr. 13 “Einkaufszentrum Bravereipark”

See - 1T -

nung des B-Planes entbehrlich, den Gewidsserschutzstreifen nachrichtlich zu
iibernehmen.

8. 2. Denkmalschulz

8. 2. 1. Ebenfalls im Planwerk nachrichtlich dargestellt wurden 2 Gebiude, die dem
Denkmalschutz unterliegen. Dabei handelt es sich um die Wohnhéuser Woll-
webherstralie 5 und 6, die unter Positionsnummer 342 und 343 in der Denkmal-
liste des Landkreises Demmin gefiihrt werden,

Der Vollzug des Abbruches dieser unter Denkmalschutz stehenden Hiuser ist
an Bedingungen gebunden, die vor Wirksamwerden der Abbruchgenehmigung
zi erfiillen sind.

9. Bavordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBanO M-V

9.1. Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hétte die Hansestadt Dem-
min, in Ergidnzung zu bestehenden Aussagen der Landesbauordnung M-V, die
Maoglichkeit, weitere bavordnungsrechtliche Festsetzungen gem, § 86 LBauO
M-V zu treffen.

9.2, Diese Festsetzungen kdnnten Aussagen zu Gestalt und Material der Baukérper
machen, um eine gute Eingliederung des neven Baugebietes in das vorhandene
typische Orts- und Landschaftsbild zu gewdihrieisten und einen harmonischen
Gesamteindruck des Gebietes zu erzielen.

2.3 Von der Moglichkeit der Definition bavordnungsrechtlicher Festsetzungen hat
e Hansestadt Demmin aufgrund der innerstiidtischen Lage des Plangebictes
Gebrauch gemacht. So sind unter anderem Festsetzungen zur Dachform, zur
Dachneigung sowie zur Farbgestaltung der neu zu realisierenden Baukbrper
getroffen worden.

9.4. Im Hinblick auf die bavordnungsrechtlichen Festsetzungen wurde darauf ver-

wiesen, dass die Nichtbeachtung eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 84
Abs. | LBauO M-V darstellt.

10. Hinweise
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10, 1. Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen wurden auch Hinweise in
das Planwerk aufgenommen. Mit diesen Hinweisen soll sichergestellt werden,
dass wichtige gesetzliche Bestimmungen, wie z.B. das Denkmalschutzgesetz
{im konkreten Fall Sicherung der Belange der Bodendenkmalpflege) allge-
mein bekannt gemacht werden. Auflerdem ist in diesen Hinweisen darauf ein-
gegangen worden, dass die Grundstiicke, soweit diese nicht fiir eine Bebau-
ung penutzt werden, zu begriinen sind.

10.2. Zusitzlich ist im Planwerk des B-Planes Nr. 13 "Einkaufszentrum Brauerei-
park” darauf verwiesen worden, dass sich im Plangebiet ein Hohenfestpunki
des amtlichen geoditischen Grundlagennetzes des Landes M-V befindet.

11. Hinweise von TOR, die keinen Eingang in das Planwerk des Bebauungs-
planes Nr. 13 gefunden haben

L1.1. Im Rahmen der Beteiligung Triger Offentlicher Belange, die zum 1.Entwurfl
des B-Planes Nr. 13 “Einkaufszentrum Bravereipark” durchgefiithrt worden
ist, haben einzelne Triiger Gffentlicher Belange auch Hinweise formuliert, die
aufgrund fehlender Relevanz beziiglich der vorliegenden Planung nicht in das
Planwerk aufgenommen worden sind, die jedoch aufgrund ihrer allgemeinen
Bedeutung, Eingang in die Begriindung zum Planwerk gefunden haben. Hier
handelt es sich im Einzelnen um Hinweise folgender Triger offentlicher Be-
lange:

a)  Landesamy fiir Katastrophenschurz und Munitionshergungsdienst
Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fiir Katastrophenschutz
Mecklenburg-Vorpommern, Fachbereich Munitionsbergungsdienst, ist das
Plangebiet der Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 13 nicht als kampfmittel-
belasteter Bereich bekannt.

Nach Erfahrungen des Landesamtes fiir Katastrophenschutz M-V ist jedoch
nicht auszuschlieBen, dass wiithrend Bavarbeiten Einzelfunde auftreten. Aus
tiesem Grunde wird darauf hingewiesen, dass Tiefbavarbeiten mit entspre-
chender Vorsicht durchzufithren sind. Gleichzeitig wird darauf verwiesen,
dass beim Fund von kampfmittelverdichtigen Gegenstanden oder Munition,
aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen sind und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen ist. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die drtliche Ordnungs-
behdrde hinzuzuziehen,
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Bl Lamcesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern
Im Rahmen der Beteiligung Tréager Gffentlicher Belange wurde seitens des
Landesvermessungsamtes M-V mitgeteilt, dass im Plangebiet ein Hohenfest-
punkt des amtlichen geoditischen Grundlagennetzes des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern gelegen ist. Da es sich bei diesem Héhenfestpunkt um ei-
nen Mauverbolzen handelt, der in einem Gebdude verankert ist, welches abge-
rissen werden soll, muss durch den stidiebaulich gebundenen Vorhabenstri-
ger das Entfernen des Mauerbolzens beantragt werden,

Im Hinblick auf den Hohenfestpunkt wurde seitens des Landesvermessungs-
amtes darauf hingewiesen (Merkblatt), dass Vermessungsmarken nach § 7 des
Gesetzes iiber die Landvermessung und das Liegenschaftskataster des Landes
Mecklenburg-Vorpommern vom 21.07, 1992 (GVOBI. M-V, 8. 566) gesctz-
lich geschiitzt sind. Aus diesem Grunde

diirfen Vermessungsmarken nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage ver-

dndert oder entfernt werden.

= darf zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken
tles Lage-, Hohen- und Schwerefestpunktfeldes eine kreisférmige Schutz-
flache von 2 Metern Durchmesser weder iiberbaut noch abgetragen oder
auf sonstige Weise verindert werden,

= diirfen der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Ver-
messungsmarken nicht gefihrdet werden, es sei denn, notwendige Mall-
nahmen rechtfertigen eine Gefihrdung der Vermessungsmarken.

= hat derjenige, der notwendige Malnahmen treffen will, durch die geodin-

sche Festpunkte gefihrdet werden kinnen, dies unverziiglich dem Landes-

vermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern mitzuteilen.

Seitens des Landesvermessungsamtes wird ebenfalls darauf hingewiesen, dass
¢in Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen eine
Ordnungswidrigkeit ist und mit einer Geldstrafe bis zu 5.000 Euro geahndet
werden kann,

¢} Landkreis Demmin, Karaxter- und Vermessungsamy
Meben dem Hinweis beziiglich des Erhalts von Vermessungsmarken wurde
darauf hingewiesen, dass seitens des Kataster- und Vermessungsamies des
Landkreises Demmin empfohlen wird, vor Beginn der Bavarbeiten die Gren-
zen in der Ortlichkeit einmessen zu lassen,
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d)  Landkreis Demmin, Ordnungsamit
Seitens des Ordnungsamtes des Landkreises Demmin wird darauf verwiesen,
dass in Abhiingigkeit von der Dichte und dem Nutzungscharakter der Gebdu-
de das Wasserversorgungsunternehmen auf die Bereitstellung von Loschwas-
ser hinzuweisen ist, da fiir die Versorgungsleitungen entsprechende Leitungs-
querschnitte und "Feuerldschhydranten®™ entsprechend Arbeitsblatt W 405
Dewtscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V. "Bereitstellung von
Lischwasser” vorgesehen werden miissen.

el Lamdkreis Demmin, Abfallwirischafi/Immissionsschuiz
In der Stellungnahme des Landkreises Demmin/Fachbereich Abfallwirt-
schaft/Immissionsschutz wird darauf verwiesen, dass die VYorschriften des
Bundes-Bodenschutzgesetzes vom 17, Marz 1998 (BGBI. [, §. 502), gedinden
durch Artikel 17 des Gesetzes vom 09, September 2001 (BGBL 1, 5. 2331)
sowie die der dazugehdrenden Bodenschutzverordnung vom 12, Juli 1999
ginzuhalten sind.

Zudem wird darauf verwiesen, dass die Entsorgung von Materialien laut den
Technischen Regeln der Linderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA), Stand
06. November 2003 vorzunehmen ist.

11.2, Auch hinsichtlich der Sicherung der ErschlieBung wurden von den einzelnen
Versorgungsirigen Hinweise formuliert. Dabei handelt es sich im Einzelnen
um Hinweise folgender TOB:

a)  Wasser- und Abwasserzweckverband DemminiAltentreprow
Seitens der GKU mbH als drtlichen Versorgungstriiger wurde mitgeteilt, dass
fiir die Wasserversorgung ein Anschluss an die in der Wollweberstrafle gele-
genen Trinkwasserleitung DN 150 AZ mdglich ist,

Zudem wird ausgefiihrt, dass die vorhandenen Schmutzwasserleitung DN 350
Stz. parallel zur Promenade des "Schwanenteichs” auf dem Grundstiick der
chemaligen "Braverei" verlduft und dass an diese angebunden werden kann.
Da die vorhandene Leitung ¢ine Flache tangiert, die im B-Plan als Giberbau-
bar definiert worden ist und zudem im Leitungsbereich umfangreiche Boden-
aufschiitiungen zu erwarten sind, wurde in Ubereinkunft zwischen Versor-
gungstriger und Vorhabenstriiger geklirt, dass ein Umverlegen der Leitung
unumganglich ist,

Fiir die Ableitung des Regenwassers wird seitens der GKU mbH die Nutzung
des "Schwanenteiches" vorgeschlagen. Seitens der Unteren Wasserbehorde ist
cliesbeziiglich ausgeffihrt worden, dass die Inanspruchnahme des “Schwanen-
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teichs" prinzipiell moglich ist, jedoch nachgewiesen werden muss, dass ein
Ausufern des "Teiches" bei Starkregen verhindert wird.

by  edis Aktiengesellschaft
Seitens des Versorgungstriigers wird ausgefiihrt, dass das Plangebiet derzeit
nicht versorgt wird, da die Stromversorgungsleitungen der ehemaligen Braue-
rei incl. Wohnhidiuser sowie der ehemaligen Schule seit lngerer Zeit aulier
Betrieb sind.

Zudem fithrt die e.dis AG aus, dass die Peripherie des Plangebietes durch 2
mal 20 kV-Kabel beriihrt ist. Die Kabel liegen dabei im Bereich einer Fliche,
die entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes als bebaubar defi-
niert worden sind. Hier ist zwischen Vorhabenstriger und Versorgungstriger
abzukliren, inwieweit ein Umverlegen der vorhandenen Anlagen der e.dis
AG wird.

¢}y Deutsche Telekom AG
Seitens der Deutschen Telekom AG wird ausgeftihrt, dass im Plangebiet Te-
lekommunikationslinien des Unternehmens anzutreffen sind, die ggf. im Zuge
der BaumaBnahmen gesichert, verindert oder verlegt werden miissen. Auller-
dem wird darauf verwiesen, dass es zur vollstandigen telekommunikations-
technischen Versorgung des Plangebietes erforderlich wird, neue Telekom-
munikationslinien zu verlegen,

12. Auswirkungen der Bebauungsplanung
12,1. Fliichenbilanz

Unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des B-Planes lisst sich folgende
Flichenbilanz ableiten:

Gesamtgrofie des Plangebietes: 15.090,00 m*
davon
- Verkehrsfliche (Kfz-Verkehr) 0,00 m2
= Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Full-

ginger) 730,00 m?
= Offentliche Grinfliche 540,00 m?
- liberbaubare Grundstiicksfldche im SO (GRZ 0,8) 11.056,00 m?
- nicht iberbaubare Grundstiickslache im SO 2.764,00 m?
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12.2. Auswirkungen auf das Plangehiet

Planungsziel der Hansestadt Demmin ist, im Bereich des Plangebietes groffli-
chige Einzelhandelseinrichtungen anzusiedeln. Um dieses Planungsziel umset-
zen zu kdnnen, ist eine starke bauliche Verdichtung am Standort notwendig.
Neben groliflachigen Baukérpem ist auch mit der Realisierung grofflachiger
Nebenanlagen (Stellplitze, Zufahrien, Umfahrten) zu rechnen. Durch die
Wahl eines bereits vorbelasteten Standortes, der ebenfalls in starkem Mabfe ei-
ner Versiegelung unterlegen war, hat es die Stadt jedoch geschafft, die Aus-
wirkungen auf das Plangebietl so gering wie moglich zu halten. Auch vor dem
Hintergrund, dass mit der Planung eine Industrie- und Gewerbebrache, die
aufgrund des Leerstandes von mehr als 10 Jahren und den damit verbundenen
Begleitumstinden (Baufilligkeit, Unordnung, Sicherheitsprobleme) einer
Newordnung zugefithrt wird, kann die Entwicklung nur begriift werden,

12.3. regionale und {berregionale Auswirkungen

Mit der Ausweisung des innerstidtischen Standortes fiir grofiflichigen Einzel-
handel, welches entsprechend des vorliegenden Vermarktungskonzeptes des
Investors insbesondere auf nahversorgungs- und innenstadirelevante Sorti-
mente abstellt, erhofft sich die Hansestadt eine weitere Belebung der Innen-
stadt.

13. Realisierung des Bebavungsplanes
13. 1. Sicherung der ErschlieBung

Im Rahmen der Beteiligung Triger éffentlicher Belange erhalien die Versor-
gungstriger die Maglichkeit, die Hansestadt Demmin sowie den Vorhabens-
trager iiber den Verlauf von Versorgungsleitungen sowie iiber die Rahmen-
bedingungen zur Sicherung der Ver- und Entsorgung des Gebietes zu
informieren.

13, 2. Bodenordnung

Malinahmen der Bodenordnung nach BauGB sind nicht notwendig.
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14. Betrachtung der geplanten Sondergebietsansweisung im Hinblick auf
den Eingriff in die Natur und die Landschaft
14, 1. Wie bereits ausgefiihrt, wird in ¢cinem gesonderten Verfahren (Allgemeine

Vorpriffung gemil § 3 ¢ Abs, | Satz | des Umweltvertriglichkeitspriifungs-
gesetzes (UVPG) in Verbindung mit Anlage 2 des UVPG) gepriift, inwieweit
es durch die Planung des Sonstigen Sondergebietes fiir groBfliichige Einzel-
handelbetriebe mit einer Verkaufsfliiche von mehr als 1.500 m? und weniger
als 5.000 m? zu erheblichen Beeintrichtigungen der Umwelt kommen kdnnte
und zu einer UVP-Pflicht fithren wiirden. Damil soll sich an dieser Stelle
nicht weiter auseinander gesetzt werden,

14, 2. Vielmehr soll hier ausgefiihrt werden, ob die geplante Sondergebietsauswei-
sung als Emngriff im Sinne des § 14 des Landesnaturschutzgesetzes (LNat(G)
M-V zu bewerten ist. In § 14 des LNatG M-V ist unter anderem verankert,
dlass

- der Bau und die wesentliche Anderung von Strafien, Wegen, Bahnanlagen
Flugplatzen, Motor- und Flugsportflichen, Modellflugplatzen und sonstige
Verkehrstldchen im Aullenbereich (§ 14 Abs. 2 Nr. |1 LNatG)

- die Errichtung baulicher Anlagen auf bisher baulich nicht genutzten
Grundstiicken und die wesentliche Anderung baulicher Anlagen im
Aullenbereich sowie die Versiegelung von Flachen mit mehr als 300 m?

(§ 14 Abs. 2 Nr. 12 LNatG)

Vorhaben sind, die Eingriffe darstellen, die zu vermeiden bzw. (wenn sie
nicht vermeidbar sind) auszugleichen sind.

14.3. Aufgrund der innerstadtischen Lage (im Innenbereich der Hansestadt Demmin
der gem, § 34 BauGB bebaut werden kann) sowie des Umstandes, dass es sich
beim Vorhabensgebiet um eine Fliche handelt, die bereits einer vollflichigen
Bebauung unterlegen hat, wird davon ausgegangen, dass es sich beim Vorha-
ben nicht um ein Vorhaben handelt, welches in den Naturhaushalt eingreift.
Aus diesem Grunde ist die Erstellung einer flachenbezogenen Eingriffsbilan-
zierung (zusitzlich zur Bilanz im Hinblick auf die zu rodenden Biume und
Straucher) enthehriich.

Hansestadt Demmin, - Der Blirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998/256 - 0



