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1.

1.

1.

3.

Angabe iiber die Rechtsgrundlage

Die vorliegende Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 27 "Gesundheitszentrum”
am Handelsstandort Dronnewitzer StraBe wurde auf der Grundlage folgender Ge-
setzestexte erarbeitet:

- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, September
2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
31. Juli 2009 (BGBIL. 1 §. 2585)

- die Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-
V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Juni 2004 (GVOBI. M-V,
S. 205), zuletzt gesindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBL M-V, 8. 366, 378)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. 1, 8. 132), geiindert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBL. I, 1993, S. 466)

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991,
5.58)

Zusitzlich zu den oben genannten Gesetzestexten wurden folgende Gesetzestexte
bei der Erarbeitung der Satzung des B-Planes Nr. 27 "Gesundheitszentrum” am
Handelsstandort Drénnewitzer Strafe beachtet:

- Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes vom
29.07.2009 (BGBI. 1, S. 2542) - Geltung ab 01.03.2010

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfithrung des Bundesna-
turschutzgesetzes (Naturschutzausfilhrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Bereinigung des Lan-
desnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBL. M-V, S. 66) - Geltung
ab 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Juli
2010 (GVOBI. M-V, S. 383, 395)

- das Gesetz iiber die Umweltvertriaglichkeitspriifung (UVPG), neugefasst durch
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBL. 1, S. 94), zuletzt gedndert durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 11. August 2010 (BGBI. 1 . 1163)

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V) vom 18.
April 2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt geindert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 12.07.2010 (GVOBI. M-V 8. 366, 379).
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Z. Anwendbarkeit des § 13 a BauGB

2. 1. Beziiglich des Gesamtvorhabens und des zur Verfiigung stehenden Grundstiickes
ist einzuschétzen, dass eine Bebauung auf der Grundlage des § 34 BauGB (Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) nicht
mdglich ist. Dies bedeutet, dass es fiir die Umsetzung des Vorhabens einer kon-
kretisierenden Bauleitplanung bedarf,

2.2, Der Gesetzgeber hat fiir besondere Fille das neue Planungsinstrument der Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung eingefiihrt (§ 13 a BauGB), um innerstiadtisch
gelegene, nach § 34 BauGB nicht ausreichend bestimmte Flichen (wie die Fliche
des Plangebietes auch) schnell und unkompliziert einer baulichen Nutzung zu-
ginglich zu machen. Dabei geht es nicht nur um die Widernutzbarmachung von
ehemals bebauten Flichen sondern gleichermaBen auch um die Nachverdichtung
oder um andere MaBnahmen der Innenentwicklung. Der verwendete Begriff der
»Innenentwicklung® stammt dabei aus der im Zuge der BauGB-Novelle 2004 er-
weiterten Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB und wurde nunmehr als
unbestimmter Rechtsbegriff in den neuen § 13a BauGB iibernommen, um den
Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens zu kennzeichnen. Er ist da-
bei nicht mit den, durch § 34 BauGB definierten, im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen identisch, sondern reicht dariiber hinaus.

2. 3. Da mit dem B-Plan Nr. 27 auf einer Fliche von 0,15 ha ein Sonstiges Sonderge-
biet - Gesundheitszentrum - entwickelt werden soll, ist auf jeden Fall sicherge-
stellt, dass die zu entwickelnde zulassige Grundfliche weniger als 20.000 gm
(2,0 ha) betrdgt. Damit konnte § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zur Anwendung ge-
bracht werden.

2. 4. Zudem ist aufgrund der GroBe der Baugebietes sowie der beabsichtigten bauli-
chen Nutzung (Entwicklung eines Sonstigen Sondergebietes fiir die Ansiedlung
freier Berufe am Handelsstandort Dronnewitzer Strafie) sichergestellt, dass mit
dem Bebauungsplan Nr. 27 keine Zulissigkeit eines Vorhabens begriindet wird,
dass einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP (weder nach UVPG noch nach
Landesrecht) unterliegt. Dies wurde anhand folgender Kriterien gepriift:

1. Bau eines Feriendorfes, eines Hotelkomplexes oder einer sonstigen grofen
Einrichtung fir die Ferien- und Fremdenbeherbergung

Kann ausgeschlossen werden, da die Entwicklung eines Sonstigen Sonderge-
bietes fiir die Ansiedlung von freien Berufen am Handelsstandort Dronnewitzer
Strafie angestrebt wird.
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2. Bau eines ganzjihrig betriebenen Campingplatzes

Kann ausgeschlossen werden, da die Entwicklung eines Sonstigen Sonderge-
bietes fiir die Ansiedlung von freien Berufen am Handelsstandort Drénnewitzer
Strafie angestrebt wird.

3. Bau eines Freizeitparks

Kann ausgeschlossen werden, da die Entwicklung eines Sonstigen Sonderge-
bietes fiir die Ansiedlung von freien Berufen am Handelsstandort Drinnewitzer
Strafle angestrebt wird.

4. Bau eines Parkplatzes (mit wenigstens 0,5 ha)

Aufgrund der geringen Grdfie des Plangebietes (0,15 ha) kann ausgeschlossen
werden, dass innerhalb des Plangebietes ein entsprechend groff dimensionier-
ter Parkplatz entwickelt wird,

5. Bau einer Industriezone fiir eine Industrieanlage

Kann ausgeschlossen werden, da die Entwicklung eines Sonstigen Sonderge-
bietes fiir die Ansiediung von freien Berufen am Handelssiandort Drénnewitzer
Strafie angestrebt wird.

6. Bau eines Einkaufszentrums, eines grofiflichigen Einzelhandelsbetriebes oder
eines sonstigen grofflachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz
1 der Baunutzungsverordnung

Kann ausgeschlossen werden, da die Entwicklung eines Sonstigen Sonderge-
bietes fiir die Ansiedlung von freien Berufen am Handelsstandort Drénnewitzer
Strafie angestrebt wird und die Grife der zuliissigerweise im Plangebiet zu er-
richtenden Verkaufsflichen auf 100 gm beschriinkt wird.

7. Bau eines Stadtebauprojekies fiir sonstige bauliche Anlagen (zulissige
Grundfliche mit wenigstens 20.000 gm)

Kann ausgeschlossen werden, da aufgrund der Griife des Plangebietes mit
0,15 ha gesichert ist, dass die zu entwickelnde zuldssige Grundfliiche nicht
wenigstens 2,0 ha betrdgt.
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2o Das beschleunigte Verfahren ist ebenfalls ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fir eine Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
guter (die Erhaltungsziele und der Schurzzweck der Gebiete von gemeinschafilicher Bedeutung
und der Eurapdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen. In
diesem Zusammenhang zu beachten ist das FFH-Gebiet "Recknitz- und Trebeltal
mit Zufliissen”, welches ca. 350 m nérdlich des Plangebietes gelegen ist. Auf-
grund der integrierten Lage, der Umgebungsbebauung sowie der beabsichtigten
Nutzung fiir freie Berufe innerhalb des Geltungsbereiches werden seitens der
Hansestadt Demmin keine Anhaltspunkte dafiir gesehen, dass die Schutzziele die-
ses europdischen Schutzgebietes beeintriichtigt werden, Weder fiihrt die Inan-
spruchnahme der Plangebietsfliche zu einer Beunruhigung der Fauna noch wer-
den durch die beabsichtigte Bebauung Einfliisse auf Wert bestimmende biotische
bzw. abiotische Faktoren genommen, die zu einer Anderung der Habitate filhren

konnten,
3. Besonderheiten des Verfahrens nach § 13 a BauGB
3. 1. Entsprechend des vorab unter Punkt 2. der Begriindung ausgefiihrten wird seitens

der Hansestadt Demmin von der Zuldssigkeit der Anwendbarkeit des § 13 a - Be-
bauungspline der Innenentwicklung - ausgegangen.

. i Im Rahmen der vorliegenden Planung bedeutete dies, dass

1) von eine Umweltpriifung auf der Grundlage des § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind so-
wie von der zusammenfassenden Erklirung nach § 10 Abs. 4 BauGB abge-
sehen werden kann;

2)  der Bebauungsplan erstellt werden kann, obwohl die beabsichtigte Planung
von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Hanse-
stadt Demmin abweicht;

3)  Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulissig gelten.

3.3 Im Beschluss der Aufstellung des B-Planes Nr. 27 "Gesundheitszentrum” am
Handelsstandort Drinnewitzer StraBe wurde hinsichtlich des Verfahrensablaufes
bestimmt, dass
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1)  die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen einer Einwohner-
versammlung erfolgt;

2)  gem. § 13a Abs. 2 Nr. | BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 2
(zweiter Halbsatz) die Beteiligung der Offentlichkeit auf der Grundlage des
§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgt;

3) gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 3
(zweiter Halbsatz) die Beteiligung der Behorden sowie der sonstigen Triiger
dffentlicher Belange auf der Grundlage des § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt.

4. Bestehende Bauleitplanung

4, 1, Die Hansestadt Demmin verfiigt iiber einen genehmigten und nach dffentlicher
Bekanntmachung wirksamen Flichennutzungsplan. Dieser sieht im Bereich des
Plangebietes eine Sondergebietsfliche - Handel - vor. Dies bedeutet, dass der Be-
bauungsplan Nr. 27 "Einkaufs- und Gesundheitszentrum” in der Drinnewitzer
Strafe im Hinblick auf die Erginzung des Standortes zum Gesundheitszentrum
nicht vollstindig aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Hansestadt Dem-
min entwickelt wird. Im Zusammenhang mit dem Beschluss der Satzung iiber den
B-Plan Nr. 27 soll hier der Flichennutzungsplan im Wege der Berichtigung an-
gepasst werden.

4. 2. Im Zusammenhang mit der Erstellung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt
Demmin wurde ein Landschaftsplan erstellt. Dieser beinhaltet fiir den Bereich
des Plangebietes keine planrelevanten Ausweisungen.

5. Geltungsbereich und Bestandsheschreibung

5.1 Das Plangebiet der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 27 "Gesundheitszent-
rum” am Handelsstandort Dronnewitzer Strafie liegt im Stadtteilgebiet Stuterhof,
im Bereich einer Teilfldche des Flurstiickes 325/9 der Flur 3 der Gemarkung Stu-
terhof (siehe Ubersichtskarte).
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Ubersichiskarte, unmapstéblich (Quelle, GAIA MV)

5. 2. Uberplant wird damit eine unmittelbar an das vorhandene Gebiiude des Verbrau-
chermarktstandortes "Kaufland" anschliefende, durch groBflichigen Einzelhandel
geprigte Teilfliche, die dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen ist. Diese
Teilfliche wird derzeit im Wesentlichen durch Kundenparkplitze bzw. Zuwegun-
gen zum Markt in Anspruch genommen und ist 100 %ig versiegelt.

5. 3. Das Satzungsgebiet hat eine Gesamtgrofe von etwa 1.500 gm.
6. Planungsanlass fiir die Bebauungsplanung
0. 1. Um die Attraktivitit des peripher gelegenen, derzeit stidtebaulich nicht ins Sied-

lungsgefiige integrierten Einkaufszentrums in der Dronnewitzer Strafie zu stei-
gern, sollen am Standort insbesondere Moglichkeiten fiir die Ansiedlung von
Arzten und einer Apotheke, alternativ eines Optikers, aber auch von anderen
freien Berufen geschaffen werden. Dazu soll in Ergénzung des Baukdrpers des
Verbrauchermarktes nach derzeitigen Vorstellungen des Investors einca. 56,5 m
% 20,0 m groBer, zweigeschossiger Anbau errichtet werden, der unmittelbar mit
dem vorhandenen Markt verbunden ist und die Markteingangssituation neu pe-
staltet.
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6. 2. Da sich die Umgebung als ein im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO verfestigter
Einzelhandelsstandort fiir Einkaufsmirkte sowie groBflichigen Einzelhandel dar-
stellt, in diesem derzeit unbeplanten Innenbereich jedoch die Zulassigkeit freier
Berufe aufgrund der Bestimmungen des § 13 BauNVO - Gebéude und Raume fiir
freie Berufe - nicht gegeben ist, bedarf es zur Schaffung der planungsrechtlichen
Zuléssigkeit des Vorhabens einer konkretisierenden Planung.

6. 3. Die Erstellung der Planunterlagen erfolgte durch:
Firma: Ingenieurbiiro Teetz
Am Miihlenteich 7
17109 Demmin
7. Ziele der Planung
7 1. Fir das Satzungsgebiet ergaben sich folgende Planungsziele:

- Steuerung der Zuldssigkeit freier Berufe sowie Dienstleister an einem durch
groBflichigen Einzelhandel geprigten Standort

- Koordinierung der Zulédssigkeit der Ansiedlung freier Berufe mit Ansiedlun-
gen von Dienstleistern bzw. in untergeordnetem Mafle auch von Verkaufsein-
richtungen

- Schaffung der Méglichkeiten zur Integration einer Apotheke und eines Opti-
kers in das Plangebiet

8. Planinhalt gem. § 9 Abs. 1 BauGB

8. 1. Art der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGR]

8. 1. 1. Sonstiges Sondergebiet - Freie Berufe

Mit dem Bebauungsplan Nr. 27 "Gesundheitszentrum" am Handelsstandort
Drinnewitzer Strafle sollen die Moglichkeiten fiir die Errichtung eines Gebdudes
mit Rdumen fiir freie Berufe geschaffen werden.
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Zur Definition der freien Berufe: Die Freien Berufe haben im Allgemeinen auf der Grind-
lage besonderer beruflicher Qualifikation oder schiipferischer Begabung die persiinliche, eigenver-
aniwortliche und fachlich unabhiingige Erbringung von Diensileistungen hitherer Art im Interesse
der Aufiraggeber und der Allgemeinheit zum Inhali. Man unterscheidet in vier Berufsgruppen:
Heilkundler wie erwa Arzte, Zahnmediziner und Apotheker; rechts-, wirtschafts- und stewerbera-
tende Freiberufier; Techniker wie beispielsweise Architekten und Ingenieure und schliefilich die
Angehirigen der Freien Kulturberufe.

Am Standort Dronnewitzer Strafe wird aufgrund der fehlenden Strukturen im
Standteilgebiet Stuterhof insbesondere ein Potential fir die Ansiedlung von heil-
kundlichen Freiberuflern, wie z.B. Arzten, Zahnirzten, einem Heilpraktiker, ei-
nem Apotheker, eines Psychotherapeuten, eines Physiotherapeuten, eines Ergo-
therapeuten aber auch von einem Logopéden, Kranken- /Altenpflegern oder ei-
nem Berufsbetreuer gesehen. Aber auch Ansiedlungen von Freiberuflern anderer
Berufsgruppen am Standort Dronnewitzer Strafle waren wiinschenswert. Eine
Steuerung im Hinblick der zuldssigen Berufsgruppen ist unter Stiadtebaulichen
Aspekten entbehrlich.

8. 1.2, Im Zusammenhang mit der Nutzung des zulissigerweise zu errichtenden Gebiu-
des mit Rdumen fiir die freien Berufe soll festgesetzt werden, dass neben einer
Apotheke sowie einem Optiker (mit je 300 gm Grundflache) auch Schank- und
Speisewirtschaften sowie sonstige, nicht explizit ausgefithrte Dienstleistungsbe-
triebe zuldssig sein sollen.

8. 1. 3.  Am Standort deutlich beschréinkt werden sollen Einzelhandelseinrichtungen. Hier
sieht der Plan vor, die zulassige Verkaufsfliche der Sonstigen Einzelhandelsbe-
triecbe auf insgesamt 100 gm Verkaufsfliche zu beschranken. Aufgrund der ge-
ringen Grofie dieser Verkaufsflache wird eine Sortimentsbegrenzung als entbehr-
lich erachtet.

3. 2. Mah der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB]

8.2. 1.  Um sicherzustellen, dass das ausgewiesene Sonstige Sondergebiet optimal ge-
nutzt werden kann, soll die Grundflichenzahl mit 1,0 definiert werden. Dies be-
deutet, dass 100 % der Baugebietsfliche einer Uberbauung zugefiihrt werden
kann. Damit liegt das zuldssige MaB der baulichen Verdichtung iiber dem fiir
Sonstige Sondergebiete - Handel - {iblichen Ma# einer GRZ von 0,8 (Bebaubar-
keit demnach 80 % des Baugrundstiickes). Die Entscheidung, dass zulissige
Mah der baulichen Verdichtung auf 100 % zu erhéhen, fiel vor dem Hinter-
grund, dass die in Anspruch zu nehmende Fliche bereits zu 100 % bebaut 1st
(Kundenstellplitze sowie Zuwegungen zum Handelsstandort "Kaufland"). Auf-
grund der Umgebungssituation mit Handelseinrichtungen sowie grofflichig ver-
siegelten Kundenparkplétzen ist zudem einzuschétzen, dass dies keine Beein-
trachtigung der stidtebaulichen Situation am Standort Dronnewitzer Strafie be-
dingt sondern vielmehr der integrativen Nachverdichtung dient.

Hansestadt Demmin, - Der Blirgermeister -, Marke 1, 17109 Demmin, Tel, 03998 / 256 - 0



Verfahrensakte, Blatt-Nr. - 131 -
Begriindung zur
Satzung der Hansestadt Demmin des Bebauungsplanes Nr. 27
*Gesundheitszentrum”™ am Handelsstandort Drinnewitzer Strafie

Seite - 11 -

8.2.2.  Aufgrund der am Standort Drénnewitzer StraBe nur begrenzt zur Verfiigung ste-
henden Fliche und der mit dem Vorhaben verbundenen Absicht, den Handels-
standort nachhaltig durch die Integration von Arzten, einer Apotheke, eines Op-
tikers sowie weiterer freiberuflich Tétiger aufzuwerten, ist mit der Satzung des
B-Planes Nr. 27 festgesetzt werden, dass zwingend ein zweigeschossiges Gebiu-
de als Kopfgebiude am Handelsstandort "Kaufland™ zu errichten ist. Obwohl
damit das entstehende Gebéude iber den am Handelsstandort Dréonnewitzer Stra-
Be bereits realisierten Gebéudebestand herausragen wird, ist aufgrund der topo-
graphischen Situation (das Plangebiet liegt ca. 3 m unter dem Niveau der er-
schlieBenden StrafBe) sowie des Abstandes von ca. 30 m zwischen Plangebiet und
der den Handelsstandort erschlieBenden Dronnewitzer Strafe keine Uberprigung
der stddtebaulichen Situation erkennbar. Die zwingende Festsetzung der Ge-
schossigkeit wurde gewdhlt, da zu befiirchten ist, dass bei einem lediglich einge-
schossigem Gebéude diese zu erzielende Nachhaltigkeit nicht zu erwarten ist.

8. 3. Baugrenzen, iiberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
[§ 9 (1) Nr. 2 BauGB]
8.3.1.  Aufgrund der geringen GriBe des Plangebietes sowie der angestrebten Grundfli-

chenzahl von 1,0 ist die festgesetzte Sonstige Sondergebietsfliche mit Hilfe von
Baugrenzen im Wesentlichen auch als iiberbaubare Grundstiicksfliche ausgewie-
sen worden. Damit ist gesichert, dass die innerhalb des Plangebietes zur Verfii-
gung stehende Fliche auch tatséchlich fiir die Realisierung des angestrebten Ge-
béudes mit Raumen fir freie Berufe genutzt werden kann.

8.3.2.  Zudem ist bestimmt worden, dass die festgesetzten Baugrenzen durch unterge-
ordnete Gebaudeteile um 0,5 m iiberschritten werden diirfen. Dies soll eine wei-
tere Flexibilitét des B-Planes im Hinblick auf die kommende bauliche Entwick-
lung sichern.

8. 4. Mebenanlagen [§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

8.4.1.  Aufgrund des Umstandes, dass das Plangebiet im Wesentlichen auch als iiber-
baubar definiert werden soll und damit der Anteil nicht iberbaubarer Grund-
stiicksflache gering ist, sieht die Hansestadt Demmin beziiglich der Zulissigkeit
von Nebenanlagen, wie z.B. beziiglich von Kundenstellplitzen, die auBerhalb
der (berbaubaren Grundstiicksflache zulassigerweise errichtet werden kinnen,
keinen Regelungsbedarf,
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8. 5. Verkehrsflichen [§ 9 (1) Nr. 11 BauGB]

8. 5. 1.  Eine Ausweisung von Verkehrsflachen ist im Rahmen der vorliegenden Planung
nicht erfolgt. Das Plangebiet ist integraler Bestandteil des Handelsstandortes
Drénnewitzer StraBe, welcher, wie der Name schon sagt, iiber die Drénnewitzer
StraBe erschlossen wird. Fiir die zukiinftige Bebauung in Anspruch genommen
werden sollen dabei Bereiche, die derzeit fir Kundenstellplitze bzw. Zugiinge
zum Verbrauchermarkt "Kaufland" genutzt werden.

8. 6. Griinflichen [§ 9 (1) Nr. 15 BauGB]

8.6.1.  Aufgrund der geringen Plangebietsfliche sowie der angestrebten 100 %igen bau-
lichen Inanspruchnahme des Plangebietes wurde auf die Ausweisung von Griin-
flichen insgesamt verzichtet.

9, Bauplanungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 3 BauGB

2. 1. Entsprechend § 9 Abs. 3 BauGB ist es moglich, fiir Festsetzungen nach § 9 Abs.
| BauGB die Hohenlage festzusetzen. Von dieser Moglichkeit hat die Hansestadt
Demmin keinen Gebrauch gemacht, da aufgrund der baulichen Nachverdichtung
eines bereits baulich genutzien Bereiches dafiir keine stidtebaulichen Griinde be-
stehen und zudem auch aufgrund der Lage des Plangebietes keine Schidigung des
Menschen durch Hochwasser zu besorgen ist.

10. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauO M-V

10. 1. Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hétte die Hansestadt Demmin,
in Ergénzung zu bestehenden Aussagen der Landesbauordnung M-V, die Mog-
lichkeit, weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauQ M-V zu
treffen.

10. 2. Diese Festsetzungen kénnten Aussagen zur Gestalt der Baukérper machen, um
eine gute Eingliederung des neuen Baugebietes in das vorhandene typische Orts-
und Landschaftshild zu gewéhrleisten und einen harmonischen Gesamteindruck
des Gebietes zu erzielen.

10. 3. Von der Mioglichkeit der Definition bauordnungsrechtlicher Festsetzungen hat die
Hansestadt Demmin keinen Gebrauch gemacht,
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11. Hinweise, die aufgrund ihrer Relevanz Eingang in das Planwerk gefunden
haben

11 L Bodendenkmalpflege

Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege sind
im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt. Dennoch kann es im Rahmen von
Bauarbeiten zu Funden von Bodendenkmalen kommen. Unter Hinweisen wurde
im Planwerk darauf verwiesen, wie sich in einem solchen Fall des Auftretens von
Funden zu verhalten ist. Zudem wird darauf verwiesen, dass es zur Sicherung ei-
nes reibungslosen Bauablaufes notwendig ist, den Baubeginn rechtzeitig und ver-
bindlich anzuzeigen.

12, Sonstige Hinweise von Behérden / Triigern dffentlicher Belange, Siche-
rung der ErschlieBung

12. 1. Vorbemerkung

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden sowie der sonstigen Tréger offentlicher
Belange, die zum Entwurf des B-Planes Nr. 27 "Gesundheitszentrum" am Han-
delsstandort Dronnewitzer StraBe durchgefiihrt worden ist, haben einzelne Triger
offentlicher 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 Begriin-
dung zum Planwerk gefunden haben. Hier handelt es sich im Einzelnen um Hin-
weise folgender Trager dffentlicher Belange:

12. 2. Landkreis Demmin, Kataster- und Vermessungsami

Seitens des Landkreises Demmin wird darauf verwiesen, dass das geodiitische
Festpunktfeld und Grenzmerkmale aller Art nicht beschidigt und beeintrichtigt
werden diirfen. Notwendige Verlegungen und Sicherungen sind rechtzeitig zu be-
antragen. Neben dem Hinweis beziiglich des Erhalts von Vermessungsmarken
wurde darauf hingewiesen, dass seitens des Kataster- und Vermessungsamites des
Landkreises Demmin empfohlen wird, vor Beginn der Bauarbeiten die Grenzen
in der Ortlichkeit einmessen zu lassen.

12. 3. Landkreis Demmin, Bauamt, SG Brandschutz

Seitens des Sachgebietes Brandschutz des Bauamtes des Landkreises Demmin ist
darauf verwiesen worden, dass bei der vorhabenskonkreten Planung pesichert ist,
dass die Richtlinie iiber Flichen der Feuerwehr (Amtshl. M-V 2006, S. 597, An-
hang E und Bericht, S. 874 Nr. 4) eingehalten wird.
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12. 4, E.ON / edis AG

Seitens des Versorgungstrigers wird darauf verwiesen, dass sich innerhalb des
Plangebietes keine Verteilungsanlagen des Versorgers befinden.

12. 5. Wasser- und Abwasserzweckverband Demmin / Altentreptow

Vom Versorger wird darauf verwiesen, dass der Handelsstandort Drénnewit-
zer Strabe wasser- und abwasserseitig erschlossen ist und dass Gber die vor-
handenen Anschlisse auch die Ver- und Entsorgung des geplanten Gesund-
heitszentrums erfolgen kann.

12. 6. Deutsche Telekom AG

12. 6. 1. Seitens des Versorgers ist darauf verwiesen worden, dass sich auBerhalb des
Plangebietes Versorgungsanlagen seines Bestandes befinden und diese bei der
weiteren Umsetzung der Planung Beachtung finden miissen. Zudem wurde darauf
verwiesen, dass es zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plange-
bietes der Verlegung neuer Telekommunikationslinien bedarf. Fragen der Er-
schliefung sind aus diesem Grunde rechtzeitig vor Baubeginn (so frith wie mog-
lich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn) durch den Bauherren mit der Deut-
schen Telekom AG zu klaren.

12. 6. 2. Auch der Hinweis, dass bei der Bavausfilhrung darauf zu achten ist, dass Beschi-
digungen an Telekommunikationslinien vermieden werden und dem Versorger
jederzeit ungehindert Zugang zu vorhandenem Anlagenbestand zu gewdhrleisten
ist, richtet sich an den Bauherren und ist durch diesen zu beachten.

13. Auswirkungen der Bebauungsplanung
131, Flachenbilanz

Unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des B-Planes l4sst sich folgende
Flichenbilanz ableiten:

GesamtgrofBe des Plangebietes: 1.500,00 m?
davon
- Verkehrsfliche keine
- dffentliche Griinfliche keine
- Sonstiges Sondergebiet - Freie Berufe - 1.500,00 m?
iiberbaubar (GRZ 1,0) 1.500,00 m?
nicht itherbaubar keine
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13. 2. Auswirkungen auf das Plangebiet

Da, wie vorab ausfiihrlich dargestellt, mit dem B-Plan Nr. 27 ein durch groffla-
chigen Einzelhandel gepréigter Innenbereich mit vollstindiger Uberbauung in An-
spruch genommen wird, sind die Auswirkungen innerhalb des Plangebictes ge-
ring. Eine tatsdchliche Bebaubarkeit ist aufgrund der Innenbereichssituation be-
reits im unbeplanten Zustand gegeben, lediglich fiir die zu entwickelnde Nutzung
(Ansiedlung Freier Berufe) bedarf er der planungsrechtlichen Sicherung.

13.3. regionale und fiberregionale Auswirkungen

Es ist davon auszugehen, dass in Umsetzung der Planung die Attraktivitit des
Handelsstandortes Drénnewitzer Strafe deutlich gesteigert wird. Dies erfolgt
hier nicht diber die Erhéhung der Verkaufsfliche sondern iiber die Ansiedlung
von Arzien, einer Apotheke, eines Optikers sowie weiteren Dienstleistungsein-
richtungen. Fir das Stadtteilgebiet "Stuterhof” sowie den Ortsteil Dronnewitz
wird sich diese Mafinahme sehr positiv auswirken und dazu fiihren, dass der
Standort neben dem Einkauf auch andere Versorgungsaufgaben iibernehmen
kann.

Seitens der Industrie- und Handelskammer zu Neubrandenburg wird sowohl die
die quantitative als auch die qualitative Weiterentwicklung des Einzelstandortes
Dronnewitzer StraBe sehr kritisch gesehen und daher abgelehnt, Trotz dieser ab-
lehnenden Haltung hélt die Hansestadt Demmin an ihren Planungsabsichten fest.

Dies ist wie folgt zu begriinden:

1. In der Hansestadt Demmin vollzieht sich derzeit ein tief greifender Wandel in
der Verkaufsstruktur. Dies wird besonders daran deutlich, dass sich das im
Zentrenkonzept der Hansestadt Demmin (Stand: Dezember 2008) als Zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesene Wohngebietszentrum Jarmener Chaussee,
in Aufldsung befindet. Nachdem der Discounter Aldi diesen Standort bereits
zum Ende 2009 aufgegeben hat, ist auch der REWE - Verbrauchermarkt Mitte
Juli 2010 geschlossen worden. Dies erfolgte jeweils, ohne innerhalb der Han-
sestadt Demmin einen anderen Standort in Anspruch zu nehmen. Ein Fortbe-
stand der in diesem Bereich ergénzenden Sortimente (RENO - Schuhmarkt
bzw. Takko - Modemarkt) iiber den Zeitraum der derzeitig existierenden
Mietvertrége hinaus ist ebenso wie die weitere Nachnutzung des sich als stid-
tebauliche Einheit darstellenden Verkaufsstandortes fraglich.

Bereits zum jetzigen Zeitpunkt (ohne Betrachtung der Zukunft von RENO und
Takko - Moden) ist festzustellen, dass mit der Aufgabe des Standortes Jarme-
ner StraBe ein deutlicher Riickgang der Verkaufsfliche (von 33.897 gm auf
aktuell 29.706 qm) verbunden ist. Auch der Hauptmieter Kaufland hat gegen-
tiber dem Eigentiimer und Investor angekiindigt, den bestehenden Mietvertrag
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nicht zu verliingern, sollte das vorliegende Sanierungs- und Investitionskon-
zept nicht umgesetzt werden. Damit wire auch der Handelsstandort Fach-
marktzentrum Droénnewitzer StraBe existenziell bedroht.

Mit der vorliegenden Planung der Hansestadt Demmin wird versucht, die Att-
raktivitit des Handelsstandortes in der Drénnewitzer StraBe zu erhéhen, um
hier eine Bestandssicherung zu gewihr-leisten, Diese ist umso wichtiger, als
es sich hier um eine Fachmarktagglomeration mit einem Uberwiegen nicht
zentrentypischer Sortimente handelt, die auch nach dem Auszug des Mébel-
marktes (Hanse-Mdbel auf 2.250 gm VK) langfristig wettbewerbsfihig erhal-
ten bleiben soll. Diese Steigerung der Attraktivitit am Standort gelingt nach
Ansicht der Hansestadt Demmin jedoch nur iiber die Zuweisung neuer, die
Handelsstrukturen ergénzender Funktionen. Aufgrund der deutlichen Unter-
versorgung mit Fachérzten im Bereich der Hansestadt Demmin, speziell aber
auch im Bereich siidwestlich der "Peene", die den zentralen Stadtkern vom
Vorort "Stuterhof” trennt, wird in der Erweiterung des Handelsstandortes um
die Maglichkeit der Ansiedlung freier Berufe eben diese benbtigte Attraktivi-
titssteigerung gesehen.

2. Im Hinblick auf die vorab beschriebene eingeleitete Auflésung der Versor-
gungsfunktion am Standort Jarmener StraBle mit einer Aufgabe einer Verkaufs-
fliche von 2.100 gm (600 gm Aldi, 1.500 gm REWE) ist der Anteil der mit
dem B-Plan Nr. 27 ausgewiesenen Verkaufsfliche ohne Sortimentsbegrenzung
(insgesamt 140 gm) als gering zu bewerten. Dieses umso mehr, als mit dem B-
Plan bereits durch Verkauf geprigte Flachen (Tabakladen mit Zeitung und
Lotterie) in GroBe von 30 gm iiberplant werden und mit der vorliegenden Pla-
nung fiir diese bereits vorhandene Verkaufseinrichmung ein Erweiterungspoten-
tial geschaffen wird.

3. Nach Ansicht der Hansestadt Demmin macht bereits das vorab dargelegte
deutlich, dass die Steigerung der Attraktivitit des Standortes Drénnewitzer
StraBe nicht in Konkurrenz zur Entwicklung in der Innenstadt steht sondern
vielmehr die Funktionsfahigkeit des ausgewiesenen Fachmarktzentrums un-
terstiitzen soll. Die Ausfithrungen der Punkte 1 und 2 sind ergénzend in die
Begriindung zur Satzung zu dibernehmen.

4. Beziiglich des Hinweises, dass Verlagerungen von Praxen und anderen ge-
sundheitsrelevanten Dienstleistungen an den autoorientierten Standort Driin-
newitzer Strafie nicht auszuschlieBen sind, ist festzustellen, dass hier seitens
der Hansestadt Demmin von einer geringen Wahrscheinlichkeit ausgegangen
wird. Vielmehr dient das Angebot der Neuansiedlung freier Berufe bzw. ge-
sundheitsrelevanter Dienstleister. Dies soll am Beispiel der Apotheken genauer
ausgefihrt werden. In Deutschland liegt die Versorgungsdichte bei erwa 3.820
EW je Apotheke. In Brandenburg ist die Dichte am geringsten und liegt bei
etwa 4.590 EW je Apotheke (Quelle: Gesundheitsberichterstattung des Bundes, Heft 46,
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14.

14. 1.

14, 2.

14. 2. 1.

Berlin 2009). Im Hinblick auf die in der Hansestadt Demmin und die im Nahbe-
reich (keine eigene Apothekenversorgung) lebende Bevilkerung (20.178 EW,
Quelle: Statistisches Landesinformarionssystem, Stand: 31.12.2008) ist festzustellen, dass
bei 4 derzeitig ortsansdssigen Apotheken eine Versorgungsdichte von iiber
5.000 EW je Apotheke gegeben ist. Selbst bei einer weiteren Apotheke wiirde
die Situation der Versorgung mit 4.035 EW je Apotheke unterdurchschnittlich
sein. Ahnlich ist die Situation im Hinblick auf Optiker, wobei hier festzustel-
len ist, dass der Einzugsbereich in diesem Segment iiber den Nahbereich der
Hansestadt Demmin aufgrund der Versorgungsqualitiit in den Mittelbereich
hineinragt und die zu versorgende Bevolkerung somit bei etwa 30.000 Ein-
wohnern liegt. Dies bedeutet, dass die Versorgungsdichte in Demmin bei etwa
7.500 EW je Optiker liegt (Bundesdurchschnitt: 6.880 EW je Optiker (Quele:
Branchenbericht 2009 des Zentralverbandes der Augenopriker).

5. Wie bereits angedeutet, gibt es in Demmin auch im Bezug auf die drztliche
Versorgung einen Mangel. Dieser driickt sich darin aus, dass fiir die Han-
sestadt Demmin z.B. kassendrziliche Zulassungen von Psychotherapeuten
sowie von Psychotherapeuten, die ausschlieBlich Kinder und Jungendliche
behandeln, zuschussfihig sind. (Quelle: Homepage der Krankenkassendrzilichen
Vereinigung M-V, Bedarfsplanung). Dariiber hinaus wurde der Hansestadt Dem-
min mitgeteilt, dass auch die Ansiedlung eines weiteren Augenarztes durch
die Krankenkassenarztliche Vereinigung befiirwortet wird.

Betrachtung der geplanten Wohngebietsausweisung im Hinblick auf den
Eingriff in die Natur und die Landschaft

Schutzgebiete

Das Plangebiet ist auBerhalb geschiitzter Gebiete (Landschaftsschutzgebiet,
Naturschutzgebiet, Naturpark) gelegen. Aus diesem Grunde braucht eine ge-
sonderte Auseinandersetzung nicht erfolgen.

Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

Eine Bilanzierung des Eingriffs ist entbehrlich, In diesem Zusammenhang wird
auf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB verwiesen. Hier wird ausgefiihrt, dass Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des §1 a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
gelten. Dieser Vorbehalt gilt fiir Bebauungsplan nach § 13a BauGB, wenn in ihm
eine zulassig Grundfliche von weniger 20.000 qm festgesetzt worden ist. Da dies
bei der vorliegenden Planung der Fall ist, bedarf die Planung keiner gesonderten
Festsetzung von Ausgleichsmafnahmen,
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14. 2. 2. Béume, die dem gesetzlichen Schutz des § 18 NatSchAG M-V unterliegen, sind

im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden. Auch gesetzlich geschiitzte Biotope
(§ 20 NatSchAG M-V) sind durch die Planung nicht betroffen.
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