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Lage und Abgrenzung

Lage

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt, an der
OrtsverbindungsstraBe Demmin - Drdnnewitz und hat
eine Grdfe von ca. 0,45 ha.

ﬂbg renzung

Die Fliche des Plangebietes wird im Norden durch vor-
handenes Ackerland, im Osten durch ein bislang noch
unbebautes Grundstiick, im Siiden durch die Drénne-
witzer StraBe und im Westen durch bereits bebaute
Grundstiicke begrenzt.

Planungsanlapg

Auf Grund der notwendigen Ausweisung eines Bau-
gebietes zur Errichtung von Ein- und Zweifamilien-
hdusern zur Deckung des Bedarfs an Wohnflidche, faBte
die Stadt Demmin den Beschluf zur Aufstellung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 9 "Drénnewit-
zer StraBe", um durch den Investor die planungsrecht-
liche Voraussetzung filir die Bebauung des Gebietes
schaffen zu lassen.

Inhalt des Flidchennutzungsplanes

Die mit dem vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan {ilberplante Fldche liegt innerhalb eines
Gebietes, welches im durch die Stadt Demmin
verabschiedeten Flichennutzungsplan als Reines
Wohngebiet ausgewiesen wurde.

Ziele der Planung

Fiir das Plangebiet ergeben sich folgende Planungs-
ziele:

- Steuerung der stddtebaulichen Entwicklung

= Verhinderung von MiBstdnden

- Sicherung vorhandener Strukturen, vor allem von
Griinfldchen (Durchgriinung des Gebietes)
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- Beschridnkung der wohnbaulichen Verdichtung und
Versiegelung auf ein vertrdgliches MaRB

= Berilicksichtigung der Belange von Umwelt- und
Naturschutz

Rechtsgrundlagen

Neben dem Bebauungsplan steht den Stddten und Gemein-
den die Satzung iliber den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan zur Verfiligung. Mit diesem k&nnen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
dringender Vorhaben ochne die Erstellung eines Bebau-
ungsplanes geschaffen werden.

Rechtsgrundlage ist § 7 (Satzung iliber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) des MaBnahmengesetzes zum Bau-
gesetzbuch (BauGB-MaBfnahmenG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28.04.1993 (BGBl. I, S.622).

Rahmenbedingungen

Gegenwdrtiger Zustand des Gebietes

Das vorhandene Geldnde ist ohne nennenswerte Boden-
erhebungen. Die HShenlage des Gelidndes bewegt sich
zwischen 22,5 und 23,5 m {iber HN.

Die Fldche wurde vormals landwirtschaftlich genutzt,
liegt aber derzeit brach. Es entwickelte sich auf dem
Standort eine Ruderalgesellschaft. Alter Baum- bzw.
Strauchbestand existiert auf der Fliche nicht.

GCegenwart stand umgebender Fl&ichen

Angrenzende Bebauung

Bei der angrenzenden Bebauung handelt es sich
liberwiegend um eingeschossige Zweifamilienhduser in
offener Bauweise. Die GrundstlicksgréBen bewegen sich
zwischen 1500 m? und 2000 m?. Typische Dachform ist
das Satteldach mit Dachneigungen > 450. Die privaten
Garten sind in Mischformen von Nutz- und Ziergirten
angelegt.
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Angrenzende Landschaft

Die Fliche liegt an Rande des einstweilig gesicherten
Landschaftschutzgebietes "Trebeltal" (einstweilig
gesichert seit 17.09.1990).

Das Umland ist charakterisiert durch geringe Sied-

lungsdichte und eine Vielzahl naturnaher, gut erhal-
tener Biotope.

Planinhalt gem. § 9 BauGB
Es ergeben sich folgende Planinhalte:

Art der e tzun 9 (1) Nr BauGB

Das geplante neue Baugebiet soll vornehmlich der
Schaffung von Wohnraum dienen. Aus diesem Grunde wird
das gesamte Gebiet als Reines Wohngebiet festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGBE]

Zur Eingliederung des neues Baugebietes in das Orts-
und Landschaftsbild wird die Zahl der zulidssigen
Vollgeschosse in Anlehnung an die vorhandene Bebauung
auf max. 2 Geschosse festgesetzt.

Um fiir das Plangebiet eine optimale Fldchennutzung
zu erméglichen, wurde die Grundflichenzahl mit 0,4
definiert.

geise Bau enzen a1l e

fldche und Stellung der haullchen Anlagen [§ 9 fl]
Nr. 2 und 3 BauGB]

Zur Gestaltung des Gesamtbaugebietes wurde die iiber-
baubare Grundstiicksfliche durch Baugrenzen definiert.
Wegen der zu erwartenden zukiinftigen geringen Grund-
stilicksgréBen ist es nicht zuldssig, Garagenbauten
auBerhalb der durch die Baugrenzen definierten
Uberbaubaren Flidche zu errichten.

Um den Charakter der wvorhandenen Bebauung gerecht zu
werden, wird filir das gesamte Plangebiet eine offene
Bauweise festgelegt.
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Zur Erhaltung des StraBenbildes werden Regelungen zur
Stellung der baulichen Anlagen, zur Dachausbildung
(Satteldach, angewalmtes Dach) und zur Dachneigung
getroffenen.

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen wird mit
einem Begriinungsgebot sowie einem Pflanzgebot belegt,
um einer vollstindigen Versiegelung dieser Flichen
vorzubeugen und eine durchgehende Begriinung des
Baugebietes zu sichern.

Verkehrsfldchen [§ 9 (1) Nr. 11 BauGB]

Die geplante Verkehrsfldche wird in 4 Teilbereiche
getrennt. Zur Verkehrsanbindung des Plangebietes an
den vorhandenen Plattenweg, ist eine 3,0 m breite
StraBe geplant (PlanstraBe A).

Im Bereich der PlanstraBe B wird der Verkehrsraum er-
weitert um zu gewdhrleisten, daB sich entgegenkommen-
der Verkehr ungefdhrdet begegnen kann.

Die unmittelbar im Plangebiet situierten PlanstraBen
C und D sind als Mischfldchen ohne Trennung zwischen
Fahrbahn und Gehweg durch Bordsteine auszufiilhren, so
daB der Verkehrsraum als nutzbarer Freiraum (z.B.
Radfahren, Rollschuhlaufen, Skatboardfahren u.a.)
ausgestaltet werden kann.

Die Fahrbahn ist in beiden Teilbereichen mit 3,0 m,
der FuBweg mit 1,5 m dimensioniert. Bei den Plan-
strafen D ist dariiber hinaus ein 2,5 m breiter
kombinierter Park- und Griinstreifen festgesetzt.

Grii i 9 (1) Nr. 15 BauGB

Innerhalb des Baugebietes werden &ffentliche Griinflid-
chen festgesetzt. Auf die Definition privater Griin-
flidchen wurde verzichtet, da diese Festsetzung eine
selbststidndige Festsetzung ist, die die Festsetzung
von Baugebieten nicht {iberlagern kann.

Zur ¢ffentliche Griinfliche sind die Bankettflichen
der Verkehrsflichen sowie die Freifldchen fiir das
Anpflanzen von Bdumen innerhalb der Verkehrsriume zu
zdhlen.

i,

(
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ngen fiir das Anpflanzen von Bdumen u stiger
Bepflanzungen [§ 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB)

Um eine ausreichende Durchgriinung des Baugebietes zu
erreichen, werden fiir die &ffentlichen Griinflichen
sowie filir die nicht {liberbaubaren Grundstiicksfldchen
Pflanzgebote ausgesprochen. Als zuldssige Pflanzen-
arten stehen vor allem einheimische Arten zur Verfii-
gung, da diese Pflanzen wichtige &kologische Funktio-
nen (z.B. als Lebensraum und Nahrungsgrundlage fiir
die heimische Tierwelt) iibernehmen.

Die im Verkehrsraum zu pflanzenden Bdume sind durch

Ziergitterroste zu sichern.

Die -, Fahr- und lLeitungsrecht zu belastenden

Fldchen [§ 9 (1) Nr. 21 BauGB]

Es ist nicht notwendig, &ffentliche Fl&chen mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten wvon Versor-
gungstrdgern zu belasten. Aus diesem Grunde kann im
Planwerk auf entsprechende Festsetzungen verzichtet
werden.

Bauordnungsrechtliche Hinweise

Ges en. 12 Abs. 1 und 2 Bau0]

Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen werden
in Ergdnzung zu bestehenden Aussagen des Gesetzes der
DDR iiber die Bauordnung (BauO) vom 26.07.1990

(GBl. I, 5. 929) weitere bauordnungsrechtliche Hin-
weise getroffen. Auf den BeschluBf der &drtlichen Bau-
vorschriften als Festsetzung (gem. § 86 LBau0O) wird
seitens der Stadtvertretung verzichtet.

Die bauordnungsrechtlichen Hinweise machen Aussagen
zu Gestalt und Material der Baukdrper, um eine gute
Eingliederung des neuen Baugebietes in das vorhande-
ne, typische Orts- und Landschaftsbild zu gewdhrlei-
sten und um einen harmonischen Gesamteindruck des
Gebietes zu erzielen.
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8.2. ErschlieBung

8.2.1. Verkehrliche ErschlieBung [gem. § 4 Abs. 1 BauO]

Das Plangebiet erhdlt iliber die PlanstraBen A und B
und iiber den bereits wvorhandenen Plattenweg im Osten
des Plangebietes eine Anbindung an die Drénnewitzer
StraBe. Bei dieser handelt es sich um die Ortsver-
bindungsstrafe Demmin-Drénnewitz.

Die PlanstraBen sind mit einem einseitigen Gefille
auszubauen. Der Gehwegbereich (Breite 1,5 m) der
PlanstraBen C und D wird iiberfahrbar, ohne Hochbord-
steine gestaltet. Er erhdlt lediglich eine andere
Farbgebung.

Die PlanstraBen A und B werden ohne Biirgersteig aus-
gebaut.

Die Fahrbahnbreite der Strafen A, C und D betrigt
jeweils 3 m, die der PlanstraBe B 4,75 m.

Fiir die Planstrafen D ist dariiber hinaus vorgesehen,
einen kombinierten Griin- und Parkstreifen (Breite
2,5 m) zu gestalten. Zwischen den in einem Abstand
von 7,5 m zu pflanzenden Biumen ist jeweils ein
Parkplatz zu situieren.

8.2.2. EntsorgungsmdBige ErschliefBung [gem. § 41 Bau0O]
Schmutzwasser

Die Schmutz- und Regenwasserleitungen werden im
StraBenraum mit einem minimalen Achsabstand von

1,80 m verlegt.

Das Schmutzwasser wird aus den StichstraBen D iiber
einen Sammelkanal zum Sammelbehdlter (Planstrafe C)
abgeleitet. Von dort gelangt das Schmutzwasser iiber
eine Freispiegelleitung in die biologische Kl&ranlage
auf dem Geldnde des "Autochauses Kotte". (Kordes
Tropfkorperkldranlage Bio-Clear 30 - 30 E). Die
Freispiegelleitung verl&uft im Bereich der Planstras-
sen B und A, kreuzt den vorhandenen Plattenweg und
fihrt liber die Flurstiicken 331/3, 331/1, 330/2 und
330/3 der Flur 3 der Gemarkung Stuterhof.

Die schriftliche Einwilligung der Grundstiickseigen-
tiimer zur Ubernahme der Baulast liegt vor (siehe
Anhang) . Dariiber hinaus ist der ErschlieBungstréiger
des vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Miteigentiimer der Kldranlage beim "Autohaus Kotte".
Die Einwilligungsgenehmigungen der anderen Miteigen-
tlimer zur Nutzung der Kldranlage liegen vor (siehe
Anhang) .

Ausgefilihrt wird die Freispiegelleitung aus Steinzeug-
rohren DN 200.
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Regenwasser

Das Regenwasser aus dem &ffentlichen und privatem
Bereich wird wie das Schmutzwasser bis zum "Autohaus
Kotte" abgeleitet und gelangt von dort aus in den
Vorflutgraben zur Trebel. Sowochl die Schmutz- als
auch die Regenwasserleitung werden in einem gemeinsa-
men Rohrgraben wverlegt.

Die StraBen A; B; C und D erhalten einseitiges Ge-
fille. Uber gepflasterte Muldenrinnen und Strafen-
einldufe wird das Regenwasser abgeleitet. Fiir die
Leitung ist KG-Rohr DN 400 vorgesehen.

Versorgungsmédfige ErschlieBung [gem. § 40 BauO]

Trinkwasser

Eine Trinkwasserleitung DN 100 der Wasser AG verl#duft
in der Drénnewitzer StraBe an der Ecke des Kiebitz-
weges. Dort ist die Anbindung des geplanten Eigen-
heimstandortes vorgesehen. Der Wasserbedarf der zu
errichtenden 9 Hduser betrdgt 5,4 m3/d bei einem
Verbrauch von 150 1/dE. Uber die Trinkwasserleitung
ist der Feuerlé&schbedarf mit abzudecken.

Fiir die Dimensionierung der notwendigen Wasser-
versorgungsleitung ist DN 100 aus HDPE vorgesehen.
Die Zufiihrung erfolgt entlang der Drdnnewitzer StraBe
im &ffentlichen Raum. Mit einer Durchbohrung der
StraBe, die im Bereich des Plangebietes eine be-
festigte Breite wvon 4,5 m hat, wird die StraBe ge-
kreuzt. Die Lidnge der Durchbohrung sollte ca. 12,00 m
betragen.

Innerhalb des Plangebietes wird die Trinkwasserlei-
tung im Gehwegbereich verlegt.

Loschwasser

Wie oben erwdhnt wird die Léschwasserversorgung iiber
das Trinkwassernetz gewihrleistet. Im Falle des
Bedarfes sind 53,2 1/s iiber einen Zeitraum von

2 Stunden bereitzustellen.

Der Hydrant wird als Unterflurhydrant ausgebaut. Der
maximale Abstand vom Hydrant bis zum etwaigen
Brandherd betrdgt ca. 70 m. Der Hydrant ist in der
Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
eingetragen.
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8.2.4. Schutz gegen schidliche Einfliisse [gem. § 16 BauO]

Im Plangebiet wird der anstehende Boden als bindig
angesprochen, der jedoch in Teilbereichen stark
verschieft. Aus diesem Grunde ist im Plangebiet mit
Sandbédndern zu rechnen. Dariiber hinaus trat bei Bau-
vorhaben in unmittelbarer Nachbarschaft des Plange-
bietes hdufig Druckwasser auf. Aus diesem Grunde sind
die Hduser bei einer Unterkellerung mit einer Ring-
drdnung zu versehen, die an den Regenwassersammel-
schacht anzuschlieBfen ist.

8.2.5. Sonstige ErschlieBungsmaBnahmen

Energie

Die Stromversorgung erfolgt iliber eine Niederspan-
nungsleitung von der neu errichteten Trafostation
der EMO-AG im Siidosten des Plangebietes.

Die Niederspannungszuleitung erfolgt iiber Kabel im
Gehwegbereich zwischen Plangebiet und Drénnewitzer
StraBe.

Zur Absicherung der StraBenbeleuchtung werden in
einem Abstand von etwa 25 m StraBenbeleuchtungskorper
in Einseitaufstellung vorgesehen.

Heizung

Die Beheizung der Hiuser erfolgt iiber Einzelanlagen.

Zuldssige Energietriger sind Strom oder Ferngas. Das

Aufstellen von Gasbehiltern sowie ein Beheizen mit 01
ist nicht zulissig.

Telekom

Die Fernmeldekabel sind im Gehweg zu verlegen. Vor
den ErschliefungsmaBnahmen ist Telekom rechtzeitig zu
benachrichtigen, um so zu ermdglichen, daf die not-
wendigen Kabel gleich mitverlegt werden.

10 -
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9. Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

9.1. Bodenordnende Mafnahmen

Der ErschlieBungstridger ist Eigentiimer des
Grundstiickes 333/1 der Flur 3 der Gemarkung Stuter-
hof. Zur Realisierung des Vorhaben- und Erschlies-
sungsplanes und den damit verbundenen Ausbau des vor-
handenen Wirtschaftsweges ist es unmittelbare Voraus-
setzung, Teile des Flurstiickes 335 zu kaufen bzw. die
Nutzungsregelung im Grundbuch einzutragen.

Inwieweit Interessen des Flurstiickes 333/2 durch den
Ausbau des Wirtschaftweges beriihrt werden, muf eine
genaue Grenzfeststellungsmessung ergeben.

9.2. Alsbald zu realisierende MaBnahmen

Wichtigste Aufgabe zur Realisierung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ist es, eine Grenzfeststellungs-
messung in Auftrag zu geben.

Zur verkehrstechnischen ErschlieBung des Plangebietes
ist es Grundvoraussetzung, den Wirtschaftsweg im
Norden des Plangebietes (Planstrafen A und B) auszu-
bauen.

10. Verfahrensablauf

10.1. Grundlage des vorliegenden Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes ist das BauGB in der Fassung vom
8.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23.11.1994 (BGBl. I, S. 3486) sowie das
Baugesetzbuch-Mafnahmengesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBl. I, S. 622).

10.2. BeschluB der Stadtverordnetenversammlung iiber den
Entwurf und die Auslegung des Vorhaben- und Er-
schliefungsplanes Nr. 9 zur Errichtung von 9
Eigenheimen in der Drénnewitzer StraBe am 09.12.1992
(Beschluf-Nr. 369-31./92).

10.3. Offentliche Bekanntmachung der Billigung der Entwiirfe
und der &ffentlichen Auslegung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 9 und der Begriindung in den
"Demminer Nachrichten" 12/92.

11
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10.4. Priifung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen der
Bilirger sowie der Stellungnahmen der beteiligten
Trédger offentlicher Belange, BeschluB des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes als Satzung, Billigung der
Begriindung durch die Stadtverordnetenversammlung am
03.03.1993 (BeschluB-Nr. 385-32./93)

10.5. Einreichen der Unterlagen zur Genehmigung, Zurlickzie-
hen der Unterlagen wegen Verfahrensmidngeln

10.6. Aufheben des SatzungsbeschluBes vom 03.03.1993, Be-
schluf des Durchfilhrungsvertrages sowie neuerlicher
SatzungsbeschluB am 28.06,1995

10.7. Einreichen der Unterlagen zur Genehmigung

10.8. Genehmigung der Hdheren Verwaltungsbehdrde wvom
18.07.1996, AZ.: 61/2-2-02-96 mit MaBfgaben und
Auflagen

11. Bauzeit und Kosten

Es ist vorgesehen, sofort nach Genehmigung des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes die ErschlieBung des
Plangebietes zu beginnen und noch in diesem Jahr mit
der Realisierung der Hochbauvorhaben anzufangen.

In einem Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt ver-
pflichtet sich der Investor, sd@mtliche durch Planung
und Durchfiihrung einschlieflich Erschliefung entste-
hende Kosten zu tragen.

11.1. Kostenschidtzung

StraBenbau 45,000, =-- DM
Schmutzwasser 30.000, -- DM
Regenwasser 50.000, -- DM
Trinkwasser 13.500, -- DM
Elektroenergie 25.000, -- DM
Planung 30.000, -- DM
Grunderwerb

Summe netto _193.500, —— DM
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