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. Angabe iiber die Rechtsgrundlage

1. 1. Die vorliegende 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 20
"Pensiner Siedlung II" der Hansestadt Demmin wurde auf der Grundlage fol-
gender Gesetze erarbeitet:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. 1, S. 2141; 1998 1, S. 137), geindert durch Art. 1
des EAG Bau vom 24.06.2004 (BGBI. I, S. 1359) [BauGB - neue Fas-
sung];

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBL. I, S. 2141; 1998 1, S. 137), gedndert durch Art, 12
des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. 1, S. 2850) [BauGB - alte Fas-

sungl;

- die Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV
M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.01.1998 (GVOBL.
M-V, §. 29), gedndert durch Gesetz vom 09.08.2000 (GVOBI. M-V, S.
360);

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), geiindert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. I, 1993, S. 466, 479);

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991,
S$.58);

- das Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) in der Fassung des Art. 1 des Gesetzes vom
25.03.2002 (BGBI. 1, S, 1193);

- das Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Meck-
lenburg-Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) vom
22,10.2002 (GVOBI. M-V 2003, S. 1), gedndert durch Art. 2 des Ge-
setzes vom 16.12.2003 (GVOBL. M-V, §. 687);

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 06.05.1998 (GVOBI. M-V, S. 468,
ber. S. 612), gedindert durch Gesetzes vom 16.12.2003 (GVOBI. M-V,
S. 690).

Unter Beachtung der Uberleitungsvorschriften des § 233 BauGB in der am Tage des Beschlusses
der 1. Anderung der Satzung iiher den VE-Plan Nr. 20 giiltigen Fassung (BauGB - neue Fassung)
wurde das Verfahren der [. Andering nach alten Recht (BauGB - alte Fassung] abgeschlossen.
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2. Erfordernis der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Nr. 20 "Pensiner Siedlung 11"

2. 1. Seitens des Landkreises Demmin, Bauordnungsamt sowie des Bau- und Lie-
genschaftsamtes der Hansestadt Demmin wurde im Rahmen der Priifung einer
Bauvoranfrage im Bereich der Satzung {iber den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Nr. 20 festgestellt, dass Baukorper im Plangebiet teilweise aufierhalb der
durch Baugrenzen ausgewiesenen iiberbaubaren Grundstiicksfliichen errichtet
wurden und dadurch auch die 100 m Uferschutzlinie nicht eingehalten wurde.

Aullerdem wurde vom Vorhaben- und ErschlieBungstriger die private Erschlie-
Bungsstrafie nicht entsprechend den Festsetzungen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes gebaut.

Auf Grund der durchgefiihrten Vermessung der Baugrundstiicke musste weiter-
hin festgestellt werden, dass ein Grundstiick aufgrund der natiirlichen Gegeben-
heiten nur bedingt bebaubar ist.

2.2, Im Anbetracht dieser vorgenannten Umstiinde hat sich die Hansestadt Demmin
in Abstimmung mit dem vermittels Durchfiihrungsvertrag gebundenen Vorha-
benstriger entschlossen, zur Sicherung der weiteren Bebaubarkeit des Standor-
tes die Satzung des VE-Planes Nr. 20 "Pensiner Siedlung II" zu dndern.

- 8 Beschreibung und Begriindung der 1. Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 20 "Pensiner Siedlung II" der Hansestadt Demmin
im Einzelnen

3.1.  Im Einzelnen ergeben sich folgende Veranderungen:

- Verinderung der Lage der ErschlieBungsstraBe (StraBenquerschnitt A) in
Anpassung an die tatsichlichen Gegebenheiten

- Verdnderung der Lage der unmittelbar an die ErschlieBungsstraBe (StraBen-
querschnitt A) angelagerten Fliche fiir das Anpflanzen von Biumen und
Striuchern

- Verschiebung der dem StraBenraum (StraBenquerschnitt A) zugewandten
Baugrenzen derart, dass die entsprechend der Ursprungsplanung festgesetz-
ten Abstinde zwischen Baugrenze und StraBenraum (10 m) erneut aufge-
griffen werden, wobei im Falle der dstlich des erschliefenden StraBenrau-
mes (StraBenquerschnitt A) gelegenen Bauflichen aus Griinden der Plan-
kontinuitéit die dem StraBenraum abgewandten Baugrenzen nicht verdndert
worden sind.

- Verschiebung der dem StraBenraum (Strafenquerschnitt A) auf der westli-
chen Seite abgewandten Baugrenze derart, dass das im Bereich des Flurstii-
ckes 1/4 der Flur 8 der Gemarkung Demmin errichtete Wohnhaus nunmehr
innerhalb der Baugrenze gelegen ist und das zweite Wohnhaus in diesem
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Bereich auf gleicher Hohe mit diesem bereits gebauten Haus errichtet wer-
den kann

- Neuausweisung einer Fliche im Bereich der nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksfldche, in der es ausschlieBlich zuldssig ist, Terrassen sowie befestigte
Gehwege zu errichten

- im Zusammenhang mit der Verschiebung der westlichen Baugrenze macht
es sich notwendig, die Reduzierung des 100 m - Uferschutzstreifens zu be-
antragen; im Falle des Flurstiickes 1/4 der Flur 8 der Gemarkung Demmin
wird die Reduzierung des Uferschutzstreifens um 14 m; im Falle des Flur-
stiickes des 1/3 der Flur 8 der Gemarkung Demmin wird die Reduzierung
des Uferschutzstreifens um 20 m angestrebt

- Verschiebung der nérdlichen Baugrenzen (sowohl éstlich als auch westlich
des StraBenraumes mit dem StraBenquerschnitt A) unter Anpassung an die
ortlichen Gegebenheiten der Topographie (Hanglange) sowie des Pflanzen-
wuchses (Verbuschung)

- Sicherung der verbuschten Flichen als Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Sukzession
verbunden mit dem Wegfall der {iberbaubaren Grundstiicksfliche in diesem
Bereich

- die Ausweisung dieser zusdtzlichen Flache fiir Mafnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in der Grofe von ca.
1.050 gm fiihrt dazu, dass nunmehr im Plangebiet lediglich 4 anstatt der
urspriinglich geplanten 5 Einzelwohnhéuser errichtet werden kénnen

- um zu sichern, dass der baubedingte Eingriff in den Naturhaushalt (im
Rahmen der Erstellung der Satzung iiber den Anteil der zu versiegelnden
Flachen ermittelt) nicht vergroBert wird, soll die im Ursprungplan festge-
setzte Grundflachenzahl (0,2 bzw. 0,3) als prozentualer Anteil der versie-
gelbaren Flichen des Baugrundstiickes entfallen und durch zulissige Grund-
flachen (feste Werte ohne Abhéngigkeit von der GroBe des Baugrundstii-
ckes) ersetzt werden

- zusitzlich zu diesen vorab beschriebenen Anderungen ist auch eine Ande-
rung hinsichtlich der Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen vorgesehen.
Danach soll die textliche Festsetzung Nr. 1.4 zur Ausbildung der Dicher
(Farbgebung) gestrichen werden

3.2, Wie bereits ausgefiihrt, ist das Grossteil der Anderungen des VE-Planes Nr. 20
"Pensiner Siedlung II" darauf zuriickzufiihren, dass bauliche Anlagen innerhalb
des Plangebietes nicht entsprechend der Festsetzungen des Planwerkes der Sat-
zung des VE-Planes Nr. 20 errichtet worden sind bzw. sich in der Zwischenzeit
natiirliche Gegebenheiten (Topographie, Bewuchs) ergeben haben, die dazu fiih-
ren, dass ein Teil des Plangebietes nur noch bedingt bebaubar wire.

Vor dem Hintergrund der Auseinandersetzung des Landkreises Demmin, Bau-
ordnungsamt hinsichtlich von nicht rechtmifig errichteten Baukérpern (Haus,
Terrasse, Gartenhaus im Bereich des 100 m Uferschutzstreifens) sowie des An-
trages eines Bauherren, der innerhalb des Plangebietes zwar bauen méchte, auf-
grund der derzeitigen Situation hinsichtlich des nicht richtig situierten StraBen-
raumes (Strabenquerschnitt A) bei Beachtung des 100 m Uferschutzstreifens je-
doch nicht bauen kann; hat sich die Hansestadt Demmin in Abstimmung mit
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dem per Durchfiihrungsvertrag gebundenen Vorhabenstriger zur Planidnderung
in der vorliegenden Form entschlossen.

Lediglich die Anderung des Planwerkes des VE-Planes Nr. 20 "Pensiner Sied-
lung II" hinsichtlich der bavordnungsrechtlichen Festsetzung Nr, 1.4. ist nicht
in Reaktion auf nicht plankonformes Bauen im Plangebiet erfolgt. Diese Ande-
rung ist darauf zuriickzufiihren, dass der Bauherr, der Interesse an einem Bau-
grundstiick im Plangebiet geduBert hat, erwdgt, ein Haus mit Reetdach zu er-
richten.

4. Auswirkungen der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Nr. 20 "Pensiner Siedlung I1" der Hansestadt Demmin

4.1. Mit der Anderung des VE-Planes ist insbesondere verbunden, dass bauliche
Anlagen im 100 m Uferschutzbereich der Bundeswasserstrafle "Peene" errichtet
werden diirfen. Fiir | Baugrundstiick erfolgte die Reduzierung des Uferschutz-
bereiches um 14 m auf 86 m; fiir | weiteres Baugrundstiick erfolgte die Redu-
zierung des Uferschutzstreifens um 20 m auf 80 m. Eine entsprechende Aus-
nahmegenehmigung nach § 19 LNatG wurde im Rahmen des Planverfahrens der
I. Anderung der Satzung des VE-Planes Nr. 20 "Pensiner Siedlung I1" durch
die Untere Naturschutzbehorde erteilt.

Aufgrund des Umstandes, dass in unmittelbarer Nihe des Plangebietes des VE-
Planes ein weiterer Gebdudekomplex (Gehoft "Kalkofen") innerhalb des Gewis-
serschutzstreifens gelegen ist, wird seitens der Hansestadt Demmin davon aus-
gegangen, dass mit der Reduzierung des Gewisserschutzstreifens keine erhebli-
chen Nachteile fiir den Naturhaushalt verbunden sein werden. Insbesondere
wird nicht davon ausgegangen, dass es zu einer Gefihrdung von besonders
schiitzenswerten Tieren und Pflanzen kommt, da die beiden Grundstiicke, fiir
die die Ausnahmegenehmigung erteilt werden soll, unmittelbar bis an die "Pee-
ne" heranreichen und bereits derzeit einer intensiven Nutzung (regelmiBig ge-
méihte Rasenfliche) unterliegen.

4.2.  Mit dem Wegfall der Grundflichenzahl sowie der Definition der zulissigen
Grundflachen je Baugrundstiick lieB sich ebenfalls erreichen, dass der baube-
dingte Eingriff in den Naturhaushalt nicht verindert wird. Der folgende Uber-
blick soll dies verdeutlichen.

Entsprechend der Ausfithrungen der Begriindung zu Wesentlichen Auswirkun-
gen des VE-Planes (Nr. 10) ist der Flichenbilanz zu entnehmen, dass

im

Teilbereich A (GRZ 0,3) 685,20 m?
und 1m

Teilbereich B (GRZ 0,2) 676,00 m?2
und dem zur Folge

gesamt 1.361.20 m?

einer Bebauung zugefiihrt werden diirfen.
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Dies wurde bei der Definition der zulissigen Grundflichenzahlen als Aus-
gangswert aufgegriffen. Im Teilbereich A (ehemals GRZ 0,3) wurde die zulis-
sigerweise zu bebauende Fliche iiber die zuldssige Grundfliche so definiert,
dass je Baugrundstiick 342,6 m? bebaut werden konnen. Entsprechend der Fest-
setzung des VE-Planes sind in diesem Bereich 2 Baugrundstiicke anzusetzen.
Dies bedeutet, dass im Teilbereich A insgesamt 685,2 m? einer Bebauung zuge-
filhrt werden kénnen. Im Teilbereich B (ehemals GRZ 0,2) wurde die zulissi-
gerweise zu bebauende Fliche ins Verhiltnis zur Gesamtgrundstiicksfliche der
Flurstiicken 1/2 und 1/6 gesetzt und dann in Abhiingigkeit von der Grifie der
einzelnen Flurstiicken 1/2 bzw. 1/6 der Flur 8 der Gemarkung Demmin die zu-
ldssigen Grundflichen definiert. Diese Ungleichbehandlung bei der Ermittlung
der zuldssigen Grundflichen ist darauf riickzufiihren, dass im Falle der Flurstii-
cken 1/2 und 1/6 die Grundstiicke gleichzeitig als Baugrundstiicke zu betrachten
sind. Im Bereich der Flurstiicken 1/3 und 1/4 ist die Situation anders. Hier sind
weite Teile der einzelnen Grundstiicke nicht als Baugrundstiicke zu betrachten.
Dies ist im Falle dieser beiden Grundstiicke auf den zu beachtenden Ufer-
schutzbereich, im Falle des Flurstiickes 1/3 dariiber hinaus auf die zu beachten-
de Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft zuriickzufiihren.

Damit ergibt sich,

das im Bereich

des Flurstiickes 1/2 293,90 m?
des Flurstiickes 1/3 342,60 m?
des Flurstiickes 1/4 342,60 m?
des Flurstiickes 1/6 382,10 m?
und damit

gesamt 1.361.20 m?

einer Bebauung zugefiihrt werden diirfen.

5. Hinweise des Kataster- und Vermessungsamtes des Landkreises Demmin

5.1.  Im Rahmen der Beteiligung Triiger 6ffentlicher Belange zur 1. Anderung der
Satzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 20 "Pensiner Siedlung 11"
ist seitens des Kataster- und Vermessungsamtes des Landkreises Demmin darauf
aufmerksam gemacht worden,

- dass das geoditische Festpunktfeld und Grenzmerkmale aller Art nicht be-
schidigt und beeintrachtigt werden diirfen und notwendige Sicherungen
bzw. Verlegungen rechtzeitig beantragt werden miissen.

- dass das unberechtigte Entfernen bzw. das Beschddigen nach § 19 des Ge-
setzes uber die Landesvermessung und iiber das Liegenschaftskataster des
Landes Mecklenburg-Vorpommern eine Ordnungswidrigkeit ist, die mit ei-
ner Geldbufie geahndet werden kann.
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13 Zudem wird seitens des Kataster- und Vermessungsamtes des Landkreises
Demmin darauf hiq;ewie&m, dass vor Beginn von BaumaBnahmen eine Grenz-
feststellung in der Ortlichkeit zu empfehlen ist.
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