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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 21
Errichtung einer Behinderteneinrichtung
“ Am Devener Holz" in der Hansestadt Demmin

Begriindung

Stand: 13. Movember 1996
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Lage und Abgrenzung

Lage

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt, im Bereich der WaldstraBe/Kattensterz und hat eine
Grole von ca. 1,5 ha.

Abgrenzung

Die Flache des Plangebietes wird im Norden durch lose Bebauung, im Westen durch
brachliegendes Ackerland, im Osten durch eine in ca. 140m Entfernung liegende Ein- bzw
Zweifamilienhaussiedlung und im Stden durch das Devener Holz begrenzt.

PlanungsaniaB

Anlal ist die Aufldsung von bestehenden Einrichtungen zur Unterbringung von behinderten
Menschen im Land Mecklenburg-Vorpommern. Bisher sind Einrichtungen mit einer
Bewchnerzahl von 400 Bewohnern bis zu 500 Bewohnern vorhanden, diese sind sowohl von
der Bausubstanz als auch von der Struktur nicht mehr tragbar, deshalb sollen kleinere
Einheiten errichtet werden. Zur Deckung des Bedarfs, faBte die Hansestadt Demmin den
BeschluB zur Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 21 Errichtung einer
Behinderteneinrichtung “ Am Devener Holz", um durch den Investor die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Bebauung des Gebietes schaffen zu lassen.

Inhalt des Flachennutzungsplans

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan steht dem Entwurf des Flachennutzungsplanes 5/93,
der die Flache des Baugebietes als Wohnbauflache ausweist, nicht entgegen. Eine positive
landesplanerische liegt vor Stellungnahme vor.

Ziele der Planung

In der projektierten Einrichtung sollen mehrfach behinderte Menschen leben und wohnen. Viele
dieser Patienten weisen aufgrund jahrelanger Unterbringung in einer geschlossenen
Einrichtung starke Hospitalismusschaden und Wahrmehmungsstérungen auf, die nur durch
liebevolle Betreuung in einer ruhigen, harmonischen Lage behandelt werden kénnen.

Diese Voraussetzungen sind bei der Standortwahl “Am Devener Holz" in idealer Weise
realisiert. Ziel der Einrichtung ist es, die Bewohner, behutsam an das stadtische
Gemeinschaftsleben zu gewdhnen.

In der Einrichtung werden 76 Pflegeplatze fir behinderte Menschen mit Verhaltensstérungen
und Autisten sowie 80 Arbeitsplatze geschaifen..

Rechtsgrundlagen

MNeben dem Bebauungsplan steht den Stadten und Gemeinden die Satzung Ober den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur Verfligung. Mit diesem k&nnen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Realisierung dringender Vorhaben ohne die Erstellung eines
Bebauungsplanes geschaffen werden.

Rechtsgrundlage ist § 7 BauGB - MaBnahmenG
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7.5.1

Rahmenbedingungen
Gegenwartiger Zustand des Gebietes

Das vorhandene Gelande hat keine Erhebungen. Die H6henlage des Gelandes bewegt sich
Zwischen 11,60 und 14,80 Uber NN.

Die Flache wurde friher landwirtschaftlich genutzt, liegt aber derzeit brach. Auf dem Gelénde
entwickelte sich eine Wiese. Es ist ein geringer Baum und Strauchbestand vorhanden.

enwartiger ebener hen
Angrenzende Bebauung
Die angrenzende Bebauung, ca. 140m entfernte Ein- und Zweifamilienhauser im Osten, sind
Ein- bzw. Zweigeschossig und mit Satteldachern ausgefihrt. Im Norden befindet sich ein
zweigeschossiger Baukdrper mit Flach- bzw Satteldach.
Angrenzende Landschaft
Das Umland charakterisiert sich durch das im Siden angrenzende Devener Holz und im
Westen durch Acker- und Wiesenflachen.
Planinhalt gem. § 9 BauGB

Art der bauli » 1B

Im Plangebiet werden 76 Pflegeplatze fir behinderte Menschen mit Varhaltensstﬁmngen und
Autisten und eine Hausmeisterwohnung geschaffen.

li M 1

Das MaB der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an die vorhandene Bebauung auf zwei
Vollgeschol3e begrenzt. Die Grundflachenzahl wurde mit 0,4 und die Geschofflachenzahl mit
0,8 definiert. Aufgrund des Flachenpotentials des Grundstlickes sowie der speziellen Nutzung,
die angestrebt wird, wurde jedoch bestimmt, daf3 die definierte Grundflachenzahl durch die
Grundflachen der Nebenanlagen nicht Gberschritten werden dar.

vV hrsflach 1) Nr

Die geplante Verkehrsfldche wird in 2 Teilbereiche aufgeteilt. Zur Verkehrsanbindung des
Plangebietes an die WaldstraBBe wird der Reiherweg auf einer Breite von 4,5 m ausgebaut.
Die Planstra3e B dient der inneren ErschlieBung des Grundstiicks.

Srlinfia § 9 (1) BauGB
Innerhalb des Plangebietes werden dffentliche Grinflachen festgesetzt.

Zur &ffentliche Grinflache sind die Bankettflachen der Verkehrsflachen innerhalb des
Verkehrsraums zu zéhlen.

Die nicht Oberbaubaren Grundstlcksflachen sind, um einer Versiegelung dieser Fl&chen
vorzubeugen, zu begrinen.

Im Bereich der ausgewiesenen Flache ist zur Regenwassersammiung die Anlage eines Teiches
vorzusehen, der biotopnah zu gestalten ist. Beim Ausbau ist darauf zu achten, dal mindestens
eine Béschungsneigung von 1:5 aufweist. Neben Tiefwasserzonen (Mindesttiete 1,20 m) sind

Flachwasserzonen vorzuhalten. Im Uferbereich des Feuchtbiotopes sind zur 8kelogischen
Seie 4
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Aufwertung, 7 Baumweiden zu pflanzen. Auf eine weitergehende Initialbepflanzung wird
verzichtet, da eine rasche Eigenbesiedlung erwartet wird.

ngen entlang des Hauptwi ie im Bereich der Stallpla

Zur Begriinung der Hauptwegefldche sowie der Stellplatze wurden Pflanzbindungen
ausgesprochen. Zur Pflanzung wurden folgende Arten ausgewahit:

14 Stlck Spitzahom
3 Stiick RoRkastanie
7 Stick Blutbuche

Um eine maglichst groe Wirkung innerhalb kurzer Zeit zu erreichen, wird die Pflanzung von
Starkbdaumen (Stammumfang 14 cm - 16 cm) vorgesehen.

Auch fir die Flache des Patientengartens wurde die Pflanzung von 16 einheimischen
Laubb&umen auf Einzelstandorten bzw in der Gruppe definiert. Damit soll erzielt werden, dai
sich die Freifliche gut in das Gesamtensemble (Heckenpflanzung mit integrierten Baumen.
Begrinung der Wegefliche und der Stellplatze) der Behinderteneinrichtung einfiigt.

Heckenpflanzung
Fir die Heckenpflanzung wurde ein Pflanzschema entwickelt. Ziel ist es, einen
landschaftsgerechten Ubergang zur unbebauten Landschaft zu erzielen. Die Pflanzung erfolgt

so, dai eine Pyramidal gestufte Hecke entsteht, die sowohl im Ober- als auch im Unterholzgut
entwickelt ist.

Im Bereich der ErschlieBungsstrale zwischen dem Grundstlck und der Waldstral3e werden
aufgrund der geringen Breite der zur Verilgung stehenden Flache keine Baumpilanzungen
vorgesehen. Die Versiegelung der StraBe (derzeit Betonplatten, spater Betonpflaster) wird nur
geringtlgig erhéht, die Bilanzierung sowie die Realisierung des Ausgleiches erfolgt im
Zusammenhang mit der Behinderteneinrichtung

3 lir nahmen zum Schu ur Pfl nd zur Entwi dschaft
Diese Flache wird auf der sidlichen Grundsticksflache (Flurstick 304) in einem Abstand
von 50m zum Devener Holz festgesetzt..

ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung (gem, §4 Abs, 1 BauQ)

Das Plangebiet wird ber den Reiherweg an die WaldstraBe angebunden.Der Reiherweg wird
auf einer Breite von 4,5 m ausgebaut.

Ver-und E raun

Die Leitungen fir Gas, Wasser, Strom und Fernmeldetechnik werden in der Trasse des
Reiherweges verlegt.

Abwasser

Der Abwasseranschiu3 erfolgt an die zenirale Klarananlage. Der Anschluflschacht befindet
sich im Bereich der bestehenden Wohnbebauung Héhe Lerchenweg.

StraBenentwasserung

Sela 5
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Der AnschluB erfoigt an die vorhandene Regenentwésserung. Der Anschiufschacht befindet
sich im Bereich der bestehenden Wohnbebauung Hohe Lerchenweq.

Miederschiagswasser

Das Niederschlagswasser wird zur Bewasserung der geplanten, extensiven Begrinung der
Dachflache genutzt. Uberschissiges Niederschlagswasser wird dem geplanten Teich zugeflhrt
und bei starken Niederschlagen Ablauf Ober die éffentliche Regenwasserleitung.

Ausgleichsbilanzierung
Aussagen zum Eingriff auf Natur und Landschaft

Die Ausweisung von Bauflachen bereitet im Allgemeinen einen Eingriff in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild vor, den es auszugleichen gilt.

Bei der vorgenommenen Ausweisung einer Behinderteneinrichtung sind Beeintrdchtigungen
in folgenden Bereichen zu erwarten.

Boden; Verdichten, Abtrag, Versiegeln

Wasser: Erhdhung des OberflachenabfluBes, Verminderung der
Grundwassemeubildungsrate

Flora/Fauna: Verlust und Verdnderung von Tier- und Pflanzengesellschaften

Die qualitative Bestimmung des zu erwartenden Eingriffs gestaltet sich sehr schwierig.

Bei Anwendung des Hessischen Modelles der Ausgleichsbilanzierung wiirde die in Anspruch
zu nehmende Flache sehr hoch bewertet, was den Mangel dieses Modelles darstellt. In einem
von intensiver landwirtschaftlicher Nutzung vorgepragten Raum, in welchem eine Vielzahl von
Flachen aufgrund einer Neucrientierung der Landwirtschaft stillgelegt wurden, ist die Wertigkeit
der Brachfl&chen insbesondere unter dem Aspekt der notwendigen zeitlichen
Entwickiungsdauer und des zur Verflgung stehenden Biotoppotenzials geringer einzustufen.
So wird z.B. bei der Verwendung des Modells Schleswig - Holsteins der Ackerbrache der
1,3-fache Biotopwert des Ackers zugeordnet (beim Hessischen Modell der 2,23-fache
Biotopwert).

Auch die Heckenpflanzung wird unterschiedlich bewertet. So ist in dem Modell

Schleswig - Holstein die Aufwertung einer Ackerbrache durch eine Heckenpflanzung méglich,
die Wertigkeit einer Brache und eines strukturreichen Hausgartens werden als nahezu gleich
bewertet. Im Hessischen Modell ist die Brache (29 Bictopwertpunkte) weitaus héher eigestuft,
als die Neuanlage von Hecken (27 Biotopwertpunkte), die Neuanlage von
Regenwassersammiern (27 Biotopwertpunkte), bzw. die Anlage eines vielféltig gestalteten
Gartens (20 Punkte).

Aufgrund dieser Problematik scll darauf verzichtet werden, eine Ausgleichsbilanzierung nach
dem Hessischen Modell (von STAUN Meubrandenburg favorisiertes Modell) vorzunehmen.

Es erfelgt eine verbale Bewertung des Eingriffs, sowie die verbale Auseinandersetzung mit den
geplanten Ausgleichsmafnahmen.

Durch die geplante Behinderteneinrichtung wird die Bebauung einer ca. 1,5 ha grofien,
ehemals intensiv ackerbaulich genutzten, derzeit brach liegenden Flache vorbereitet.
Entsprechend der definiertren Grundflachenzahl (0,4), die durch Nebenanlagen in Sinne der
§5 14 BauNVO und 9 (1) Nr. 4 BauGB nicht Gberschritten werden darf, stehen max. 6.000 gm
Grundstlcksflache fur eine Versiegelung zur Verfigung.
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Demgegentber werden ca. 1300 gm Heckenpflanzung, ein Regenwassersammelteich mit
ca. 370 gm Wasserflache und ein Patientengarten mit ca. 7.320 gm realisiert.

Insbesondere durch die Heckenpflanzung, die Strukurierung des Patientengartens (liegt im
Handlungsbereich eines Garten- und Landschaftsplanes, mégliche Realisierung: siehe
stadtebaulicher Entwurf) und die Einbindung des Regenwassersammelteiches, der biotopnah
zugestalten ist, entsteht ein Verbundsystem, welches an vorhandene, benachbarte Biotope
(Siedlungsrand, Wald, Gartenanlage) anschliefit. Dariiberhinaus sind im Bereich des
Regewassersammlers, der Flachen fir den ruhenden Verkehr (Stellplatze) und entlang der
Hauptzufahrt Baumpflanzungen (mit Art und Pflanzenqualitat) definiert. Auch im Bereich des
Patientengartens sind 16 weitere Baumpflanzungen (Gesamtsumme der zu pflanzenden
Béume 40 Stiick) vorgesehen.

Um die Arbeit des Garten- und Landschaftsplaners, der fir die Gestaltung des Patientegartens
zustandig ist, nicht zu stark einzuengen, wurden fir diese Baume lediglich die
Pflanzenqualitdten, nicht die Arten definiert. Eine Auswahl moglicher Arten wurde in die
Satzung Ober den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenommen.

Die Auflistung der geplanten MaBnahmen macht deutlich, daf versucht wird, den Eingriff in das
Landschaftsbild und den Maturhaushalt zu kompensieren. Insbesondere die
Heckenpflanzungen (mehrreihig, horizontal gestaffelt, Baume integriert) und die
Baumpflanzungen im Plangebiet sollen den Ubergang zum angrenzenden Wald ebenen und
den Siedlungsrand markieren.

Aufgrund des Investitionsvorranges und der Bedeutung des Vorhabens fir die Region
(Demmin besitzt eine Oberdurchschnittlich hohe Arbeitlosigkeits - Rate), geht die Hansestadt
Demmin davon aus, daf3 die Belange des Naturschutzes zwar nicht vollstandig, jedoch in
ausreichender Weise bei der Standortplanung berlcksichtigt werden kénnen.

Kosten
Die Gesamtinvestionssumme betrdgt 5,13 Mio. DM, wobei fir die MaBnahmen der

GrOnordnung (einschlieBlich der Anlage des Patientengartens) ein Gesamtbetrag von
150.00,00 DM eingestellt wurde.

7
Demmin, den .ﬁ?..m.sﬁ
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