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1. Lage und Abgrenzung des Satzungsgebictes
I. 1. [Das Planungsgebiet der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 19 “Marina

Demmin™ ist im Bereich des ehemaligen Schlachthofes (Nicolaistrafie) der
Hansestadt Demmin pelegen.

1.2, Das Satzungsgebiet umfasst das Gebiet der Flurstiicken 2/19 (teilweise), 2/21
(teilweise), 2/22, 18/10 (teilweise), 18/13 (teilweise), 18/14, 18/15 (teilwei-
se), 20/3, 26/7, 28/1 (teilweise), 28/2, 29/2 (teilweise) und 36 (teilweise) der
Flur | der Gemarkung Demmin und hat eine Grifle von ca, 23,000 m?,

3 Planungsanlall fiir die Bebauungsplanung

2.1, Ein privater Investor plant im Bereich des ehemaligen Schlachthofgelindes,
unmittelbar angrenzend an die Peene, einen Sportboothafen (Marina) auszu-
bauen. Der Investor beabsichtigt, die Nutzung des Gelindes als Marina mit
weiteren Nutzungen zu verbinden. So sollen nach seinen Planungen neben ei-
nem Verwaltungsgebiude auch eine Boots-/Kanuhalle, eine Wassertankstelle
fiir Boote, ein Restaurant (eventuell mit integrierten Beherbergungs-
kapazititen) sowie Hiuser zum Ferienwohnen errichtet werden,

2.2 Seitens der Hansestadt Demmin wird dieses Vorhaben sehr begriifit. So sieht
die Stadt in diesem Vorhaben eine Mdglichkeit, das Niveau des Wassertouris-
mus im Demminer Umland deutlich zu erhdhen. Inshesondere die Integration
des Angebots von Service-Leistungen (Bootsreparaturen, Betanken, Bunkern
von Lebensmitteln, aber auch Gastronomie, Beherbergung und Bereitstellung
sanitirer Einrichiungen) wird dazu beitragen, dass sich die Marina von den
an der Peene bereits realisierten Wasserwanderrastplatzen abheben wird.

¥ Inhalt des Flichennutzungsplanes

<Ak Die Hansestadt Demmin verfiigt iiber einen genchmigten und wirksam gewor-
denen Flichennutzungsplan. Dieser sieht in seiner urspriinglichen Fassung im
Bereich des Plangebietes zum Teil eine gewerbliche Baufliche, zum Teil eine
gemischte Baufliche vor.

3.2, Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Ausweisung von zwei Sonder-
gebieten gem. § 10 BauNVO (Ferienhausgebiet sowie Campingplatzgebiet)
bzw, ein Sonstiges Sondergebict gem. § 11 BauNVO (Sportboothafen) ge-
plant wird, war einzuschiitzen, dass der B-Plan nicht aus dem Flichennui-
zungsplan entwickelt sein wiirde. Aus diesem Grunde hat die Stadivertretung
beschlossen, den Flichennutzungsplan im Parallelverfahren zu dndern. Diese
Anderung des Flachennutzungsplanes ist vollzogen worden. Nach Genehmi-
gung durch die hithere Verwaltungshehtirde ist die 1. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes der Hansestadt Demmin seit dem 18.07.2003 wirksam,
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4. Liele der Planung
4.1. Fiir das Satzungsgebiet ergeben sich folgende Planungszicle;

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Ausbau eines
Sportboothafens mit bis zu 49 Bootsliegeplitzen, einschlieflich der Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung baulicher
Anlagen, die unmittelbar mit der Hafennutzung verbunden sind (Steganla-
gen, Uferbefestigungen, Slip-Anlage, Wassertankstelle u, dgl.) bzw. fiir
die Errichtung baulicher Anlagen, die unmittelbar an die Hafennutzung ge-
koppelt werden sollen (Gastronomie, Beherbergung, Ferienwohnen)

- Beschrinkung der Ausdehnung der Flichen, die einer Bebauung zugefiihrt
werden, auf das notwendige MindestmaB, Sicherung vorhandener Griin-
strukturen

- Steuwerung der stidtebaulichen Entwicklung, insbesondere unter Beriicksich-
tigung der besonderen Anforderungen, die sich durch die Lage des Plange-
bietes im 100 m Uferschutzstreifen zu Gewdissern 1. Ordnung (hier: Peene
als Bundeswasserstralle), im Randbereich des Landschaftsschutzgebietes
“Unteres Peenetal™, im Randbereich eines EU-Vogelschutzgebietes und ei-
nes FFH-Gebietes sowie nicht zuletzt im Randbereich der Kernzone des
Verbandsgebietes des Zweckverbandes “Peenetal-Landschaft™ ergeben

- weitgehende Reduzierung des baubedingten Eingriffs sowie des Eingriffs in
den vorhandenen Baum- und Strauchbestand

5. Rechtsgrundlagen

T Grundlage fur die Ausarbeitung des B-Planes, die Definition der Festsetzun-
gen sowie fir den Verfahrensablauf bildet das BauGB in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. 1, 5. 2141; 1998 I, 8. 137), zuletzt
geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGEI. I, 5. 2850).
Fiir den Satzungsbeschluss war das BauGB in der Fassung der Bekannima-
chung vom 27.08.1997 (BGBI. I, §. 2141; 1998 1, 8. 137), gedndert durch
Art. | des EAG Bau vom 24.06.2004 (BGBI. I, 5. 1359) [§ 10 BauGB in
Verbindung mit § 233 BauGB] maBgeblich.

5.2. Folgende weiteren Gesetzestexte waren fiir die Planung mafgeblich:
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-

chung vom 23.01.1990 (BGBI. I, 8. 132), gefindert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBL. I, 8. 466)
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- tlie Landesbavordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.05.1998 (GVOBIL. M-V S, 468, ber. 8. 612), geiindert durch Geselz
vom 16.12,2003 (GVOBI, M-V 5. 690)

- Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.09.2001 (BGBIL. 1 5. 2350), geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 18.06.2002 (BGBI. T 5. 3762)

- Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) in der Bauleitplanung; Erlass des
Mimisteriums fiir Arbeit und Bau im Einvernehmen mit dem Umweltmini-
sterium vom 27.09.2000 (AmtsBl. M-V, 5. 1111)

6. Rahmenbedingungen
6.1, Gegenwartiger Zustand des Gebietes
6.1:1. Zum Plangebiet gehdren Teile des ehemaligen Schlachthofgelindes, Teile des

ehemaligen Gelindes der Baufirma Gau, sowie Teile des Gelandes von “SE-
RO™. Wihrend im Bereich des Gelindes des ehemaligen Schlachthofes der
Baubestand zum Teil riickgebaut, zum Teil jedoch noch erhalten worden ist,
sind die fiir die direkte Verkehrsanbindung an die “Loitzer Strafie™ von “SE-
RO" zu nutzenden Flichen unbebaut. Die im Plangebiet gelegenen, zur ehe-
maligen Baufirma Gau gehdrenden Fliichen sind nahezu durch Nebengebiude
bebaut.

6.1.2. Kennzeichnend [iir den vorhandenen Baubestand ist, dass es sich ausschliel-
lich um Nebengebiude handelt, die jeweils ihrer Funktion angepasst worden
sind und damit keiner typisierenden Bauweise unterlegen waren.

Dariiber hinaus ist das Plangebiet insbesondere im Bereich des ehemaligen
Schlachthofgeliinde durch noch vorhandene Fundamente ehemaliger Gebiiude
sowie durch einen groBen Anteil versiegelter Freiflachen charakterisiert, wo-
bei die zweite Aussage auch auf das Gelande der ehemaligen Baufirma Gau
zutrifft. Die in der Anlage | beigefiigte Karte vermittelt einen Uberblick {iber
chie im Plangebiet noch vorhandene Bebauung sowie iiber die versiegelten
Freiflichen.

Das Plangebiet ist weilgehend ungenutzt, wird jedoch unterhalten. Dies be-
deutet, dass regelmifig Arbeiten am noch vorhandenen Baubestand vor-
genommen werden und die Fliche regelmifBig gemiht wird. Auberdem wer-
den Teile des Plangebietes noch zum Lagern von kleineren Mengen Erde,
Steine oder aber auch anderer Baumaterialien genutzt,
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6.2, Gegenwiirtiger Zustand umgebender Flichen

6.2.1. Angrenzende Bebawuny
MNach Aufgabe der Nutzung im Bereich des ehemaligen Schlachthofes bzw,
im Bereich der ehemaligen Mobelwerke hat sich die Nutzung des Gebietes
sowie der angrenzenden Flichen stark gewandelt. So wurden vorhandene
Wohngebiiude modernisiert, vorhandene Nebengebidude zum Teil sogar zu
Wohngebiuden umgebaut. In den Bereich des ehemaligen Mabelwerkes wur-
de das Peene-Einkaufs-Zentrum integriert, in dem neben Einkaufsmoglich-
keiten auch diverse Freizeitangebote genutzt werden kbnnen. Ebenfalls im
Umfeld des Plangebietes sind ein weiterer Einkaufsmarkt (Lebensmittelkette
*NORMA™) sowie die artliche Geschiftsstelle der AOK gelegen.

6.2.2. Angrenzende Landyschefi
Da das Plangebiet in diesem Bereich der Stadt Demmin am Ortsrand gelegen
ist, wird es sowohl im Norden als auch im Westen durch den freien Land-
schaftsraum begrenzt. Withrend im Norden die “Kleine Ratswicse™ gelegen
ist, grenzt im Westen die “Peene” an das Plangebiet an. Einzelne angrenzen-
de Uferbereiche sind zwar befestigt (kleinere marode Bootshausanlage im
Nordwesten des Plangebietes), andere Teile (weitere peripher gelegene Berei-
che bzw. das andere "Peene”-Ufer) sind jedoch noch relativ naturnah und aus
diesem Grunde von hohem dkologischem Wert.

Diese angrenzenden Flichen sind aus diesem Grunde als Landschaftsschutz-
gebiet (LSG) “Unteres Peenetal” gesichert. Zudem kommt, dass sowohl dic
Peene als auch die “Kleine Ratswiese™ in einem ausgewiesenen Vogelschutz-
pebiet der Evropiischen Union (EU-Vogelschutzgebiet) bzw, in der Kernzone
des Verbandsgebietes des Zweckverbandes * Peenetal-Landschaft™ gelegen
sind. Dariiber hinaus ist die Peene gleichfalls in einem Gebiet gelegen, wel-
ches der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie der Europdischen Union (FFH-Gebiet)
entspricht.

7. Planinhalt gem. § 9 Abs. 1 und 2 BauGRB
I=s ergeben sich folgende Planinhalte:

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

T.1.1. Im ersten Entwurl des B-Planes wurde versucht, die im Bereich des Plan-
gebietes zu realisierenden Yorhaben, alle dem festgesetzen Sonstigen Sonder-
gebiet - Sporthoothafen - zuzuordnen., Im Rahmen einer Konsultation mit
dem Ministerium fiir Arbeit und Bau des Landes Mecklenburg-Vorpommern
wurde jedoch herausgearbeitet, dass dies so in dieser Form planungsrechtlich
nicht miglich ist. Aus diesem Grunde war es notwendig, den 1. Entwurf des
Bebauungsplanes dahingehend zu {iberarbeiten, dass das ausgewiesene Son-
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T.1.2.

7.1.3.

stige Sondergebiet lediglich nur diese Flachen betrifft, die tatsichlich fiir die
Hafennutzung bzw. die damit verbundene Nutzung in Anspruch genommen
werden sollen, Die Fliche, die fiir die Nutzung als Campingplatz vorgesehen
ist, wird nunmehr im iiberarbeiteten Entwurf sowie im nunmehr endgiltig
ausgefertiglen Planwerk des B-Planes als gesondertes Sondergebiet nach § 10
BauNVO ausgewiesen. Gleichfalls wird die Fliche, in deren Bereich die Fe-
rienhiiuser anzuordnen sind, als Sondergebiet nach § 10 BauNVO fesigesetzt.
Die Vermischung von Ferienhdusern mit Wochenendhiusern oder gar mit
Hiusern/Wohnungen fiir das Daverwohnen ist planungsrechtlich ebenfalls
micht mbglich,

Nunmehr beinhaltet der B-Plan die Festsetzung von insgesamt 3 Sondergebie-
ten. Withrend das ausgewiesene Campingplatzgebiet sowie das ausgewiesene
Ferienhausgebiet aufgrund des Umstandes, dass sie der Erholung dienen, dem
§ 10 der BauNVO zuzuordnen sind, bleibt es beim Hafen bei der Ausweisung
eines Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO.

Allen ausgewiesenen Sondergebieten ist gemein, dass der Katalog der zulassi-
gen bzw, ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen an die besonderen stidiebau-
lichen Anforderungen des jeweiligen Flangebictes angepasst werden musste.

Wesentlicher Ausgangspunkt der vorliegenden Planung ist das Ziel, planungs-
rechtlich den Ausbau eines Hafens mit bis zu 49 Bootsliegeplitzen zu sichern,
MNeben der dazu notwendigen Wasserflache, die im Bebauungsplan entspre-
chend gekennzeichnet worden ist, bedarf es Bavgehietsflachen, die fiir hafen-
typische Nutzungen in Anspruch genommen werden konnen, Dazu gehoren
nicht nur die Anlagen und Einrichtungen, die unmittelbar mit dem Ausbau
unel Betrieb eines Sportbootshafens verbunden sind (Slip-Anlage, Trave-Lift,
Tankstelle fiir Boote und Schiffe), sondern auch mit der Hafennutzung ver-
bundene Handwerks- und Gewerbebetriebe (z.B. kleinere Werft mit Unter-
stellmoglichkeiten fir Boote aullerhalb der Saison), oder auch Anlagen fiir die
Hafenverwaltung. Darunter versteht die Hansestadt Demmin z.B. das Biiro
fiir den Hafenmeister, aber auch sanitare Einnichtungen, wie z.B. WC und
Duschen, die durch die Nutzer des Hafens in Anspruch genommen werden
konnen. Erganzt wird der Katalog der zuldssigen Nutzungen um gastro-
nomische Einrichtungen, Betriehe des Beherbergungsgewerbes (erméglichen
die Ansiedlung eines Restaurants bzw. eines kleinen Hotels) aber auch um
Laden, soweit die angebotenen Sortimente mit der Hafennutzung verbunden
sind, Weitere Einschriinkungen im Bereich sind seitens der Hansestadt Dem-
min diesbeziiglich nicht vorgesehen, da so sichergestellt werden soll, dass im
Hafenbereich bedarfsorientiert Verkaufsfliche geschaffen werden kann.
Denkbar wiire in diesem Zusammenhang ein Laden, der Boots- und/oder An-
gelzubehor fiuhrt. Kombinierbar wiire das Sortiment eventuell mit Frei-
zeithbekleidung oder mit Angeboten fiir das Ausriisten von Booten (Bunkern).

Hansestadt Demmin - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 039987256 - 0
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Mit in den Katalog der zuliissigen Nutzungen aufgenommen wurden dariiber
hinaus auch Riume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Titiger. Dabei
kdnnte es sich 2.B. um einen Versicherungsmakler handeln, der speziell fir
Boote bzw. den Bootstourismus Angebote unterbreiten kénnen. Aber auch die
Ansiedlung eines Schiffsmaklers oder eines Ausbilders fiir den Erwerb eines
Bootsfithrerschein/einer Segelbefihigung wiiren denkbar, Abgerundet wird
der Katalog der zuldssigen Nutzungen durch Stellplitze und Garagen. Deren
Zuliissigkeit ist jedoch nur insofern gegeben, dass diese nur in dem Rahmen
des durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarfs zuldssig sind, Damit
soll sichergesiellt werden, dass im Bereich des fesigesetzien Hafengebietes
keine Sammelstellplitze oder Garagenkomplexe entstehen, die ihren Bedarf in
der umliegenden Bebauung haben, Als letztes in den Katalog der zuliissigen
Nutzungen aufgenommen wurde Stege und Uferbefestigungen im Uferbereich
der Peene. Mit dieser Festsetzung soll gesichert werden, dass diese Anlagen
nicht nur im Bereich der zusitzlich zu schaffenden Wasserfliche sondern
auch direkt im Uferbereich der Peene zuldssig sein sollen. Gesondert anfge-
fiihrt wurden diese Uferbefestigungen/Stege im Katalog der allgemein zulids-
sigen Nutzungen, um zu sichern, dass diese Anlagen nicht als Nebenanlage
zu anderen Nutzungen zu werten sind, sondern selbstandige Nebenanlagen
sein kinnen, Die planungsrechtliche Zulidssigkeit der Uferbefestigungen/Stege
embindet nicht von der Genehmigung dieser Anlagen, z.B. durch das Was-
ser- und Schifffahrisamt Stralsund.

Zusitzlich wurde im Sondergebiet - Sportbootshafen - definiert, dass Anlagen
bzw. Einrichtungen fiir sportliche, kulturelle und soziale Zwecke sowie fiir
die sonstige Freizeilgestaltung nur ausnahmsweise zulissig sind. Somit unter-
liegen diese Anlagen/Einrichtungen, wenn sie beantragt werden, jeweils ciner
Einzelfallpriifung. Damit soll gesichert werden, dass lediglich solche Anlagen
in diesem Bereich errichtet werden kénnen, die sich in das Gebiet sowohl in
ithrer GrabBe als auch in ihrer Nutzung einfiigen.

T3, Auch fir die Sondergebiete, die der Erholung dienen, ist es notwendig, zu
definieren, was zulissig bzw. was lediglich ausnahmsweise zulissig ist. So
wurde z.B. fiir das Sondergebiet - Ferienhausgebiet der “Marina Demmin™
festgesetzt, dass es zu Zwecken der Erholung dem touristisch genutzten Woh-
nen und den dazu gehdrenden Einrichtungen und Anlagen zur Freizeitgestal-
tung, die das Ferienwohnen nicht wesentlich storen, dient, Zulissig sind ne-
ben Fenenwohnungen und Ferienhiusern (Hauptbestimmung) auch Wohnun-
gen fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter bzw, Personen, die im Beherbergungs-
gewerbe titig sind. Auch Anlagen fiir die Verwaltung der Ferienhiuser sowie
Stellplatze und Garagen fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf sind im Ferienhausgebiet allgemein zuldssig. Damit soll planungs-
rechtlich gesichert werden, dass neben den Ferienhdusern/Ferienwohnungen
an sich auch noch die zum Betrieb dieser Ferienhduser notwendigen Einrich-
tungen zuldssig sind. Auf die Definition der Zuldssigkeit von gastronomi-
schen Einrichtungen im Ferienhausgebiet bzw. von Handelseinrichtungen, die
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der Versorgung des Gebietes dienen, wurde verzichtet, da entsprechende Ein-
richtungen im Umfeld des Sondergebietes genutzt werden kdnnen. Durch die
unmittelbare Nihe zum Sonstigen Sondergebiet - Sporthoothafen der Marina
Demmin -, aber auch durch die unmittelbare Stadtrandlage wird seitens der
Hansestadt Demmin davon ausgegangen, dass entsprechende Einrichtungen
m Fenenhausgebiet entbehrhich sind.

Ahnlich wie im Sonstigen Sondergebiet - Sporthoothafen - wurde auch im Fe-
rienhausgebiet definiert, dass hier nur die Stellplitze/Garagen zuldssig sind,
deren Bedarf durch die zugelassene Nutzung verursacht werden. Auch hier
soll damit ausgeschlossen werden, dass entsprechende Stellplatze/Garagen fiir
Bebauungen im Umfeld in Anspruch genommen werden. Auch beziiglich der
Zuliissigkeit von Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs. | BauNVO hat die Hanse-
stadt Demmin einen Handlungsbedarf gesehen. Mit der Ausweisung von Ma-
ximalgrifBen fiir diese Nebenanlagen aber auch mit der Steuerung der Zulis-
sigkeit von Stellplitzen/Garagen mochte die Hansestadt Demmin dazu beitra-
gen, dass das ausgewiesene Gebiet moglichst optimal entsprechend der Ziel-
stellung bebaut wird. Unter diesem Gesichtspunkt ist auch zu sehen, dass
auch in diesem Gebiet Anlagen fiir kulturelle, sportliche und soziale Zwecke
sowie sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung, soweit diese das Frei-
zeitwohnen nicht wesentlich storen, im Plangebiet nur ausnahmsweise zulis-
sig sind und damit jeweils einer gesonderten Einzelfallpriifung unterliegen.

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Stegen/Uferbefestigungen im Uferbereich
der Bundeswasserstrafie “Peene” sei auf die diesbeziiglichen Hinweise im Ab-
schnitt 7.1.4, dieser Begriindung hingewiesen,

7.1:5. Auch fiir das Sondergebiet - Campingplatzgebiet der “Marina Demmin™ war
es notwendig, einen Katalog der zuliissigen und ausnahmsweise zulissigen
Nutzungen zu definierten. Hier ist sich auf wesentliche Nutzungen eines
Campingplatzes beschriinkt worden. So wurden ausschlieflich Zelte, Wohn-
wagen (Caravans), Wohnmaobile und andere bewegliche Unterkiinfte als all-
gemein zulidssig definiert. Weder Anlagen fiir die Verwaltung noch Schank-
und Speisewirtschaften oder Handelseinrichtungen, die der Versorgung des
Gebietes dienen, wurden fiir allgemein zuldssig erklart. Dies erfolgte deshalb
nicht, weil entsprechende Einrichtungen in anderen Teilen des Plangebietes
(entweder im S50 - Ferienhausgebiet der “Marina Demmin®™ - bzw. im 50 -
Sportbootshafen der “Marina Demmin™-) mit genutzt werden kénnen. In die-
sem kleinen Gebiet ist vorzugsweise die geplante Hauptnutzung zu realisie-
ren. Dennoch wurde im Planwerk des nunmehr iiberarbeiteten 1. Entwurfs
bzw. in der Endausfertigung des Bebauungsplanes definiert, dass Anlagen
und Einrichtungen fiir sportliche Zwecke und fir die sonstige Freizeitgestal-
tung, die das Freizeitwohnen nicht wesentlich stdren, ausnahmsweise zulassig
sein sollen. Auch hier ist unter dem Aspekt der VerhdlinismibBigkeit zu prii-
fen, inwieweit diese Einrichtungen/Anlagen zugelassen werden sollen,
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7.2. MaB der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. | BauGRB]
Tt Das Mabh der baulichen Nutzung wird iiber die zuldssige Grundfliche defi-

niert. Entsprechend der Festsetzung des vorliegenden B-Planes bedeutet dies,
dass im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet - Sportbootshafen - 80 % der
Flichen, im festgesetzien Sondergebiet - Ferienhausgebiet - 40 % der Fli-
chen bzw. im festgesetzten Sondergebiet - Campingplatzgebiet - lediglich 20
% der Flichen einer Bebauung zugefiihrt werden kdnnen. Eine weitere Uber-
bauung durch Nebenanlagen ist nicht zulidssig, da im B-Plan fiir alle 3 Son-
dergebiete definiert worden ist, dass ein Uberschreiten der definierten Grund-
fliichenzahl durch die Grundflachen von Nebenanlagen unzulissig ist. Im
Hinblick auf den ersten Entwurf des B-Planes, der beinhaltete, dass alle Bau-
gebiete dem Sonstigen Sondergebiet - Hafen - zuzuordnen sind und damit fiir
alle Baugebiete eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt hat, bedeutet dies,
dass in den Bereichen, die inshesondere fiir das Freizeitwohnen in Anspruch
genommen werden sollen, nunmehr nur noch wesentlich geringere Versiege-
lungsraten zulidssig sind. Damit wird dem Aspekt des Freizeitwohnens ge-
schuldet, dass hier mehr Anspruch beziiglich unversiegelter Freifldchen be-
stehl.

122, Inshesondere im Hinblick auf die geringen Flichenressourcen im Plangebiet,
aber auch im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung ist bestimmt wor-
den, dass sowohl im Sonstigen Sondergebiet - Sportbootshafen der “Marina
Demmin™ - als auch im Sondergebiet - Ferienhausgebiet der “Marina Dem-
min™ - zuliissig ist, 2 Vollgeschosse auszubauen. Im Bereich des Sonderge-
bietes - Campingplatzgebiet der “Marina Demmin™ ist aufgrund der stidte-
baulichen Zielvorstellungen fiir dieses Gebiet, insbesondere im Hinblick auf
die zuldssigen bzw. ausnahmsweise zulissigen Nutzungen ledighch der Aus-
bau eines Vollgeschosses erlaubt. Dariiber hinaus ist es in allen Bavgebieten
zuliissig, im Rahmen der Beachtung der VollgeschoBdefinition der Landes-
bavordnung auch das Dachgescholl auszubauen,

7.3. Baugrenzen, iiberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
[&9 (1) Nr. 2 BauGB]

Tekal Eng verbunden mit der Definition der zuldssigen Grundflichen ist die Aus-
weisung von Baugrenzen, die streng regeln, in welchen Bereichen des Grund-
stiickes Gebdude errichtet werden diirfen. Da die zukiinftige Nutzung nicht zu
stark eingeschrinkt werden soll, wurden die Baugrenzen im vorliegenden B-
Plan sehr weitriumig gefasst. Es wurde lediglich darauf geachtet, dass die
Baugrenzen mehr als 7 m (gesetzlicher Uferschutzstreifen) von der Peene so-
wie vom auszubauenden Hafenbecken situiert worden sind.
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1.3.2. Aber auch im Bereich des Hafenbeckens sind Baugrenzen ausgewiesen wor-
den. In diesem Bereich wird es dem durch die Hansestadt Demmin gebunde-
nen Vorhabensiriger moglich sein, die fiir den Betrieb des Sportshootshafens
notwendigen Bootsanlagesteganlagen bzw, die Wassertankstelle zu errichten.

Tl In der Satzung des Bebauungsplanes ist bestimmt worden, dass die Baugrenze
durch Gebdudeteile bis max, 0,5 m {iberschritten werden darf. Damit soll si-
chergestellt werden, dass Einzelelemente (Eingangstreppe, Erker o.dgl.), die
aufgrund ihrer baulichen Anlage herausragen, ohne Probleme realisiert wer-
den kdnnen. Aber auch in diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass der
Sicherung des Uferschutzstreifens Prioritit eingerdumt worden ist und aus
dhesem Grunde definiert worden ist, dass diese Regel nicht greift, wenn die
Bauteile dann in cben jenen Gewdisserschutzstreifen hinein gebaut werden
wiirden.

T34 Im B-Plan ist bestimmt worden, dass die nicht iiberbaubaren Grundstiicks-
flichen durch erschlieBende Wege, Carports und Garagen (in Abhdngigkeit
von ihrer allgemeinen Zuldssighkeit) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. | und 2 BauNVO bebaut werden kinnen. Beziighch der Zulassigkeit
von Mebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. | BauNVO iiberhaupt, wurden le-
diglich fiir das festgesetzte Sondergebiet - Ferienhausgebiet - besondere Fest-
setzungen in den Katalog der zulassigen Nutzungen aufgenommen.

Alle diese Festsetzungen gelten jedoch nur insofern, als dass diese damit als
zulassig definierten Anlagen nicht innerhalb des Gewisserschutzstreifens er-
richt werden diirfen bzw, auch nicht in diesen hineinragen diirfen.

7.4, Verkehrsflichen [§ 9 (1) Nr. 11 BauGB], hier: Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung

7.4.1. Es wurde im vorliegenden Plan konzipiert, dass das Plangebiet eine direkte
Anbindung an die Loitzer Strafie sowie eine zweite Anbindung an die bereits
vorhandene Nicolaistralie erhilt und dariiber hinaus iiber private Verkehrstli-
chen erschlossen wird. Dies bedeutet, dass die Stadt diese fir die innere Er-
schlieBung notwendigen Flichen nicht in ihr Eigentum iibernimml.

AuBerdem tibernimmt die Stadt flir diese Flichen weder die Verkehrssiche-
rung noch die Unterhaltung.

7.4.2, In einem stidiebaulichen Vertrag, den der Vorhabenstriiger fiir den Bau des
Sporthoothafens mit der Hansestadt Demmin abgeschlossen hat, ist vertrag-
lich gesichert worden, dass die als Verkehrsflichen ausgewiesenen Flichen
trotzdem der Allgemeinheit zuginglich sind und auBerdem auch als Bauraum
fiir dhie einzelnen Versorgungstriger fungieren werden.
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T8 Grinflichen [§ 9 Abs, | Nr. 15 BauGE]
7.5.1. In Anschluss an den privaten Verkehrsraum macht es sich an der Peripherie

des Plangebietes (Ubergangsbereich zum Graben Nr, 1/32/05) notwendig, ei-
ne private Grinfliche festzusetzen, Aufgrund der anzutreffenden Baugrund-
verhiltnisse und der Tiefe des vorhandenen Grabens macht es sich in diesem
Rereich notwendig, einen grofleren Abstand zwischen Geltungsbereich des B-
Planes und befestigter Fahrbahnkante als die Breite der Bankettfliche ein-
zuhalten,

71.5.2, In diesem Bereich ist keine Bebauung statthaft. Eine Zweckbestimmung fiir
diese Griinflache ist aufgrund der geringen Breite nicht erfolgt. Damit ist hier
ausschlieflich eine Begriinung der Fliiche vorzunehmen und zu unterhalten.

7.6. Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses [§ 9 Abs, | Nr, 16 BauGR]

7.6.1, Mit der Realisierung des Gesamtvorhabens “Marina Demmin™ verbunden ist
die Schaffung einer Wasserfliche mit der Zweckbestimmung Hafen. Im Rah-
men des bislang durchgefiihrien Planverfahrens ist scitens des Landesamites
filr Umwelt, Naturschutz und Geologie Giistrow darauf verwiesen worden,
dass die Festsetzung einer entsprechenden Wasserfliche gem, § 9 Abs, | Nr.
16 BauGB n einem Bebauungsplan nicht von der wasserrechtlichen Genehmi-
sung enthindet.

7.6.2 Im Areal der neu zu schaffenden Wasserfliche wurden durch Baugrenzen
tiberbaubare Fliichen definiert, in deren Bereichen die fiir die Nutzung des
Sporthootshafens notwendigen Anlegestege bzw. die geplante Wassertank-
stelle realisiert werden diirfen.

1.0, festgesetzte Héhenlage flir Festsetzungen gem, § 9 Abs. | BauGRB entspre-
chend § 9 Abs. 2 BauGB

A Wenn besondere stadiebauliche Griinde dies rechtfertigen, bestehen im Rah-
men der Bebauungsplanung ebenfalls Maglichkeiten zu stevern, welche Ho-
henlagen einzuhalten sind. Im Hinblick auf die Anforderungen an das Plan-
werk ergab sich die Notwendigkeit entsprechender Festsetzungen. Es wird
davon ausgegangen, dass nur so gesichert werden kann, dass die baulichen
Anlagen, die dem daverhaften Aufenthalt dienen, hochwasserfrei zu gestalten
sind (Defnition einer einzuhaltenden Unterkante). Um den Forderungen ein-
zelner Triger Gffentlicher Belange zu entsprechen, hat es sich als notwendig
herausgestellt, gleichfalls zu sichern, dass der private Verkehrsraum ebenfalls
hochwasserfrei zu gestalten ist (Definition einer einzuhaltenden Oberkante).
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8. Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 BanGE
B.1. Nachrichtlich iibernommen worden ist, dass das Plangebiet des B-Planes Nr.

19 “Marina Demmin® direkt am Fluss “Peene”, der Bundeswasserstralle und
damit gleichzeitig Gewidisser 1. Ordnung ist, liegt,

8.2. Ebenfalls nachrichilich ibernommen worden ist die Lage einzelner Schutz-
gebiete nach anderen gesetzlichen Vorschriften. Dies betrifft die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes “Unteres Peenetal™, die Abgrenzung des Europii-
schen Vogelschutzgebietes sowie der Flichen, die der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie der Europiiischen Union entsprechen (FFH-Gehiet). Ebenfalls
nachrichtlich {ibernommen wurde die Grenze der Kernzone des Naturschutz-
grofiprojektes “Peenetal-Landschafi™ des entsprechenden Zweckverbandes.

8.3. Auf Anregung des Landkreises Demmin, welcher als Triger éffentlicher Be-
lange im Rahmen des bisherigen Planverfahrens angehort worden ist, wurde
auch die nach § 81 Abs. 2 Satz 2 LWaG M-V zu beachtende Fliche, in deren
Bereich bauliche und sonstige Anlagen, die nicht standortgebunden oder was-
serwirischaftlich erforderlich sind, unzuldssig sind, nachrichtlich im Planwerk
des Bebauungsplanes dargestellt. Im Zusammenhang mit dieser Darstellung
wurde darauf verwiesen, dass § 81 Abs. 2 Satz 2 LWaG M-V nicht im Hin-
blick auf im Bebauungsplan definierte private Verkehrsflichen bzw. im Hin-
blick auf Nebenanlagen, die unmittelbar mit der Hafennutzung verbunden
sind, anzuwenden ist. Hier handelt es sich jeweils um bauliche Anlagen, die
dem Zweck des § 81 LWaG nicht zuwiderlaufen.

9. Hinweise, dic Eingang ins Planwerk der Satzung gefunden haben

9.1. Neben 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) bzw, die
Landeshauordnung (Durchsetzen der Begriinung von bebauten Grundstiicken)
allgemein bekannt gemacht werden.

9.2. Im Einzelnen wurden Hinweise zu folgenden Belangen in das Planwerk auf-
genommen:

a)  Bodendenkmalpflege
Zur Sicherung miglicher Bodendenkmale wurde in das Planwerk der Hinweis
aufgenommen, dass sich das Plangehiet im Bereich des Bodendenkmals
“Mooropferplatz Peeneniederung™ befindet. Zusdtzlich ist darauf verwiesen
worden, dass aus diesem Grunde Bauvorhaben im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes der Genehmigung nach § 7 DSchG M-V bediirfen. Weiterhin
wird hier ausgefiihrt, dass vor Beginn der Bauvarbeiten die sachgerechte Ber-
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gung und Dokumentation der jeweils betroffenen Teile des Bodendenkmals
“Mooropferplatz Peeneniederung™ sichergestellt werden muss und das daffir
der Verursacher die Kosten zu tragen hat,

Mit diesem Hinweis soll gesichert werden, dass die Belange der Bodendenk-
malpflege in ausrcichender Weise Beachtung finden. In diesem Zusammen-
hang wurde seitens des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege wie folgt aus-
gefiihrt:

“Benleinleikimile sindd noeh § 2 A, 1 dex Devilbidoclutz pesetzes dex Lamdes Meckleniyirp-
Varpanmatern (GVIRL M-V Nr. T, J998, 8 [2 [ [DSchG]) Sochen sowie Teile oder Melirheiten
v Sapedien, an devere Evfwalinng ein difencliches Tntevecve besteli, do xie fie ofe Gesclichte dex
Mensclien hedeuresd sind, Sie zengen wa. vom mensehlichen Leben i der Vergungenheit wd
gestatten Aufeeliliioe ftver ohe Kadtie-, Wirmselafis-, Sogiol= pnnd Geisresgescliiohie sowie ither
Letwersverfifilnusse wul zeityendsvivelie Umwelibedingungen dex Mensclien in ue- und frihge-
selfichilicher Zeir (3 2 Aby, § DSl M-V,

Erdleingriffe jeglicher Art int Beveich von Bodemdenkmalen hatven deven Verdndermng zur Folye.
Wern drei. Verrlwaleent der o, g, At win Deakowdd verinderr wind, bedurf ex gem. § 7 Abs, 7 DSehG
MV wiier Groelunignig der Vertmleng died) die fiie dte Bewilligong dex Vorkoens zisilin-
igen Belirde, die diese wivderum nur im Einvernelimen mit dem Lavilesent fiir Bodendeok-
wtlppflege erveifen dacf, Do Levdesamr koo der Genehnnipuree e dee sestimmen, wenn iie
Suctiperechie Beegung wned Dodumensasion der Seeroffenen Teile dex Bodendenkmals durel Faeh-
kraifte mevilleivner ixe. Alle dureh div Oferschinmng entstelenden Kossen irdgd der Vermrsaeler
dles Eingprifls (% 6 Alix. 2 Phe, 6 DSAG M-V) "

b) - Begrinung der Privatgrundsticks
Hier wird auf die gesetzliche Regelung der Landesbauordnung hingewiesen,
die eine Begriinung der nicht fiir eine Bebauung zu nutzenden Grundstiicks-
tetle vorsieht. So soll gesichert werden, dass die nicht iiberbauten Grund-
stiicksteile innerhalb eines iiberschaubaren Zeitrahmens einer Begriinung zu-
geflihrt worden sind.

¢)  Belange.der Schifffahrt
Hier wird darauf verwiesen, dass im Hinblick auf die Lage des Plangebietes
unmittelbar angrenzend an die Bundeswasserstraie “Peene™ einzelne Aspekte
zu beriicksichtigen sind. Einerseits wird darauf verwiesen, dass die Errich-
tung, die Veriinderung oder der Betrieh von baulichen Anlagen in, iiber oder
unter einer Bundesstrafle bzw. an ihrem Ufer einer strom- und schifffahrts-
polizeilichen Genehmigung bedarf, Zusiitzlich wird darauf verwiesen, dass
bestimmte Projekie mit dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund abzustim-
men sind,

d)  Leinmgshestand der s.dis. Energie. Nord AG
Im Rahmen der Beteiligung Triger dffentlicher Belange hat die e.dis Energic
Nord AG eine Reihe von Verhaltensregeln im unmittelbaren Umfeld zu Frei-
leitungen und Kabeln im Anlagenbestand der e.dis formuliert. Aufgrund der
Relevanz dieser Hinweise wurden die entsprechenden Verhaltensregeln mit in
das Planwerk der Satzung aufgenommen,
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10, Sonstige Hinweise

10, 1. Im Rahmen der Beteiligungen Triiger &ffentlicher Belange, die zum ersten
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 19 bzw. zum iiberarbeiteten ersten Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 19 durchgefiihrt worden sind, haben einzelne Trii-
ger offentlicher Belange auch Hinweise formuliert, die aufgrund fehlender
Relevanz beziiglich der vorliegenden Planung nicht in das Planwerk aufge-
nommen 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 Triiger Gffentlicher Belange:

a) - Landesamd (e Katastrophenschutz. und. Munitionshergungsdienst
Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fiir Katastrophenschutz

Mecklenburg-Vorpommem, Fachbereich Munitionshergungsdienst, ist das
Plangebiet der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 19 nicht als kampfmittel-
belasteter Bereich bekannt.

Nach Erfahrungen des Landesamtes fiir Katastrophenschutz M-V ist jedoch
nicht auszuschliefen, dass wahrend Bavarbeiten Einzelfunde auftreten, Aus
diesem Grunde wird darauf hingewiesen, dass Tiefbauarbeiten mit entspre-
chender Vorsicht durchzufithren sind. Gleichzeitig wird darauf verwiesen,
dass beim Fund von kampfmittelverdachtigen Gegenstinden 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 driliche Ordnungs-
hehirde hinzuzuziehen,

b)  Landesvermessungsami Mecklenburg-Vorpommern
Im Rahmen der Beteiligung Triiger 6ffentlicher Belange wurde seitens des

Landesvermessungsamtes M-V mitgeteilt, dass in der Nihe des Plangebietes
keine Festpunkte des amtlichen geoditischen Grundlagennetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern gelegen ist. Dennoch wurde seitens des Landes-
vermessungsamies darauf hingewiesen (Merkblatt), dass Vermessungsmarken
nach § 7 des Gesetzes iiber die Landvermessung und das Liegenschafiskata-
sler des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 21.07. 1992 (GVOBI. M-V,
5. 566) gesetzlich geschiitzt sind. Aus diesem Grunde

- diirfen Vermessungsmarken nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage ver-
andert oder entfernt werden.

- darf zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken
des Lage-, Hohen und Schwerefestpunktieldes eine kreisformige Schutz-
flache von 2 Metern Durchmesser weder {iberbaut noch abgetragen oder
auf sonstige Weise veriindert werden,

- diirfen der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Ver-
messungsmarken nicht gefihrdet werden, es sei denn, notwendige Mab-
nahmen rechifertigen eine Gefihrdung der Vermessungsmarken.
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- hat derjenige, der notwendige MaBnahmen treffen will, durch die geoditi-
sche Festpunkte gefihrdet werden kénnen, dies unverziiglich dem Landes-
vermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern mitzuteilen,

Seitens des Landesvermessungsamtes wird ebenfalls darauf hingewiesen, dass
ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen eine
Ordnungswidrigkeit ist und mit einer Geldstrafe bis zu 10.000,00 DM geahn-
det werden kann,

) Landkreis Demmin, Kataster-.und. Yermessungsami
Neben dem Hinweis bezliglich des Erhalts von Vermessungsmarken wurde

darauf hingewiesen, dass seitens des Kataster- und Vermessungsamtes des
Landkreises Demmin empfohlen wird, vor Beginn der Bauarbeiten die Gren-
zen in der Ortlichkeit einmessen zu lassen.

11. Sicherung der Erschliellung

1.1, Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet soll iiber zwei Zufahrten und fiber die Realisierung von pri-
vaten Verkehrsflichen erschlossen werden. Wihrend eine Zufahrt {iber die
vorhandene NicolaistraBe erfolgt, ist es geplant, eine zweite Zufahrt voll-
stiindig neu zu realisieren, indem eine neue Anbindung an die B 194 (*Loit-
zer Strafe™) gebaut wird. Entsprechende Entwurfsunterlagen wurden bereits
beim StraBenbavamt Giistrow eingereicht.

11.2. Entsorgungsmiiiige Erschliefung

11.2.1. Schmutzwasser
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber das zentraldrtliche Schmutzwas-
serentsorgungssystem (Trennsystem) der Hansestadt Demmin. Innerhalb des
Plangebietes ist es ebenfalls geplant, die Schmutz- und Regenwasserkanali als
Trennsystem auszufithren. [m Rahmen der Beteiligung des Wasser- und Ab-
wasserzweckverbandes Demmin/Altentreptow im Rahmen des bisherigen
PMlanverfahrens wurde seitens der GKU mbH mitgeteilt, dass als Einleitpunkt
fiir Schmutzwasser der vorhandene Schacht in der Nicolaistrabe, in Hihe
Wohnhaus | a, zur Verfilgung steht,

11.2.2. Regenwasser
Das im Plangebiet anfallende, unbelastete Regenwasser kann unproblematisch
der drtlichen Vorflut (Lage des Plangebietes unmittelbar an der Bundeswas-
serstralle "Peene”) zugefiihnt werden. Sollte dies so geschehen, ist daraul zu
verweisen, dass dann die Wasserbehiirde des STAUN Neubrandenburg fiir
die Beantragung der Einleitgenehmigung die zustindige Behérde ist.
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11.3. VersorgungsindBige Erschliefung

e o Trinkwasser, Loschwasser

Im Rahmen der Stellungnahme wurde seitens des Versorgungstrigers als Tra-
ger dffentlicher Belange formuliert, dass Anschlusspunkt fiir die trinkwasser-
seilige ErschlieBung die in der Loitzer Strafe vorhandene Trinkwasserleitung
DN 150 Ge ist, Beziiglich der Loschwasserversorgung wird davon ausgegan-
gen, dass diese aufgrund der Lage unmittelbar an der Bundeswasserstrafie
“Peene™ mit Ausbau eines Hafenbeckens mit befestigten Uferkanten unprob-
lematisch gesichert werden kann.

11.3.2. Stromversorgung
Entsprechend der Stellungnahme der e.dis Energie Nord AG wird seitens der
Hansestadt Demmin davon ausgegangen, dass seitens der e.dis Energie Nord
AG eine Versorgung des Standortes maglich ist. Es wurde in diesem Zusam-
menhang zur Kenntnis genommen, dass zur Sicherung der Versorgung der
Ausbau des in diesem Bereich vorhandenen Netzes notwendig ist.

Seitens des e.dis Energie Nord AG wurde zusitzlich darauf hingewiesen, dass
sich im Plangebiet bzw. in unmittelbaren Randbereich Leitungen und An-
lagen des Unternehmens befinden. Wihrend die 20 kV-Freileitung, die im
Randbereich des Plangebietes gelegen ist, nach Aussagen des Versorgers
noch in diesem Jahr auBer Funktion geht und zuriickgebaut wird, wird das
das gesamie Plangebiet in Nord-Siid-Ausrichtung querende 0,4 kV-Kabel
auch weiterhin fiir die Versorgung des Schiipfwerkes im Bereich der “Klei-
nen Ratswiese™ gebraucht und muss, wenn notwendig, umverlegt werden.

11.3.3. Gasversorgung
seitens der e.dis Energie Nord AG (vormals seitens der OMG Neubranden-
burg) als drtlichen Gasversorger wurde darauf hingewiesen, dass in unmittel-
barer Nihe des Geltungsbereiches des B-Planes bzw. im Bereich der Nicolai-
stralie sogar innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Versorgungsanla-
gen des Unternehmens gelegen sind.

11.3.4, Telekommunikation

Seitens der Deutschen Telekom AG wurde darauf hingewiesen, dass sich le-
diglich im Randbereich Anlagen ihrer Rechtstrigerschaft befinden. Aus die-
sem Girunde ist es notwendig, sich vor Baubeginn in die Lage der Leitungen
cinweisen zu lassen, Dariiber hinaus wird darauf verwiesen, wie zu verfahren
151, um eine Koordinierung des Ausbaues des Telekommunikationsnetzes mit
dem Strafienbau und den BaumaBnahmen der anderen Versorgungstriger zu
sichern.

Dieser Stellungnahme entnimmt die Hansestadt Demmin, dass eine Versor-
gung des Standortes mbglich ist.
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12. Auswirkungen der Bebaunungsplanung
12.1. Fliichenbilang

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

Gesamigrile des Plangebietes: 23.000,00 m?
davon
neu ausgewiesene Wasserfliche 4.600,00 m?
private Verkehrsfliche 3.235,00 m?
Sondergebiet - Ferienhausgebiet - 3.250,00 m?
tiberbaubar (GRZ 0.4) 2.112,00 m?
nicht diberbaubar 3.168,00 m?
Sondergebiet - Campingplatzgebiet - 1.270,00 m?
tiberbaubar (GRZ 0,2) 254,00 m®
nicht diberbaubar 1.016,00 m?
Sonstiges Sondergebiet - Sporthootshafen - 6.615,00 m?
itherbaubar (GRZ (),8) 5.292,00 m?
nicht iiberbaubar 1.323,00 m?
12.2. regionale und iiberregionale Auswirkungen

In dem Ausbau eines Sportboothaten (Marina) mit bis zu 49 Liegeplitzen
sieht die Hansestadt Demmin eine Chance, einen Anziehungspunkt fiir hei-
mische Erholungssuchende aber auch fiir Touristen zu schaffen, Da im weite-
ren Limfeld zurzeit eine entsprechende Anlage weder geplant noch vorhanden
ist, ist davon auszugehen, dass die Realisierung des Vorhabens lediglich posi-
tive Impulse fiir den strukturschwachen Raum der Hansestadt Demmin mit
sich bringt. Inshesondere in davon auszugehen, dass das Niveau des Was-
sertourismus deutlich gesteigert werden kann, Gerade die Verbindung des
Hafens mit den peripheren Nutzungen (Gastronomie, Beherbergung, Schaf-
fung sanitirer Einrichtungen aber auch Bootswerkstatt und Wassertankstelle)
verspricht diese Aufwertung,

Da im Plangebiet lediglich geringe Kapazititen fiir die touristische Nutzung
(1.270 m* Campingplatzgebiet, 5.280 m? Ferienhausgebiet) vorgehalten
werden und diese sich im wesentlichen auf den Wassertourismus beziehen,
wird seitens der Hansestadt Demmin nicht davon ausgegangen, dass hier-
durch ein Konkurrenzvorhaben zu anderen Standorten erwiichst.
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13. Umweltauswirkungen
13.1. Vorbemerkung

In den letzten Jahren ist der Anspruch an die Bauleitplanung hinsichtlich der
Auseinandersetzung mit Problemen des Naturschutzes und der Landschafis-
pflege immer weiter verstirkt worden, Nunmehr ist es notwendig, sich be-
reits sehr frithzeitig damit auseinander zu setzen, welche Umweltauswirkun-
gen von einem geplanten Vorhaben ausgehen kénnen.,

Aus diesem Grunde wurden seitens des Gesetzgebers sowohl Novellierungen
im Baugesetz als auch im Naturschutzrecht vorgenommen,

Entsprechend des Erlasses des Ministeriums fir Arbeit und Bau im Einver-
nchmen mit dem Umweltministerium vom 27.09.2001 - UVP in der Bauleit-
planung - obliegt es dem Biirgermeister zu priifen, ob im Rahmen des Plan-
verfahrens eine Umweltvertriiglichkeitspriifung vorzunehmen ist. Da es sich
beim geplanten Ausbau eines Sportboothafens mit bis zu 49 Liegeplitzen
nicht um ein Vorhaben handelt, welches der “Regel-UVP™ unterliegt, wurde
im Rahmen einer Vorprilfung abgeschitzt, ob das Vorhaben “erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen™ haben kann, die fiir die Genehmigungs-
bew. Planentscheidungsbehirde zu beriicksichtigen sind. Im Ergebnis der
Vorpriilfung wurde festgestellt, dass entsprechende erhebliche nachteilige
Umweltanswirkungen nicht zo befiirchten sind und aus diesem Gronde
im Rahmen des Planverfahrens des B-Planes Nr, 19 “Marina Demmin”
die Erstellung einer Umweltvertriiglichkeitspriifung nicht_erforderlich ist,

13.2, Ergebnisse der standortbezogenen Vorpriifung des Einzelfalls

13.2.1. Merkmale des. Yorhabens

13.2.1.1,  Grifle dex Vorhabens

Gesamigrifie des Plangebietes: 23.000,00 m?

davon

neu ausgewiesene Wasserfliche 4,600,000 m?

private Verkehrsiliche 5.235,00 m?

Sondergebietsflichen 13.165,00 m?
davon (berbaubar (GRZ 0.2 bis 0.8) 765800 m?
davon nicht Gberbaubar 5.507 00 m?

13.2.1.2,  Nurzung und Gestaltung ven Wasser, Boden, Natur und Landschafi
Verbunden mit dem Ausbau des Sportboothafens ist die Schaffung einer
4,600 m? groben Wasserfliche mit durchschnittlich 2,5 m Wassertiefe, deren
Ufer befestigt wird und die unmittelbar mit dem Fluss “Peene™ verbunden
sein wird, Dazu ist es notwendig, auf eben dieser Flache vorhandenen Boden
abzutragen. Dieser anfallende Boden wird in Teilen des restlichen Plangebie-
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tes dazu verwandt, das Gelindeniveau zu erhdhen. Damit soll gesichert wer-
den, dass die aul’ der Flache zu realisierenden Bauvorhaben vor eventuell ein-
tretenden Hochwasserereignissen geschiitzt werden,

Zusitzlich ist es geplant, im Bereich des Plangebietes eine Vielzahl von mit
der Hafennutzung unmittelbar verbundener Nutzungen {(Wassertankstelle,
Slip-Anlage, Bootsstege, Uferbefestigungen u. dgl.) bzw. peripherer Nut-
zungen (Restaurant, Verwaltung, Schaffung von Beherbergungskapazititen,
Zuliissigkeit der Errichtung von Ferienhiuser(Ferienwohnungen, gewerbliche
Nutzung fiir Bootsreparaturen u.d.) zu realisicren. Die im B-Plan definierte
Grundflachenzahl von bis zu 0.8 macht in diesem Zusammenhang deutlich,
dass innerhalb des Plangebietes eine starke bauliche Verdichtung angestrebt
wird. Dies ist insbesondere dem Umstand geschuldet, dass hier die wertvolle
Ressource Boden im Bereich einer bereits gestorten Fliche moglichst optimal
ausgeschapft werden soll.

Das Plangebiet ist derzeit bereits zu etwa 50 % versiegelt und die nicht ver-
siegelten Bereiche sind starken anthropogenen Einfliissen (Ablagerungen,
daverhafte Unterhaltung der jeweiligen Flichen durch Mahd) unterlegen; es
wird von einem sehr naturfernen Standort ausgegangen,

Aufgrund der geplanten Nutzungsstruktur (Bau einer Marina) wird zudem
davon ausgegangen, dass neben stark versiegelien Bereichen im unmittelbaren
Umfeld des neu zu realisierenden Hafenbeckens in peripheren Bereichen und
damit auch im Ubergangsbereich zum freien Landschaftsraum auch begriinte,
eventuell sogar naturnahe Strukturen entsiehen.

13.2.1.3,  Abfallerzengung
Es ist davon auszugehen, dass im Bereich Hafen sowie im Bereich der ande-
ren zuldssigen Nutzungen hauptsdchlich solche Abfille entstehen, die als
Hausmiill zu klassifizieren sind und damit unproblematisch entsorgt werden
kénnen. Inwieweit im gewerblichen Bereich (Bootsreparatur, Wassertank-
stelle) problematische Abfille entstehen, kann derzeit nicht abgeschirtzt wer-
den. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass es sich dann jedoch hichstens
um Kleinmengen von Sondermiill (z.B. Motorenaltél, Reste von Farben und
Lacke) handelt, die ebenfalls unproblematisch entsorgt werden kinnen.

13.2.1.4.  Umweltverschmuznng wnd Beldstigungen
Aufgrund der Komplexitiit des Vorhabens fillt es sehr schwer abzuschitzen,
welche Umweltverschmutzung bzw. welche Beldstigungen vom Vorhaben
ausgehen konnen. Sicher ist, dass der Betrieb des Hafens, die damit verbun-
dene gewerbliche Nutzung und die Schaffung der Méglichkeit des touristisch
genutzten, ferienmifligen Wohnens in diesem Bereich dazu filhren wird, dass
Gerduschemissionen entsiehen. Auch die Entstehung von Abgasen durch
Fahrzeugverkehr bzw. auch durch die Bootsmotoren im Hafen wird erwartet,
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13.2.1.5.  Unfallrisiko, inshesendere mir Blick auf verwendete Staffe und Technologien
Auch im Rahmen eines sachgerechten Umganges kann es dazu kommen, dass
z.B. im Bereich des Hafens Kleinstmengen von Motorendl oder auch Benzin
entweichen. Aullerdem sind Unfalle (Fahrzeugverkehr, Bootsverkehr, im Be-
reich der zuldssigen Handwerksbetriehe, Wassertankstelle) nicht ausge-
schlossen, auch wenn deren Wahrscheinlichkeit als eher gering einzustufen
i1,

13.2.2. sandort des. Yorhabens

13.2.2.1.  bestehende Nutzing des Gebieres, inshesondere als Fldchen fiir die Sivdlung
und Ertudung, fiir land-, forst- und fischereiwirschaftliche Nutzungen, fiir
senstige wirtschaftliche oder Gffentliche Nurzungen, Verkehr, Ver- und Eni-
Aegrn
Wie bereits ausgefiihrt, handelt es sich beim zu bebauenden Gelinde um Tei-
le des ehemaligen Schlachthofes Nicolaistrale, um Teile der Betriebsstitte des
ehemaligen Bauunternehmens Gau sowie um Teile der Betriebsstiitte des ehe-
maligen SERO-Handels (Recycling-Unternchmen). Etwa 50 % der iiberplan-
ten Fliche ist bereits versiegeltl. Einzelne Hochbauten, die zum Teil in einem
maroden Zustand sind, sind noch erhalten. Andere Hochbauten wurden be-
reits zuriickgebaut. Das fiberplante Geldnde ist weitgehend ungenutzt und nur
einem beschrinkten Personenkreis zuginglich, An einzelnen Stellen des Ge-
hietes werden Baustoffe gelagert.

[ie unversiegelten Flichen werden daverhafl unterhalten. Eine Nutzung
durch Verkehr, Ver- und Entsorgung oder gar durch Land-, Forst- oder
Fischwirtschaft besteht nicht,

Die in der Anlage | beigefiigte Ubersichtskarte vermittelt einen Uberblick ber
die derzeitige Struktur.

13.2.2.2.  Reichwm, Qualitds und Regencrationsfihipkeit von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft des Gebieres
Entsprechend der derzeitigen Nutzung ist davon auszugehen, dass es sich um
einen sehr naturfernen Standort handelt. Bei entsprechender Aufgabe der Nut-
zung wiirde sich eine Ruderalflur entwickeln, die sicherlich iiber eine grifere
Naturniihe verfligen wiirde, dem Anspruch an das Wohnumfeld im Bereich
der Wohnbebauung der Nicolaistrale jedoch nicht gerecht werden wiirde.
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13.2.2.3.  Belustharkeir der Schutzeiiter anter besonderer Beriicksichrigung folgender
Giehiete wund von Art nnd Umifang des ihnen feweils zugewiesenen Schutzes

- FFH-Gebiet Nr. 61 “Peenetal™
Dras Plangebiet ist am Rande des Flusses “Peene™ gelegen, der seinerseits
im Bereich einer Fliche gelegen ist, die dem Kriterium der Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie der Europaischen Union entspricht. Es wird einge-
schiitzt, dass im Bereich der angrenzenden, zum FFH-Gebiet gehérenden
Fliachen msbhesondere der Biber und der Fischotter, aber auch die Fisch-
arten Rapfen, Flussneunauge, Bauchneunauge, Schlammpeizger und Lachs
vorkommen. Es wird davon ausgegangen, dass durch das beabsichtigte
Vorhaben keine Auswirkungen auf diese auf den Lebensraum Fluss ange-
wiesenen Arten zu erwarten sind.

- EU-Vogelschutzgebiet™ Mecklenburger Schweiz/Recknitz- und Trebeltal™
Sowohl die an das Plangebiet angrenzende “Peene” als auch die zum freien
Landschaftsraum zu zahlende “Kleine Ratswiese™ sind in dem entsprechend
gesicherten Gebiet gelegen. Inshesondere die “Peene™ mil ihren weitge-
hend naturnahen Uferlinien ist in diesem Rahmen von grofier Bedeutung
fiir Zielarten dieses EU-Vogelschutzgebietes (Rohrdommel, Schnatterente,
Wiesenweihe, Schreiadler, Tiipfelsumpfhuhn, Kleines Sumpfhuhn, Wach-
telkonig, Kranich, Traverseeschwalbe, Sumpfohreule, Blaukehlchen,
Braunkehlchen, Schlagschwirl, Rohrschwirl, Schilfrohrsiinger und Sper-
bergrasmiicke). Im Plangebiet hingegen sind keine Brutvorkommen dieser
speziell benannten Arten bekannt. Im Rahmen der Anzeige der Planungs-
absichten des Vorhabenstriigers durch die Hansestadt Demmin beim Amt
fur Raumordnung und Landesplanung - Mecklenburgische Seenplatte -
wurde seitens des Umweltamtes des Landkreises Demmin ausgefiihrt, dass
es aufgrund vorhandener Daten und des Lebensraumpotentials im Vorha-
benshereich notwendig ist, zu ausgewdhlten Arten (Grofie Rohrdommel,
Wachtelkiinig, Traverseeschwalbe, Kranich, Sperbergrasmiicke und Braun-
kehlchen) zusitzliche Untersuchungen zu veranlassen. Diese Untersuchun-
gen wurden durch die UmweltPlan GmbH Stralsund durchgefiihrt, deren
Gutachten als Anlage gesondert beiliegt,

Gutachterlich wurde festgestellt, dass keine der zu untersuchenden Arten
im Kartierungsraum nachgewiesen werden konnte. Aus diesem Grunde
wird seitens der Hansestadt Demmin davon ausgegangen, dass durch die
Realisierung des Vorhabens (speziell durch den Ausbau des Hafens) keine
so gravierenden Auswirkungen auf dem Bestand dieser Arten zu befiirchten
sind.

- Naturschutzgebiete
Das Plangebiet ist auflerhalb und auch nicht am Rande eines Naturschutz-
gebietes pelegen,
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- Nationalparke
Das Plangebiet ist aufierhalb und auch nicht am Rande cines Nationalparkes
gelegen.

- Biosphirenreserverate und Landschafisschutzgebiete
[as Plangebiet ist am Rande des Landschaftsschutzgebietes ® Unteres Pee-
netal™ gelegen. Bei den im Landschaftsschutzgebiet gelegenen Fliichen han-
delt es sich um den Fluss “Peene” sowie um die “Kleine Ratswiese”, Auf-
grund der erwarteten, lediglich geringen AuBenwirkung durch Emissionen
wird davon ausgegangen, dass die Schutzziele und der Schutzzweck des
Landschaftsschutzgebietes “Unteres Peenetal™ durch das Vorhaben nicht
nachhaltig beeintriichtigt werden.

- gesetzlich geschiitzie Biotope
Im Plangebiet sind keine nach § 20 ¢ des BNatSchG geschiitzten Biotope zu
verzeichnen,

- sonstige in der Priifliste der Anlage 2 des UVPG unter den Punkten 2.3.6.
his 2.3.9. aufgefiihrien Gebiete
Das Plangebiet liegt weder am Rande noch im Bereich entsprechender Ge-
hiete.

13.2.3. Merkmale der moglichen. Auswirkungen

13.2.3.1.  Ansmaf der Auswirkungen
Wesentliche Auswirkungen der Realisicrung des Planvorhabens sind auf das
Plangebiet beschrinkt. Dabei handelt es sich insbesondere um die Auswirkun-
gen der mit dem Hafenausbau verbundenen gewerbliche Nutzung und die
Auswirkungen der Aufnahme einer Ferienhaus-/Ferienwohnungsnutzung im
Plangebiet. In diesem Zusammenhang ist insbesondere fiir die Bewohner der
angrenzenden Wohnbauten davon auszugehen, dass es insbesondere zu einer
Verstiirkung des Kfz-Verkehrs kommt. Um diese Belastung jedoch so gering
wie miglich zu halten, ist eine 2. Anbindung des Plangebietes an die Bundes-
straffe 194 im Bereich “SERO™ konzipiert. Es ist geplant, die Verkehrsstrome
50 zu lenken, dass diese 2, Anbindung an die B 194 insbesondere durch die
Hafennutzer, die Giste des Restaurants bzw. durch die gewerblichen Nutzer
in Anspruch genommen wird.

[Ther das Plangebiet hinausgehende Auswirkungen werden lediglich vom
Bootsverkehr erwartet, Dabei wird jedoch davon ausgegangen, dass es nicht
zu einer signifikanten Verinderung kommt, da der angrenzende Fluss “Pee-
ne” als Bundeswasserstralle bereits jetzt stark frequentiert ist. Da sich der
Bootsverkehr auf wenige Monate im Jahr beschriinkt, dies jedoch die Monate
sind, in denen eine volle Belaubung der Ufervegetation der “Peene” bereits
gegeben ist, wird ebenfalls davon ausgepangen, dass durch den Aushau der
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Marina am geplanten Standort keine z.B. Giber Storwirkung verursachie Be-
eintriichtigung der Tiere, die signifikant iiber die bereits jetzt vorhandene,
durch Motorsport verursachte Storung der Tiere hinausgeht, verursacht wird.

13.2.3.2.  grenziiberschreitender Charakrer der Auswirkungen
Aufgrund der Lage des Plangebietes im Binnenraum sind grenziiberschreiten-
de Auswirkungen des Vorhabens nicht zu befiirchten.

13.2.3.3. Sciwere und Komplexivis der Auswirkungen
Wie bereits vorab ausgefithrt, wird eingeschiitzt, dass durch den Bau der Ma-
rina bzw, der Realisierung der damit verbundenen Nutzungen keine gravie-
renden Auswirkungen weder im Plangebiet noch auBerhalb des Plangehietes
zu erwarten sind, Die Schwere der Auswirkung wird verglichen mit der Rea-
lisierung eines Mischgebietes am Rande eines Gebietes, welches ebenfalls
durch eine gemischte Nutzung (Wohnen, Verwaltung, Einkauf, Tanksielle,
ehemals sogar Baugewerbe) gepriigt ist, Dies deutel, dass eingeschitzt wird,
dass das Umfeld des neuen Plangebietes nicht iiberméifig durch die Neuaus-
weisung betroffen ist.

13.2.3.4,  Wahescheinfichkeir von Auswirkungen
Wie bereits ausgefiihrt, ist es sehr wahrscheinlich, dass es durch die Zunahme
des Kfz-Verkehrs sowie durch den Bootsverkehr, aber auch durch die Reali-
sierung der anderen mbglichen Vorhaben zu Auswirkungen kommt. Insheson-
dere ist von Geriiuschemissionen auszugehen,

Ebenfalls sind Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen im Umfeld des Plan-
gebietes maoglich. So ist nicht auszuschlieBen, dass der durch die Boote be-
dingte Wellenschlag Auswirkungen auf die Ufervegetation haben wird baw.
dass besonders storungsempfindlichen Tierarten betroffen sein werden. Diese
Auswirkungen werden aber eher als weniger wahrscheinlich bewertet.

13,235, Daner, Haufigkeir nnd Reversibilitde der Auswirkungen
Wie in den vorherigen Ausfithrungen bereits dargelegt, ist inshesondere mit
Auswirkungen durch Gerilusche zu rechnen. Aufgrund der geplanten Nut-
zungsstrukiur wird jedoch davon ausgegangen, dass es sich um jeweils zeit-
lich begrenzte Gerduschemissionen geringer Intensitit handelt, Dauerbela-
stungen werden micht erwartet,

Auch ist davon auszugehen, dass sich die Nutzung des Hafens und der damit
verbundenen baulichen Anlagen, inshesondere auch der zulissigen Hand-
werkshetriebe auf den Tag beschriinkt, die Nachtstunden aus diesem Grunde
davon unbelastet sind. In den Nachtstunden ist zu rechnen mit Gerduschen
turch einzelne Fahrzeuge, oder aber vereinzelt durch die zulissige Ferien-
hausnutzung.
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Zur Dauver, Hiufigkeit und Reversibilitit der Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzungen wird eingeschitzt, dass es sich jeweils nur um sehr kurzzeitige
undd wenig intensive Auswirkungen handelt. Im wesentlich wird es dazu kom-
men, dass die Marina fiir den Bootsverkehr als Stiitzpunkt dient und nach
dem Ablegen das Gebiet verlassen wird, Ein lingerer Aufenthalt, z.B. auf
der anderen Uferseite ist aus diesem Grunde eher unwahrscheinlich.

i13.3. Aussagen zum Eingriff in Natur und Landschafi
13.3.1. Die Ausweisung von Bauflachen stellt im Allgemeinen einen Eingriff in den

Naturhaushalt dar, den es auszugleichen gilt, Bei der geplanten Sonderge-
hictsausweisung sind Beeintrfichtigungen in folgenden Bereichen zu erwarten;

Boden Verdichten, Abtrag, Versiegeln

Wasser Schaffung einer zusitzlichen Wasserfliche, Erhdhung des
Oberflachenabflusses auf den verbleibenden Flichen, Ver-
minderung der Grundwasserneubildungsrate

Flora/Fauna Verlust und Verinderung von Tier- und Pflanzengesellschaf-
ten

13.3.2. Durch die geplante Sondergebictsausweisung im Bereich einer Fliche, die
durch vorhandene Bebavung im Geltungsbercich des Satzungsgebietes sowie
durch vorhandene Bebauung im Umfeld bereits vorbelasiet ist, sind wesentli-
che Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes nicht zu erwarten.

13.4, Eingriffshilanzierung und Ermittlung des Kompensationsilichenbedarfes

13.4.1. Zur Bewertung des Eingriffs und zur Ermittlung der erforderlichen Aus-
gleichsmafnahmen wurde auf ein filr Mecklenburg-Vorpommern erarbeitetes
Modell zur Eingriffsregelung, Stand Dezember 1999 zuriickgegriffen.

13.4. 1.1, Kurzheschreibung des eingriffsrelevanten Vorhabens
Wie der Begriinung zu entnehmen ist, soll auf dem Gelande des chemaligen
Schlachthofes der Stadt Demmin, im Bereich der Nicolaistralle ein Sport-
boothafen ausgebaut werden. Mit der Hafennutzung wird eine Vielzahl von
peripheren Nutzungen verbunden, so dass neben Stegen, Uferbefestigungen
u.dgl. auch Hochbauvorhaben bzw. Wege- und Stellplatzbauten realisiert
werden werden.

Die Fliche wurde nach entsprechendem Verfahren im Flichennutzungsplan
der Hansestadt Demmin als Bauflache ausgewiesen. Aus diesem Grunde ist
davon auszugehen, dass bereits im Rahmen des Verfahrens des Flichennut-
zungsplanes die potenzielle Bebaubarkeit der Fliche gepriift worden ist. Le-
diglich aufgrund der geplanten Art der baulichen Nutzung (nunmehr Entwick-
lung eines Sonstigen Sondergebietes) bedarf es einer Anderung des Flichen-
nutzungsplanes,
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Standortalternativen fiir das Vorhaben werden nicht gesehen. Aufgrund der
spezifik des Vorhabens (Realisierung einer Marina) wird eine Fliiche bend-
tigh, die unmittelbar an der “Peene™ als Gewiisser gelegen ist. Andere vor-
mals hereits bebaute Standorte, die fiir das Vorhaben ausreichend dimensio-
niert sind, sind nicht bekannt, Sicher wiirde ein Verzicht auf die Realisierung
des Vorhabens dazu fiihren, dass kein Eingriff erfolgt. Da jedoch die Hanse-
stadt Demmin in dem privaten Engagement des durch einen stidtebaulichen
Vertrag gebundenen Vorhabenstrigers durchaus eine Chance sieht, die Wirt-
schaft in der infrastrukiurschwachen Region um die Hansestadt Demmin,
wenn auch nur geringfiigig, zu beleben, soll am Vorhaben festgehalten wer-
den,

13.4.1.2. Zustamdsheschreibung des Plangebictes
Wie bereits vorab mehrfach ausgefiihrt, handelt es sich beim iiberplanten A-
real um eine Fliiche, die bis zur politischen Wende im wesentlichen zum
Schlachthof der Stadt Demmin gehdrt hat. Wie der beigefligten Vermessung
zu entnehmen ist, sind ein Teil der ehemals vorhandenen Gebiude bereits ab-
gerissen worden, einzelne Hochbauten sind jedoch noch vorhanden. Wei-
terhin wird das Plangebiet inshesondere im “peenenahen” Bereich durch eine
Vielzahl versiegelter Hoffachen gekennzeichnet. In den Randbereichen des
Plangehietes (Uferbereich der “Peene™, aber auch entlang von Ziunen zu be-
nachbarten Grundstiicken) sind einzelne Gehilze situiert, die jedoch entweder
aufgrund ihres Standortes nicht erhalten werden kénnen bzw. im Falle der
Gehdlze entlang der Zaune aufgrund des fortgeschrittenen Alters nicht erhal-
ten werden sollen. Hierfiir werden Ersatzpflanzungen vorgenommen werden,

13.4.1.3.  Abgrenzung der Wirkzonen
Durch die Planung wird unmittelbar im Ubergang zum freien Landschafts-
raum emn eingriffsrelevantes Vorhaben vorbereitet. Da jedoch ein bereits vor-
belasteter Raum in Anspruch genommen werden soll, zudem durch Festset-
aungen in Entwurf des B-Planes (Zeichnung und Text) gesichert wird, dass
die Hauptoutzung auf solche Flichen konzentriert werden soll, die unmittel-
bar im Bereich vorhandener Bebauung gelegen sind, wird davon ausgegan-
gen, dass die Untersuchung von Wirkzonen vernachlissigt werden kann,

13.4.1.4.  Vorkommen spezieller sidrungsempfindlicher Arten
Auch hier wird analog zur vorab gefithrien Darstellung davon ausgegangen,
dass durch die Nutzung eines bereits vorbelasteten Raumes keine zusiitzliche
Storung von im Umfeld eventuell vorhandenen stbrungsempfindlichen Arten
erfolgt. So wurde im Vorfeld bereits gepriift, ob bestimmte Vogelarten (aus-
gewiihlte Zielarten des EU-Vogelsehutzgebietes) durch die Planung betroffen
sind. Gurachterlich wurde nachgewiesen, dass dies nicht der Fall ist.
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13.4.0.5.  Ermnitfung des Sidrgrenles des betroffenen Landschafisraumes wie Abstand
der mafigeblichen eingriffsrelevancen Vorhabensbhestandieile von vorhandenen
Stdrriellen wnd Srdhrnngserad
Die einzelnen Flichen des Plangebietes befinden sich jeweils in einem Ab-
stand zu vorhandenen Stirguellen, der weniger als 50 m betrigt. Aus diesem
Grunde ist von einem Stdrgrad | auszugehen, was bedeutet, dass ein Korrek-
turfaktor von 0,75 zur Anwendung kommt.

13.4.1.6.  Eingriffsbewertung und Ermittlung dex Kompensationsbedarfes
Vorbemerkung
Vorausselzung zur Beurteilung eines Eingriffsvorhabens ist in jedem Fall die
Erfassung und Bewertung der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen und
(landschaftlichen) Freirfiume. Im vorliegenden Fall wurde sich auf die Analy-
se der betroffenen Biotoptypen beschriinkt. Auf eine Biotopkartierung wurde
verzichtet, da vom Eingriffsvorhaben keine Auswirkungen auf Werthiotope
zu erwarten sind.,
Insgesamy lasst sich das Gebiet, welches fiir die Realisierung des Vorhabens
in Anspruch genommen werden soll, als Industrie- und Gewerbebrache an-
sprechen, wobei derzeit etwa 10,700 m? dieser Fliiche versiegelt sind. Bei
der Betrachtung des Eingriffs wird davon ausgegangen, dass die Bebauung
dieser bereits versiegelten Flichen keinen Eingriff darstellt, Aus diesem
Grunde werden diese bereits versiegelten Fliichen gegen peplante Neuversie-
gelungen verrechnet. Unter Berlicksichtigung der Festsetzungen des B-Planes
(Definition von Grundflichenzahlen, grafische Darstellung der auszubauen-
den Wasseriliche sowie der Verkehrsflachen) bzw. des vorweg betrachteten
(Anrechnung der bereits vorhandenen Versiegelung auf die Neuversiegelung)
ergibt sich nunmehr folgende fiir die Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung
noch relevante Flachenbilanz:

iiber vorhandene Versiegelung hinaus in

Anspruch zu nehmende Fliche 12.300,00 m?

dlavon

new ausgewiesene Wasserflache 4,600,000 m?

iiber vorhandene Versiegelung hinaus

geplante private Verkehrsfliche 2. 193,00 m?

Sondergebietsflichen 5.507,00 m?
davon nicht iberbaubar 5.507,00 m?

Es wird deutlich, dass durch die Verinderung der Definition der einzelnen
Baugebiete im Bereich der Marina (1. Entwurf: alle Baugebiete - Hafen,
wenn auch gegliedert in Teilbereiche A bis D; diberarbeiteter 1. Entwurf: mit
Ferienhausgebiet, Campingplatzgebiet sowie Sportbootshafen 3 unterschiedli-
che Sondergebiete), verbunden mit der Verinderung der zuliissigen Grund-
flachenzahl, eine wesentliche Verschiebung der Grillenordnung der maximal
tiberbaubaren Grundstiicksfliche erfolgte. Wiahrend entsprechend der Festset-
zungen des 1. Entwurfes des Bebauungsplanes immerhin 4 965 m? {iber den
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vorhandenen Bestand von 10,700 m? einer Bebauung zuzufiihren gewesen
wiren, 1st nach derzeitigem Planungsstand (liberarbeiteter 1. Entwurf des Be-
bauungsplanes bzw. Satzung des B-Planes) lediglich eine um 2.772 m? ge-
ringere Fliche iiberbaubar. Dies hat unmittelbare Auswirkungen auf die Ein-
griffshilanzierung.

Wihrend ber der privaten Verkehrsfliche, die iiber den vorhandenen Bestand
hinaus geplant wird, von einem Totalverlust der Fliche durch Vollversiege-
lung ausgegangen wird, wird bei der neu zu realisierenden Wasserflache bzw.
bei der nicht iberbaubaren Sondergebietsfliche ein Funktionsverlust des Aus-
gangshiotops zu Grunde gelegt.

[.  Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener
Biatopiypen

A)  Biotopbeseitigung mit Flichenversiegelung (Totalverlust)

Histapty Flachenver- | Werd- | (Kompensationsfaktor | Flicheniouiva-
brmueh {ym) | stufe 4 Fuktor Versiepe- bent fiir K-
hing) & Korrekturfakior | pensstion {ym)
Freirmumbsseint eieliti-
puingserml
susiitelish hehaubar 0 1 (1.0 + 0.5) % 0.7% = ), 128 o
lm-ﬁldi:m Varkehrsiliche 1193, CHK) I (1.0 = 0.8) « 0.7% = 1128 2.467.1250

2,467,1250)

Erfiuterung zu den gewihlten Kompensationsfaktoren:

Brache der Industrie- und Gewerbestandorre

Diesem Biotoptyp ist entsprechend des Modells des Landes M-V, Anlage 9
unter Analyse der Regenerationsfihigkeit und der regionalen Einstufung der
“Roten Liste der gefihrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland™
em Biotopwert von | zuzuordnen., Mit der Kompensationswertzahl 1,0 findet
Beriicksichtigung, dass diese Fliche regelmiBig unterbalten worden ist. Ru-
derale Pflanzengesellschaften konnten sich nur geringfiigig entwickeln. Au-
Berdem werden Teile des Gebietes auch heute noch fiir die Lagerung von
Baumaterialien bzw. Baumaschinen genutzt, so dass auch nicht davon ausge-
gangen werden kann, dass das Gebiet vollkommen ungestért ist.
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Sl = M -
B) Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
Biotoptyp 4 geplante Flichenver- | Wer- | Kompensationsfuktor s | Flicheniguiva-
Nutzing brwuch (ga) | stufe Korrekiurfakior Frei- [esant Fibr Kenimi-
ratinheeind cieliti- prensation {ym)
purgsg i
‘W rikicha of AN (KR I 1.0 x 0,75 = 0,750 3 450, DY
!\-'ulnI:Edhin:luﬂi:ho. n. hohauhar 5 _S07. (KN I 1O x075 = 0.750 4130 250K
7.5K0, 25004
Erlauterung zum Kompensationsfaktor: siche oben
C) Biotopbeeintrichtigung (mittelbare Eingriffswirkungen)
Biutoplyp Flachenhe- | Werd- | Kompensn- | Wirkungs- | Flichenfquva-
el efich- stufe  |tionserfonl-|  faktor leant fibr Kesm-
tgung {ym) EPTIS penif i {um)

cuililli

Erlauterung zum Kompensationsfaktor: keine

Il.  Bericksichtigung von qualifizierten (landschaftlichen) Freirdumen

A) Vorkommen von (landschaftlichen) Freirfumen mit Wertstufe 4: /
B) Vorkomimen von (landschaftlichen) Freirfumen mit Wertstufe 3
und tiberdurchschnittlichem Natiirlichkeitsgrad; !
1. Beriicksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen
A) Vorkommen von Arten mit grolen Raumanspriichen; f
B) Vorkommen gefihrdeter Tierpopulationen: /
IV. Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen
A) Boden: f
B) Wasser: f
) Klima/Lufi: f
V. Beriicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschatts-
bildes: /
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Zusammenstellen des Kompensationsflichenbedarfes

Summe [ Az 2.467,1250 gm
I B: 7.580,2500 gm
L C: -
I A: =
I1. B: -
M. A; -
in. B: -
V. A: -
Iv. B: -
v. C: -
V. =
Gesamisumme: 10.047,3750 gm

13.4.2, Kompensation

13.4.2.1.  Darstellung der geplanten Kompensationsmafinahme
Innerhalb des Plangehietes des B-Planes ist es aufgrund der nur in be-
schrinktem Umfang zur Verfiigung stehenden Fliachen nicht méglich, Kom-
pensationsmaBnahmen zu realisieren. Auch unmittelbar angrenzend an das
Plangebiet ist dies nicht maglich, da das Plangebiet z.T. an hereits vorhan-
dene Bebauung ohne Aufwertungspotential und z.T. an bereits als Land-
schaftsschutzgebiet, EU-Vogelschutzgebiet oder als FFH-Gebiet gesicherte
Flichen angrenzt. Aus diesem Grunde wurde im B-Plan auf entsprechende
Definitionen verzichtet,

Damit 15t es notwendig, Kompensationsmafinahmen aullerhalb des Plangebie-
tes zu realisieren. Die Hansestadt Demmin hat aus diesem Grunde gepriifi,
welche Alternativen beziiglich einer gesicherten Ersatzmalinahme in der ge-
forderten Wertigkeit bestehen,

Im Ergebnis dieser Priifung wurde herausgearbeitet, dass iiber die Bindung
des Investors als Vorhabenstriger (Stidtebaulicher Vertrag) die Renaturie-
rung eines Solls als Ausgleichsmalfnahme gesichert werden sollie. Dieses
Soll befindet sich am Rande von Gustavshof, einer ehemaligen Hofstelle, die
inzwischen aufgrund des sehr schlechten baulichen Zustandes der bislang
noch vorhandenen Bausubstanz abgerissen worden ist. Fiir diese Mafinahme
hiitte Flichenzugriff bestanden, da das betroffene Grundstiick im Eigentum
der stidtischen Stiftung Hospital St. Spiritus liegt. Mit Schreiben vom
20.11,2002 wurde die MaBnahme durch die Untere Naturschutzbeharde bes-
titigt.
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Aufgrund des Umstandes, dass zwischen der Hansestadt Demmin sowie dem
Investor keine Einigkeit {ther die definiente Kompensationsmafnahme erzielt
werden konnte, die Hansestadt Demmin jedoch weiterhin am Planverfahren

des B-Planes Nr. 19 "Marina Demmin” festhilt, hat die Hansestadt Demmin
Alternativen zur Kompensationsmafnahme im Bereich des ehemaligen Rest-
hofes Gustavshof gesucht.

In der Zwischenzeit hat die Hansestadt Demmin mit Beschluss vom
21.04.2004 einen Flichenpool fiir notwendige Kompensationsmafnahmen
aufgebaut, in den die Hansestadt Demmin 18,688 ha eingebrachte. Durch
vertragliche Bindung konnte die Extensivierung einer 13,4988 ha grofien
Griinlandfliche gesichert werden. Da 3,1 ha zu extensivierendes Griinland
als Kompensationsmafinahme fiir den B-Plan Nr. 21 der Hansestadt Demmin
gebunden wurden, konnten 20,7976 ha auf dem "Oko"-Konto der Hansestadt
Demmin verbucht werden. Von diesem Konto wird mit Zustimmung der Un-
teren Naturschutzbehorde entsprechend des Beschlusses der Stadtvertretung
vom 22.06.2(005 ein Kompensationsflichendquivalent in Hohe von

10,048 m? abgebucht und an den B-Plan Nr. 19 "Marina Demmin® gebun-
cen.

13.4.2.2.  Bewertung der Kompensationsmafinahme
Durch die Inanspruchnahme des Oko-Kontos der Hansestact Demmin wird
fiir die Satzung des B-Planes Nr. 19 "Marina Demmin” ein vollumfinglicher
Ausgleich fiir den mit der Satzung verbundenen Eingriff in den Naturhaushalt
erbracht.
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