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Anla8 und allgemeine Zielsetzung

Die Nachfrage nach gewerblich nutzbaren Baugrundstiicken aufgrund von
Betriebsneugrindungen, -verlagerungen und -erweiterungen sowie beabsich-
tigten Ansiedlungsvorhaben auswartiger Investoren gibt der Stadt Grimmen
die Veranlassung, den Bebauungsplan Nr. 2.1 - Am Stadtwald - aufzustel-

len.

Mit der beabsichtigten Aufstellung des sﬁdlich angrenzenden Bebauungs-
planes Nr. 2.2 - Am Stadtwald - ist eine planungsrechtlich abgesicherte
Erweiterung der Gewerbeflachen vorgesehen. Wo hingegen mit dem Bebauungs-
plan Nr. 2.3, dem Gelidnde der ehemaligen Grofbackerei am Kaschower Damm,
die verkehrliche Anbindung des Gewerbegebietes an den Kaschower Damm

ermdglicht werden soll.

In dem in der Aufstellung befindlichen Teil-Fla&chennutzungsplan der
Stadt Grimmen sind die beplanten Flachen als Gewerbe- und Industriege-

biet dargestellt.

Z2iel des Bebauungsplanes Nr. 2.1 - Am Stadtwald - ist es, die in seinem
Geltungsbereich gelegenen Flichen planmidBRig zu erschliefen, ihre Nut—
zung durch Industrie- und Gewerbebetriebe vorzubereiten, die hier die
erforderlichen Standortvoraussetzungen finden, die jedoch. andererseits
keine unzulassigen Beldstigungen fUr die n&here und weitere Umgebung
verursachen kénnen.

Ein weiteres Ziel der Stadt Grimmen bei der Aufstellung des Bebauungs-
Planes Nr. 2.1 - Am Stadtwald - ist es, den durch die Gewerbeflichenaus-
weisung verursachten Verbrauch an unverbauter Landschaft in seinen Fol-
gen zu minimieren. Durch ein 8kologisch orientiertes Gewerbeflichenange-
bot, einschl. entsprechender Erschliefungs- und Bebauungsplanung, soll
der Eingriff in Natur und Landschaft auf das notwendigste MagR reduziert
und womdglich ausgeglichen werden.

Lage und Abgrenzung

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.1 - Am Stadt-
wald - umfaft ein Gebiet &stlich der Bundesstrafe B 194, siidlich der
Landstrage erster Ordnung (Kaschower Damm), westlich des Stadtwaldes und

nordwestlich der Siedlung Appelshof. Im einzelnen sind die folgenden
Flursticke in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen:

8/3, 13/2, 14/5, 14/7, 15/2, 16, 18, 19/2, 20/2, 21/3, 21/4, 21/5, 22/2,
23, 29, 30 und 31/2

und zu gewissen Teilen:
6/3, 6/14, 7/3, 9/4, 10, 11/2, 32, 33, 35 und 36,
alle Flur 5, Gemarkung Grimmen, Stadt Grimmen.

In der Ubersichtskarte ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 2.1 - Am Stadtwald - kenrtlich gemacht.
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Planungsvorgaben

Landes- und Regionalplanung

Die Landes- und Regionalplanung in Mecklenburg-Vorpommern befindet sich
erst im Aufbau, so dad an dieser Stelle nur eine vorlaufige Stellungnah-
me der zustadndigen Behdrde zum Entwurf des Fléchennutzungsplanés Zitiert
werden kann. Demnach sind im Bereich Grimmen keine raumbedeutsamen
Magnahmen geplant. Nach dem Entwurf eines Zentralortesystems ist davon
auszugehen, das die Stadt Grimmen als gegenwdrtiges wirtschaftliches,
soziales und kulturelles Zentrum in Kreisgebiet auch weiterhin iber
ihren Nahbereich hinaus dementsprechende Versorgungsfunktionen wahrneh-

men muf.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Die Planzeichnung des in der Aufstellung-befindlichen Teil-Flachennut-
zungsplanes fur das Stadtgebiet von Grimmen stellt fUr den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 2.1 - Am Stadtwald - Gewerbe- und Indu-
striegebiete dar. Zudem sind 1lt. Flé&chennutzungsplan eine intensive
Eingrinung der Teilflachen sowie Grunverbindungen einschl. Fus- und
Radwege vorgesehen.

Nachfolgend werden die das Bebauungsplangebiet betreffende Aussagen des
Erlauterungsberichtes zitiert.

Im Industriegebiet am Stadtwald (Flache 8) sind vorwiegend Betriebe
unterzubringen, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind.

In den sonstigen Gewerbegebieten entlang der Bundesstrafe B 194 sind
vorwiegend Gewerbebetriebe anzusiedeln, die nicht erheblich belastigend
sind, wie Lagerhduser, Lagerplatze, &ffentliche Betriebe, Geschdfts- und
Biirogebaude, Tankstellen. Die geplanten Gewerbefldchen im Sldosten der
Stadt sind fur klein- und mittelstdndische Unternehmen zu entwickeln.
Ausnahmsweise wird im Gewerbegebiet 17 der Bau einer Discothek zugelas-
sen.

Fir groffliachige Handelseinrichtungen und Einkaufszentren sind Fléachen
auferhalb der Altstadt ausgewiesen, die in der Nachbarschaft zu den
Wohngebieten liegen. Dies ist nicht der Fall fUr das geplante Industrie-
und Gewerbegebiet zwischen der Bundesstrage'B 194 und.dem Stadtwald.

Laut Erléauterungsbericht ist in dem Gebiet der Standort fdr ein neues
staddtisches Heilzwerk vorgesehen.

Die vorhandenen Fuf- und Radwege sind zu Systemen auszubauen, da der
Radverkehrsanteil in Grimmen relativ hoch ist. Eine Férderung durch gute
Angebote ist als Alternative zum Auto ndétig. FuBwege, unabhangig von den
Strafen, sind als Verbindung zum Zentrum geplant.

Der Entwurf des ?lachennutzungsplanes der Stadt Grimmen wurde im Sommer
1990 erstellt und anschliefend den Tragern dffentlicher Belange im
Rahmen der Beteiligung nach BauGB zugestellt. Bezogen auf die geplanten
Industrie- und Gewerbegebiete im sidwestlichen Teilbereich der Stadt,
zwischen der Bundesstrafe B 194 und dem Stadtwald, wurden folgende
Stellungnahmen von seiten der Trager 6ffentlicher Belange abgegeben:
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Staatliche Umweltinspektion Rostock

Die Flachennutzungsplanung der Stadt Grimmen ist, im Hinblick auf den
Abstandserlas des Landes Nordrhein-Westfalen vom 31. 3. 1990 zu Uberpri-
fen, der fir das ehemalige DDR-Gebiet als verbindlich erklart wurde.

Es gilt festzulegen, dag in den Gewerbegebieten grundsatzlich keine
génehmigungsbedﬁrftigen Anlagen gemds 4. VO zur Durchfihrung des Bundes-
immissionsschutzgesetzes errichtet werden dirfen. Genehmigungsbedlirftige
Anlagen im Sinne des BImSchG sind nur in Industriegebieten anzusiedeln.

Die Grundsdtze fiir das Errichten und Betreiben nicht genehmigungsbedirf-
tiger Anlagen nach dem BImMSchG sind bereits in der Flachennutzungs-
planung mit zu berticksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, daf® in Gewerbe- und Industriegebieten
grundsétzlich keine Wohnungen zu errichten sind, Betriebswohnungen sind
nur in Ausnahmefallen zZuléssig.

Die vorhandene Depocnie Kaschower Damm ist so auszubauen und ordnungsge-
maR zu betreiben, dag sie in den nadchsten 5 - 10 Jahren noch nutzungsfa-
hig bleibt. Sie soll der Aufnahme von Hausmill sowie Gewerbemiill mit

hausmill- und siedlungsmilléhnlichem Charakter dienen. Problem- und Son-
dermiill ist grundsatzlich zur Ablagerung auf dieser Deponie nicht zuléds-

sig.

Staatl. Forstwirtschaftsbetrieb Stralsund

Iﬁdustriegebiete wie auch Wohngebiete milssen einen Abstand von 30 m zu
angrenzenden Waldflachen einhalten.

Bezirksverwaltungsbehdrde Rostock

Das Direktorat Umwelt, Naturschutz und Wasserwirtschaft fordert, daf zum
Flachennutzungsplan ein Landschaftsplan erarbeitet wird. Dariberhinaus
sind fir Bebauungspléne landschaftspflegerische Begleitpléne zu erstel-
len, um Ausgleichsmafnahmen fir unvermeidbare Eingriffe zu planen. Wei-
terhin wird gefordert, dag Industriegebiete durch Aufforstungen abzu-
schirmen sind.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.1 - Am Stadt-
wald - ist bislang noch nicht von der verbindlichen Bauleitplanung
erfaft worden. Es handelt sich um AuBenbereichsflachen, die z. Z.
landwirtschaftlich genutzt werden. An den vorgesehenen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes grenzt im Sldden der vorgesehene Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 2.2 - Am Stadtwald - an, der ebenfalls Gewerbe-— und
Industriegebiete festsetzen wird. Gegenliber ersten Entwiirfen zZum Bebau-
ungsplan ist die Grenze des Geltungsbereiches im slidlichen Teil direkt
an die Planstrage A gelegt worden. N

Der angrenzende Bereich der ehemaligen Grofbickerei am Kaschower Damm
wird ber den geplanten Bebauungsplan Nr. 2.3 neu gegliedert und er-
schlossen.
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Landschaftsplanung

Fir den gesamten Bereich des Gewerbegebietes wird ein Grilnordnungsplan
erarbeitet, dessen Aussagen mit in den Bebauungsplan Ubernommen und
entsprechend festgesetzt werden.

Sonstige Planungen

Fir die Stadt Grimmen wird z. Zt. ein Abwasserrahmenkonzept erarbeitet,
welches unter anderem auch den Bau einer neuen Klaranlage vorsieht.

Weiterhin befindet sich fir das Stadtgebiet Grimmen ein stadtebaulicher
Rahmenplan in Arbeit.

Fir die Gewerbeflé&chen am Stadtwald wurde fiir die geplanten Erschlie-
Sungsmasgnahmen eine Vorplanung erstellt, die entsprechend in die Bauleit-

planung einfliesRt.

Planungen anderer Art, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 2.1 - Am Stadtwald - zu berlicksichtigen wéren, z. B. Ent-
wicklungsplanungen oder Fachplanungen, liegen nicht vor.

Bestandsbeschreibung

Nutzung

Die im vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.1 - Am
Stadtwald - liegenden Flachen werden z. Z. landwirtschaftlich genutzt.

Es handelt sich durchweg dabei um Ackerland. Im ndrdlichen Randbereich

gibt es eine kleinere Flédche mit Birken- und Fichtenbestand.

Nérdlich der geplanten Gewerbefldchen befindet sich eine GroRbackerei
mit Anbindung an den Kaschower Damm. Weiterhin liegen im Verlauf dieser
Strage, nordéstlich der Gewerbefldchen, einige Wohngebaude. Im Flachen-—
nutzungsplan sind die nérdlich des Kaschower Damm gelegenen Gebaude
entsprechend als gemischte Baufliche dargestellt.

Natur und Landschaft

Fir den gesamten Bereich des Gewerbegebietes wird ein Grimnordnungsplan
erstellt, dessen Aussagen und Empfehlungen in den Bebauungsplan mit
einfliefen.

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sind im vorgesehenen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.1 - Am Stadtwald — keine
besonders wertvollen Biotope oder Biotopstrukturen festzustellen. Die
BundesstraBe B 194 und die Landstrage 1.0. 30, Kaschower Damm, verfligen
Uber erhaltenswerte Baumalleen (Linden, Kastanien, Eschenf. '

Léngs der B 194 stehen Linden, wahrend am Kaschower Damm Kastanien eine
Allee bilden, mit einigen Eschen langs des Rad- und Gehweges. Die
Baumallee am Kaschower Damm soll aller Voraussicht nach unter Natur-
schutz gestellt werden.
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Dariiber hinaus befindet sich im Nordwesten an das Planungsgebiet angren-
zend zum Teil umfangreicher Baumbestand, der ebenfalls erhaltenswert
ist. Ostlich des Planungsgebietes befindet sich ein grdferes Waldgebiet,
der Stadtwald, dessen umfangreicher und artenreicher Laubwaldbestand

schiitzenswirdig ist.

Der Stadtwald ist ein artenreicher Laubwald, yobei im Nordwesten Eschen
dominieren, mit einigen Eichen als Einzelbaume. In einigen feuchten
Bereichen des Waldes befinden sich gréfere Erlenbesténde mit entsprechen-
dem Unterwuchs/Holz. Weiter siiddstlich sind umfangreiche Buchenbestande

vorzufinden.

Westlich der geplanten Gewerbefladchen liegt die Niederung der Poggendor-
fer Trebel.

Das Gelande im Bebauungsplangebiet ist leicht bewegt, mit Héhen zwischen
9,00 m und 22,00 m und einem zentralen Hbéhenricken in nordwest—- und
siidéstlicher Richtung. Nach Aussagen eines Baugrundgutachtens liegt der
Standort im Bereich einer Stauchendmorane, die 'sich von Nordwest nach
Siidost erstreckt. Im gesamten Geltungsbereich wurden unter einer gering
machtigen Kulturbodenschicht tragfahige Bodenarten, wie Sande, Geschiebe-
lehm und Geschiebemergel angetroffen. '

Wasser wurde in den im Geschiebemergel regelos eingelagerten Sandschich-
ten angetroffen. Die Tiefen der angetroffenen Wasserstande liegen zwi-
schen 0,50 m und 3,70 m unter Gelandeoberkante. Aufgrund der vorhandenen
Bodenverhaltnisse ist nur eine sehr langsame Versickerung des Oberfla-

chenwassers méglich.

Verkehr

Das Planungsgebiet ist durch die Bundesstrafe B 194, die Landstrage
I. Ord. 30 (Kaschower Damm) und durch die Landstrage I. Ord. 19
(Greifswalder Strage) an das &rtliche und Uberdrtliche Strafennetz ange-

bunden.

Eine Anbindung an das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs ist
gegeben. Die Stadt Grimmen verfigt zudem Uber einen Bahnhof an der
Strecke Stralsund / Neubrandenburg / Berlin.

Durch die relativ ortskernnahe Lage des Planungsgebietes ist eine glinsti-
ge Erreichbarkeit der neu entstehenden Arbeitstdtten aus dem gesamten
Stadtgebiet Grimmen gewdhrleistet. Die Erschliefung flr den Schwerlast-
verkehr ist insbesondere durch die BundesstraRe B 194 gesichert.

Infrastruktur

In unmittelbarer Nahe der Gewerbefldchen befindet sich keine wesentliche
Infrastruktureinrichtung. Nur eine Tankstelle liegt an der Greifswalder
StraRe. Einzelhandelsgeschifte, Gaststdtten und sonstige Einrichtungen
befinden sich erst weiter in Richtung Stadtmitte.

Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist z. Z. noch nicht an die 6ffentliche Trinkwasser-
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versorgung angeschlossen. Auch ein Anschluf an die Elektrizitdts- und
Erdgasversorgungsnetze. sind vorgesehen.

Die Entsorgung des anfallenden Hausmiills und des hausmiilldhnlichen Gewer-
bemiills ist durch den Anschluf des Planungsgebietes an die Millabfuhr

des Landkreises Grimmen problemlos sicherzustellen. Die Entsorgung son-—
stiger Abfalle kann im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens noch nicht im
einzelnen angesprochen werden.

Eine Schmutz- und Regenwasserkanalisation ist flr die angrenzenden Berei-
che vorhanden, kann aber nicht fir das neu entstehende Industrie-~ und
Gewerbegebiet entsprechend genutzt werden. Es sind Neubau- und Erwei-
terungsmafnahmen vorzusehen.

Inhalt und Auswirkungeq der Planung

Bauliche Nutzung

Hauptziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.1 - Am Stadtwald -
ist die Bereitstellung gewerblich nutzbarer Grundstiicke fiir Betriebe,
die an anderer Stelle der Stadt Grimmen ausgelagert werden sollen, fur
Neugrindungen, flir Betriebserweiterungen ortsansédssiger Gewerbebetriebe
sowie fir grésere Investitionsvorhaben auswdrtiger Unternehmen.

Da das Gebiet im wesentlichen Betrieben aus dem Produktions- und Handels-
bereich vorbchalten sein s0ll, sind Vergniigungsstétten im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nicht zuléssig.

Industriegebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.1 werden nur Industriegebie-
te mit Nutzungsbeschrankungen festgesetzt, da aufgrund der relativen

Nahe zur Wohnebauung und zum Stadtwald erhebliche Emissionen auszuschlie-
Ben sind. Derartige Betriebe sind an anderen, entsprechend besser geeig-
neten Standorten innerhalb des Stadtgebietes anzusiedeln.

Die Beschrankungen werden innerhalb des Planungsgebietes entsprechend § 1
Abs. 4 BauNVO differenziert. Dies hat den Zweck, unzuldssige Beeintrach-
tigungen der in der né&dheren Umgebung des Planungsgebietes vorhandenen

Wohnbebauung auszuschlieBen. (Ndheres s. Abschnitt 5.2 Immissionsschutz).

Die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die im Industriegebiet nor-
malerweise als "Sonstige Gewerbebetriebe" allgemein zuldssig sind, wird
durch eine entsprechende textliche Festsetzung ausgeschlossen. Dabei hat
sich die Stadt Grimmen von dem Gedanken leiten lassen, daf solche
Betriebe méglichst geblindelt, entsprechend den jeweiligen Bediirfnissen,
in der N&he zu gréferen Wohnungsbaukomplexen angesiedelt werden sollen.
Dies betrifft insbesondere die Festsetzung entsprechender Sondergebiete
fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe.

Zur Gewahrleistung einer guten stddtebaulichen Einbindung in das gesamte
Gewerbefllchenareal wie auch einer guten Einpassung in die Landschaft
ist flr das Industriegebiet die Gelandehdhe, bezogen auf HN, festgesetzt
worden.
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Gewerbegebiete

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2.1 werden Gewerbegebiete mit unter-
schiedlichen Nutzungsbeschrankungen festgesetzt. Die Beschrankungen wer-
den innerhalb des Planungsgebietes je nach Zielsetzung, entsprechend § 1
BauNvO, differenziert. Dies geschieht zum einen aus emissionsschutzrecht-
lichen Gesichtspunkten (GE 1 und GE 2). Zum anderen ist es aber Absicht
der Stadt Grimmen im westlichen sowie stdwestlichen Bereich der geplan-
ten Gewerbefladchen diejenigen Betriebe zu konzentrieren, die einen hohen
Publikumsverkehr aufweisen, wie beispielsweise Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe und vergleichbare Unternehmen mit einem a&hnlich hohen
Anteil an Kundenverkehr (GE 4). Dieser vorgesehene Bereich zeichnet sich
durch eine gute Anbindung an die Bundesstrafe B 194 sowie eine gute
Erreichbarkeit von der Stadt Grimmen aus.

Aus Immissionsschutzgesichtspunkten, insbesondere auch fir die im Gewer-
begebiet arbeitende Bevdlkerung, sind in samtlichen Gewerbegebieten ge-
nehmigungsbedlirftige Anlagen gem. 4. VO zur Durchfihrung des BImSchG
nicht zuléassig. '

Die Anlage relativ kurzer Stichstrafen erméglicht spater die Errichtung
von Gewerbehdfen fir kleine Betriebe mit gemeinsam zu nutzender Infra-
struktur. ;

Im Hinblick auf den Einzelhandel muf die erforderliche Starkung des
Ortskernes von Grimmen als Geschédftsstandort beachtet werden. Folglich
ist darauf zu achten, das ginstig gelegene und ohne Emissionsprobleme
gewerblich nutzbare Flachen auch tatsachlich einer solchen Nutzung zuge-
fihrt werden. Eine Belegung der Grundstiicke des Gewerbe- und Industriege-~
bietes mif Betrieben, die nahezu auch in allen anderen Baugebieten zu-
ldssig sind, wirde auBRerdem einen sparsamen und schonenden Umgang mit

dem Grund und Boden zuwiderlaufen.

Mag de; baulichen Nutzung

Das Ma® der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl von 0,5
und einer Geschoffliachenzahl von 1,5 festgesetzt. Unter Beachtung der
Grenzlage zum Aufenbereich wird die maximale Gebdudehdhe im GI mit 12 m,
im GE mit 10 m festgesetzt. Insbesondere soll die Festsetzung einer
relativ niedrigen Grundflachenzahl von 0,5 Gewédhr dafiir bieten, daf auch
bei maximaler Ausnutzung der vergegebenen Nutzungsmdglichkeiten auf den
Baugrundsticken noch ausreichend Freifl&chen verbleiben.

Durch gesonderte textliche Festsetzung wird eine Gberschreitung der
zZuldssigen Grundflache durch Nebenanlagen um bis zu 40 %, also bis zu
einer Grundfléchenzahl von 0,7 erméglicht. Dariiber hinausgehende Uber-
schreitungen der zulassigen Grundfléche swerden, soweit zugelassen, miis—
sen als gleichgrofe Dachflachen von Gebauden begriint werden. Damit ist
sichergestellt, daf mindestens 30 & der verbleibenden Grundstiicksfliche
als Vegetationsflache erhalten bleiben oder wieder hergestellt werden.

Bauweise

Die Bauwelise wird grundséatzlich als offene Bauwelse festgesetzt. TIn den
Industriegebieten und teilweise in GE 4 wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt, es gilt dort grundséatzlich die offene Bauweise, die Lange
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der Einzelgebaude wird jedoch nicht auf 50 m beschrankt. Dies 1ist.
erforderlich, um den zu erwartenden Nutzungen einen angemessenen Spiel-
raum fir die Bebauung der Grundstiicke zu gewdhrleisten. .

Baugrenzen

Um eine mdéglichst groRe Flexibilitat bei der ‘Anordnung der baulichen und
sonstigen Anlagen auf den Grundstiicken zu gewdhrleisten, werden die
Uberbaubaren Flachen sehr grofziigig dargestellt. Lediglich an den Gren-
zen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Kaschower Damm, B 194,
Stadtwald sowie insbesondere dort, wo Festsetzungen von Fléachen, das
Anpflanzen von BAumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen
sind, wird die Uberbaubare Grundsticksfldche eingeschrankt, um hinrei-
chende Abstidnde in jedem Falle zu gewdhrleisten.

Zu den Strafengrundstiicken haben die Baugrenzen einen Abstand von 5,00 m.
Dies dient dazu, einen insgesamt aufgelockerten Strafienraum herzustel-
len, da die nicht ilberbaubaren Bereiche entsprechend der textlichen
Festsetzungen Nr. 8 und Nr. 15 von baulicher Nutzung freizuhalten und zu
begrinen sind. Dies steht auch in Einklang mit der Bauordnung.

Immissionsschutz

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes Nr. 2.1 - Am Stadtwald - ist
die Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung, die Entschar-
fung méglicher Konfliktbereiche und die Regelung entsprechender Schutzan-

spriiche.

Zur notwendigen Immissionsminderung werden im Bebauungsplan folgende
Vorkehrungen getroffen und ensprechend graphisch und textlich fest-

gesetzt.

Gliederung des Gewerbegebietes

Zur Vermeidung der Enstehung von Immissionskonflikten zwischen den unver-
triaglichen Nutzungen wie Wohnen und Gewerbe werden die Gebiete nach der
Art der Betriebe und Anlagen gegliedert. Die Gliederung erfolgt unter
Anlehnung an die Abstandsliste des Abstandserlasses Nordrhein-Westfalen
1990, der fur Mecklenburg-Vorpommern nicht verbindlich ist (vgl.

Anlage) .

Die Abstandsliste ist entsprechend den Anforderungen, Schaffung von
ausreichenden Abstdnden zwischen gewerblich genutzten Fléachen und ge-—
mischten Bauflachen, {iberarbeitet und als Anlage zu den textlichen
Festsetzungen aufgenommen worden.

Bezliglich der Wohnbebauung in der gemischten Baufldche norddstlich der
Gewerbeflachen im Anschluf an das Planungsgebiet erfolgen abgestufte
Festsetzungen, entsprechend der Abstandsklassen der Abstandsliste f4r
die Industriegebiete GI 1 - GI 3 und die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2.
Darliber hinaus sind zur Gewdhrleistung von Schutzanspriichen der sonsti-
gen im Gewerbegebiet arbeitenden Bevdlkerung in diesem keine genehmi-
gungsbedirftigen Anlagen gemé&f 4. VO zur Durchfilhrung des BImSchG '
zulédssigqg.
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Dariiber hinaus ist auch fir den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 2.2 nur
an eine Festsetzung eingeschrankter Industriegebiete aufgrund der stid-
lich gelegenen Wohnbebauung in Apvelshof gedacht.

Verkehrslirm

Hinsiéhtlich méglicher Bélastungen aufgrund des vorhandenen Verkehrs-—
larms stellen die Anpflanzungen langst der Bundesstrafe B 194 sowie die
Schutzabstinde sicher, dag auch bei hohem verkehrsaufkommen die Beurtei-
lungspegel nach DIN 18003, Schallschutz im Stadtebau, im wesentlichen

eingehalten werden.

Im Bereich der parallel zu der Bundesstrage verlaufenden rickwartigen
Baugrenze kénnen nachts leichte Oberschreitungen von 2 - 3 dB (A) der
Orientierungswerte der Anlage zur DIN 18005, Schallschutz im Stéadtebau,

auftreten.

Nach Abwagung aller Belange, insbesondere auch unter dem Aspekt der
intensiven Nutzung des Gewerbegebietes und der Annahme, daf die Schaf-
fung von zuldssigen Wohnréumen in dem Bereich héchst unwahrscheinlich
ist, kann eine derart geringfigige UOberschreitung des Orientierungswer-

tes hingenommen werden.

Offentliche Grinflichen und Flichen zum Anpflanzen von Biumen und
Strauchern

Durch die &ffentlichen Grinflidchen und die Flachen fir Anpflanzungen von
Baumen und Strauchern werden ausreichende Schutzabsté&nde zwischen er-
heblich emitierenden Anlagen (Industrie), Gewerbe- und Wohnsiedlungs-
bereichen geschaffen. Bei der Bemessung der Schutzabstande wurde das
unvermeidbare Maf an Immissionsrestbelastung berlcksichtigt. Die Grun-
bereiche sollen intensiv mit standortgerechten, einheimischen Laubgeh&l-
zen bepflanzt werden. : .

Die unterschiedlichen Festsetzungen, betreffend den Grinfléchen, haben
zur Aufgabe, den Schutz des Wchnens wie auch der in den Gewerbegebieten
arbeitenden Bevdlkerung vor LArm sowie Luftverunreinigungen sicherzustel-
len. Sie stellen eine Ergadnzung zu verursacherbezogenen Mafnahmen der
Emissionsminderung dar und dienen somit langfristig der Gesundheits- und -
Unmweltvorsorge. Gleichzeitig wird den Gewerbebetrieben die Schaffung von
Spielraumen fir die Entwicklung bestehender bzw. die Neuansiedlung kinf-
tiger Nutzungen und Anlagen erméglicht. Kinftige Fehlentwicklungen und
Immissionskonflikte sollen damit ausgeschlossen werden.

Weiterhin soll eine Beglinstigung des Luftaustausches und eine Verbesse-—
rung der ortsklimatischen Bedingungen geschaffen werden. Neben der Minde-
rung der Immissionen stellen die Anlagen auch einen Sichtschutz gegen-
tiber Immissionsquellen dar und sind auferdem Sicht- und Staubschutz.
Durch die zahlreichen Bepflanzungen ist zudem eine bessere Einpassung in
das Orts—- und Landschaftsbild mdglich.

Verkehr

Die auBere Verkehrserschliefung des Gewerbegebietes ist mittelfristig
durch insgesamt drei Anbindungspunkte an die Bundesstrafe B 194, die
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Landstragfe I. O. 30 (Kaschower Damm) und die Landstrage I. O. 19
(Greifswalder Stragfe) gegeben. (vgl. Ubersichtsplan zur Verkehrserschlie-

ung) . .

Durch den vom Strafenbauamt Stralsund geplanten Umbau der Einmindung der
Greifswalder StrafRe in die Bundesstrage ist eine direkte Anbindung in
Richtung Stadtmitte lber die Greifswalder StraBe (Landstrage 1. Ordnung)
gewdhrleistet. Zur Komplettierung der Verkehrserschliefung ist im Gel-
tungsbereich des siidlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 2.2 - Am ’
Stadtwald - eine weitere Anbindung an die Bundesstrafe B 194 sowie an
die siidliche Randstrafe der Stadt Grimmen vorgesehen.

Zur Anbindung des Gewerbegebietes an den Kaschower Damm ist mittelfri-
stig die Verlingerung der PlanstraRe C Uber bzw. parallel zur Flache der
ehemaligen GroSbackerei geplant. Planungsrechtlich wird dieser Abschnitt
iber den Bebauungsplan Nr. 2.3 abgewickelt.

Die Anbindung der Erschliefungsstrafen an das lUberdrtliche Verkehrsnetz
erfolgt samtlich auBerhalb der Ortsdurchfahrten von Grimmen.

Der Erschliefungsaufwand fir die Gewerbefldchen wird auf ein Minimum
reduziert durch die Vermeidung von Mehrfacherschliefung der Gewerbegrund-
stiicke. Durch eine gute Einpassung in die gegebene Topographie sind nur
geringe Bodenbewegungen beil der Ausfiihrung notwendig.

Die Verkehrsfldchen der PlanstraRen sind mit ihren Querschnitten auf ein
MindestmaR ausgelegt, wobei an weniger befahrenen Strafen auf eine
beidseitige FufR- und Radwegeflihrung zugunsten eines einseitigen kombi-
nierten Geh- und Radweges verzichtet wurde. Die Stragfenverkehrsfléchen
sind so dimensioniert, da$ in allen PlanstraBen LKkw-Verkehr ohne Behinde-

rungen erfolgen kann.

Die Aufteilung der Strafenverkehrsflache je nach Nutzungsart erfolgt im
Rahmen der Bauleitplanung noch nicht, um einer spateren, detaillierteren
Verkehrsplanung ausreichend Gestaltungsmdglichkeiten zu erhalten. Als
Strafenbreiten sollen 6,50 m ausreichen, so daf im Seitenraum entspre-
chend Platz fir 8ffentliche Stellpldtze, wie auch Grinanlagen (hoch-
stdmmige Laubbdume, Laubgehdlze), vorhanden ist.

Die Grinanlagen auf den éffentlichen Verkehrsflédchen sind so zu plat-
zieren, daR eine Vernetzung mit den sonstigen 6ffentlichen und privaten
Grinfladchen ermdéglicht wird, was sich auch hinsichtlich der Pflanzenaus-
wahl niederschlagen sollte.

Die Zahl der 8ffentlichen Stellplétze sollte auf ein MindestmaR begrenzt
werden, da auf den privaten Flachen eine genligende Anzahl an Stellpléat-
zen vorzuhalten ist.
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5.4 Ver- und Entsorgung

F

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung wird auch auf die Ausfihrungen im
Punkt 4.5 dieser Begrindung hingewiesen.

Die Abwasserbeseitigung im Planungsgebiet erfolgt grundsatzlich Uber
eine Trennkanalisation. Durch eine gute Einpassung der Strafen in die
Topographie kann die Tiefenlage der Kanalisation auf das entwasserungs-
technisch zuladssige MaR reduziert werden.

Fir die Abwasserentsorgung der Stadt Grimmen wird an zentraler Stelle
eine neue Klaranlagen konzipiert, die aller Voraussicht nach Anfang 1993
in Betrieb' gehen scll. Die Abwasserentsorgung des Gewerbe- und Industrie-
gebietes erfolgt Uber Druckrohrleitungen, die durch zwei Pumpwerke im
nérdlichen Bereich der Gewerkeflédchen gespeist werden.

Vor Inbetriebnahme der stadtischen Klidranlage sowie der Pumpstation wird
nach Absprache mit der unteren Wasserbehdrde als Ubergangslésung eine
Fertigteilklaranlage installiert bzw. das anfallende Abwasser in das
bestehende Kanalnetz in der Greifswalder Strafe eingeleitet.

Aufgrund der problematischen Bodenverhdltnisse ist fir das gesamte Ge-
biet eine Oberflichenentwisserung zu konzipieren, die sowohl die Ver-
kehrsflachen wie die privaten Flachen umfaft. Innerhalb des Gebietes
wird das Oberflachenwasser durch Kanidle gesammelt und zu den Randberei-
chen abgefithrt, wo die Kanalisation in eine offene Oberflachenentwés-
serung einmiindet. Uber eine Kombination wvon Absetz- und .Regenriickhalte-—
becken werden die Oberflachenwasser zu den Vorflutern (Poggendorfer
Trebel und‘Schwedengraben) abgefiihrt. Der Ausbau dieser Anlagen wird
entsprechend der wasserrechtlichen Bestimmungen fir Mecklenburg-Vorpom-—

mern erfolgen.

Aufgrund der anstehenden Bodenverh&ltnisse und der Topographie ist es
denkbar, daR Teile des Stadtwaldes durch die nicht versickerten Regenwas-
ser von den Ackerfléchen des Planungsgebietes gespeist werden. Dieser
Zusammenhang ist bei einer umfangreichen Versiegelung und Oberfléachenent-
wadsserung der Baugebiete zu berlicksichtigen.

Durch entsprechende Festsetzungen in der Planzeichnung, als Flachen flur
MaB8nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft soll
ein naturnaher Ausbau der Wasserld&ufe, Graben, Feuchtbereiche, Absetz-
und Regenrﬁckhaltebécken sichergestellt werden (vgl. Abschnitt'S.S).

Die Planstrafen sind ausreichend dimensioniert, um die notwendigen Ver-
und Entsorgungsleitungen aufzunehmen.

Infrastruktur

Die im Nordosten wie im Nordwesten des Planungsgebietes zu bauenden
Regenriickhaltebecken, Absetzbecken und Gré&ben sollen zusadtzlich die Funk-
tionen einer &ffentlichen Griinflache {ibernehmen, wozu die Anlagen als
Teiche konzipiert werden, die standig Wasser enthalten. Auf den Flachen
sind zusatzlich Fuf- und Radwege geplant, die in das gesamte Fugf- und .
Radwegenetz der Gewerbefladchen integriert werden.
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5.6 Natur und Landschaft

Die Neubebauung bislang landwirtschaftlich genutzter Grundsticke stellt
einen Eingrilff im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes dar. Da ein Bebau-
ungsplan die Neubebauung von Flachen vorbereitet, ist bereits bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes die Eingriffsregelung anzuwenden:

Im wesentlichen besteht der Eingriff in der Versiegelung bislang offener
Bodenfldchen, in der dadurch beeintrachtigten Méglichkeit der Grundwas-
serneubildung und in der Verschdrfung der Abflufverhdltnisse des Nieder-
schlagswassers. Auferdem werden durch den Eingriff die kleinklimatischen
Verhdltnisse sowie das Landschaftsbild verandert.

Die Abwagung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes mit den
anderen &ffentlichen und privaten Belangén (u. a. Notwendigkeit der
Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen, Lagegunst des Planungsgebie-
tes usw.) hat ergeben, dal der Eingriff nicht zu vermeiden ist. Im
Bebauungsplan Nr. 2.1 - Am Stadtwald - ist daher Vorsorge zu treffen,
dag dieser Eingriff méglichst minimiert wird, und dag seine Folgen
méglichst ausgeglichen oder ersetzt werden.

Fir den gesamten Bereich des Gewerbegebietes wird deswegen ein Grinord-
nungsplan erstellt. .

Als Mafnahme zur Vermeidung bzw. zur Minimierung des Eingriffes dienen
die Anlage der Regenriickhaltebecken, die Begrenzung der Versiegelung,
sowie auch die umfangreiche Bepflanzung éffentlicher Grinziige, StraRen,
Parkplédtze, Grundstlcksgrenzen, unbebaute Flachen und hoher Fassaden.
Darlber hinaus scllte die Topecgraphie méglichst erhalten bleiben, wozu
auch die Festsetzung der Gelandehdhe fiir das Industriegebiet getroffen
wurde. Insgesamt ist der Umfang der Bodenbewegung auf das notwendige Mag

zu beschrénken. )

Oberfl&chenenfw&sserung, Grundwasserneubildung und AbfluBverhidltnisse

Die Beeintrédchtigung der Grundwasserneubildung durch die bei der Rea-
lisierung des Bebauungsplanes Nr. 2.1 zu erwartende Bodenversiegelung

ist als relativ gering einzustufen, da die Bodenverhialtnisse im Planungs-
gebiet auch bei der gegebenen Nutzung als.Ackerland eine Versickerung

des Niederschlagswasser nur in geringem Umfang zulassen.

Aufgrund der anstehenden Bodenverhdltnisse und der Topographie ist es
denkbar, daf Teile des Stadtwaldes durch die nicht versickerten Regenwas-
ser von den Ackerfléchen des Planungsgebietes gespeist werden. Dieser
Zusammenhang ist bei einer umfangreichen Versiegelung und Oberflachenent-
wasserung der Baugebiete zu berilicksichtigen.

Bei der Einleitung von Oberfléchenwasser in den Stadtwald ist durch eine
entsprechende Vorklarung dafiir Sorge zu tragen, daf der Wald durch
mégliche Verschmutzung des Oberflachenwassers keinen Schaden nimmt. Dies
kdnnte beispielsweise durch die Nutzung des Abflusses von den Dachfla-
chen geschehen.

-

Dennoch soll die Beeintrédchtigung insbesondere durch die restruktive
Festsetzung der zu Uberbauenden und zu versiegelnden Grundstiicksflachen
minimiert werden. Bei maximaler Ausschdépfung der gegebenen Nutzungsmég-
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lichkeiten ist ein Teil der versiegelten Flachen als begrinte Dachflache
neu wieder herzustellen. Damit 1st sichergestellt, das8 mindestens 30 %-
der Gesamtfliche des Grundstiicks als Vegetationsfldche zur .Verfigung
stehen. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser wird dem
natlirlichen Wasserkreislauf nicht entzogen.

Durch diese Mafnahme kann auch der zu erwartenden Verscharfung der )
Abflufverhdltnisse entgegengewirkt werden. Insbesondere begrinte Dachfla-
chen - wie auch ebenerdige Vegetationsflachen - weisen ein erheblich
héheres Speichervermégen fiir Niederschlagswasser auf, als intensiv ge-
nutztes Ackerland.

Bei einer Ausfithrung als Grasdach bzw. Magerrasen kann auch der konstruk-
tive Aufwand aufgrund des zusdtzlichen Gewichts in Grenzen gehalten

werden.

Wie unter Punkt 5.4 beschrieben, wird die Oberfldchenentwa@sserung lber
offene Gradben und Regenrlckhaltebecken realisiert. Durch entsprechende
Festsetzungen in der Planzeichnung, als Fladchen fir MaSnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft soll ein naturna-
her Ausbau der Wasserl&aufe, Grédben, Feuchtbereiche, Absetz- und Regen-
riickhaltebecken sichergestellt werden.

Offentliche und private Begriinung

Ein Ausgleich fir die Verschlechterung des Kleinklimas und den Eingriff
in das Landschaftsbild sollen die festgesetzten Flachen fiur das Anpflan-
Zen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, die Begrlinung
der unbebauten Grundsticksflachen, der Grundstiicksgrenzen und der priva-
ten Parkplatze in Kombination mit den &ffentlichen Grinfla&chen darstel-
len. Die 8kologisch orientierte Grundstiicks- wie Freifldchenbegriinung
soll im Verbund wirken und zus&tzlich mit auferhalb des Gewerbestandor-
tes gelegenen Biotopen vernetzt werden.

Unter anderem wird textlich festgesetzt, daf jeweils einheimische,

standortgerechte Laubbdume und Laubstriducher anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten sind. Insbesondere im Hinblick auf das Landschaftsbild wird
diese Festsetzung 2zu einer Verbesserung gegeniliber dem heutigen Zustand

fihren.

- AuBerdem werden in jenen Teilbereichen Flachen fiir das ‘Anpflanzen von
B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesatzt, die an vor-
handene Gehdlzstreifen (Stadtwald, AlleebAume am Kaschower Damm und der
BundesstraRe B 194) angrenzen. Damit soll der vorhandene Vegetationsbe-
stand gesichert und erganzt werden. Die im Geltungsbereich liegenden
Alleeb&ume werden zudem als zu erhalten festgesetzt.

Zusdtzlich wird noch fUr Fassaden mit einer lichten Hdhe von {iber 5 m
Uiber Geldnde eine Begrinung festgesetzt, um die positiven Wirkungen der
anderen Mafnahmen wie Wind- ‘und Schallschutz, kleinklimatische und
&sthetische Wirkung sowie Lebensraum fir Tiere zu unterstitzen.

Die Bepflanzung kann sowohl mit selbsthaftenden Kletterpflanzen wie auch

" mt sonstigen unter Zuhilfenahme von Kletterhilfen erfolgen, wobei eine
standortgerechte Pflanzenauswahl zu treffen ist (z.B. Nordseite Efeu,
Sldseite Wilder Wein).
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Zur Ergadnzung der Pflanzmafnahmen im‘Bebauungsplangebiet sollten die
Alleen an der B 194 und dem Kaschower Damm erhalten bzw. ergdnzt und

verladngert werden.

6. Umweltvertriglichkeitspriifung

Nach § 2 des Gesetzes iiber die Umwéltvertréglichkeitsprﬁfung (UVPG) wvom
12. 02. 1990 ist bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von
Bebauungsplanen eine UVP durchzufithren. Diese UVP wurde bei dem vorlie-
genden Bebauungsplan der Stadt Grimmen gem. § 17 UVPG im Rahmen des nach
dem BauGB vorgeschriebenen Aufstellungsverfahren durchgefihrt.

7. PFlichen~ und Kostenangaben

Das gesamte Gewerbefldchenareal umfaRt eine Fladche von ca. 60 ha, wobei
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.1 ca. 40 ha liegen.

Gesamtflache 38,297 ha
Offentliche Flachen 9,166 ha
Stragenverkehrsfléachen 3,515 ha
Offentliche Gritnflachen 1,358 ha
Versorgungsfléachen 0,002 ha
Fladchen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung der Landschaft 4,291 ha
(Oberfléchenentwasserung) o

Private Fléachen 30,131 ha
Flache fUr Erhaltung von

Bdumen und Strauchern 0,207 ha
Flachen fiir die Anpflanzung von

Bdumen und Striuchern 2,627 ha

Die im Rahmen der Vorplanung fiur die Erschliefungsanlagen durchgefithrt=
Kostenschdtzung ergab fir die gesamten Gewerbeflichen Investitionskost=an
fir die Erschliefungsanlagen (Strafen, Kanalisation und Regenrickhal-
tung) in HOhe von ca. 9 Mio. DM.

Zur Realisierung der Masnahmen stehen fir die Jahre 1991 - 1993 ins-
gesamt 6,3 Mio. DM an Férdermitteln zur Verfligung.

8. MafSnahmen zur Verwirklichung

Der Stadt obliegt die Herstellung der Erschliefungsanlagen wie Strafen,
Schmutzwasserkanalisation und Oberfléchenentwasserung einschl. dem Bau

der Klaranlage. Weiterhin ist die Stadt fur die Anlage der &ffentlichen
Grinfldchen zusténdig.

Die zur Zeit noch Uber die Flache verlaufende Uberlandleitung wird im
Zusammenhang mit den Erschliefungsarbeiten verlegt werden.

Nach Fertigstellung der Bauarbelten wird aller Voraussicht nach eine
Neuvermessung der Flachen stattfinden.



