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1. AnlaB und allgemeine Zielsetzung

Die Nachfrage nach gewerblich nutzbaren Baugrundstiicken aufgrund von Betriebsneu-
grindungen, -verlagerungen und -erweiterungen sowie beabsichtigten Ansiedlungsvor-
haben auswirtiger Investoren gibt der Stadt Grimmen die Veranlassung, den Bebau-
ungsplan Nr. 2.2 - Am Stadtwald - aufzustellen. Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 2.2 - Am Stadtwald - ist eine planungsrechtlich abgesicherte Erweiterung der
nordlich angrenzenden Gewerbefldchen vorgesehen.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 2.2 - Am Stadtwald - ist es, die in seinem Geltungsbe-
reich gelegenen Flichen planmidBig zu erschlieBen, ihre Nutzung durch Industrie- und
Gewerbebetriebe vorzubereiten, die hier die erforderlichen Standortvoraussetzungen
finden, die jedoch andererseits keine unzulissigen Beldstigungen fiir die n#here und
weitere Umgebung verursachen kénnen.

Ein weiteres Ziel der Stadt Grimmen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.2 -
Am Stadtwald - ist es, den durch die Gewerbeflichenausweisung verursachten Ver-
brauch an unverbauter Landschaft in seinen Folgen zu minimieren. Durch ein 8kolo-
gisch orientiertes Gewerbeflichenangebot, einschl. entsprechender ErschlieBungs- und
Bebauungsplanung, soll der Eingriff in Natur und Landschaft auf das notwendigste MaB
reduziert und womdglich ausgeglichen werden. Hierzu werden die empfohlenen MaB-
nahmen aus dem Griinordnungsplan ibernommen und planungsrechtlich festgesetzt.

2. Lage und Abgrenzung

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.2 - Am Stadtwald - umfaBt
ein Gebiet ostlich der BundesstraBe B 194, siidlich des Bebauungsplanes Nr. 2.1 - Am
Stadtwald -, westlich des Stadtwaldes und nordwestlich der Siedlung Appelshof. Im ein-
zelnen sind die folgenden Flurstiicke in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein-
bezogen:

34, 37, 38, 45 und 46
und zu gewissen Teilen:

32, 33, 35, 36 und 39

alle Flur 5, Gemarkung Grimmen, Stadt Grimmen.

In der Ubersichtskarte ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.2 - Am Stadt-
wald - kenntlich gemacht.

3. Planungsvorgaben

3.1 Landes- und Regionalplanung

Die Landes- und Regionalplanung in Mecklenburg-Vorpommern befindet zur Zeit noch
im Aufbau. Seit Juni 1992 liegt nunmehr der Entwurf zum 1. Raumordnungsprogramm
fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern vor. An dieser Stelle sollen nunmehr die we-
sentlichen Aussagen, die im Zusammenhang mit diesem Gewerbegebiet stehen, wieder-
gegeben werden.
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Die Stadt Grimmen ist demnach als Mittelpunkt mit Teilfunktionen festgesetzt. Mittel-
zentren sollen die Bevodlkerung ihres Mittelbereichs mit Giiter und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs versorgen. Dort, wo kein vollstindig ausgebautes Mittelzentrum
vorhanden ist, sollen Mittelzentren mit Teilfunktionen mittelzentrale Einrichtungen
bedarfsorientiert vorhalten.

Die Bundesstrafie B 194 und die Landstrafle 1.0 19, Richtung Rostock, sind als iiberre-
gionale Strafenverbindungen festgesetzt.

Der Trassenkorridor fiir die geplante Bundesautobahn A 20 (Rostock, Richtung polni-
scher Staatsgrenze) verlduft in einer Entfernung von 5 - 10 km siidlich von Grimmen.
Dariiber hinaus zweigt ein sogenannter "Riigenzubringer” im Bereich Grimmen in
Richtung Norden (Stralsund) von der Autobahntrasse ab.

Die iiber Grimmen verlaufende Bahnstrecke Stralsund-Neubrandenburg-Berlin soll in
das Inter-Regio-Netz integriert werden, wobei die Stadt Grimmen aber keinen Halte-
punkt innerhalb dieses Netzes erhalten soll.

Die Trebelniederung, nérdlich von Grimmen, ist als Raum mit besonderer Bedeutung
fir den Naturschutz und die Landschaftspflege (Vorbehaltsraum) dargestellt.

GréBere Bereiche nordwestlich, westlich und siidwestlich von Grimmen sind als Raum
mit besonderer Bedeutung fiir die Wassergewinnung festgelegt.

Stidlich und westlich von Grimmen sind weiterhin gréfere Bereiche als Raum mit gro-
Berem Anteil an landwirtschaftlich gut geecigneten Nutzflichen (Ertragsmefzahl < 45)
dargestellt,

Dariiber hinaus wird in dem Textteil gesondert auf die Belange der Wirtschaft einge-
gangen. "In allen Teilen des Landes sollen so gute Standortbedingungen geschaffen
werden, daB durch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben ausreichend Arbeitspldtze so-
wie Aus- und Weiterbildungsplédtze geschaffen werden und die Wirtschaftskraft gestirkt
wird. Insbesondere soll in den zentralen Orten die Infrastruktur so ausgebaut werden,
dafl diese Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung bilden. Dies gilt in verstérk-
tem MaBe fiir Ober- und Mittelzentren. Das vorhandene, ausbaufihige wirtschaftliche
Potential der einzelnen Regionen ist zu entwickeln. Insbesondere bei der ErschheBuno
neuer Gewerbegebiete sind die drtlichen Gegebenheiten zu beriicksichtigen.

. Zur Ansiedlung von Betrieben des produzierenden Gewerbes sollen bedarfsorientiert
ausreichend Gewerbestandorte bereitgestellt werden. Standorte von Betrieben des pro-
duzierenden Gewerbes mit iiberdrtlicher Bedeutung sollen in der Regel zentrale Orte
und geeignete Siedlungen im Zuge iiberregionaler Entwicklung sein, wobei nicht stand-
ortgebundene grofiere Industriebetriebe vorrangig in Ober- und Mittelzentren an-
gesiedelt werden sollen. Die zentralen Orte sollen jeweils ihrer Funktion entsprechend
so mit Infrastruktureinrichtungen ausgestattet werden, dafBl sie den Betrieben giinstige
Standortvoraussetzungen bieten. Die Belange von Natur, Umweltschutz und Land-
schaftspflege sind zu beriicksichtigen.

. Neben dem Erhalt bestehender Betriebe kommt der Ansiedlung von Handwerksbetrie-
ben, gerade zur Stirkung des Mittelstandes, besondere Bedeutung zu, womit auch Ent-
wicklungsimpulse fiir den ldndlichen Raum gegeben werden. In allen Orten ist eine be-
darfsorientierte Versorgung mit Dienstleistungseinrichtungen des értlichen Bedarfs, in
zentralen Orten des iiberdrtlichen Bedarfs, anzustreben. Bei allen Planungen und Ma$-
nahmen sind bedarfsorientiert geniigend Flichen fiir das Handwerk vorzusehen.
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... Es ist darauf hinzuwirken, daB in allen Landesteilen eine bedarfsorientierte Waren-
versorgung der Bevolkerung durch eine rdumlich ausgewogene und breit geficherte Ein-
zelhandelsstruktur erfolgen. In allen Gemeinden, insbesondere im ldndlichen Raum,
sollen ausreichend Einrichtungen der Grundversorgung in angemessener Erreichbarkeit
erhalten bzw. gestirkt werden.”

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Die Planzeichnung des in der Aufstellung befindlichen Teil-Flichennutzungsplanes fiir
das Stadtgebiet von Grimmen stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
2.2 - Am Stadtwald - Gewerbe- und Industriegebiete dar. Zudem sind It. Flichennut-
zungsplan eine intensive Eingriilnung der Teilflichen sowie Griinverbindungen einschl.
FuB- und Radwege vorgesehen.

Nachfolgend werden die das Bebauungsplangebiet betreffende Aussagen des Erldute-
rungsberichtes zitiert.

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

In den sonstigen Gewerbegebieten entlang der Bundesstrae B 194 sind vorwiegend Ge-
werbebetriebe anzusiedeln, die nicht erheblich beldstigend sind, wie Lagerhiuser, La-
gerpldtze, Offentliche Betriebe, Geschéfts- und Biirogebdude, Tankstellen. Die geplan-
ten Gewerbeflachen im Siidosten der Stadt sind fiir klein- und mittelstindische Unter-
nehmen zu entwickeln.

Ausnahmsweise wird im Gewerbegebiet 17 der Bau einer Discothek zugelassen.

Fir grofiflichige Handelseinrichtungen und Einkaufszentren sind Flidchen auBerhalb
der Altstadt ausgewiesen, die in der Nachbarschaft zu den Wohngebieten liegen. Dies
ist nicht der Fall fiir das geplante Industrie-und Gewerbegebiet zwischen der Bundes-
strajie B 194 und dem Stadtwald.

Laut Erlduterungsbericht ist in dem Gebiet der Standort fiir ein neues stidtisches Heiz-
werk vorgesehen.

Die vorhandenen FuB- und Radwege sind zu Systemen auszubauen, da der Radverkehrs-
anteil in Grimmen relativ hoch ist. Eine Férderung durch gute Angebote ist als Alterna-
tive zum Auto nétig. FuBwege, unabhingig von den StraBen, sind als Verbindung zum
Zentrum geplant.

Der Entwurf des Flichennutzungsplanes der Stadt Grimmen wurde im Sommer 1990 er-
stellt und anschlieBend den Trigern offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung
nach BauGB zugestellt. Bezogen auf die geplanten Industrie- und Gewerbegebicte im
sitdwestlichen Teilbereich der Stadt, zwischen der BundesstraBe B 194 und dem Stadt-
wald, wurden folgende Stellungnahmen von seiten der Tridger &ffentlicher Belange ab-
gegeben:

Staatliche Umweltinspektion Rostock
Die Flichennutzungsplanung der Stadt Grimmen ist, im Hinblick auf den Abstandserlafl

des Landes Nordrhein-Westfalen vom 31. 3. 1990 zu iiberpriifen, der fiir das ehemalige
DDR-Gebiet als verbindlich erkldrt wurde.
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Es gilt festzulegen, da8 in den Gewerbegebieten grundsitzlich keine genehmigungsbe-
diirftigen Anlagen gemif 4. VO zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes emrichtet werden diirfen. Genehmigungsbediirftige Anlagen im Sinne des BImSchG
sind nur in Industriegebieten anzusiedeln. Die Grundsitze fiir das Errichten und Be-
treiben nicht genehmigungsbediirftiger Anlagen nach dem BImSchG sind bereits in der
Flichennutzungsplanung mit zu beriicksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, daB in Gewerbe- und Industriegebieten grundsitzlich keine
Wohnungen zu errichten sind, Betriebswohnungen sind nur in Ausnahmefdllen zulis-

sig.

Die vorhandene Deponie Kaschower Damm ist so auszubauen und ordnungsgemiB zu
betreiben, daB sie in den nichsten 5 - 10 Jahren noch nutzungsfihig bleibt. Sie soll der
aufnaivne vou Iiausmilll sowie Gewerbemiill mit hausmiill- und sicdlungswtiidhnli-
chem Charakter dienen. Problem- und Sondermiill ist grundsétzlich zur Ablagerung auf
dieser Deponie nicht zulissig.

Staatl. Forstwirtschaftsbetrieb Stralsund

Industriegebiete wie auch Wohngebiete miissen einen Abstand von 30 m zu angrenzen-
den Waldfidchen einhalten.

Bezirksverwaltungsbehérde Rostock

Das Direktorat Umwelt, Naturschutz und Wasserwirtschaft fordert, da zum Flichennut-
zungsplan ein Landschaftsplan erarbeitet wird. Dariiberhinaus sind fiir Bebauungspline
landschaftspflegerische Begleitpline zu erstellen, um AusgleichsmaBnahmen fiir un-
vermeidbare Eingriffe zu planen. Weiterhin wird gefordert, daB Industriegebiete durch
Aufforstungen abzuschirmen sind.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungspline)

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.2 - Am Stadtwald - ist bis-
lang noch nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfaBt worden. Es handelt sich
um Auflenbereichsflichen, die zur Zeit landwirtschaftlich genutzt werden. An den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 2.1 - Am Stadtwald - an, der ebenfalls Gewerbe- und Industriegebiete
festsetzt.

3.4 Landschaftsplanung

Fir den gesamten Bereich des Gewerbegebietes ist ein Griinordnungsplan erarbeitet
worden, dessen Aussagen mit in den Bebauungsplan {ibernommen und entsprechend
festgesetzt werden.

3.5 Sonstige Planungen

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

Weiterhin befindet sich fiir das Stadtgebiet Grimmen ein stidtebaulicher Rahmenplan
in Arbeit.
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Fir die Gewerbeflichen am Stadtwald wurde fiir die geplanten ErschlieBungsmaBnah-
men eine Vorplanung erstellt, die entsprechend in die Bauleitplanung einflieft.

Fiir die geplante siidliche Randstrafle von Grimmen wird z.Z. die Entwurfsplanung wie
auch eine Umweltvertriglichkeitsstudie erstellt. Die Genehmigung und Abstimmung
dieses Vorhabens wird mittels Bebauungsplanverfahren erfolgen.

Planungen anderer Art, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.2

- Am Stadtwald - zu beriicksichtigen wiren, z. B. Entwicklungsplanungen oder Fachpla-
nungen, liegen nicht vor.

4. Bestandsbeschreibung

4.1 Nutzung

Die im vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.2 - Am Stadtwald -
liegenden Flichen werden z. Z. landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich durchweg
dabei um Ackerland.

Siidlich des Gewerbegebietes liegt in einiger Entfernung der Ortsteil Appelshof, mit ei-
nigen Wohnhiusemn und landwirtschaftlichen Betrieben.

4.2 Natur und Landschaft

Fiir den gesamten Bereich des Gewerbegebietes wird ein Griinordnungsplan erstellt,
dessen Aussagen und Empfehlungen in den Bebauungsplan mit einflieBen.

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 2.2 - Am Stadtwald - keine besonders wertvollen Biotope oder Bictop-
strukturen festzustellen. Die BundesstraBe B 194 verfiigt iiber eine erhaltenswerte
Baumallee (Linden).

Ostlich des Planungsgebietes befindet sich ein groBeres Waldgebiet, der Stadtwald, des-
sen umfangreicher und artenreicher Laubwaldbestand schiitzenswiirdig ist. Der Stadt-
wald ist ein artenreicher Laubwald, wobei im Nordwesten Eschen dominieren, mit eini-
gen Eichen als Einzelbdume. In einigen feuchten Bereichen des Waldes befinden sich
groBere Erlenbestinde mit entsprechendem Unterwuchs/-holz. Weiter siiddstlich sind
umfangreiche Buchenbestinde vorzufinden.

Westlich der geplanten Gewerbeflichen liegt die Niederung der Poggendorfer Trebel,
die eventuell als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen werden soll.

Das Geldnde im Bebauungsplangebiet ist leicht bewegt, mit Héhen zwischen 11,00 m
und 22,00 m und einem zentralen Hohenriicken in nordwest- und siidéstlicher Richtung,
Nach Aussagen eines Baugrundgutachtens liegt der Standort im Bereich einer Stauch-
endmorine, die sich von Nordwest nach Siidost erstreckt. Im gesamten Geltungsbereich
wurden unter einer gering méchtigen Kulturbodenschicht tragfihige Bodenarten, wie
Sande, Geschiebelehm und Geschiebemergel angetroffen. Wasser wurde in den im Ge-
schiebemergel regelos eingelagerten Sandschichten angetroffen. Die Tiefen der ange-
troffenen Wasserstinde liegen zwischen 0,50 m und 3,70 m unter Geldndeoberkante.
Aufgrund der vorhandenen Bodenverhiltnisse ist nur eine sehr langsame Versickerung
des Oberflichenwassers moglich.
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4.3 Verkehr

Das Planungsgebiet ist durch die Bundesstraie B 194 und die Planstrafle A an das ortli-
che und tiberdrtliche Strafiennetz angebunden.

Eine Anbindung an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs ist gegeben. Die
Stadt Grimmen verfiigt zudem iiber einen Bahnhof an der Strecke Stralsund/Neubran-
denburg/Berlin.

Durch die relativ ortskernnahe Lage des Planungsgebietes ist eine gilinstige Erreichbar-
keit der neu entstehenden Arbeitstidtten aus dem gesamten Stadtgebiet Grimmen ge-
wihrleistet. Die ErschlieBung fiir den Schwerlastverkehr ist insbesondere durch die
BundesstraBe B 194 gesichert.

4 4 Infrastruktur

In unmittelbarer Nihe der Gewerbeflichen befindet sich keine wesentliche Infrastruk-
tureinrichtung. Nur zwei Tankstellen liegen im Bereich der Einmiindung in die B 194,
Einzelhandelsgeschéfte, Gaststdtten und sonstige Einrichtungen befinden sich erst
weiter in Richtung Stadtmitte.

4.5 Ver- und Entsorgung

Das Gewerbegebiet Am Stadtwald wird zur Zeit an die Ver- und Entsorgungsnetze
(Wasser, Gas, Elektrizitdt, Telefon, Kanal) angeschlossen.

Die Entsorgung des anfallenden Hausmiills und des hausmiilldhnlichen Gewerbemiills
ist durch den AnschluBl des Planungsgebietes an die Miillabfuhr des Landkreises Grim-
men problemlos sicherzustellen. Die Entsorgung sonstiger Abfille kann im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens noch nicht im einzelnen angesprochen werden.

5. Inhalt und Auswirkungen der Planung

5.1 Bauliche Nutzung

Hauptziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.2 - Am Stadtwald - ist die Bereit-
stellung gewerblich nutzbarer Grundstiicke fiir Betriebe, die an anderer Stelle der Stadt
Grimmen ausgelagert werden sollen, fiir Neugriindungen, fiir Betriebserweiterungen
ortsansissiger Gewerbebetriebe sowie fiir groBere Investitionsvorhaben auswirtiger Un-
ternehmen.

Da das Gebiet im wesentlichen Betrieben aus dem Produktions- und Handelsbereich
vorbehalten sein soll, sind Vergniigungsstdtten im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes nicht zulissig.

Industriegebiete
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.2 werden nur Industriegebiete mit Nut-

zungsbeschrinkungen festgesetzt, da aufgrund der relativen Nihe zur Wohnbebauung
(Appelshof) und zum Stadtwald erhebliche Emissionen auszuschliefen sind. Derartige
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Betriebe sind an anderen, entsprechend besser geeigneten Standorten innerhalb des
Stadtgebietes anzusiedeln. Die Beschrinkungen erfolgen entsprechend § 1 Abs. 4
BauNVO. (Ndheres s. Abschnitt 5.2 Immissionsschutz).

Eine Parzellierung der umfangreichen Industriegebietsfliche ist zur Zeit nicht geplant,
da sie einem Investor iiberlassen werden soll.

Die Zulidssigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die im Industriegebiet normalerweise als
"Sonstige Gewerbebetriebe” allgemein zuldssig sind, wird durch eine entsprechende
textliche Festsetzung ausgeschlossen. Dabei hat sich die Stadt Grimmen von dem Ge-
danken leiten lassen, daB solche Betriebe moglichst gebiindelt, entsprechend den je-
weiligen Bediirfnissen, in der Nihe zu gréferen Wohnungshaukomplexen bzw. in der
Altstadt angesiedelt werden sollen. Dies betrifft insbesondere die Festsetzung entspre-
chender Sondergebiete fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe.

Gewerbegebiete

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2.2 werden Gewerbegebiete mit Nutzungsbe-
schrinkungen festgesetzt. Aus Immissionsschutzgesichtspunkten, insbesondere auch
fiir die im Gewerbegebiet arbeitende Bevélkerung, sind in den Gewerbegebieten geneh-
migungsbediirftige Anlagen gem. 4. VO zur Durchfiihrung des BImSchG nicht zuléssig
(vgl. hierzu auch Abschnitt 5.2).

Im Hinblick auf den Einzelhandel muf die erforderliche Stirkung des Ortskernes von
Grimmen als Geschiéftsstandort beachtet werden. Folglich ist darauf zu achten, daB
giinstig gelegene und ohne Emissionsprobleme gewerblich nutzbare Flichen auch tat-
sidchlich einer solchen Nutzung zugefiilhrt werden. Eine Belegung der Grundstiicke des
Gewerbe- und Industriegebietes mit Betrieben, die nahezu auch in allen anderen Bau-
gebieten zulidssig sind, wiirde auflerdem einen sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden zuwiderlaufen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Ma$ der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflichenzahl von 0,5 und einer Ge-
schoBflichenzahl von 1,5 festgesetzt. Unter Beachtung der Grenzlage zum AuBenbe-
reich wird die maximale Gebidudehohe im GI mit 15 m, im GE mit 12 bzw. 15 m festge-
setzt. Insbesondere soll die Festsetzung einer relativ niedrigen Grundflichenzahl von
0,5 Gewidhr dafiir bieten, daB auch bei maximaler Ausnutzung der vorgegebenen Nut-
zungsmoglichkeiten auf den Baugrundstiicken noch ausreichend Freiflichen verblei-
ben.

Durch textliche Festsetzung wird eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche
durch Nebenanlagen um bis zu 40 %, also bis zu einer Grundflichenzahl von 0,7 ermdg-
licht. Dariiber hinausgehende Uberschreitungen der zulissigen Grundfliche sind mdg-
lich, soweit Dachflichen von Gebduden begriint werden. Damit ist sichergestellt, daB
mindestens 30 % der verbleibenden Grundstiicksfliche als Vegetationsfliche erhalten
bleiben oder wieder hergestellt werden.

Bauweise

Die Bauweise wird grundsdtzlich als abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt, die of-
fene Bauweise, die Linge der Einzelgebiude wird jedoch nicht auf 50 m beschrinkt.
Dies ist erforderlich, um den zu erwartenden Nutzungen einen angemessenen Spielraum
fiir die Bebauung der Grundstiicke zu gewihrleisten.



plankontor oldenburg
Stadt Grimmen - Bebauungsplan Nr. 2.2 10

Baugrenzen

Um eine moglichst groBe Flexibilitdt bei der Anordnung der baulichen und sonstigen
Anlagen auf den Grundstiicken zu gewdhrleisten, werden die iiberbaubaren Flichen
sehr groBziigig dargestellt. Lediglich an den Grenzen des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes zur B 194, zum Stadtwald sowie insbesondere dort, wo Festsetzungen von
Fldchen, zum Anpflanzen von Bidumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen vorge-
sehen sind, wird die iiberbaubare Grundstiicksfliche eingeschrinkt, um hinreichende
Absténde in jedem Falle zu gewihrleisten.

Zu den Strafengrundstiicken haben die Baugrenzen einen Abstand von 5,00 m. Dies
dient dazu, einen insgesamt aufgelockerten StraBenraum herzustellen, da die nicht
iiberbaubaren Bereiche entsprechend der textlichen Festsetzungen von baulicher Nut-
zung freizuhalten und zu begitineu siug. Dies steht auch in Einklang mit der Bauord-
nung.

5.2 Immissionsschutz

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes Nr. 2.2 - Am Stadtwald - ist die Sicherung
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung, die Entschidrfung méglicher Konfliktbe-
reiche und die Regelung entsprechender Schutzanspriiche.

Zur notwendigen Immissionsminderung werden im Bebauungsplan folgende Vorkehrun-
gen getroffen und ensprechend graphisch und textlich festgesetzt,

Gliederung des Industrie- und Gewerbegebietes

Zur Vermeidung der Entstehung von Immissionskonflikten zwischen den unvertrigli-
chen Nutzungen wie Wohnen und Gewerbe werden die Gebiete nach der Art der Betrie-
be und Anlagen gegliedert. Die Gliederung erfolgt in Anlehnung an die Abstandsliste
des Abstandserlasses Nordrhein-Westfalen 1990, der fiir Mecklenburg-Vorpommem
nicht verbindlich ist. Die Abstandsliste ist entsprechend den Anforderungen, Schaf-
fung von ausreichenden Abstinden zwischen gewerblich genutzten Flichen und ge-
mischten Baufldchen, iiberarbeitet und als Anlage zu den textlichen Festsetzungen
aufgenommen worden. -

Fiir das Industriegebiet GI 1 erfolgt beziiglich der Wohnbebauung in Appelshof (siidlich
der Gewerbeflichen) eine abgestufte Festsetzung, entsprechend der Abstandsklassen
der Abstandsliste.

Dariiber hinaus sind zur Gewiéhrleistung von Schutzanspriichen der im Gewerbegebiet
arbeitenden Bevolkerung in diesem keine genehmigungsbediirftigen Anlagen gemiB
4. VO zur Durchfiihrung des BImSchG zulissig.

Verkehrslarm

Besondere SchallschutzmafBnahmen sind an der B 194 nicht notwendig. Das Verkehrs-
aufkommen auf der B 194 betrigt nach Ziahlungen der Stadt Grimmen 1991 und 1992
zwischen 7000 und 8000 Kfz pro Tag. Der Lkw-Antel liegt in einer Gréfenordnung von
15% tagsiiber und bis zu 10% nachts. Durch die Verkehrsbelastung ergeben sich im Be-
reich des Gewerbegebietes an der siidlichen Baugrenze (35 m Abstand zur StraBenach-
se) bei freier Schallausbreitung Beurteilungspegel in Hohe von 65,7 dB(A) tags und
57,3 dB(A) nachts, in 50 m Entfernung betragen die Beurteilungswerte noch 63,1 dB(A)
bzw. 54,7 dB(A). Die Orientierungswerte nach der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete liegen
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bei 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts und werden somit schon in 50 m Entfernung ein-
g_chalten. Da eine Wohnnutzung nur als Ausnahme zulédssig ist, kann diese geringfligige
Uberschreitung akzeptiert werden.

Nach Abwigung aller Belange, insbesondere auch unter dem Aspekt der intensiven
Nutzung des Gewerbegebietes und der Annahme, daB die Schaffung von zuldssigen
Wohnrdumen in dem Bereich hdchst unwahrscheinlich ist, kann eine derart geringfiigi-
ge Uberschreitung des Orientierungswertes hingenommen werden.

Hinsichtlich méglicher Belastungen aufgrund des vorhandenen Verkehrslirms stellen
die Anpflanzungen lings der Bundesstrae B 194 sowie die Schutzabstinde sicher, daf
auch bei hohem Verkehrsaufkommen die Beurteilungspegel nach DIN 18005, Schall-
schutz im Stddtebau, im wesentlichen eingehalten werden.

Offentliche Griinflichen und Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Strauchem

Durch die offentlichen Griinflichen und die Flichen fiir Anpflanzungen von Biumen
und Striuchem werden ausreichende Schutzabstinde zwischen emittierenden Anlagen
(Industrie), Gewerbe- und Wohnsiedlungsbereichen sowie land- und forstwirtschaftli-
chen Fldchen geschaffen. Bei der Bemessung der Schutzabstinde wurde das unvermeid-
bare MaB an Immissionsrestbelastung beriicksichtigt. Die Griinbereiche sollen intensiv
mit standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen bepflanzt werden.

Die unterschiedlichen Festsetzungen, betreffend den Griinflichen, haben zur Aufgabe,
den Schutz des Wohnens wie auch der in den Gewerbegebieten arbeitenden Bevolke-
rung vor Lirm sowie Luftverunreinigungen sicherzustellen. Sie stellen eine Erginzung
zu verursacherbezogenen MaBnahmen der Emissionsminderung dar und dienen somit
langfristig der Gesundheits- und Umweltvorsorge. Gleichzeitig wird den Gewerbebetrie-
ben die Schaffung von Spielrdumen fiir die Entwicklung bestehender bzw. die Neuan-
siedlung kiinftiger Nutzungen und Anlagen erméglicht. Kiinftige Fehlentwicklungen
und Immissionskonflikte sollen damit ausgeschlossen werden.

Weiterhin soll eine Begiinstigung des Luftaustausches und eine Verbesserung der orts-
klimatischen Bedingungen geschaffen werden. Neben der Minderung der Immissionen
stellen die Anlagen auch einen Sichtschutz gegeniiber Immissionsquellen dar und sind
auBerdem ein Staubschutz. Durch die zahlreichen Bepflanzungen ist zudem eine besse-
re Einpassung in das Landschaftsbild méglich.

5.3 Verkehr

Die #uBere VerkehrserschlieBung des gesamten Gewerbegebietes ist mittelfristig durch
insgesamt drei Anbindungspunkte an die BundesstraBe B 194, die LandstraBe 1. O. 30
(Kaschower Damm) und die LandstraBe I. O. 19 (Greifswalder StraBe) gegeben. (vgl.
Ubersichtsplan zur VerkehrserschlieBfung als Anhang).

Durch den vom StraBenbauamt Stralsund schon realisierten Umbau der Einmiindung der
Greifswalder StraBe in die BundesstraBe ist eine direkte Anbindung in Richtung Stadt-
mitte iiber die Greifswalder StraBe (LandstraBe 1. Ordnung) gewdhrleistet. Zur Komplet-
tierung der VerkehrserschlieBung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.2
- Am Stadtwald - eine weitere Anbindung an die Bundesstrafe B 194 und somit auch an
die siidliche RandstraBe der Stadt Grimmen vorgesehen.
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Der durch die neue Linksabbiegespur auf der Bundesstraie notwendige zusétzliche Be-
darf an privaten Grund ist bei der Planung beriicksichtigt und die zusétzliche Fliche ist
als StraBenverkehrsfliche im Bebauungsplan festgesetzt worden. Fiir die Festsetzung
einer schon bestehenden Verkehrsfliche des Bundes besteht aus planungsrechtlicher
Sicht keine Notwendigkeit.

Zur Anbindung des Gewerbegebietes an den Kaschower Damm ist mittelfristig die Ver-
lingerung der PlanstraBe C iiber bzw. parallel zur Flache der ehemaligen GroBbickerei
geplant. Planungsrechtlich wird dieser Abschnitt iiber den Bebauungsplan Nr. 2.3 abge-
wickelt.

Die Anbindung der Erschlieflungsstrafien an das iiberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt sédmt-
lich auBerhalb der Ortsdurchfahrten von Grimmen.

Der ErschlieBungsaufwand fiir die Gewerbeflichen wird auf ein Minimum reduziert
durch die Vermeidung von MehrfacherschlieBung der Gewerbegrundstiicke. Durch eine
gute Einpassung in die gegebene Topographie sind nur relativ geringe Bodenbewegun-
gen bei der Ausfithrung notwendig.

Die Verkehrsflichen der PlanstraBen sind mit ihren Querschnitten auf ein MindestmaB
ausgelegt, wobei an weniger befahrenen Strafien auf eine beidseitige FuB- und Radwe-
gefihrung zugunsten eines einseitigen kombinierten Geh- und Radweges verzichtet
wurde. Die StraBenverkehrsflichen sind so dimensioniert, dafl in allen PlanstraBen
Lkw-Verkehr ohne Behinderungen erfolgen kann.

Die Aufteilung der StraBenverkehrsfliche je nach Nutzungsart erfolgt im Rahmen der
Bauleitplanung noch nicht, um einer spéteren, detaillierteren Verkehrsplanung ausrei-
chend Gestaltungsmoglichkeiten zu erhalten. Als StraBenbreiten sollen 6,50 m ausrei-
chen, so daB im Seitenraum entsprechend Platz fiir 6ffentliche Stellplidtze, wie auch
Griinanlagen (hochstdmmige Laubbdume, Laubgehélze), vorhanden ist.

Zur Verbesserung der Verkehrsverhiltnisse fiir FuBgidnger und Radfahrer ist zwischen
der Wendeanlage der PlanstraBe H und der Planstraie L in Richtung Stadtmitte ein
kombinierter Geh- und Radweg vorgesehen.

Die Griinanlagen auf den Offentlichen Verkehrsflichen sind so zu platzieren, daB eine
Vemetzung mit den sonstigen &ffentlichen und privaten Griinflichen erméglicht wird,
was sich auch hinsichtlich der Pflanzenauswahl niederschlagen sollte.

Die Zahl der offentlichen Stellpldtze sollte auf ein MindestmaB begrenzt werden, da
auf den privaten Fldchen eine geniigende Anzahl an Stellpldtzen vorzuhalten ist. Ge-
mifB den Verfahrensvorschriften zur Bauordnung ist bei Handwerks- und Industriebe-
trieben ein Steliplatz je 50 - 70 qm Nutzfliche und bei Lagerrdumen, Lagerplidtzen,
Ausstellungs- und Verkaufspldtzen 1 Stellplatz je 80 - 100 gm Nutzfldche erforderlich.
Dies bedeutet, daB bei den geplanten Flichenfestsetzungen im Bebauungsplan Nr. 2.2
durchschnittlich ein Stellplatz je 75 qm aller Voraussicht nach zu erstellen ist. Bei ca.
25 ha privater Gewerbeflichen und einer GRZ von 50 % ergibt sich eine mogliche Nutz-
fliche von ca. 12,5 ha. Bei voller Nutzung der Gewerbe- und Industrieflichen wiren
demnach ca. 1.600 - 1.700 Stellplitze auf privatem Grund notwendig. Genaueres wird
aber jeweils bei den einzelnen Baugenehmigungen zu regeln sein. Dariiber hinaus ist
eine gewisse Anzahl von Stellpldtzen auf den offentlichen Verkehrsflichen herzustel-
len, wozu ausreichend Platz im Seitenraum zwischen der Fahrbahn und dem kombinier-
ten Geh- und Radweg vorhanden ist.
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5.4 Ver- und Entsorgung

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung wird auch auf die Ausfilhrungen im Punkt 4.5 die-
ser Begriindung hingewiesen.

Die Abwasserbeseitigung im Planungsgebiet erfolgt grundséitzlich iiber eine Trennka-
nalisation. Durch eine gute Einpassung der StraBen in die Topographie kann die Tiefen-
lage der Kanalisation auf das entwisserungstechnisch zuléssige MaB reduziert werden.

Fiir die Abwasserentsorgung der Stadt Grimmen wird an zentraler Stelle eine neue Klir-
anlagen konzipiert, die aller Voraussicht nach 1995 in Betrieb gehen soll. Die Abwas-
serentsorgung des Gewerbe- und Industriegebietes erfolgt {iber Druckrohrleitungen, die
durch zwei Pumpwerke im nordlichen Bereich der Gewerbefldchen gespeist werden.

Vor Inbetriebnahme der stddtischen Kldranlage sowie der Pumpstation wird nach Ab-
sprache mit der unteren Wasserbehérde als Ubergangslésung eine Fertigteilkliranlage
installiert bzw. das anfallende Abwasser in das bestehende Kanalnetz in der Greifswal-
der Strafe eingeleitet werden.

Aufgrund der problematischen Bodenverhiltnisse ist fiir das gesamte Gebiet eine Ober-
flaichenentwisserung zu konzipieren, die sowoh! die Verkehrsflichen wie die privaten
Flichen umfafit. Innerhalb des Gebietes wird das Oberflichenwasser durch Kanile ge-
sammelt und zu den Randbereichen abgefiihrt, wo die Kanalisation in eine offene Ober-
flichenentwisserung einmiindet. Uber eine Kombination von Absetz- und Regenriick-
haltebecken wird das Oberflichenwasser zu den Vorflutern (Poggendorfer Trebel und
Schwedengraben) abgefiihrt. Der Ausbau dieser Anlagen wird entsprechend der wasser-
rechtlichen Bestimmungen fiir Mecklenburg-Vorpommern erfolgen.

Zwischenzeitlich liegt die Einleitgenehmigung in die Poggendorfer Trebel wie auch die
Genehmigung fiir das Auslaufbauwerk des ersten Regenriickhaltebeckens vor.

Aufgrund der anstehenden Bodenverhiltnisse und der Topographie ist es denkbar, daB
Teile des Stadtwaldes durch die nicht versickerten Regenwasser von den Ackerflichen
des Planungsgebietes gespeist werden. Dieser Zusammenhang ist bei einer umfangrei-
chen Versiegelung und Oberflichenentwisserung der Baugebiete zu beriicksichtigen.

Durch entsprechende Festsetzungen in der Planzeichnung, als Flichen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft soll ein naturnaher Ausbau
der Wasserldufe, Griben, Feuchtbereiche, Absetz-und Regenriickhaltebecken sicherge-
stellt werden (vgl. Abschnitt 5.6).

5.5 Infrastruktur

Die im Nordosten wie im Nordwesten des Planungsgebietes zu bauenden Regenriickhal-
tebecken, Absetzbecken und Griben sollen zusitzlich die Funktionen einer 6ffentli-
chen Grinfliche ibernehmen, wozu die Anlagen als Teiche konzipiert werden, die
stindig Wasser enthalten. Auf den Fldchen sind zum Teil FuB- und Radwege geplant,
die in das gesamte Fuf- und Radwegenetz der Gewerbefldchen integriert werden.
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5.6 Natur und Landschaft

Die Neubebauung bislang landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke stellt einen Ein-
griff im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes dar. Da ein Bebauungsplan die Neube-
bauung von Flichen vorbereitet, ist bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
die Eingriffsregelung anzuwenden.

Im wesentlichen besteht der Eingriff in der Versiegelung bislang offener Bodenflichen,
in der dadurch beeintrichtigten Moglichkeit der Grundwasserneubildung und in der
Verschirfung der AbfluBverhiltnisse des Niederschlagswassers. AuBerdem werden durch
den Eingriff die kleinklimatischen Verhiltnisse sowie das Landschaftsbild verdndert.

Die Abwigung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes mit den anderen 6ffent-
richen und privaten Belangen (u. a. Notwendigkeit dcr Bercitsicllung von gewerblichen
Baufldchen, Lagegunst des Planungsgebietes usw.) hat ergeben, daB der Eingriff nicht
zu vermeiden ist. Im Bebauungsplan Nr. 2.2 - Am Stadtwald - ist daher Vorsorge zu tref-
fen, daB dieser Eingriff moglichst minimiert wird, und daB seine Folgen moglichst aus-
geglichen oder ersetzt werden.

Fiir den gesamten Bereich des Gewerbegebietes wird deswegen ein Griinordnungsplan
erstellt.

Als MaBnahme zur Vermeidung bzw. zur Minimierung des Eingriffes dienen die Anlage
der Regenriickhaltebecken, die Begrenzung der Versiegelung, sowie auch die umfang-
reiche Bepflanzung 6ffentlicher Griinziige, Strafen, Parkpldtze, Grundstiicksgrenzen,
unbebaute Flichen und hoher Fassaden.

Dariiber hinaus sollte die Topographie moglichst erhalten bleiben, wozu der Umfang der
Bodenbewegung auf das notwendige MaB zu beschrinken ist.

Oberflachenentwisserung, Grundwasserneubildung und Abfluverhaltnisse

Die Beeintrichtigung der Grundwasserneubildung durch die bei der Realisierung des
Bebauungsplanes Nr. 2.2 zu erwartende Bodenversiegelung ist als relativ gering einzu-
stufen, da die Bodenverhéltnisse im Planungsgebiet auch bei der gegebenen Nutzung
als Ackerland eine Versickerung des Niederschlagswasser nur in geringem Umfang zu-
lassen.

Aufgrund der anstehenden Bodenverhédltnisse und der Topographie ist es denkbar, daf
Teile des Stadtwaldes durch die nicht versickerten Regenwasser von den Ackerflichen
des Planungsgebietes gespeist werden. Dieser Zusammenhang ist bei einer umfangrei-
chen Versiegelung und Oberflichenentwisserung der Baugebiete zu beriicksichtigen.

Bei der moglichen Einleitung von Oberflichenwasser in den Stadtwald ist durch eine
entsprechende Vorklirung dafiir Sorge zu tragen, daB der Wald durch mdgliche Ver-
schmutzung des Oberflichenwassers keinen Schaden nimmt. Dies kdnnte beispielswei-
se durch die Nutzung nur des Abflusses von den Dachflichen geschehen.

Dennoch soll die Beeintrichtigung insbesondere durch die restriktive Festsetzung der
zu itberbauenden und zu versiegelnden Grundstiicksflichen minimiert werden. Bei ma-
ximaler Ausschdopfung der gegebenen Nutzungsmoglichkeiten ist ein Teil der versiegel-
ten Flichen als begriinte Dachfliche neu wieder herzustellen. Damit ist sichergestellt,
daB mindestens 30 % der Gesamtfliche des Grundstiicks als Vegetationsfliche zur Ver-
fiigung stehen. Das auf diesen Flichen anfallende Niederschlagswasser wird dem natiir-
lichen Wasserkreislauf nicht entzogen.
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Durch diese MaBnahme kann auch der zu erwartenden Verschirfung der AbfluBBverhilt-
nisse entgegengewirkt werden. Insbesondere begriinte Dachflichen - wie auch ebener-
dige Vegetationsflichen - weisen ein erheblich hoheres Speichervermdgen fiir Nieder-
schlagswasser auf, als intensiv genutztes Ackerland. Bei einer Ausfithrung des Grasda-
ches als Magerrasen kann auch der konstruktive Aufwand aufgrund des zusétzlichen
Gewichts in Grenzen gehalten werden.

Wie unter Punkt 5.4 beschrieben, wird die Oberflichenentwisserung iiber offene Gri-
ben und Regenriickhaltebecken realisiert. Durch entsprechende Festsetzungen in der
Planzeichnung, als Flichen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung der Landschaft soll ein naturnaher Ausbau der Wasserldufe, Griben, Feuchtberei-
che, Absetz- und Regenriickhaltebecken sichergestellt werden.

Fiir die Realisierung der gcsamtcn Cherflichenentwéisserung bedarf es der entsprechen-
den wasserrechtlichen Genehmigungen.

Offentliche und private Begriinung

Ein Ausgleich fiir die Verschlechterung des Kleinklimas und den Eingriff in das Land-
schaftsbild sollen die festgesetzten Fldchen fiir das Anpflanzen von Bidumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen, die Begriinung der unbebauten Grundstiicksfli-
chen, der Grundstiicksgrenzen und der privaten Parkpldtze in Kombination mit den of-
fentlichen Grinfldchen darstellen. Die Okologisch orientierte Grundstiicks- wie Freifli-
chenbegriinung soll im Verbund wirken und zusdtzlich mit auBerhalb des Gewerbe-
standortes gelegenen Biotopen vernetzt werden.

Unter anderem wird textlich festgesetzt, daB jeweils einheimische, stand-ortgerechte
Laubbidume und Laubstriucher anzupflanzen und dauerhaft zu er-halten sind. Insbe-
sondere im Hinblick auf das Landschaftsbild wird diese Festsetzung zu eciner Verbesse-
rung gegeniiber dem heutigen Zustand fithren.

Auflerdem werden in jenen Teilbereichen Flichen fiir das Anpflanzen von B#umen,
Striuchem und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, die an vorhandene Geholzstreifen
(Stadtwald) und der Bundesstraflie B 194 angrenzen. Damit soll der vorhandene Vegetati-
onsbestand gesichert und ergdnzt werden. Zur Erginzung der PflanzmaBnahmen im Be-
bauungsplangebiet sollte die Allee an der B 194 erhalten bzw. erginzt und verlédngert
werden.

Zusitzlich wird noch fiir Fassaden mit einer lichten Hohe von iiber 5 m iiber Geldnde
eine Begriinung festgesetzt, um positive dkologische Wirkungen wie Wind- und Schall-
schutz, kleinklimatische wund dsthetische Wirkung sowie Lebensraum fiir Tiere zu er-
zielen. Die Bepflanzung kann sowohl mit selbsthaftenden Kletterpflanzen wie auch mit
sonstigen Kletterpflanzen, unter Zuhilfenahme von Kletterhilfen, erfolgen, wobei eine
standortgerechte Pflanzenauswahl zu treffen ist (z.B. Nordseite Efeu, Siidseite Wilder
Wein).
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6. Flichen- und Kostenangaben

Das gesamte Gewerbeflachenareal umfafit eine Fliche von ca. 70 ha, wobei im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.2 ca. 31 ha liegen.

Gesamtfliche 31,21 ha
Offentliche Flichen 5,74 ha
- Strafienverkehrsflichen 1,19 ha
- Offentliche Griinflichen 2,87 ha

- Flachen zum Schutz, zur Pflege
uiid zur Entwicklung der Landschaft 1,58 ha

(Oberflichenentwisserung)
Private Flichen 25,47 ha

- Fléchen fiir die Anpflanzung von
Bidumen und Striduchern 0,45 ha

Die im Rahmen der Vorplanung fiir die Erschliefungsanlagen durchgefiihrte Kosten-
schitzung ergab fiir die gesamten Gewerbeflichen Investitionskosten fiir die Erschlie-
Bungsanlagen (StraBen, Kanalisation und Regenriickhaltung) in Hohe von ca. 9 Mio.
DM. Zur Realisierung der MaBnahmen stehen fiir die Jahre 1991 - 1993 insgesamt 6,3
Mio. DM an Férdermitteln zur Verfiigung.

7. Mafinahmen zur Verwirklichung

Der Stadt obliegt die Herstellung der ErschlieBungsanlagen wie StraBen, Schmutzwas-
serkanalisation und Oberflichenentwisserung einschl. dem Bau der Kliranlage. Wei-
terhin ist die Stadt fiir die Anlage der dffentlichen Griinflichen zustindig.

Die zur Zeit noch iiber die Fliche verlaufende Uberlandleitung wird im Zusammenhang
mit den ErschlieBungsarbeiten verlegt werden.

Nach Fertigstellung der Bauarbeiten wird aller Voraussicht nach eine Neuvermessung
der Fldachen stattfinden.

8. Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB en mit der Pl':_mzf:lclrlm.trlcr des

Bebauungsplanes Nr. 2.2 - Am Stadtwald - /@fé Jh sder Zelt om 1.1:03 bis zum
’5..‘.L..f...§1lausveleoen v

sammen mlt dem als Satzung beschlossenen Bcbauungsplan Nr 2Z - Am Stadtwald - in
der Sitzung am <%.0.7."Jbeschlossen.

Grimmen, den</:42. 93 ci v, .
- . 7 PgriBiirgermeister
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