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1.  VERANLASSUNG UND ZIELE

Als Grundzentrum mit ausgewahlten mittelzentralen Funktionen tUbernimmt die Stadt Torge-
low Versorgungsfunktion fir ca. 10.700 Einwohner des Nahbereiches. Standige Nachfragen
beziglich attraktiver Wohnbaulandflachen haben die Stadtvertretung Torgelow bewogen,
entsprechend dem wirksamen Flachennutzungsplan fiir einen Teilbereich zwischen Wiesen-
stralBe und Fabrikstral3e die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu beschlieRen und das
erforderliche Bauleitplanverfahren einzuleiten.

Die Wiedernutzbarmachung vorhandener Gewerbebrachen bietet hier die Chance fir eine
Baulandneuordnung in unmittelbarer Nachbarschaft bereits bestehender Wohnbebauung.

Der Standort in attraktiver Stadtrandlage, unmittelbar angrenzend an den sidlich gelegenen
Naturraum, soll als Wohn- und Mischgebiet strukturangepasst und nutzungsvertraglich nach-
verdichtet werden.

Die derzeit unbefriedigende ErschlieBungssituation (Verkehr, Sackgassenproblematik) ist
neu zu ordnen und die Fabrik- und WiesenstralRe sollen strukturell sowie verkehrstechnisch
zusammengefihrt werden.

Ein- und Zweifamilienhduser in kleinteiligen Stadtstrukturen und im westlichen Plangebiet
ggf. Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, sollen erméglicht werden.

Die Planung soll zur Rechtssicherheit bei der Beurteilung dringenden Baubedarfes im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden, weil auch sichergestellt ist,
dass die Uberbaubaren Grundflachen zuklnftig weniger als 20.000 m2 betragen werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 35/09 werden keine Vorhaben zugelassen, die eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung vorbereiten oder begriinden. Dartber hin-
aus wird eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter ausgeschlossen.

2. GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

2.1 Rechtsgrundlagen:

1. Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585)

2. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990 (BGBI. I, S.132),
zuletzt geadndert durch das Investitions- und Wohnbaulanderleichterungsgesetz vom
22.April 1993 (BGBI. | S. 466)

3. die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (G-S M-V GI. Nr. 2130-3)

4. das Landesplanungsgesetz (LPIG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 20.05.1998
(GVOBI. M-V S. 503)

5. die Kommunalverfassung (KV M-V) i.d.F. der Bekanntmachung vom 08. Juni 2004
(GVOBI M-V 2004, S. 205)

6. Hauptsatzung der Stadt Torgelow in der derzeit glltigen Fassung
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2.2 Planungsgrundlagen:
1. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Torgelow
2. Rahmenplan ,Innenstadt Torgelow", (Fortschreibung 2003/2004)

3. Lage- und H6henplan mit Katastergrenzen des Vermessungsbiros Dipl.- Ing. (FH) Pet-
ra Zeise vom 15.10.2009, Lagesystem 42/83, Hohensystem HN 76

4. Das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz-WHG), in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 19. Aug. 2002 (BGBI. | Nr. 59 S. 3245), zuletzt
geéndert durch Art. 2 Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie zur Vermeidung und Sanie-
rung von Umweltschaden 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 666)

5. Das Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30. Nov.
1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 10. Juli
2008 (GVOBI. M-V S. 296)

6. Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(Landesnaturschutzgesetz — LNatG M-V)
in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung des Landesnaturschutzgesetzes
vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2002, S. 1) GS Meckl.-Vorp. Gl Nr. 791-5, zuletzt
geéandert durch Artikel 23 Satz 2 G zur Bereinigung des Landesnaturschutzrechts vom
23.02.2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66).

7. vorlaufig glltige landesweite Inventarisierung von Denkmalobjekten

8. Baumschutzsatzung der Stadt Torgelow
9 Gesetz Uber den Brandschutz fur Mecklenburg-Vorpommern

10. Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern, Sept. 1998, Entwurf 2009 zum
2. Beteiligungsverfahren

11. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern v. 03.05.2005

2.3 Verfahren

Auf Grund der gednderten Rechtsgrundlage mit der Novellierung des Baugesetzbuches
2006 (Wirkung zum 1. Januar 2007) und der damit verbundenen Erleichterung von Pla-
nungsverfahren fur die Innenentwicklung der Stadte hat die Stadtvertretung Torgelow den
Beschluss zur Aufstellung des B- Planes Nr. 35/09 ,Neuordnung Wiesenstral3e/Fabrikstrale*
gefasst. Das Verfahren soll gemaR § 13a als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
Abs. 1 Satz 1 zur Wiedernutzbarmachung von ehemals gewerblich genutzten Flachen in der
Wiesenstral3e und FabrikstraRe und nach Abs. 2 im beschleunigten Verfahren durchgefihrt
werden.

Die GrolRRe der Uberbaubaren Grundflache gemald § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als
20.000 m2.

Von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung gemaR § 10
Abs. 4 BauGB wird abgesehen.
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Um fur die Entwurfsfassung mehr Planungssicherheit zu erreichen, wurden wichtige Behor-
den und sonstige Trager offentlicher Belange friihzeitig am Verfahren beteiligt. Der Offent-
lichkeit ist durch ortsliibliche Bekanntmachung mitgeteilt worden, wo sie sich Uber die Pla-
nungsziele des mit dem Aufstellungsbeschluss vom 28.10.2009 begonnenen Planverfahrens
frihzeitig informieren kann.

Am 24.02.2010 hat die Stadtvertretung den Entwurf (Stand Jan. 2010) beschlossen und zur
offentlichen Auslegung bestimmt. Gleichzeitig erfolgte gem. § 4 Abs. 2 BauGB die Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange. Der Entwurf des Bebau-
ungsplanes und die Begriindung haben in der Zeit vom 17.03.- 19.04. 2010 6ffentlich ausge-
legen. Die Stadtvertretung der Stadt Torgelow hat die vorgebrachten Bedenken und Anre-
gungen am 16.06.10 in 6ffentlicher Sitzung geprtft. Der B- Plan ist nach Abwégung der Hin-
weise und Bedenken als Satzung beschlossen worden.

3. BESTANDSANGABEN

3.1 Geltungsbereich

Gegenuber dem Aufstellungsbeschluss hat sich nach Vorlage der Vermessung und Prifung
der Verfugbarkeit der Flachen der Geltungsbereich geandert.

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 35/09 ,Neuordnung Wiesenstraf3e/FabrikstraRe* der
Stadt Torgelow umfasst ca. 2,5 ha.

Das Plangebiet erstreckt sich tber nachfolgende Flurstiicke der

Flur 9, Flurstick 75/8, 45/5, 45/10, 46/2, 75/1, 75/12, 75/6, 75/7
und teilweise 36/11, 46/1, 47/1, 48, 50, 51, 74, 75/17
Flur 2, Flurstick 113/1, 114/2

und teilweise 115/12, 106 — 112, 114/1

der Gemarkung Torgelow.

Es beinhaltet Gberwiegend Flachen des ehemaligen Getrdnkehandels (friher Molkerei) in
der WiesenstralRe und der ehemaligen Sero- Annahmestelle in der Fabrikstral3e, die einer
Wiedernutzbarmachung zugefiihrt werden sollen. Sie sind derzeit hochgradig versiegelt, wo-
bei der Standort des ehemaligen Getrankehandels in der Wiesenstralle gegentber dem
Aufmalfd von 10/2009 hochbaulich derzeit bereits berdumt ist. Dasselbe trifft fir einen Grol3-
teil der nordlich angrenzenden gewerblich genutzten Grundsticke des Ukranenland e.V.-
Historische Werkstétten- und (Bootsbauwerft) und den Wertstoffhof des Landkreises zu. Die
Darstellung der abgebrochenen Bebauung erfolgte ohne Normcharakter in der Kartengrund-
lage. Zur besseren Beurteilung der Gemengelage in der Umgebung wurden des weiteren
aulRerhalb des Geltungsbereiches des B- Plan- Gebietes zwei bereits errichtete Wohnge-
baude am Ende der Fabrikstr. Und westlich der Wiesenstr. dargestellt.



Stadt TOrge|OW

Die nachfolgende Abbildung stellt die Kartengrundlage des Vermessungsbiro Petra Zeise
Ubersichtszwecken.

B- Plan Nr.35/09 ,Neuordnung Wiesenstraf3e / Fabrikstraf3e"
vom 15.10.2009 dar, welche die 0.g. Korrekturen nicht beinhaltet. Sie dient lediglich zu

Abb. Plangebiet mit Geltungsbereich
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3.2 Lage / Gebietscharakter

ey

PECHTBERGRS

Mit dem Beginn der Industrialisierung im 18. Jahrhundert (Ausbeutung der Raseneisenerz-
vorkommen) setzte eine Entwicklung ein, die pragmatisch auf die gewerblichen Anforderun-
gen ausgerichtet war und keine einheitliche Stadtanlage zur Folge hatte. Gegen Ende des
18. Jahrhunderts entwickelte sich das Dorf in stdwestlicher Richtung weiter. Die Brunnen-
stral3e bildete 1780 den Anfang. Folglich entwickelte sich der Ort bis an die Ueckerniederung
im Stden (Wiesenstral3e) und bis an die spatere Fabrikstral3e im Westen.

Im 19. Jahrhundert (Griinderzeit) wurde der Bereich des alten Dorfes verdichtet. Im Bereich
der Wilhelmstraf3e und Wiesenstral3e verschmelzen die doérflichen mit den griinderzeitlichen
Strukturen.

Die alten Strukturen sind insbesondere im Bereich Brunnenstrafle und FabrikstraRe noch
sehr lebendig, auch wenn die Gebaude z. T. durch Modernisierungsmaf3nahmen ihr altes
Erscheinungsbild verloren haben. Wie zufallig angeordnet schiebt sich ein Band ehemaliger
Gehofte von der Brunnenstraf3e im Osten zur Fabrikstral3e im Westen, allerdings ohne ge-
ordnete Erschliel3ung.

In diesem locker bebauten Bereich entstanden nach 1945 u. a. einzelne Wohngebaude,
Kleingarten und der Gewerbestandort der ehemaligen Technischen Gebaudeausristung
(TGA), welcher heute eine Gewerbebrache darstellt. Von der alten Handwerkstradition sind
eine Dachdeckerei (Gelande einer ehemaligen Schmiede) in der Wiesengasse und ein Ofen-
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und Fliesenleger in der Brunnenstral3e Ubrig geblieben. Auch die im Planbereich ehemals
angesiedelte Molkerei hatte diese Funktion seit vielen Jahren nicht mehr. Die gewerblichen
Strukturen kdnnen als solche gewerblich nicht mehr genutzt werden, da sie heutigen Anfor-
derungen an eine moderne Produktionsstatte nicht mehr entsprechen. Auch das im Planbe-
reich am Ende der FabrikstralRe befindliche Geb&ude wurde bereits seit Mitte der 80’er Jahre
als Mietwohnhaus umgenutzt. Das dahinter befindliche Grundstiick ist durch betonbefestigte
Lager- und Verkehrsflachen sowie Lagergebdude gekennzeichnet. Alle baulichen Anlagen
im Planbereich sind ungenutzt.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

3.3 ErschlieBung

Die Verkehrserschliel3ung erfolgt Uber das vorhandene StralRennetz der Wiesenstral3e und
Fabrikstral3e, welche als Sackgassen fungieren. Diese unbefriedigende Verkehrssituation ist
neu zu ordnen und verkehrstechnisch zu I6sen.

Im Bereich der Wiesenstral3e und der FabrikstraBe befinden sich 6ffentliche Leitungssyste-
me der Stadtwerke Torgelow, der E.ON / edis AG und der Deutschen Telekom.

Hier befinden sich auch die Primérsysteme, von wo aus die angrenzenden Bauflachen ledig-
lich durch Hausanschliisse erschlossen werden.

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgte bisher dezentral Uber abflusslose
Sammelgruben, Klargruben und Kleinklaranlagen. Eine zentrale Schmutzwasserleitung ist in
beiden StralRen vorhanden.

Das anfallende Regenwasser wird auf den Grundstiicken verbracht. Die Stralenentwasse-
rung erfolgt leitungsgebunden mit Einleitung in den 6ffentlichen Graben 6stlich des Planbe-
reiches, der der Uecker zulauft. Dieser Graben ist im Planbereich als verrohrter Graben mit
einer Dimension von DN 600 mm vorhanden. Der Verlauf ist gekennzeichnet. Er beginnt in
der WilhelmstraRe und verlauft in der FabrikstraRe bis durch das Plangebiet mit Anbindung
an den offenen Graben 6stlich der Wiesenstralie.

Im Geltungsbereich ist keine Loéschwasserentnahmestelle vorhanden, die nachste liegt au-
Rerhalb des Loschbereiches gemal DVGW — Arbeitsblatt W 405.

3.4 Begriinung / Freiflichen

Entsprechend den Ausfiihrungen unter Pkt. 4.2 (Nichtbeeintrachtigung der Schutzguter) sind
die Plangebietsflachen zu mindestens 50 % versiegelt. Die unversiegelten Flachen bestehen
z. T. aus Ruderalbegrinung der Gewerbebrachen und zum untergeordneten Teil aus den
intensiv genutzten Gartenflachen von zwei Hinterliegergrundstiicken der FabrikstralRe und
2 Garten im sudwestlichen Planbereich. Die Grinflachen sind typisches Siedlungsgriin und
fur den Naturhaushalt von geringer Bedeutung.
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4. PLANUNG

4.1. Ubergreifende Planungen

Die Stadt Torgelow befindet sich im Landkreis Uecker-Randow ndordlich der Kreisstadt Pa-
sewalk und ist geschaftsfiihrende Gemeinde fir das Amt Torgelow-Ferdinandshof.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP VP, 1998) erfolgte eine
regionale Ausformung der Grundsatze und Ziele des ,Ersten Landesraumordnungspro-
gramms fur Mecklenburg—Vorpommern*.

Gemall dem Regionalen Raumordnungsprogramm ,Vorpommern* (Entwurf 2009, Stand
02.07.09) ubernimmt die Stadt Torgelow die Funktion eines Grundzentrums, welches aus-
gewahlte mittelzentrale Funktionen wahrnimmt.

Nach § 5 Landesplanungsgesetz sind bei Planungen und MalRnahmen im Planungsraum die
im RROP formulierten tberfachlichen und fachlichen Ziele von Gemeinden und Gemeinde-
verbanden sowie den sonstigen Planungstragern zu beachten.

Im Entwurf zum Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2009 wurden fir das
Plangebiet folgende relevante Aussagen getroffen:

(1) Die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region soll in ihren
Grundzugen erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirtschaftlichen und sozia-
len Bedurfnissen der Bevolkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des de-
mographischen Wandels angepasst werden.

(2) Die Siedlungsentwicklung soll die optimale Nutzung der vorhandenen sozialen, kultu-
rellen, sportlichen, wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur unterstitzen. Die
Siedlungsentwicklung soll eine raumliche Zusammenfihrung von Wohnen, Arbeiten,
Versorgung, Dienstleistung und Kultur beférdern.

(3) Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen
sich funktionsgerecht entwickeln. In den dbrigen Gemeinden ist die Wohnbaufla-
chenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus GrofR3e, Struktur und Ausstattung der
Orte ergibt, zu orientieren. (2)

(4) Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu
erfolgen (2)

(6) Grundsatzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Bauge-
biete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.

(7) Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Beriicksichtigung sparsamer Inanspruch-
nahme von Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist den Anspriichen an eine res-
sourcenschonende 6kologische Bauweise Rechnung zu tragen.

- In den zentralen Orten wird eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungs-
entwicklung angestrebt.

- Bei der Ausweisung von Bauflachen ist vorrangig auf die Innenentwicklung der Orte zu
orientieren.
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- Natur und Landschaft sollen im besiedelten Raum in ihrer besonderen und regionaltypi-
schen Vielfalt, Schonheit und Eigenart geschutzt, gepflegt und entwickelt werden.

Die Stadt Torgelow hat mit ihrem rechtskraftigen Flachennutzungsplan diesen Vorgaben ent-
sprochen.

Dem dréangenden Bedarf nach individuellen Wohnbauflachen, die im Zusammenhang mit der
sich stetig entwickelnden Wirtschaft einhergeht, sollen die in siidwestlicher Stadtrandlage an
die Ueckerniederung angrenzenden Nutzungsbrachen als Baulandpotenzial entwickelt wer-
den.

Der Ortstypik von Torgelow entsprechend handelt es sich vom Planungsansatz des Fl&-
chennutzungsplanes her um die Wohn- und Mischgebietsflachen, die in der Nahe von Lager-
und produzierendem Gewerbe insgesamt Gemengelagen darstellen und sich auch so weiter
entwickeln sollen. Die nachfolgende Abbildung stellt das Plangebiet mit Uberschneidung des
Flachennutzungsplanes dar. Am Ende der Wiesenstral3e ist erkennbar, dass hier ein Zwi-
ckelbereich des Plangebietes als landwirtschaftliche Nutzflache darstellt ist. In diesem Fall
entspricht die flurstiicksscharfe Ausgrenzung durch die Vermessungsunterlage im B-Plan-
Verfahren jedoch in der Realitat dem vorhandenen Baugebiet. So sollte bei der Planaufstel-
lung und unter Ricksichtnahme der nicht flurstiicksscharfen Darstellung im Flachennut-
zungsplan davon ausgegangen werden, dass dem Entwicklungsgebot des B-Planes aus
dem Flachennutzungsplan entsprochen wird. Das im Flachennutzungsplan sidlich angren-
zende Niederungsgebiet der Uecker wurde als geschutzter Landschaftsbestandteil darstellt.
Hiertiber existiert keine Rechtsverordnung. Fir die verbindliche Bauleitplanung werden je-
doch Nutzungsgrenzen und -beschréankungen damit vorgegeben.

11
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Flachennutzungsplan
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Desweiteren befindet sich das Plangebiet z. T. im erweiterten Sanierungsgebiet der Stadt
Torgelow. Bei der Durchfiihrung der Planung ist somit hierflr auch das Sanierungsrecht ge-
maf BauGB zu berticksichtigen. Die Sanierungssatzung der Stadt Torgelow wird bei der B-
Planung beachtet. Das Vorhaben entspricht grundsatzlich damit den Sanierungszielen der
Stadt, untergenutzte und ungenutzte Bereiche einer Wiedernutzbarmachung zuzufiihren. Die
im stadtebaulichen Rahmenplan ,Erweiterung Sanierungsgebiet Stadtmitte* aufgezeigten
stadtebaulichen Missstande sollen durch die Plandurchfiihrung behoben werden. Dazu ge-
hort vor allem die mangelnde Durchwegung zwischen Fabrikstra3e und Wiesenweg.

Nur durch die Uberplanung des dargestellten Plangeltungsbereiches, ist die Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung in diesem Teilstadtgebiet auf gestalterisch wirksame, effiziente und
wirtschaftliche Art mdglich.

Abb. Kennzeichnung des Sanierungsgebietes und B-Plangebiet Nr. 35/09

13
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4.2 Nichtbeeintrachtigung von Schutzgiitern

Das Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 2,5 ha mit einer Grol3e der zulassigen Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung von unter 20.000 m2 und gilt aufgrund
der Wiedernutzbarmachung von Flachen als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
8§13 a BauGB, wodurch die mit der Planung im Zusammenhang stehenden Eingriffe im Ver-
fahren so behandelt werden, als waren diese ,vor der planerischen Entscheidung vorge-
nommen worden®.

So gelten alle moglichen Auswirkungen des B- Planes, wie Flachenversiegelung, Flachen-
beanspruchung, Bodenverdichtung, Larm, Licht, Erschiitterungen und Anderungen des
Landschaftsbildes als bereits erfolgt und nicht durch das Vorhaben verursacht.

Bestandserfassung

Das Vorhaben befindet sich im Stdwesten von Torgelow mit dreiseitig angrenzender Bebau-
ung und StralRen zum Teil auf dem Gelédnde des ehemaligen Getrankehandels sowie zum
Teil auf den westlich davon gelegenen Brachflachen und den ebenfalls mit Hallen bestande-
nen groéRtenteils versiegelten Lagerflachen.

Eine gewerbliche Nutzung erfolgt nicht mehr. Im Plangebiet herrschten die fir solche Ge-
mengelagen Ublichen Immissionen in Form von Gewerbe- und Fahrgerduschen, Heizungs-
und Autoabgasen und Licht vor. Das Plangebiet ist mittelmaRig durch Immissionen von den
angrenzenden und im weiteren Umfeld befindlichen Gewerbebetrieben belastet und gegen
weitere Immissionen im geringen MalRe empfindlich. Die Erholungsfunktion des Plangebietes
ist derzeit auf Grund der landschaftsuntypischen Ausbildung des Gelédndes und der unpro-
portionierten Bebauung gering.

Das Vorhaben liegt in keinem Schutzgebiet und beinhaltet keine geschiitzten Biotope.

Die im Plangebiet aufgefundenen Biotoptypen sind tberwiegend von geringer dkologischer
Wertigkeit. Mindestens die Halfte des Plangebietes ist versiegelt, ein Viertel ist mit Intensiv-
grinland und der Rest mit Beiful3 und Landreitgras sowie auf etwa 300 m2 mit Gehdlzen der
Arten Birke, Kastanie, Blutbuche, Apfel, Ahorn, Linde, Strauchhasel, Fichte und Thuja be-
standen. Da sich die Gehoélze auf Gartengrundsticken befinden, ist keiner der Baume aul3er
der Linde nach § 26 a LNatG geschutzt.

Um Artenschutzrechtsverletzungen verursacht durch Geb&udeabriss und Baumfallungen
auszuschlie3en, wurden fur Fledermause von Dipl. Biologin Gesine Schmidt und fur die Avi-
fauna vom Ornithologen Walter Schulz im Oktober 2009 Bestandsaufnahmen auf dem Ge-
lAnde und an den Geb&uden mit nachfolgendem Ergebnis durchgefiihrt.

Flederméuse:

Die Gebaude im Plangebiet (3 Lagerhallen und ein ehemaliges Verwaltungsgebaude) wur-
den auf Fledermausprasenz untersucht. Keines der Gebaude ist mit einer Kelleranlage aus-
gestattet.
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Abb. Lage der untersuchten Gebaude
1 - Lagerhalle, 2 — ehemaliges Verwaltungsgebaude, 3 — kleiner Lagerraum,
4 — Lagergebaude

il
o

T

Das Gebaude 1 ist eine aktuell genutzte Lagerhalle. Auf Grund fehlender Zwischenrdume,
eines sehr geringen Potenzials an Spalten und den zugluftigen Verhaltnissen ist sie kaum fir
Flederméuse geeignet. Es wurden kein Fledermauskot und keine Quartiere gefunden. Das
Gebéaude 2 ist ein ehemaliges Verwaltungsgebaude, das seit langerer Zeit leer steht. Ein-
flugmdglichkeiten fur Fledermause bestanden durch fehlende Fenster und Spalten vor allem
im Nordteil des Gebaudes. In den Raumen des Erdgeschosses sowie der Obergeschosse
waren nur wenige Quartiersmoglichkeiten vorhanden. Fledermausspuren konnten aus-
schlieB3lich im Dachboden gefunden werden. Sehr vereinzelter Fledermauskot lag zwar fla-
chig auf dem mit Glaswolle ausgelegten Dachboden, aber lebende Tieren oder eine Haufung
von Kot konnten nicht nachgewiesen werden. Nach der GroRe der Kotpillen waren kleine
und gréRere Arten im Dachbereich aktiv. Im Dachboden wurde auch Kot des Marders gefun-
den. Einzelne oder gréRere Quartiere konnten in Geb&ude 2 nicht nachgewiesen werden.
Auf Grund des Spaltenangebots (z.B. Holzverschalung Ortgang) ist es nicht auszuschlief3en,
dass in den unzuganglichen Geb&udebereichen Quartiere (wahrscheinlich Einzelquartiere)
vorhanden waren. Das Geb&ude 3 ist ein halboffener kleiner Lagerraum mit Eternitverklei-
dungen. Der Raum zwischen den Eternitplatten und der inneren Wandung war mit Glaswolle
ausgefllt. Es konnten keine Fledermausspuren gefunden werden. Das Gebaude 4, eben-
falls ein Lagergebaude, zeichnete sich durch eine gréRere Anzahl von Hohlraumen vor allem
im nordlichen Gebaudeteil aus, der mit Eternitplatten verkleidet war. Dennoch konnten im
nordlichen Gebéaudeteil keine Nachweise erbracht werden. Die inneren Westwande der mitt-
leren zwei Raume waren mit Styroporplatten isoliert. In beiden Raumen konnte jeweils an
den Ecken der Styroporwand Fledermauskot am FuRBboden liegend gefunden werden. Ein-
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zelne randstandige Styroporplatten wurden sehr vorsichtig von der Wand entfernt. Dahinter
lag und klebte ebenfalls Kot von Feldermausen. Die gefundenen Mengen deuten darauf hin,
dass es sich hierbei um wahrscheinlich ca. 3 Einzelquartiere handelte. Stichprobenartig wur-
den weitere Styroporplatten vorsichtig entfernt. Der Kot schien sich auf die Eckbereiche der
Styroporwand zu konzentrieren, nur hier waren Spalten vorhanden, die als Offnung fiir die
Fledermaus in Frage kdmen. Die potentielle Nutzung durch die Fledermaus stellt sich fol-
gendermalen dar: Ein Teil der Fledermausarten ist an Gebaudestrukturen gebunden. Dach-
boéden, Dachstihle, Balkenhéhlungen, Holzverschalungen, Eternitverkleidungen, Blechver-
schalungen, Keller in bzw. an Geb&uden bieten verschiedenen Fledermausarten die Mog-
lichkeit fir Sommer-, Zwischen-, Paarungs- und/ oder Winterquartiere sowie Wochenstuben.
Ungeeignete Hauser sind Ruinen, in denen Zugluft herrscht und es hinein regnet. Da die
untersuchten Gebaude keine Kelleranlagen besalRen und nach Einschéatzung der Vorortbe-
gehung die Gebaudebereiche mit Spalten- und Hoéhlenangebot nicht frostsicher zu sein
scheinen, ist es sehr wahrscheinlich, dass in den Gebauden keine Winterquartiersmaoglich-
keiten fir Feldermause vorhanden waren. Zu den Arten, die haufig auch aufRerhalb der Win-
terzeit Gebaudestrukturen als Quartiere nutzen, zahlen Breitfliigelfledermaus (Eptesicus se-
rotinus), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Muckenfledermaus (Pipistrellus pyg-
maeus) und Grof3es Mausohr (Myotis myotis). Dartber hinaus kommen weitere Arten z.B.
Myotis-Arten oder Grol3er Abendsegler (Nyctalus noctula) in Gebauden vor. Auf dem B-
Plangebiet stehen mit Ausnahme einer alten Buche nur wenige dinnstammige Baume, die
keine Quartiermdglichkeit fir baumhéhlenbewohnende Fledermausarten bieten.

Flederm&use nutzen unterschiedliche Strukturen als Jagdgebiete, die im Zusammenhang zu
Nahrungsangebot, bevorzugter Insektenart und Anpassung der Tiere im Jagdverhalten zu
sehen sind. Die Nahrungsgrundlage der Fledermause befindet sich an oder in der Vegetation
von Baumen und Strauchern, an Gewassern und Offenlandbiotopen. So jagen Fledermause
Uber Waldwiesen, Waldwegen oder Lichtungen, an Waldréandern, an Hecken oder an Was-
seroberflachen. Weiterhin sind fur einige Arten Ortschaften, Garten, Stralenlaternen usw.
bevorzugte Jagdhabitate. Der Weg vom Quartier zum Jagdrevier wird meist auf individuellen
festen Flugrouten zuriickgelegt. Bei entfernt liegenden Jagdhabitaten dienen Baum- und
Gebuschreihen zur Orientierung und als Leitlinie fur die Flugrouten. Im untersuchten Gebiet
ist ein Grof3teil der Flache durch Beton versiegelt, daneben existieren Grunflachen und Gar-
ten. Teile des B-Plangebietes vor allem die Garten und die Griinlandflache sind als potentiel-
le Jagdhabitate der Fledermause geeignet.

Von den untersuchten Gebauden sind vor allem die Geb&dude 1 und 3 durch ein geringes
Potential an Quartiermdglichkeiten gekennzeichnet. Hier wurden keine Spuren von Fleder-
mausen bzw. Fledermausquartieren gefunden. Dagegen wiesen die Gebaude 2 und 4 mehr
Versteckmdoglichkeiten z. B. durch die Eternitverkleidung, Styroporisolierung und Holzver-
schalung auf. Wahrend im Geb&dude 2 nur im Dachbodenbereich vereinzelt Fledermauskot
gefunden wurde, konnte in Gebaude 4 in zwei RAumen konzentriert auf 3 Stellen mehr Fle-
dermauskot nachgewiesen werden (u. a. durch Ablésen von einzelnen Styroporplatten), der
darauf schliel3en lasst, dass sich hier Einzelquartiere befunden haben.

Mit dem Abriss der Geb&ude gehen die nachgewiesenen Einzelquartiere in Gebaude 4 verlo-
ren. Darliber hinaus kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Gebaude 2 weitere Einzel-
quartiere in den unzuganglichen Gebaudebereichen vorhanden waren, die ebenfalls bei ei-
nem Abriss entfallen. Eine Beeintrachtigung auf vorhandene und potentielle Quartiere ist
gegeben.
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Teilflachen des B-Plangebietes kdnnten von Flederméusen potentiell als Jagdhabitate ge-
nutzt werden. Eine erhtéhte Bedeutung der Flache als Nahrungshabitat fiir Flederméuse, die
eine besondere Schutzwirdigkeit nach sich ziehen wirde, ist auf der geringen FlachengroRe
sowie der grof3en Verfugbarkeit an Jagdhabitaten in unmittelbarer Umgebung nicht gegeben.
Die Beeintrachtigung in Bezug auf die Bebauung der Grinlandflachen ist gering. Leitlinien in
Form von Hecken- und Baumreihen, Waldrandern, die als Orientierung auf der Flugroute
zum oder vom Jagdhabitat dienen, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Da durch die geplante Baumalinahme lediglich ein geringer Grad an Beeintrachtigung fur die
Jagdhabitate der Fledermause zu erwarten ist, ist es nicht zwingend notwendig, Ausgleichs-
und ErsatzmalRnahmen fir die Bebauung der Grinflachen zu fordern.

Die wichtigste Forderung aus Sicht der Fledermé&use bzw. deren Schutzes besteht darin, die
durch den Abriss der Gebaude verloren gegangenen Quartiere zu ersetzen. Als Ausgleich
sollten neue Quartiere geschaffen werden.

Avifauna:

Bei den Begehungen zur Avifauna wurden leer gerdumte Geb&ude in der WiesenstralRe 10a
untersucht. Nach Einschatzung des Ornithologen war hier, auch zur Brutzeit (April — Juli) von
geringem Brutgeschehen auszugehen. Grund der Annahme ist, dass leer geraumte nicht
mehr intensiv genutzte Radume und H&auser fir sonst an solchen Standorten regelméfRig vor-
kommende Vogelarten nur noch von untergeordneter oder keiner Bedeutung sind, da das
Bruthabitat auch gleichzeitig als Nahrungshabitat genutzt wird und diese Funktion durch die
fehlende Nutzung nicht mehr erfiillt werden kann. An der AuRenfassade waren an verschie-
denen Stellen Reste von Mehlschwalbennestern zu erkennen. Diese werden vor 15 bis 20
Jahren das letzte Mal genutzt worden sein. Im Inneren des Hautgeb&udes, sowie in den Ne-
bengebauden konnten eine Reihe alter, schon viele Jahre nicht mehr genutzter Rauch-
schwalben-Neststandorte festgestellt werden. Von folgenden Vogelarten konnten alte Nester
bestimmt werden: Hausrotschwanz, Haussperling, Bachstelze. Bei Haussperling und Haus-
rotschwanz waren die Nesterstandorte schon mehrere Jahre nicht genutzt worden. Bei dem
Bachstelzennest handelt es sich um ein diesjahriges Nest, das keinen Erfolg gezeigt hat
(keine Abnutzungserscheinungen). Es ist davon auszugehen, dass ein Marder das Nest ge-
plindert hat (Marderkot auf dem Hausboden). An verschiedenen Stellen war Vogelkot zu
erkennen, der darauf schliel3en lasst, dass der Boden fruher als Schlafplatz von Kleinvégeln
genutzt wurde. Im AulRenbereich konnten folgende rastende Vogelarten festgestellt werden:
Elster, Nebelkrahe, Saatkrahe, Star, Feldsperling, Haussperling, Griinfink, Buchfink, Ringel-
taube, Kohlmeise, Blaumeise, Amsel. Der Abriss der vorhandenen Bebauung und die ge-
plante Neubebauung verursachen nach Einschatzung des Ornithologen keinen erheblichen
Eingriff in die Vogelwelt.

Das Vorhaben befindet sich laut LINFOS ligth, dem Kartenportal Umwelt Mecklenburg —
Vorpommern des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie MV (LUNG), hier un-
ter ,Geologie — Ubersichtskarten* im Bereich von Sand- Braunerde- Regosol (Braunranker)/
Podsol; spatglaziale Tal- und Beckensande, ohne Wassereinfluss (trocken), eben bis flach-
wellig. Die vorherrschenden Ackerwertzahlen liegen nach Regionalem Raumordnungspro-
gramm “Vorpommern* bei kleiner als 20. Der Boden ist demnach nur gering ertragsreich und
ist kein Wert- und Funktionselement besonderer Bedeutung.

Auf dem Gelande befinden sich keine offenen Oberflichengewdasser (lediglich ein verrohrter
Graben). Das in weniger als 2 m unter Flur anstehende Grundwasser ist auf Grund fehlender
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Bindigkeit des Deckungssubstrates gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ver-
mutlich ungeschiitzt.
Das Wasser ist kein Wert- und Funktionselement besonderer Bedeutung.

Das Plangebiet liegt im Einfluss kontinentalen Klimas, welches durch héhere Temperaturun-
terschiede zwischen den Jahres- und Tageszeiten und durch Niederschlagsarmut gekenn-
zeichnet ist. Die Wassermassen des Haffs wirken durch ihre Temperaturspeicherfahigkeit
ausgleichend. Die kleinklimatischen Bedingungen des Plangebietes werden einerseits durch
den Geholzbestand und durch die umgebende Bebauung gepragt. Die Gehdlzflachen tben
eine in geringem Mald wirksame Sauerstoffproduktions-, Windschutz- und Staubbindungs-
funktion aus. Die Immissionen der Bebauung verursachen Luftunreinheiten. Das Klima ist
kein Wert- und Funktionselement besonderer Bedeutung.

Das Plangebiet erhielt seine mafigebliche Pragung wahrend der letzten Eiszeit. ,In der Zeit
des Abschmelzens des Inlandeises von der Rosenthaler Staffel bis zur vollen Ausprégung
der Velgaster Staffel hatte der Haffstausee seine maximale Ausdehnung erreicht. In ihm sind
nicht nur das Schmelzwasser des Inlandeises und das Anstauwasser der umliegenden To-
teisgebiete, sondern auch Flusswasser aus sldlicheren Raumen, so z.B. Uber die Randow —
Rinne gesammelt worden.” (Physische Geographie, 1991)

Durch diese Vorgdnge sammelten sich im Bereich des Haffstausees mineralische Ab-
schlammassen, aus welchen sich die heutigen ausgedehnten Sandflachen entwickelten.
LINFOS ligth hier unter ,Landesweiter Analyse und Bewertung der Landschaftspotenziale -
Landschaftsbildpotenzial“ bezeichnet den das Plangebiet betreffenden Landschaftsbildraum
als ,urban“. Diese Bewertung ist mit der Siedlungslage begriindet. Das Plangebiet befindet
sich in keinem Kernbereich landschaftlicher Freiraume. Im Plangebiet sind keine Kulturgiter
bekannt.

\,\\
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Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

Durch die vorgesehenen Nutzungen kommt es zu keiner nennenswerten Erhéhung von Im-
missionen. Der niedrige Erholungswert der Flache wird sich nicht wesentlich verandern.

Im derzeit zur Halfte versiegelten Plangebiet ist entsprechend der GRZ von 0,6 und 0,4 die
weitere Versiegelung und Veranderung von Intensivgrinland sowie von Beifuss- und Land-
reitgrasfluren und die Fallung von Geholzen zuldssig. Verluste von nach § 26 a des LNatG
MV geschiitzten Baumen sind gemalR Baumschutzkompensationserlass auszugleichen. Ge-
holzanpflanzungen im Zusammenhang mit der Errichtung der Stral3en und Gebaude sind zu
empfehlen.

Zur Kompensation etwaiger Verluste an Fledermausquartieren soll-
ten zwei Ersatzquartiere angeboten werden. Es ist die Montage
eines Flachkastens an einem Gebaude oder Baum vorzusehen.
Der Montageplatz sollte mit einem Fachkundigen abgestimmt wer-
den.

Der Fledermausflachkasten ist folgendermal3en zu installieren: Fle-
dermausflachkasten aus Holzbeton (Modellempfehlung: Fa. Strobel
Fledermausflachkasten Art.- Nr. 120), Aufhangung in mindestens 4
m Ho6he an einem vitalen Baum in der N&he des B-Plangebietes
am Ende der Wiesenstral3e, Exposition von Ost — Siid — West mog-
lich, Im Anflugbereich 2 m unterhalb des Kastens durfen sich keine
Aste und Zweige des Baumes befinden, Aufwuchs von Strauchern
ist zu vermeiden.

Weitere faunistische Arten sind nicht betroffen.

Die Klimafunktion wird nicht beeintrachtigt, da die vorhandenen Gehdlzflachen eine geringe
klimatische Funktion haben, welche von dem umgebenden Baumbestand tibernommen wer-
den kann. Die durch die Planung vorgesehenen Immissionen werden keinesfalls zu Schad-
stoffgrenzwertliberschreitungen fihren. Das Landschaftsbild wird sich nicht negativ veran-
dern, da sich das Plangebiet im Siedlungsbereich befindet.

Eine Betroffenheit von Bodendenkmaélern oder von anderen Kulturgttern ist derzeit nicht
abzusehen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde das Gelande weiterhin fur kinftige Nutzungen
verwaltet und erhalten werden. Es wirde keine Veranderung aus okologischer Sicht erfol-
gen. Einem Ruckbau der baulichen Anlagen und der Bereicherung der Flache durch natur-
nahe Elemente wirde weiterhin entgegengewirkt werden. Somit ware auch langfristig mit der
Existenz einer ungenutzten Baubrache zu rechnen, wenn die Planung nicht umgesetzt wur-
de.
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4.3 Art der baulichen Nutzung

Die bereits ausfihrlich beschriebenen groR3flachigen Gewerbebrachen sollen nach Berau-
mung als Flachenpotenzial fir die Entwicklung einer der Umgebung entsprechenden Ge-
mengelage aus nicht wesentlich stérenden bzw. nicht stérenden Gewerbebetrieben mit
Wohngebauden genutzt werden. Da der Bebauungsplan nicht vorhabenbezogen aufgestellt
wird, behélt sich die Stadt Torgelow vor, das Baurecht auf z. T. gemeindeeigenen Flachen
bedarfsweise und in Bauabschnitten umzusetzen. Als erster Bauabschnitt soll zweifelsfrei die
Wohngebietsentwicklung am Ende der Wiesenstral3e realisiert werden.

Zwischen dem westlich davon auf dem ehemaligen Sero-Gelande geplanten Mischgebiet
und dem Allgemeinen Wohngebiet gibt es eine Zasur, die historisch begriindet und auch
nutzungsbedingt den Schnittpunkt zwischen beiden Gebietsteilen bilden kann. In Fortfihrung
der Fabrikstrafe von Nord nach Sud mit Knick zum dstlich gelegenen offenen Graben von
der WiesenstralRe abgehend und mit Querung des ehemaligen Molkereigelandes verlief ur-
springlich ein Graben, der heute verrohrt ist. Er nimmt die 6ffentliche Oberflachenentwésse-
rung der nordlich gelegenen StraRen auf und ist somit wichtig fuir die Vorflut der Stadt Torge-
low. FUr den ehemals offenen Verlauf zeugen die z. T. alten Laubbdume auf den tangieren-
den Flurstiicken 50, 47/1 und 48 der Flur 9 der Gemarkung Torgelow. Diese Grinzasur wird
zur Erhaltung festgesetzt und dient somit zur wirksamen Landschaftsraumvernetzung mit
dem Siedlungsgebiet.

Die Nutzung des Wohngebietes wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festge-
setzt.

Dem beabsichtigten Nutzungskonzept entsprechend wird im Bebauungsplan folgende Fest-
setzung hierzu getroffen:

Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuléassigen
- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

werden ausgeschlossen.

Dieser Ausschluss erfolgt, da der Standort in seiner Kleinteiligkeit kein ausreichendes Fla-
chenangebot bietet, die stadtebauliche Ordnung durch diese gewerblichen Nutzungen ge-
stort werden wirde und dartber hinaus andere Standorte im Stadtgebiet fir derartige Nut-
zungen besser geeignet sind.

Damit sind im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig:
- Wohngebéaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen
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Die Mischgebietsentwicklung westlich des verrohrten Grabens wird Uberwiegend auf Teilen
des ehemaligen Sero-Geldndes umgesetzt. Nordwestlich wird das Mischgebiet durch die
Bootswerft des Vereins Ukranenland e.V. — Historische Werkstétten - und den Wertstoffhof
des Landkreises Uecker-Randow begrenzt. Westlich grenzen Kleingarten an. Ostlich befin-
den sich Wohnbauflachen und stidlich die Landschaft, die hier durch landwirtschaftliche Nut-
zung gekennzeichnet ist. Die nahere bauliche Umgebung ist dennoch vom Bestand her dem
Mischgebietscharakter zuzuordnen. Die neu zu erschlieRende Flache soll diesem Charakter
derart entsprechen, dass Uberwiegend der mittelstadtischen Struktur von Torgelow durch
Wohngebaude im Gemenge mit nicht wesentlich stérendem Gewerbe entsprochen wird. Da-
her werden bei dem Mischgebiet die ansonsten allgemein zulassigen

1. Gartenbaubetriebe.
2. Tankstellen,

3. Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in Teilen des Gebiets, die Gberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind

gemal § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

Die ansonsten ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2, die auRerhalb der in 8 6 Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen
werden, werden gemal3 § 1 Abs. 6 BauNVO ebenfalls ausgeschlossen.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Allgemein zulassig sind demzufolge:
1. Wohngebéude,
2. Geschafts- und Blirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Der Ausschluss von Kfz-Werkstéatten erfolgte gemaR 8 1 Abs. 9 BauNVO aus stadtebauli-
chen Grinden, um zweifelsfrei erkennen zu lassen, dass diese nicht zu den nicht wesentlich
stbrenden sonstigen Gewerbebetrieben gezéhlt werden.

Die Stadt Torgelow kann auf Grund der flexiblen Flachenplanung bei der Vermarktung der
Bauflachen bedarfsgerecht auf die unterschiedlichen Bautrdger reagieren, die auch eine
mischgewerbliche Entwicklung beabsichtigen.

4.4 MaRB der baulichen Nutzung

Gemal 8§ 16 Abs. 3 BauNVO wird in dem Bebauungsplan Nr. 35/09 ,Neuordnung Wiesen-
stral3e /Fabrikstra3e* das Mal3 der baulichen Nutzung durch eine maximal zuladssige Grund-
flachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmald) festgesetzt.
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Das Mal3 der baulichen Nutzung beschreibt somit im Wesentlichen die stéadtebaulichen Pa-
rameter, die die Dichte der geplanten Baugebiete pragen.

Gemal 8§ 17 BauNVO wird fur das allgemeine Wohngebiet eine Grundflachenzahl von 0,4
und fur das Mischgebiet von 0,6 festgesetzt. Die unter 4.13 aufgezeigte Flachenbilanz weist
aus, dass mit der B-Planung 21.200 m? Bauflache festgesetzt werden, wovon 16.650 m? als
Mischgebiet und 4.550 m? als allgemeines Wohngebiet geplant werden. Mit der eingangs
genannten Zulassigkeit von Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die GRZ festgelegt,
kénnen damit insgesamt 11.810 m2 Flachen uberbaut werden (davon 1.820 m2 auf WA und
9.990 m? auf MI). Zur Absicherung des Stellplatzbedarfes soll gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
eine Uberschreitung der GRZ zugelassen werden. Die Uberschreitung ist im Einzelfall bei
Nachweis eines erhdhten Stellplatzbedarfes durch Nutzungseinlagerung oder minimale Fl&-
chenverfugbarkeit (GrundstiicksgroRe) mdoglich. Bei einer moglichen Uberschreitung der
GRZ ware damit theoretisch insgesamt eine Versiegelung von 16.050 m2 auf den Bauflachen
Zu erwarten.

Innerhalb des Gebietes wird durch weitere Festsetzungen des Maf3es der baulichen Nutzung
auch die zukinftige Gebietsstruktur wesentlich gepragt werden. Ausgehend von der Be-
standssituation soll in Annaherung an die kompaktere Stadtbebauung nach Norden und
Nordosten in der FabrikstralBe bis zur WilhelmstralRe bzw. in der Wiesenstral3e eine zweige-
schossige Bebauung zugelassen werden. Dabei ist diese Zweigeschossigkeit nicht als Bau-
gebot anzusehen, sondern lediglich als Maximalwert. Dies soll den Ubergangscharakter zur
kompakteren Stadtbebauung herstellen bzw. auch eine gewisse Flexibilitat der Bedarfssitua-
tion entsprechend ermdglichen. Wahrenddessen sind alle Randbereiche im Ubergang zur
Landschaft nach Siden hin nur maximal 1-geschossig zu bebauen. Dies ergibt sich auch
aus der Umgebungsbebauung der sidlichen WiesenstraRe. Allerdings wird durch die Fest-
setzung einer maximalen Hohe von 9 m Uber der Oberkante des EG-Ful3bodens ermdglicht,
dass beispielsweise auch 1-Geschosser diese Hohe erreichen kdnnen. Diese Hohenvorgabe
wurde festgesetzt, um der gewerblichen Entwicklung Spielraum, aber auch Grenzen vor-
zugeben. Es ist eine Hohendifferenzierung zwischen stadtnaher Lage und Landschaftsiber-
gang beabsichtigt. Durch die Festsetzung der maximalen Héhe von 9 m kann sich jedoch u.
U. auch eine homogene stadtebauliche Ordnung ohne jegliche Strukturdifferenzierung entwi-
ckeln.

4.5 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen / Stellung der baulichen Anlagen

Die durch Baugrenzen bezeichneten Grundstiicksflachen kdnnen gemald 8 23 BauNVO (-
berbaut werden. Die Uberbauung ergibt sich aus der Art der baulichen Nutzung, dem zuls-
sigen Hochstmald und dem Baubedarf. Dabei soll den Bauherren eine Entscheidungsfreiheit
zur Bauform (Einzel-, Doppel- oder Reihenhaus) bzw. damit verbunden auch zur Bauweise
offengehalten werden. Diese Grol3zigigkeit bei der zuklnftigen stadtebaulichen Ordnung
ergibt sich vor allem auch aus der Spezifik der stadtischen Entwicklung von Torgelow als
prosperierenden Gewerbe- und Dienstleistungsstandort. Gro3e Teile der Bevoélkerung sind
damit eng verbunden, finden hier Lebensunterhalt, wohnen damit oder schaffen zunehmend
den Eigenerwerb. Die strukturelle Entwicklung der Stadt spiegelt dies wider, auch wenn in
den Randbereichen das Wohnen Uberwiegt.
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Eine mdgliche Parzellierung soll nicht rechtswirksam festgesetzt und auch nicht Gegenstand
des B-Planes sein.

Auf eine Festsetzung der Firstrichtung fur Hauptgebaude wurde verzichtet, da somit eine
hohe Flexibilitdt und Individualitat bei der Grundstiicksbebauung ermdglicht werden soll.

Anhand einer 3 dimensionalen Darstellung (siehe Deckblatt) wurden die Planungsabsicht
und die stadtebauliche Ordnung beispielhaft dargestellt. Fir das Plangebiet bezeichnend ist
die GroRRzugigkeit bei der Grundstiicksgestaltung durch individuelle Haupt- und Nebenberei-
che. Es ist aber auch erkennbar, dass diese Grol3ziigigkeit bei fast % des Flachenanteiles
durch Mischgebiet gepragte Bauflachen erforderlich ist, um unterschiedliche Strukturanforde-
rungen abzudecken.

4.6 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen und Carports sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zuldssig. Die beabsichtigte
Strukturentwicklung einer bedarfsgerechten Gemengelage lasst nicht beflrchten, dass Ga-
ragen und Carports als untergeordnete bauliche Anlagen strukturbildend wirken.

4.7 VerkehrserschlieBung

Die GebietserschlieBung erfolgt vonseiten der FabrikstraRe und der Wiesenstrale im Zu-
sammenschluss beider StralRen. Damit soll auch ein wesentlicher stadtebaulicher Missstand
in diesem Bereich behoben werden. Eine historisch belegte Durchwegung von Fabrikstral3e
zur Wiesenstral3e soll wiederbelebt werden. Dabei kdnnen beide TeilstraRenbereiche mit
Hilfe der Durchfiihrung der Neuordnung durch die Stadt Torgelow bedarfs- und abschnitts-
weise auch voribergehend das vorhandene Sackgassennetz aufrecht erhalten. Versor-
gungsfahrzeuge werden in Zukunft durch den Ringschluss der Wiesenstral3e mit der Fabrik-
straRe das Gebiet ohne Wenden erschlieRen kdnnen. Lediglich die beiden kurzen Stichstra-
Ben zur ErschlieBung des westlichen Mischgebietes sind nur mit einer 12 m Wendeanlage
ausgebildet, die nicht zum Wenden von Versorgungsfahrzeugen geeignet sind. Auch die
Mullfahrzeuge werden nicht in die Tiefe fahren, sodass Miillbehalter an die Ringstrafl3e durch
die Anlieger zur Entsorgung gebracht werden missen. Die Verkehrstrassen werden im
Trennverkehr ausgebildet, wie in der Fabrikstral3e und WiesenstralRe derzeit bereits vorhan-
den. Die Ausbaubreiten werden denen angepasst. Die Trennung zwischen Geh- und Fahr-
bahn erfolgt entweder durch Tiefbord, abgesenkten Bord, Entwasserungsrinne oder Markie-
rung bzw. Materialwechsel. Die relativ geringe Ausbaubreite beider vorhandener Anbin-
dungssysteme wird voraussichtlich eine Regelung zur verminderten Geschwindigkeit erfor-
dern. Es soll im Gebiet jedoch kein Verkehrsmischungssystem ausgewiesen werden, wel-
ches dem Vorhandensein von gewerblichem Verkehr im Mischgebiet nicht gerecht ware. Fur
die Durchfuhrung der Planung ist weiterhin zu beachten:

Die Aufstellung bzw. Entfernung jeglicher Verkehrszeichen gemafl Verkehrszeichenkatalog
mit gleichzeitiger Vorlage eines Beschilderungsplanes ist rechtzeitig beim Landkreis Uecker-
Randow, Fachbereich 2, Fachdienst StralBenverkehr, zu beantragen.
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Die wahrend des Ausbaus notwendigen Einschrankungen des offentlichen Verkehrsraumes
sind rechtzeitig, jedoch spétestens 14 Tage vor Baubeginn, Uber die bauausfilhrende Firma
beim Landkreis Uecker-Randow, Fachdienst Stralienverkehr, zu beantragen.

Nach Fertigstellung sollte eine Abnahme unter Beteiligung des Stral3enbaulasttragers, der
Polizei und der unteren StralRenverkehrsbehérde durchgefihrt werden.

4.8 Hohenlage

Das Gelande fallt von Nord nach Sud in Richtung Ueckerniederung leicht ab. Die Gelande-
héhen bewegen sich zwischen ca. 6 und 7 m tber HN (HN 76).

Um eine gelédndenahe Einordnung der Geb&ude zu erreichen, soll die Hohenlage dahinge-
hend einschrankt werden, dass die Hohe des FertigfulRbodens im Erdgeschoss von den
Hauptgebauden mit maximal 0,5 Uber dem mittig vor dem Grundstiick gelegenen Erschlie-
Rungsabschnitt festgesetzt wird. Die Bebauung wird damit geldndenah und dem Land-
schaftsbild angepasst eingeordnet.

4.9 Technische ErschlieBung / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Regenwasser

Einleitungen von behandeltem Abwasser und von Niederschlagswasser in die oberirdischen
Gewasser oder das Grundwasser bedurfen einer Erlaubnis gemaf 88 2, 3 und 7 des WHG i.
V. m. den 88 5 und 8 des LWaG durch die zustandige Wasserbehdrde. Entsprechend dem
Sorgfaltsgebot des § 1a WHG ist bei allen Vorhaben und MalRnahmen, mit denen Einwirkun-
gen auf ein Gewasser (Oberflachenwasser, Grundwasser) verbunden sein kénnen, die nach
den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um Beeintrachtigungen sicher auszu-
schliel3en.

Unbelastetes Niederschlagswasser von den Dachflachen soll entsprechend § 39 LWaG von
demijenigen, bei dem es anfallt, aufgefangen und als Brauchwasser genutzt, dariiber hinaus
in geeigneten Fallen am Standort versickert werden. Soweit die gemeindliche Satzung eine
genehmigungsfreie Versickerung gestattet, ist dariiber gemaf § 32 Abs. 4 LWaG keine was-
serbehordliche Erlaubnis erforderlich.

Eine ingenieurgeologische Voruntersuchung durch die Seidler & Lehmann GbR hat ergeben,
dass wahrscheinlich die Bodenverhéltnisse und Grundwasserstande eine Versickerung
grundséatzlich zulassen bzw. andere MalRRnahmen auf dem Grundstiick geeignet sind, die
Verwertung des Niederschlagswassers vorzunehmen. (Baugrunduntersuchung in der Anla-

ge)
Die Direkteinleitung von Niederschlagswasser von befestigten und Uberbauten Flachen in
Oberflachengewésser sollte nur im unbedingt notwendigen Umfang erfolgen. Der Versiege-

lungsgrad ist auf das erforderliche Mal3 zu beschranken, um mdogliche negative Auswirkun-
gen auf die Grundwasserbildungsrate zu vermeiden.
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Der im Plangebiet vorhandene bereits unter 3.3 benannte Vorfluter muss auch weiterhin zum
Abfluss des offentlichen anfallenden Niederschlagswassers aus dem nordlich angrenzenden
Stadtgebiet erhalten bzw. ertiichtigt werden. Derzeit wird der Zustand des Rohres im Plan-
gebiet auf Instandhaltungsbedarf gepruft. Fur die Querung des vorhandenen Vorfluters tber
geplante Bauflachen des WA soll auf dem Flurstiick 48 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Stadt Torgelow festgesetzt werden.

Im stdlichen Plangebiet soll der Regenwassersammler im Zuge der VerkehrserschlieBung in
den offentlichen Raum umverlegt werden.

Sollten beim Betrieb von Warmepumpen, Erdwarme oder Grund- bzw. Oberflachenwasser
als Medium zum Einsatz kommen, ist jeweils ein separates wasserrechtliches Verfahren er-
forderlich.

Schmutzwasser / Trinkwasser

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung hat tGber die offentlichen Anlagen der Stadt
Torgelow zu erfolgen. Dazu sind die Anschlusspunkte mit den Stadtwerken abzustimmen.

Eine normativgerechte Versorgung mit Trinkwasser (entspr. Trinkwasserverordnung vom 21.
Mai 2001, in Kraft ab 01. Jan. 2003) muss gewabhrleistet werden. Bauvorhaben dirfen nur
errichtet werden, wenn die Wasserversorgung im Sinne des § 40 der Landesbauordnung
M-V (LBauO M-V) sowie die einwandfreie Beseitigung des Abwassers und Niederschlags-
wassers im Sinne des § 41 LBauO M-V dauernd gesichert ist.

Die Ausfihrung von Anschlussarbeiten ist zugelassenen Firmen zu Ubertragen. Verwendete
Materialien und Geréate miissen anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Im unmittelbaren Bebauungsgebiet befinden sich keine Trinkwasserversorgungsleitungen.
Fur die ErschlieBung der im ausgewiesenen Gebiet geplanten Bebauung wird parallel zu
dem vorhandenen Weg, welcher spater als Zufahrtsstrale ausgebaut wird, die Verlegung
einer Trinkwasserleitung mit Einbindung in die in der WiesenstraRe vorhanden Wasserver-
sorgungsleitung PE d 110 erforderlich.

Zur Erhéhung der Versorgungsstabilitat ist eventuell ein Ringschluss mit der vorhandenen
Leitung in der Fabrikstral3e herzustellen.

Die Schmutzentwésserung wird an das vorhandene zentrale Entwasserungsnetz angebun-
den.

Eine Entwasserung der geplanten Bebauung ist ohne die Errichtung eines Pumpwerkes und
der Uberleitung mittels einer Druckentwasserungsleitung in das vorhandene Entwé&sse-
rungsnetz in der Wiesenstral3e bzw. Fabrikstraf3e nicht mdglich.

Eine Ableitung der von den geplanten Strafl3en anfallenden Regenwassermengen wére even-
tuell Gber den vorhandenen Sammler in der Fabrikstral3e, welcher in das vorhandene Gra-
bensystem in der WiesenstralRe auslauft, gegeben bzw. sollte diese Uber geplante Versicke-
rungsmulden erfolgen.

Niederschlagswasser von den befestigten und Dachflachen sollte vorzugsweise am Anfallort
versickert werden. Die Versickerungsanlagen sind so herzurichten, dass Nachbargrundsti-
cke nicht nachteilig beeintrachtigt werden.
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Léschwasser

Gemall 8§ 2 Gesetz uber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren
(BrSchG) fur Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Mai
2002 (GVOBI. M-V, S. 254), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17. Marz 2009 (GVOBI.
M-V, S. 282), haben die Gemeinden die Loschwasserversorgung (Grundschutz) zu sichern.

Die Bemessung des Ldschwasserbedarfs hat nach Arbeitsblatt W 406 des deutschen Ver-
eins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen.

Fur den Einsatz der Feuerwehr sind Bewegungsflachen fur Feuerwehrfahrzeuge entspre-
chend der ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken — Fassung August
2006 —, in unmittelbarerer Nahe der Hydranten anzuordnen.

Bei der Anpflanzung von B&umen ist darauf zu achten, dass die Baume das Anleitern mit der
Drehleiter nicht behindern (nur wo erforderlich — ab Gebaudeklasse 4). Zwischen dem Auf-
stellplatz der Drehleiter und den anzuleiternden Fenstern dirfen sich keine Hindernisse (z. B.
Baume) befinden.

Die Loschwasserbereitstellung wird durch Hydranten gesichert.

Nach Auskunft der Stadtwerke Torgelow ist fir die Absicherung des Trinkwasserbedarfes
des neuen Wohngebietes die Verlegung einer Versorgungsleitung PE d 90 ausreichend.
Uber eine Versorgungsleitung PE d 90 und als Stichleitung ausgebildet (Zufluss nur von ei-
ner Seite) kann jedoch eine Léschwasserbereitstellung nicht abgesichert werden. Hierfur
ware die Verlegung einer Versorgungsleitung PE d 110 und Herstellung eines Ringschlusses
(Einbindung in die vorhandenen Versorgungsleitungen in der Wiesenstral3e und Fabrikstra-
Re) notwendig (maximale Loschwasserbereitstellung 13,3 I/s). Eine Alternative fir die Losch-
wasserbereitstellung ware die Errichtung eines Ldschwasserteiches bzw. —brunnens. Die
konkrete MalRnahme wird im Rahmen der Ausfiihrungsplanung geklart.

StralRenbeleuchtung

Eine DIN- gerechte StraRen- und Wegebeleuchtung wird im 6ffentlichen Stralenraum errich-
tet.

Telekommunikation

Der Telefonanschluss erfolgt durch Hausanschliisse an das Netz der Deutschen Telekom
AG. Die vorhandenen Telekommunikationslinien sind bei Bauarbeiten zu beachten. In dem
offentlichen Bauraum sind neue Telekommunikationslinien zu verlegen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbau und Baumalinahmen anderer Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaf3inahmen so friih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor
Baubeginn schriftlich bei der Deutschen Telekom, T-com angezeigt werden.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an TK- Linien vermieden
werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stdrungen) jederzeit der ungehin-
derte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien mdglich ist.
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Es ist deshalb erforderlich, dass sich die bauausfihrende Firma 2 Wochen vor der Bauaus-
fuhrung Uber die Lage der vorhandenen Telekommunikationslinien bei der Deutschen Tele-
kom Netzproduktion GmbH, TI NL Nordost, Rs PTI 21, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf, in-
formiert.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist zu beachten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 1989, zu beachten. Einer Uberbauung der Telekommunikationslinien
wird nicht zugestimmt, weil dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert
wird und ein erhebliches Schadensrisiko fiir die Telekommunikationslinien besteht.

Elektroversorgung / Gasversorgung

In den angrenzenden o6ffentlichen StralRenraumen befinden sich Mittelspannungs- und Nie-
derspannungsanlagen der E.ON edis AG. Der Anlagenbestand ist bei den vorhabenkonkre-
ten Planungen zu bericksichtigen. 14 Tage vor Baubeginn sind Abstimmungen zwischen
Bauherrn und Versorger erforderlich.

Auf Antrag werden im Bereich des querenden NS- Kabels durch den Eigentiimer der Versor-
gungsanlage notwendige Umverlegungsmafinahmen durchgefihrt.

Die Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der N&he von Versorgungsanlagen der E.ON
edis AG sind beachten.

Die Gasversorgung erfolgt tber die Stadtwerke Torgelow GmbH. Fir die gasseitige Er-
schlieBung des Bebauungsgebietes wird wie fir die trinkwasserseitige ErschlielBung die Ver-
legung einer neuen Leitung ab der WiesenstraRe erforderlich (parallel zur Trinkwasserlei-
tung).

Anschlusspunkt fir die erforderliche Leitung ist hierbei allerdings die vorhandene Gasrohrlei-
tung in der Wiesenstral3e, welche unmittelbar hinter dem Hausanschluss der Abnahmestelle
Wiesenstr. Nr. 10 endet.

Heizung

Die Brennstoffart zur Erzeugung von Heizwarme wird im B-Plan nicht festgesetzt. Es bleibt
dem jeweiligen Bauherren Uberlassen, die Warmeversorgung zu regeln. Alternative Energie-
quellen, wie Sonnenenergie oder Erdwarme sind nicht auszuschliel3en.

4.10 Umweltschutz, Immissions- und Klimaschutz, Abfall und Kreislaufwirtschaft

Mit dem vorliegenden Planungsansatz — Wohnhé&user in einem Mischgebiet mit Angebot von
Grundstlcken, die auch eine mischgewerbliche Entwicklung zulassen — sind keine Konflikte
zu den benachbarten Gewerben zu erwarten.

Die nordlich an das B-Plangebiet angrenzende Bootswerft auf den FS 76 und 77/2 der Flur 9
der Gemarkung Torgelow wird durch den Ukranenland e. V. — Historische Werkstétten - be-
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trieben. Der Betrieb ist dem einer Tischlerei gleichzusetzen. Derzeit werden auch gemeinde-
eigene Flachen des FS 75/1 und 75/6 als Holzlager genutzt. Mit der Durchfiihrung des B-
Planes sind diese beiden Flurstiicke durch den Bootsbaubetrieb zu raumen. Eine Verlage-
rung auf berdumte und ungenutzte Teile des stadteigenen FS 75/10 wird dann gepriift.

Die im derzeitigen Nutzungsrahmen ablaufenden Betriebsvorgange von Montag — Freitag in
der Zeit von 7.00 Uhr — 16.00 Uhr lassen fir ein Mischgebiet unzulassige Immissionen nicht
beflrchten. Beschwerden aus dem angrenzenden Wohnumfeld (ab 10 m entfernt) liegen
derzeit nicht vor. Mit der Durchfiihrung der Planung wird die Stadt Torgelow, auch als Trager
des Ukranenland e. V., ggf. die Verlagerung des Sagegatters in den Mittelpunkt der Be-
triebsanlage vornehmen, um den Abstand zum Plangebiet auf ca. 50m zu erweitern. In ca.
2 Jahren wird der Bau der Kogge abgeschlossen sein. Wie es danach weitergehen wird,
steht noch nicht verbindlich fest.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, wie Betriebslarm der Torgelower Metall-
waren GmbH und Ukranenland e.V. — Historische Werkstéatten - wurde festgesetzt, dass im
gesamtem Plangebiet passive Schallschutzmalinahmen bei allen Wohngebauden in den
Schlaf- und Aufenthaltsraumen durch Fenster der Schallschutzklasse 2 entsprechend VDI-
Richtlinie 2719 i.V. mit DIN 4109 einzubauen sind.

Die WilhelmstraBe und das westlich hinter der Gartenanlage befindliche Gewerbegebiet
werden als Emissionsorte wegen zu grof3er Entfernung (200 m) vernachlassigt. Die neue
Entwicklung im Plangebiet gewéhrleistet einen nutzungsvertraglichen Ubergang zum allge-
meinen Wohngebiet in der Wiesenstral3e. Die Art der baulichen Nutzung wurde dementspre-
chend eingeschrénkt und festgesetzt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach der DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohnge-
biet betragen

tags 55 dB und
nachts 45 dB bzw. 40 dB.
Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN flr ein Mischgebiet betragen
tags 60 dB und
nachts 50 dB bzw. 45 dB.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte durch Verkehrslarm ist ebenfalls nicht zu be-
furchten.

Zur Gewabhrleistung des Immissionsschutzes sind auf3erdem bereits in der Bauphase die
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 nach Mdglichkeit zu unterschreiten.

Bei der Durchfiihrung der BaumalRnahmen ist die Gerate- und Maschinenlarmverordnung -
32. BImSchV- zu beachten.

Bei der standortmafigen Einordnung von Wohnhausern ist die Anforderung an die Beson-
nung nach DIN 5034 zu beachten. Die Grundrissgestaltung sollte so erfolgen, dass mindes-
tens in einem Aufenthaltsraum der Wohnung die Besonnung von 4 Stunden zur Tages- und
Nachtgleiche gegeben ist.

Die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist der unteren Wasserbe-
horde des Landkreises anzuzeigen.
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Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 1a WHG ist bei allen Vorhaben und Maflinahmen,
mit denen Einwirkungen auf ein Gewdasser (Oberflachenwasser, Grundwasser) verbunden
sein koénnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um Beeintréachti-
gungen sicher auszuschliel3en.

Es ist zu gewdhrleisten, dass keine wassergefadhrdenden Stoffe in den Untergrund eindrin-
gen konnen, die zu einer Beeintrachtigung des Grundwassers fuhren konnen. Dies gilt so-
wohl fur die Bauphase als auch bei der Nutzung der Anlage.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen missen im Bereich ihrer Anwendung die
Einrichtungen so beschaffen sein, dass eine Verunreinigung der Gewasser nicht zu beflrch-
ten ist. Hierbei sind insbesondere die Forderungen geman 88 19g bis 191 WHG sowie des §
20 LWaG nachweislich einzuhalten.

Bohrungen fur eventuell geplante Erdwarmesonden sind der unteren Wasserbehérde recht-
zeitig anzuzeigen. Das Betreiben einer Erdwérmeanlage bedarf gemaf 8 8 und 9 des Was-
serhaushaltsgesetzes (WHG) der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbe-
horde.

Sollten bei Erdarbeiten Dranungen oder auch andere hier nicht erwahnte Entwéasserungslei-
tungen angetroffen werden, so sind sie in jedem Falle wieder funktionsfahig herzustellen,
auch wenn sie derzeit trockengefallen sind. Der zustdndige Wasser- und Bodenverband ist
zu informieren.

Sofern bei Tiefbauarbeiten WasserhaltungsmafRnahmen erforderlich werden, ist hierflr vor
Beginn der Absenkarbeiten eine wasserrechtliche Erlaubnis gemal’ 88 8 und 9 des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) bei der unteren Wasserbehotrde des Landkreises zu beantragen.

Entsprechend den Zielen der Abfallwirtschaft gemafd § 1 und der Deponieschonung nach
§ 18 des Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes fur Mecklenburg-Vorpommern in der Fas-
sung vom 15. Januar 1997 (GVOBI. M-V S. 43), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.
November 2001 (GVOBL M-V S. 438), sind bei der Durchfiihrung der geplanten Bauarbeiten
die anfallenden Abfélle so weit wie moglich zu vermeiden bzw. vorrangig der Verwertung
zuzufuhren.

Fur bei den Arbeiten gegebenenfalls anfallende besonders Uberwachungsbedurftige Abfélle
nach 8§ 3 Abs. 8 S. 1 und 8§ 41 Abs. 1 und 3 Nr. 1 Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirt-
schaft und Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abféallen (KrW- /AbfG) vom
27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt geandert durch Gesetz vom 01.09.2005 (BGBI. | S.
2617), in Verbindung mit 8 3 der Abfallverzeichnis- Verordnung (AVV), verkiindet als Artikel
1 der Verordnung zur Umsetzung des Europdaischen Abfallverzeichnisses vom 10. Dezember
2002 (BGBI. S. 3379), zuletzt geéndert durch Verordnung vom 24.07.2002 (BGBI. | S. 2833),
sind diesbeziigliche Informationen bzw. Genehmigungen im StAUN Abfall- und Kreislaufwirt-
schaft einzuholen.

Auf der Grundlage der baulichen Vorpragung des Standortes mit tiberwiegend gewerblichem
Charakter war ein Altlastenverdacht zu untersuchen.

Der im Vorhaben ausgewiesene Standort in der Gemarkung Torgelow, Flur 9, Flurstiick e-
hemals 75/ 4 wird als Altlastenverdachtsflache aufgrund der friilheren Nutzung (ehem. Gielde-
rei Menzel & Co) und dem Umgang mit umweltrelevanten und gesundheitsgefahrdenden
Stoffen im Altlastenkataster des Landkreises Uecker-Randow gefihrt.
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Weiter wurde ein Antrag auf Freistellung aus der Altlastenhaftung (Freistellung von der Kos-
tenlast) beim Landesamt fir Umwelt und Natur in Gustrow bereits 1992 gestellt.

Nach erfolgter Stillegung der GieRerei wurde der Standort als SERO-
Altstoffsammelabgabestelle und eine Halle als Getreidespeicher durch die Getreidewirtschaft
Pasewalk genutzt. Bis etwa 1990 wurde ein Teil des Gelandes durch den Kraftverkehr als
Abstellplatz fur Lkw genutzt.

Darstellung des ehemaligen FS 75/4 der Flur 9 der Gemarkung Torgelow
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Parallel zur Baugrunduntersuchung wurde eine Gefahrdungsabschéatzung durch Mischpro-
benuntersuchung auf der Grundlage dieses Altlastenverdachtes vorgenommen. Die Ergeb-
nisse haben den Verdacht nicht bestétigt. Die ingenieurgeologische Untersuchung wird in
der Anlage zur Begrindung abgebildet.

Sollten im Falle von BaumafRnahmen gegenteilige Tatsachen bekannt werden, ist im Hinblick
auf die Forderungen des 8§ 1 (5) BauGB und des § 23 AbfAIG M-V unverziiglich die untere
Abfallbehérde des Landkreises Uecker-Randow, Umweltamt, zu benachrichtigen, damit ggf.
erforderliche MalRnahmen eingeleitet werden kénnen. Sollten sich Hinweise auf Altlastenver-
dacht oder sonstige schadliche Bodenveranderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit
dem Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur (zustdndige Behdrde nach 8§ 2 Nr. 1 der Abfall-
und Bodenschutz— Zustandigkeitsverordnung M-V), sowie mit dem Umweltamt des Land-
kreises Uecker-Randow abzustimmen.

Die Verwertung bzw. Beseitigung der bei dem Bauvorhaben anfallenden Abfélle hat entspre-
chend der Vorschriften des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung
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der umweltvertraglichen Beseitigung von Abféallen (KrW-/AbfG) und des Abfallwirtschafts-
und Altlastengesetzes fir Mecklenburg-Vorpommern (AbfAIG M-V) und der auf Grund dieser
Gesetze erlassenen Rechtsverordnungen zu erfolgen.

Die Haus- und Sperrmullentsorgung erfolgt nach Abfallsatzung des Landkreises Uecker-
Randow Uber die vorhandenen Entsorgungssysteme.

In den Kaufvertragen bzw. in einer zusatzlichen Vereinbarung ist mit den Anliegern der
StichstralRe der Passus aufzunehmen, dass die Millbehalter, gelben Sacke und der Sperr-
mull vom Eigentiimer an die Ringstral3e, ohne Geblhrenerlass, zu bringen sind. Weiterhin ist
unter diesem Punkt aufzunehmen, dass bei der Planung die BG Information BGI 5104 ,Si-
cherheitstechnische Anforderungen an Stral3en und Fahrwegen fir die Sammlung von Abfal-
len“ Berticksichtigung findet.

4.11. Begriinung

Das Verfahren zum vorliegenden Bebauungsplan wird gemaR § 13a des Baugesetzbuches
als Verfahren fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuhrt. Dies bedeutet
u.a., dass keine Umweltprifung erforderlich wird und dass die Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des B- Planes zu erwarten sind, als erfolgt oder zulassig gelten.

Aus stadtebaulicher Sicht ist jedoch eine siedlungstypische Begriinung der Baugrundstticke
gewunscht. Daher wird als MalRnahme der Orts- und Landschaftsbildgestaltung nachfolgen-
de Festsetsetzung getroffen.

Auf den zu Uberbauenden Grundstlicken ist je 100 m? zu versiegelnder Flache auf dem je-
weiligen Grundstiick die Pflanzung von 30 m2 Strauchpflanzung (2 x verpflanzt ohne Ballen
bestehend aus mindestens 2 Straucharten) und 1 Baum (Qualitat Hochstamm, Stammum-
fang 10 — 12 cm mit Ballen) aus einheimischen und standorttypischen Laubgehdlzen (ein-
schlieB3lich hochstdmmige Obstgehdlze) vorzunehmen.

Folgende einheimische Gehdlze werden empfohlen:

Baume: Straucher:

Vogelbeere, Feldahorn / Bergahorn, Gem. |Roter Hartriegel, Hasel, WeiRdorn, Purpur-
Rosskastanie, Linde, Birke, Walnuss weide, Pfaffenhitchen, Johannisbeere,
Schlehe, Hundsrose, einf. Schneeball

Die Bepflanzung ist im ersten Jahr nach Errichten der Baukorper herzustellen und dauerhaft
zu erhalten.

Auf der Grundlage der artenschutzrechtlichen Betrachtungen wurden Aufenthaltsbereiche
von Fledermausen in der Vegetationsperiode nachgewiesen. Daher sollen mit der Durchfiih-
rung der Bebauung Ersatzquartiere flr Flederméuse geschaffen werden. Eine entsprechen-
de Festsetzung zur Schaffung von 2 Fledermausquartieren am Ende der Wiesenstral3e unter
fachkundiger Aufsicht wird getroffen.
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Der zur Abgrenzung des Plangebietes vom nérdlich gelegenen grof3flachigen Gewerbe vor-
gesehene 3 m breite Pflanzstreifen auf nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen dient aus
einheimischen Laubgehdlze von mindestens 1,50 m Hoéhe auch zur Grinvernetzung mit der
Landschaft (Siehe 4.12).

4.12 Ortliche Bauvorschriften

Ortsbhildtypisch ist eine stadtische Struktur gepragt durch stérker geneigte Décher. Diese
Wohn- und Mischgebietsstrukturen heben sich von den reinen Gewerbegebieten hierdurch
wesentlich ab. Daher sollen fir Hauptgebaude Dachneigungen von mindestens 30° und ma-
ximal 48° vorgeschrieben werden. Untergeordnete Nebengebaude und -anlagen sind hiervon
nicht erfasst und wirken auch weniger strukturbildend. Dem stadtischen Sanierungsgebiet
entsprechend werden auch Dachformen durch die Festsetzungen von ausschlief3lich Walm-,
Krippelwalm —und Satteldachern und Dachfarben mit ausschliel3lich roten, rotbraunen und
anthrazitfarbenen Ténen eingeschrénkt. Diese Festsetzungen leiten sich auch aus der stad-
tebaulichen Ordnung der Umgebungsbebauungen ab, deren Qualitat hier am Standort auch
erreicht werden soll. Die gestalterischen Festsetzungen treffen fir Hauptgebéude, nicht fir
Nebenanlagen zu.

Zu dem grof3flachigen Gewerbe der Bootsbauwerft und des Wertstoffhofes soll eine imagina-
re Abgrenzung des Plangebietes durch Bepflanzungen erfolgen. Durch Festsetzung eines
Anpflanzgebotes Uber einen 3 m breiten Pflanzstreifen auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen des Mischgebietes an der ndrdlichen Plangebietsgrenze soll dies wie folgt
gesichert werden. ,Auf den zeichnerisch zur Bepflanzung festgesetzten Grundstucksflachen
soll eine gestalterische Abgrenzung zu den angrenzenden Grundstiicken durch Eingriinung
mit einheimischen Laubgehdlzen von mindestens 1,5 m Hohe erfolgen®.

4.13 Flachenbilanz

Da sich die geplanten Bauflachen im Innenbereich befinden, erfolgt nachfolgend keine Bilan-
zierung des Bestandes. Es wird durch die Flachenbilanz lediglich dargestellt, welche Bau-
landanteile den einzelnen Gebietskategorien bzw. Verkehrsflachen zugeordnet werden.

Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 25.000 m?

Art der Nutzung Flache (m?) % von Gesamt Gebietsanteil
(%)
1. Bauflachen 21.200 85
» davon Mischgebiet 16.650 79
» davon Allgemeines Wohngebiet 4.550 21
2. StraBenverkehrsflachen 3.800 15
> 25.000 100

32




Stadt Torgelow B- Plan Nr.35/09 ,Neuordnung WiesenstralRe / Fabrikstraf3e*

4.14 Sonstige Hinweise

Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege M-V:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemal § 11 DSchG M-V die Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Lan-
desamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fun-
des erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftli-
cher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehorde kann im Be-
nehmen mit dem zustandigen Landesamt die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern,
wenn die sachgeméafRe Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert.

Landesamt fur Brand- und Katastrophenschutz:

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlie3en, dass auch in fur den Munitions-
bergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten
kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufih-
ren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelba-
ren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. No-
tigenfalls ist die Polizei und ggf. die drtliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

StraRenbauamt Neustrelitz

Sollten sich wider erwarten, durch die im Entwurf zum B-Plan ausgewiesene Nutzung Prob-
leme auf der LandesstralRe in punkto Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ergeben,
mussen durch die Stadt Torgelow entsprechende bauliche und/oder verkehrliche Maf3nah-
men zur Abhilfe geschaffen werden.

Alle MaRnahmen im Zusammenhang mit der Landesstraf3e L 32 sind mit dem StraBenbau-
amt abzustimmen und zur Zustimmung und/oder Genehmigung vorzulegen. Das Stral3en-
und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern und die Ortsdurchfahrtsrichtlinien in
sinngemaler Anwendung fur die Landesstraf3en sind zu beachten.
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Anlage: - Geotechnischer Bericht

- Voruntersuchung Kontamination
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1 Unterlagen

- Auftrag vom 06.11.2009, Posteingang 16.11.2009

- Flurkartenauszug mit geplantem B-Plan und StraRenverlauf

- Schichtenverzeichnisse der Rammkernsondierungen RKS 1/09 bis RKS 6/09,
ausgefihrt durch die Fa. Seidler & Lehmann GbR

- Erdstoffprufergebnisse

- geologisches Kartenmaterial

2 Anlagen

- Flurkartenauszug mit eingetragenen Aufschlussansatzpunkten
- Profildarstellungen der Rammkernsondierungen RKS 1/09 bis RKS 6/09
- Erdstoffprifergebnisse
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3 Auftragsumfang

(1) Die Stadt Torgelow beabsichtigt, (iber die BIG STADTEBAU GmbH, die ErschlieBung
eines neuen Baugebietes. Dabei handelt es sich um das Objekt 0815, B-Plan Wiesen-

stral3e.

(2) Mit der Planung der ErschlieBung ist das Biiro SCHUTZE & WAGNER aus Neubranden-
burg beauftragt worden.

(3) Es soll eine Baugrunduntersuchung mit Griindungsempfehlung und Einschatzung zur
Bebaubarkeit des Standortes ausgefihrt werden.
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4 Geologische Recherche und Umfang der Untersuchungen

4.1 Geologischer Entstehungsprozess

(1) Das Untersuchungsgebiet befindet sich westlich, unweit der Uecker.

(2) Die Grundmoranenbildungen des Mecklenburger Stadiums der Weichselkaltzeit werden
im Raum Torgelow groR3flachig von spat- bzw. postglazialen Beckenbildungen in Form
von Sanden oder auch schluffigen Sanden tberlagert.

(3) Im Einflussbereich der Uecker sind moorige Bildungen in Form von Torfen oder auch
Mudden zu erwarten.

(4) Durch die vorhandene Bebauung muss mit Auffillungen bzw. Stérungen des Oberbo-

dens als Folge menschlichen Handelns gerechnet werden.
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4.2 Umfang der Untersuchungen

4.2.1 Felduntersuchungen/Baugrunderkundung

(1) Am 13.11.09 wurden zur Erkundung des Baugrundes im Bereich der geplanten Straf3en
6 Rammkernsondierungen mit einer Aufschlusstiefe von 4 m unter Ansatzpunkt ausge-
fuhrt. Dabei kamen die Rammkernsonden mit einem & von 60 mm und 36 mm zur An-
wendung.

(2) Die Aufschlusse RKS 1 bis 4 befinden sich im Bereich einer Altlastverdachtsflache. Hier
wurde aus jedem Meter jeder Sondierung eine Einzelprobe entnommen. Aus den oberen
zwei Metern dieser vier Sondierungen wurde eine Gesamtmischprobe zur Untersuchung
nach dem Mindestprogramm der LAGA fur Feststoffe bei unspezifischem Verdacht ent-
nommen. Diese Untersuchungsergebnisse und deren Bewertung sind nicht Bestandteil

dieses Berichtes.

4.2.2 Laboruntersuchungen

Aufschluss | Tiefe Laborprogramm

RKS 3/09 2,0m - 3,0m | Kornverteilung (Nasssiebung)

RKS 5/09 1,1m - 1,6m | Kornverteilung (Nasssiebung)

RKS 6/09 1,5m — 1,9m | Gliihverlust
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5 Untersuchungsergebnisse und Baugrundmodell

5.1 Laborergebnisse

Probe Tiefe Anteil Anteil ] lom K¢in m/s |Boden-
aus <0,063mm |<0,1mm in % n. Hazen |gruppe
RKS 3/09 |2,0m - 3,0m 1,74 % ~ 7% 1,9 - 1,6 x10° [SE

RKS 5/09 |[1,1im —1,6m 7,31 % ~20% | 2,7 - 6,0x10° [SU

RKS 6/09 (1,5m —1,9m - - - 11,1% | 2,7x10* |HZ-OH

5.2 Baugrundmodell

(1) Unterhalb der Gelandeoberkante bzw. der 6rtlichen Befestigungen sind aufgefiillite bzw.
gestorte Boden vorhanden. Uberwiegend reichen diese Boden bis zu einer Tiefe von 0,7
m/1 m unter OKG. Bei RKS 6 ist die Auffullung 1,4 m méachtig. Bei den aufgefillten Bo6-
den handelt es sich um schwach schluffige, organisch durchsetzte Sande. Diese wurden
anhand der Bebohrbarkeit als locker bis mitteldicht gelagert eingeschatzt.

(2) In der weiteren Schichtenfolge stehen mit Ausnahme von RKS 6 bei allen anderen Auf-
schliissen eng gestufte bzw. schwach schluffige Fein- und Mittelsande an. Die Lage-
rungsdichte dieser Sande wurde in Auswertung der Bebohrbarkeit als mitteldicht einge-

schatzt.
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(3) Bei RKS 6 ist zwischen den Auffullungen und den Sanden eine 50 cm starke Torfschicht
vorhanden. Der Torf ist stark sandig.

(4) In die Sande sind in groReren Tiefen um etwa 3,6 m ortlich diinne organische Bander
eingelagert. Bei RKS 6 wurden bis 2,8 m Wurzelreste erkundet.

(5) Die organisch durchsetzten Aufflllungen sind maRig belastbar und méaRig setzungs-
empfindlich. Infolge ihrer inhomogenen Struktur begiinstigen sie Setzungsdiffe-
renzen.

(6) Der Torf bei RKS 6 ist gering belastbar und stark setzungsempfindlich.

(7) Die Sande SE und SU sind gut belastbar und gering setzungsempfindlich. Beim An-

schnitt unter Wasser neigen diese Sande jedoch zum “Fliel3en*.

Das Baugrundmodell beruht auf den ausgefuihrten Aufschliissen und stellt
somit eine Abstraktion der tatsachlichen Verhaltnisse dar. Abweichungen

der Baugrundverhaltnisse zwischen den Aufschliissen sind moglich.
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5.3 Hydrologische Verhiltnisse

(1) Grundwasser wurde am 13.11.2009 am Ende der Aufschlussarbeiten in folgenden Tiefen

festgestellt:

Aufschluss Grundwasser bezogen auf OKG
RKS 1/09 -2,2m
RKS 2/09 -1,7m
RKS 3/09 -1,5m
RKS 4/09 -1,0m
RKS 5/09 -1,1m
RKS 6/09 -1,3m

(2) Mit Anschnitt des Grundwassers ist eine maRdig bis hohe Ergiebigkeit gegeben.

(3) Der Grundwasserstand unterliegt den natirlichen, witterungsbedingten Schwankungen.
Es wird eingeschatzt, dass das Grundwasser nach anhaltend niederschlagsreicher Wit-
terung, insbesondere in sehr feuchten Frihjahren, um bis zu etwa 70 cm hdher anstehen
kann.

Ing.buro Seidler & Lehmann GbR, 17033 Neubrandenburg, Lindenstr. 63, Tel.: (0395) 3681818, FAX 3681819
Geotechnischer Bericht Auftragsnummer 25/11/09 01.10.2013
Torgelow, Erschliefung Objekt 0815, B-Plan Wiesenstralle
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6 Planungs- und Bauausfithrungshinweise

6.1 Geotechnische Kategorie

Die geplante BaumalRnahme wird bei dem erkundeten Baugrund in die

geotechnische Kategorie 2

eingeordnet.

6.2 Grindungsvorschlage und Bemessungsgrundlagen

Die im Folgenden getroffenen Aussagen gelten aus rein bodenphysikalischer
Sicht. Die Voruntersuchung beziiglich Kontamination auf der Altlastverdachts-

flache ist noch nicht abgeschlossen.

6.2.1 Rohrleitungsbau

(1) Die Rohrleitungen sollten unterhalb der Auffillungen bzw. des Torfes griinden. Anderen-
falls (Bereich RKS 6) ist der Torf gegen ein Sand- oder Kiespolster auszutauschen.
(2) Die unmittelbare Rohrleitungszone ist mit steinfreiem Material zu verfillen. Dazu eignen

sich die am Standort entnommenen Sande der Bodengruppen SE und SU.

Ing.buro Seidler & Lehmann GbR, 17033 Neubrandenburg, Lindenstr. 63, Tel.: (0395) 3681818, FAX 3681819
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Torgelow, Erschliefung Objekt 0815, B-Plan Wiesenstralle



Seidler &
ehmann Gbr

Ingenieurburo fur Bodenmechanik, Erd- und Grundbau/Beweissicherung

12

(3) Bei Rohrtiefen unterhalb des zur Bauzeit aktuellen Grundwasserstandes wird eine
Grundwasserabsenkung erforderlich. Dazu bietet sich fir die anstehenden Sande eine
Nadelfilteranlage im Vakuumverfahren an.

(4) Vor der Durchfihrung von Grundwasserabsenkungen sollte ein selbstéandiges Beweissi-
cherungsverfahren an den in der Nahe befindlichen Geb&auden durchgefihrt werden.

(5) Unverbaute Rohrgraben kdnnen unter einem Bdschungswinkel von 45° gefahrlos abge-
bdscht werden. In Nahe zu vorhandener Bebauung ist die Standsicherheit der vorhande-
nen Gebaude nicht zu gefahrden.

(6) Die entnommenen Erdstoffe SE und SU eignen sich fiir den Wiedereinbau. Die Auffll-
lungen bzw. der Torf sollten zumindest im Bereich von Verkehrsflachen gegen nicht bin-
dige Kiese oder Sande ausgetauscht werden.

(7) Die Rohrgrabenverfillung im Bereich von Freiflachen sollte zumindest auf >= 92 % Dpr.
verdichtet werden. Im Bereich von Verkehrsflachen sind die Grabenverfullungen auf
>= 98 % Dpr. zu verdichten. Die oberen 50 cm unterhalb des StralRenplanums sind auf

>= 100 % Dpr. zu verdichten.

Ing.buro Seidler & Lehmann GbR, 17033 Neubrandenburg, Lindenstr. 63, Tel.: (0395) 3681818, FAX 3681819
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6.2.2 StraBRenbau

(1) Fur die Bemessung des frostsicheren Aufbaus ist von der Frostempfindlichkeitsklasse F
2 auszugehen.

(2) Die Untersuchungsflache befindet sich nach RstO 01 in der Frosteinwirkzone Il

(3) Die Tragfahigkeit E,, des Baugrundes wird vermutlich gré3tenteils < 45 MN/m?2 betragen.
Die Sande unterhalb der Auffillungen bzw. des Torfes lassen eine ausreichende Tragfa-
higkeit von >= 45 MN/m2 erwarten.

(4) Es wird empfohlen, vor der Durchfiihrung der StralienbaumafRnahmen die tatséchliche
Tragfahigkeit des Planums durch statische Plattendruckversuche zu prifen, um die Star-
ke des erforderlichen Aufbaus bestimmen zu kénnen. Dazu sollten 2 bis 3 Plattendruck-
versuche auf dem natirlichen Erdbauplanum (Tiefe ohne Verstarkung des Aufbaus)
durchgefuhrt werden.

(5) Im Bereich RKS 2 und RKS 6 wird der Austausch des Torfes empfohlen, da die Mehr-
aufwendungen im Verhaltnis zu dem Risiko von StralRenschaden vertretbar erscheinen.

(6) Wasserhaltungsmaflinahmen werden sehr wahrscheinlich nicht erforderlich. Lediglich,
wenn im Bereich RKS 6 der Torf zum Erreichen der Tragfahigkeit ausgetauscht werden
muss, wird hier eine Grundwasserabsenkung notig.

(7) Art und Umfang der Eigentberwachungsprifungen richten sich nach den Vorgaben der
ZTVE-StB 09 Pkt. 14 Tabelle 6 und der ZTVT-StB 95 Pkt. 4.6.3.

Ing.buro Seidler & Lehmann GbR, 17033 Neubrandenburg, Lindenstr. 63, Tel.: (0395) 3681818, FAX 3681819
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6.3 Bebaubarkeitseinschatzung

(1) Die folgenden Aussagen beruhen auf den fur die ErschlieBung ausgefiihrten Baugrund-
untersuchungen. Es ist nicht ausgeschlossen, dass im Baugebiet 6rtlich andere Bau-
grundverhaltnisse (z.B. tiefer reichende Auffillungen und Torfe) vorhanden sind. Fir die
einzelnen Bauvorhaben ist demzufolge eine gesonderte Baugrunduntersuchung durchzu-
fuhren.

(2) In Auswertung der durchgefuhrten Aufschliisse ist ab einer Tiefe um etwa 1 m unter OKG
eine gute Bebaubarkeit des Standortes gegeben.

(3) Der tragfahige Baugrund wird aus reinen Sanden SE bzw. schwach schluffigen Sanden
SU gebildet und befindet sich unterhalb der Auffillungen bzw. der 6rtlich vorhandenen
Torfe.

(4) Die Grundungskorper sollten bis auf die tragfahigen Sande herabgezogen werden bzw.
es sollte ein Bodenauschtausch der Auffullungen und Torfe erfolgen.

(5) Fur Unterkellerungen von Geb&uden unterhalb des Bemessungswasserstandes muss
als Keller eine wasserdichte Wanne eingeplant werden. Weiterhin muss eine Grundwas-
serabsenkung einkalkuliert werden.

(6) Fur die Festlegung des Bemessungswasserstandes sollte beim STAUN erfragt werden,
ob sich in der Néhe des Baufeldes Grundwassermessstellen befinden und die langjéhri-

gen Messungen eingesehen werden.

Ing.buro Seidler & Lehmann GbR, 17033 Neubrandenburg, Lindenstr. 63, Tel.: (0395) 3681818, FAX 3681819
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7 Eigenschaften und Kennwerte
Eigenschaft/
Kennwert Aufill. Torf Sand Sand
Sande SE SU
OH-SU
1 |Verdichtbarkeit mafig nicht gut gut
2 | Frostempfindlichk. F2 F2 F1 F2
3 | zul. Béschungsn. 50° 60° 45° 50°
4 | Bodenklasse 3* 3 3 3
5 |k; - Wertin m/s =<10° |<5x10° | <2x10*| <10*
6 | Wichte in kN/m3 y 16 - 17 11 18 19
unter Auftrieb ¢ 8-9 2 10 il
7 |cal.¢" in° 31-33 25-28 33-35 32-35
8 |cal.c” in kN/m? 0 3-5 0 0-2
9 |Eg in MN/m2 5-20 0,3-0,6 | 15-40 10 - 30

Die ausgewiesenen Bdschungsneigungen gelten fir unbelastete Baugrubenbdschungen

kurzer Standdauer ohne Wasseraustritt.

* Bei hohem Bauschuttanteil Bodenklasse 5, fur die Beraumung kompakter Bauteile (alte

Fundamente o. A.) Bodenklasse 6 als Nachweisposition berticksichtigen.

Ing.buro Seidler & Lehmann GbR, 17033 Neubrandenburg, Lindenstr. 63, Tel.: (0395) 3681818, FAX 3681819
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= Baugrundgutachten

Seldler & Lehrnann GBR « LUndensir 63 (1) « 17033 Neubwondenteg . F Fd bO u 31_0 H L(
. e Baugrunderkundung
BIG STADTEBAU GmbH « Altlasterkundung
Woldegker StraBBe 4 e Schadenuntersuchungen

¢ Frdbaulabor

17033 Neubrandenburg s Bewelsicharung

Ihre Zeichen Ihre Nachrichtvom Fernsprechangabe Unsere Zeichen Datum
(0395)3681818
26.11.09
Bauvorhaben: Torgelow, ErschlieBung Objekt 0815, B-Plan WiesenstraBBe

Hier: Voruntersuchung Kontamination
Auftragsnr.:  38/11/09

Aufiraggeber: BIG STADTEBAU GmbH
Woldegker StraBe 4
17033 Neubrandenburg

Sehr geehrte Damen und Herren,

am o. g. Bauvorhaben wurde durch unser BUro am 13.11.02 eine Baugrund-
untersuchung fUr die ErschlieBung durchgefUhrt. Da Teilbereiche des geplanten
Bebauungsgebietes als Altlastverdachtsfiichen ausgewiesen sind, sollte im Rahmen
der Baugrunduntersuchung an den in Altlastverdachtsflachen fir die
ErschlieBungsmaBnahmen durchzufUhrenden Baugrundaufschlusspunkten
Probenmaterial fUr die Untersuchung auf Kontaminationen nach LAGA M 20,
Mindestuntersuchungsprogramm fUr Feststoffe bei unspezifischem Verdacht
entnommen werden. Dabei wurde aus jeder der 4 in der Verdachisfldche
befindlichen Sondierungen aus einer Tiefe von 0 bis 4 m je Meter eine Probe als
RUckstellprobe entnommen. Da augenscheinlich und nach Geruch keine
Auffalligkeiten festzustellen waren, wurde eine Mischprobe aus den enfsprechenden
Sondierungen fUr den Tiefenbereich 0 bis 2 m zur Untersuchung in das Priflabor der
Analysen Service GmbH Penziin Uberstellt.

Bankverbindungen
Sparkasse Neubrandenburg-Demmin

ﬁf:g?gf;;f;ge‘ E-Mail: (BLZ 150 50200) Kto-Nr. 3060500311
affentlich bestellt und Telefon Fax Seidler-Lehmann-GoR@t-anline.de  Deutsche Bank PGKAG

vereidigter Sachverstandiger (0395)34681818 (0395)3681819 wiww. seidier-lehmaonn-gbr.de (BLZ 130700 24) Kro-Nr. 8100455
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Die Untersuchungsergebnisse der Mischprobe aus RKS 1 bis 4 [Sondierungen in
Altlastverdachtsfidche) aus 0 bis 2 m ergaben nach dem Mindestuntersuchungs-
programm keine GrenzwertUberschreitung des Zuordnungswertes Zo, sodass fUr die
Verwendung der B&den der Zuordnungswert Zo zutrifft.

Da jedoch die Untersuchung im Rahmen der ErschlieBung nur sehr weitléaufig
stattfand, sollte dennoch mit dem STAUN RUcksprache zur weiteren Verfahrensweise,
ob und inwieweit eine weiterfUhrende Unersuchung durchzufUhren ist, gehalten
werden.

Mit freUndlichem GruB

‘Peter Lehmann-;: ¢

Beratender Ingenieur
Zul.-Nr.: B-0039-94

Anlage: Untersuchungsergebnisse der Analysen Service GmbH
Lageplan
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Auftraggeber: BIG STADTEBAU GmbH
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17033 Neubrandenburg
Auftragsnummer: 25/11/08 Anlage:

Datum: 13.11.09
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4, Nov. 2009
Analysen Service GmbH

Privates Institut fiir Umweltanalytik

Analysen Service GmbH « MihlenstraBe 6 » 17217 Penzlin

Ingenieurbliiro
Seidler & Lehmann GbR

Lindenstr.63 (TIG)

17033 Neubrandenburg

Ihre Bestellung: 16.11.09
Ihr Projekt: Torgelow,
Unsere Aktennummer: 664-09-2

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit diesem Schreiben erhalten

Akkreditierles Pruflabor DAP-PL-2236.00

Penzlin, den 24.11.2009
Bearbeiter: S. Unger
Durchwahl: 03962 2103438

stidlicher Stadtrand - MP RKS 1-4

Sie die Ergebnisse Threr zur

Untersuchung gelangten Bodenprobe.

Mit freundlichen Grufen

Pra ger

Anlage

Analysen Service GmbH
MuhlenstraBe 6
17217 Penzlin

Telefon: 03362 /2103 48
Fax: 03962/210042

e-mail: Analysen.Service.GmbH@t-online.de

Bankverbindung: Geschaftsfuhrer: Amtsgericht
Deutsche Kreditbank AG Harald Schreiber Neubrandenburg
Kto.-Nr. 323873 HRB 4201

BLZ 120300 00 St.-Nr. 075/105/02927
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Akkreditiertes Priflabor DAP-PA-2236.00

Prifbericht

Auttrag: 16.11.09
Aktennummer: 664-09-2

Journalnummern: 7437

Auftraggeber: Seidler & Lehmann

Lindenstr.63 (TIG), 17033 Neubrandenburg
Projekt: Torgelow, sudlicher Stadtrand - MP RKS 1-4
Probenart: Boden
Probenahme : Seidler & Lehmann GbR

Probeneingang 16.11.20009

Prutzeitraum: 17.11.2009 bis 20.11.2009

Dieser Bericht enth&lt 4 Seiten.
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Priifspezifikation/Prifverfahren:

Ergebnisse:

Analyse Methode

Mineraldl-KwW DIN EN 14039/LAGA Richtl.
(C10-C40) KWO04

Mineral®1-KW ~|DIN EN 14039/LAGA Richtl. |
(C10-C22) KWO04

ﬁénigéﬁéEEEEEEfEEﬁigp |pIN EN 13657 o
Trockensubstanz DIN ISO 11465
Eluatherstellung @ |DIN 38414 S84
Leitfahigkeit i IDIN EN 27888 C8 __;j
pH-Wert DIN 38404 C5

EOX DIN 38414 S17 B
TOC DIN ISO 10694 '
Arsen - DIN EN ISO 11969

Blei o DIN ISO 11047 1
- N
Chrom DIN ISO 11047 .
Kupfer ~  |DIN ISO 11047 |
Nickel DIN ISO 11047 -
‘Quecksilber DIN EN 1483 E12-5
Zink T DIN ISO 11047 B
[PAK " DIN EN ISO 11732

Identifikation Boden
JNR 7437
Minerald&l-KW mg/kg TS| <100
(C10-C40)

Mineral®l-Kw mg/kg TS[<100
{C10-C22)

Trockensubstanz % 84,4
Leitfahigkeit uS/cm 363
ipH-Wert 7,04
EOX mg/kg TS <1

'TOC % d.TS 0,48
Arsen mg/kg TS 0,23
Blei mg/kg TS <6,7
Cadmium mg/kg TS <0, 010
Chrom mg/kg TS 3,87 |
Kupfer mg/kg TS 3,13
Nickel mg/kg TS <6,7
Quecksilber mg/kg TS <0,0067
Zink mg/kg TS <6,7
PRK mg/kg TS 0,91

X: Lt. Auftrag nicht bestimmt; El: Eluat; TS: Trockensubstanz; OS: Originalsubstanz; i.A. im Aufschluss

Analysen Service GmbH

664-09-2
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PAK:

Identifikation ,Pﬂﬂ: Boden
Einheit: mg/kg TS 7437
Naphthalen 0,05 <NWG
Acenaphthylen 0,05 <NWG
Acenaphthen 0,05 <NWG
Flucren 0,02 <NWG
Phenanthren 0,05 0,13
Anthracen 0,02 0,02
Fluoranthen 0,02 0,20
Pyren 0,02 0,24
Benzo(a) - 0,02 0,06
anthracen

Chrysen 0,02 <NWG
Benzo(b) - 0,02 0,06
fluoranthen

.Benzo(k)- 0,02 0,04
fluoranthen

Benzo(a) -pyren 0,02 0,07
Dibenzo(a,h) - 0,02 <NWG
anthracen

Benzo(g,h,1i) - 0,02 0,04
perylen

Indeno(l,2,3,- 0,02 0,05
c,d) -pyren

Summe 0,31
Analysen Service GmbH 664-09-2
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Bemerkung:

Unterauftrage:
Archivierung: Priifgegenstand: Fegtstoffe - 6 Monate
Wasser/Eluat - keine
Daten/Bericht: unter o.g. Aktennummer
archiviert
Bearbeiter:
Datum: 28,13 .2009
Hinweise: Die Ergebnisse beziehen sich ausschlieflich
auf den oben angefithrten Priifgegenstand.
Dieser Bericht darf nicht auszugsweise chne
Zustimmung des Labors vervielfaltigt
werden.
/ ¢ ( 2 NN
S. Urnfger E. Schreiber
Laborleiter Qualitdtssicherung

Analysen Service GmbH 664-09-2 Seite 4 von 4 Seiten



