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1.0 Rechtsgrundlagen

Grundlagen des Bebauungsplans Nr. 30/05 sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004, zuletzt gedndert durch Art.
2 des Gesetzes vom 3. Mai 2005 (BGBI. | S. 1229)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch das Investitionserleicherungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990, verdffentlicht im BGBI. | S. 58
am 22. Januar 1991

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 6. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468; berichtigt S. 612) zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 9. August 2002 (GVOBI. M-V S. 531)

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege und zur
Anpassung anderer Rechtsvorschriffen (Bundesnaturschutzgesetz-Neuregelungsgesetz -
BNatSchGNeuregG) in der Fassung vom 25. Md&rz 2002 (BGBI. | S. 1193) zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 21.12.2004 (BGBI. 2005 | S. 186)

Gesetz zum Schutz der Natur und Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
naturschutzgesetz — LNatG M-V) vom 22.10.2002 (GVOBI. M-V 2003 S. 1), zuletzt ged&ndert
durch Artikel 8 des Gesetzes zur Errichtung der Landesforstanstalt und zur Anderung anderer
Gesetzte vom 11. Juli 2005 (GS M-V G. Nr. 790-3)

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg - Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Be-

kanntmachung der Neufassung vom 08. Juni 2004 (GVOBI M-V S. 205) zuletzt gedndert am

14. Marz 2005 (GVOBI M-V S. 96)

Hauptsatzung der Stadt Torgelow vom 29.06.1994 i.d.F. vom 25.05.2005 (9. Anderung)

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Torgelow vom 2. Juli 2003
Planungsgrundlagen fir den Bebauungsplan sind:

Vermessung des Vermessungs- und IngenieurbUros F. Bock, Jatznick (Stand 14.10.2005)
im MaBstab 1 : 500

Das Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 30/05 ,,Wohngebiet sUdliche UeckerstraBe" wurde
durch den AufstellungsbeschluB der Stadtvertretung der Stadt Torgelow vom 25.05.2005 nach § 2
Abs. 1 BauGB eingeleitet.

Auf die Durchfihrung einer frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit konnte im Zuge des
B'Planverfahrens verzichtet werden, da die Unterrichtung bereits durch die Fortschreibung des
Stadtebaulichen Rahmenplanes Innenstadt im April 2004 mit der Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange und vom 06.-24.Mai 2004 durch die éffentliche Auslegung erfolgte.

Die Kartengrundlage zeigt den Katasterbestand zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses.

Im Verlauf des Planverfahrens hat das Vermessungsburo Bock im Auftrag der Stadt Torgelow
eine Teilung einzelner FlurstGcke vorgenommen, die aber noch keinen rechtsverbindlichen Cha-
rakter besitzen und demzufolge in der vorliegenden Plangrundlage unbericksichtigt bleiben.
Aufgrund dieser noch nicht rechtsgultigen FlurstUcksteilung verlauft der Geltungsbereich in eini-
gen Bereichen nicht entlang der FlurstGcksgrenzen, sondern z.T. miften hindurch. Die geplante
Teilung der FlurstGcke geht mit dem Verlauf des Geltungsbereiches konform.
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2.0 Geltungsbereich

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist gem. § 9 Abs. 7 BauGB in
der Planunterlage zeichnerisch dargestellt. Begrenzt wird der rGdumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplangebietes wie folgt:

im Norden . durch den stdl. Fahrbahnrand der UeckerstraBe sowie Wohnbebauung
der FlurstOcke 110, 111/6 und 112/1 der Flur 8

im Osten : durch Wohnbebauung des FlurstGckes 101 der Flur 8 und Kleingarten-
anlage des FlurstGckes 142 (Restfl.) der Flur 2

im SUden : durch Kleingartenanlage mit den FlurstOcken 141/4 (Restfl.), 142 (Restfl.)
und 143/2 (Restfl.) der Flur 2

im Westen : durch Kleingartenanlage des Flurstickes 140/6, Wohnbebauung u.

Garten des FlurstUckes 139/2 der Flur 2 sowie Wohnbebauung u. Gdarten
der FlurstUcke 106/2, 106/6, 106/8 und 112/1 der Flur 8.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst folgende Flursticke:
Gemarkung Torgelow, Flur 2
FlurstUcke: 139/1 sowie 141/4, 142 und 143/2 teilweise.

Gemarkung Torgelow, Flur 8
FlurstUcke: 102, 103, 106/9, 106/10 sowie 104, 105 und 113 teilweise.

Das gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt eine Fidche von ca. 1,74 ha.

3.0 Lage im Raum

Das ca. 1,74 ha groBe Plangebiet liegt sidwestlich der Innenstadt Torgelow, am stdlichen Orts-
rand der Stadt Torgelow. Nach Siden und Osten grenzen Kleingérten an den Planbereich, nach
Norden und Westen schlieBen sich die dorflichen Siedlungsstrukturen entlang der UeckerstraBe,
FabrikstraBe, WiesenstraBe und Wiesengasse an. Der Standort war Uber Jahrzehnte ein Industrie-
standort sowie ca. 0,2 ha bis 1893 Kirchenfriedhof. Zuerst war auf Teilfldchen ein GieBereibetrieb
angesiedelt mit dem angrenzenden Kirchenfriedhof. Spd&ter folgten der Befriebshof der GPG
Uber die gesamte Fldche und die Sitzmdbel-Fabrik. Im Mai des Jahres 2005 wurden die mittler-
weile leerstehenden Gebdude der Torgelower Polstermdbel GmbH vollsténdig abgerissen. Der
Abriss des Funktionsgebdudes an der UeckerstraBe folgte im Januar 2006.

Naturrdumlich liegt das Plangebiet am Rand des Niederungsgebietes der Uecker.
Das Gelande fallt im Plangebiet nach Siden hin, zu den Niederungsbereichen der Uecker ab.

Die Hohenlage betragt ca. 6,20 m Uber NN (Hohenfestpunkt UeckerstraBe) und variiert um ca.
1,50 m nach oben (AufschUttung am Ende der FriedenstraBe) und fallt dann um bis zu 2,50 m in
sUdlicher Richtung (zur Ueckerniederung) ab (4,90 m UHN).

4.0 Bezug zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Torgelow ist seit dem 01.01. 2005 Amftssitz des Amtes Torgelow-Ferdinandshof.

Das Amt Torgelow-Ferdinandshof gehodrt zum Landkreis Uecker-Randow.

Mit seinen 10.492 Einwohnern (Stand 31.12.2004) ist Torgelow der zentrale Ort des Amtbereiches
mit insgesamt ca. 16.801 Einwohnern (Stand 31.12.2004).

Torgelow ist fUr die Nachbargemeinden von Bedeutung hinsichtlich Einzelhandelszentralitat,
Altenbetreuung, Kinderbetreuung, Freizeitaktivitdten, Handel, Medizinische Versorgung und
Bildungsstandort.

Die Stadt Torgelow fungiert entsprechend des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklen-
burg-Vorpommern als Grundzentrum in der Region ,,Vorpommern*.
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5.0 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Torgelow hat 1999 die 1. Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen.
Der Entwurf gelangte Ende 2005 zur Offenlegung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB (altes Baurecht).

Der Flachennutzungsplan weist den Bereich sUdliche UeckerstraBe als Wohnbaustandort aus.
Die geplante Wohnbebauung steht mit den gemeindlichen Entwicklungsabsichten im Einklang.

Das Plangebiet befindet sich im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet |, Stadtmitte® der Stadt
Torgelow.

Der Stadtebauliche Rahmenplan Innenstadt Torgelow wurde 2003/2004 fortgeschrieben und
sieht ebenfalls kleinteilige Wohnbebauung im Plangebiet vor.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) wurde 2005 fortgeschrieben und weist als einen
Schwerpunkt der Stadtentwicklung die Stérkung der Stadtmitte aus. Die Nutzung des Standortes
UeckerstraBe stellt eine MaBnahme dar, um dieses Ziel erreichen zu kbnnen.

6.0 Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes

6.1 Grund der Aufstellung

Der Bebauungsplan hat gemdB § 1 Baugesetzbuch die Aufgabe, die stadtebauliche Ordnung
durch rechtsverbindliche Festsetzungen zu gewdhrleisten, eine dem Wohl der Allgemeinheit ent-
sprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten und dazu beizutragen, daB eine
menschenwirdige Umwelt gesichert und die natirlichen Lebensgrundlagen geschitzt und ent-
wickelt werden.

Torgelow ,Die Stadt im GrUnen' md&chte ihr Angebot an attraktiven Einfamilienhausstandorten
erweitern und gleichzeitig eine innenstadtnahe Brachfléiche revitalisieren. DafUr bietet sich der
Stadt die Umnutzung der ehemaligen Gewerbefléiche der Torgelower Polstermdbel GmbH an.
Diese Brache liegt nahe des Stadtzentrums mit kurzen Wegen zu Versorgungs-, Verwaltungs- und
Infrastruktureinrichtungen der Stadt und gleichzeitig in attraktiver peripherer Stadtrandlage, na-
he der Ueckerniederung. Es gibt bereits Nachfragen fir Wohnbebauung in diesem Bereich.

6.2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Stadt Torgelow verfolgt weiterhin konsequent das Ziel ,Innenentwicklung - vor AuBenent-
wicklung". Das bedeutet Aktivierung freier Baugrundsticke, Sanierung zeitweilig leerstehender
Gebdude und Umnutzung von ehemals gewerblichen Fl&ichen bzw. von Brachen.

Dabei wird das Ziel: ,,durchgrinte Stadt" nicht aus den Augen verloren.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Regelung der baulichen Nutzung und der Gestaltung des Woh-
nungsbaustandortes auf dem Geldnde der ehemals gewerblich genutzten Fldche siudlich der
UeckerstraBe. Der Bereich soll erschlossen und mit ca. 16 bis 18 Wohngebduden (Ein- und Zwei-
familienhdusern) bebaut werden.

Iweck des Bebauungsplanes ist die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzung fUr die Neuan-
lage eines Wohngebietes. Damit verbunden ist die grinordnerische Planung und die Beachtung
landschaftsplanerischer Erfordernisse. Der Bebauungsplan gewdhrleistet die stddtebauliche
Neuordnung einer innenstadtnahen Brachfldche.
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6.3 Auswirkungen

Ein ehemals gewerblich genutzter Bereich mit z. T. starken Emissionen (Staub- und L&rmbeldsti-
gungen durch den Produktionsstandort selbst und Verkehrsbelastungen) nahe der Innenstadt
von Torgelow wird einer vertraglichen, der Umgebung angepassten Nutzung zugefUhrt. Ein 0-
berwiegend durch Wohnnutzung gepragter Bereich stdlich der Innenstadt wird durch die Aus-
weisung von zusatzichem Wohnbauland in attraktiver Stadtrandlage ergdnzt und gestarkt. Der
GroBbaumbestand im Plangebiet ist sehr markant und aufgrund seiner stédtebaulichen Bedeu-
tung zu erhalten. Da dieser Bereich Uber Jahrzehnte ein stark versiegelter Siedlungsbereich war,
wird fUr diesen Wohnstandort keine neues Bauland ausgewiesen, sondern eine bereits vorhan-
dene Fldche umgenutzt bzw. reaktiviert.

7.0 Situation im Plangebiet

Gegenwadartig ist das Plangebiet eine Brachfldche und durch bereits erfolgte AbrissmaBnahmen
ohne Bebauung und Versiegelung. Ein 6ffentlicher Parkplatz befindet sich im noérdlichen Bereich
des Geltungsbereiches. Er wird Uber die UeckerstraBe erschlossen. Die ehem. Produktionshallen
und Lagerfl&échen der Torgelower Polstermdbel GmbH wurden im Laufe des Jahres 2005 abgeris-
sen einschl. der Fundamente und Keller. Uber die FriedenstraBe fUhrt eine ErschlieBungsstraBe bis
unmittelbar an das Baugebiet heran.

Die natirlichen Gegebenheiten hinsichtlich Topografie und Baugrund galt es bei der Uberpla-
nung des Gebietes zu berUcksichtigen bzw. auszunutzen.

Kurzer geschichtlicher Uberblick:

Standort einer EisengieBerei der Firma Althoff & Co, ca. 1890 - 1950, auf Teilfldchen

seit 1950 Sitzmdbelbetrieb u. Station junger Techniker auf Teilfldchen

(Jugend- u. Kinderfreizeitstatte bis 1990)

Wohnbebauung mit Fischr&ucherei (Flurstick 103)

Kleiner Bereich (ca. 0,2 ha im nordwestlichen Bereich) eines ehemaligen Kirchen-Friedhofs
(seit 1893 aufgelassen), danach wurde dieser Bereich Betriebshof eines Gartnereibetriebes
(GPG), spater wird auch dieser Bereich Teil des Sitzmdbelbetriebes.

Baugrund im Plangebiet

Das Ingenieurbiro Hofmann aus Neubrandenburg hat fUr den Bereich Wohngebiet sUdliche Ue-
ckerstraBe eine Geotechnische Voruntersuchung mit der orientierenden Erkundung der lokalen
Baugrund- und Wasserverhdltnisse Stand vom 25.10.2005 durchgefthrt. Beauftragt wurde das
BUro durch die Stadt Torgelow, Bauamt.

Zur Charakterisierung der lokalen Baugrundverhditnisse erfolgten am 21.10.2005 fUnf direkte Bo-
denaufschlUsse (BS 1 ... BS 5) als Rammkernsondierungen bis zur Erdtiefe t = 6,0 m unter Oberkan-
te Geldnde (OKG).

Eine weiterfUhrende Beauftragung fir 3 Baugrundbohrungen und -begutachtung erfolgte am
22.03.2006. Die Ergebnisse liegen gegenwdartig noch nicht vor.
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Bodenverhdiltnisse

Die Ansprache der Béden erfolgte nach DIN 4022. Eine Zusammenfassung der ermiftelten Bo-
denarten unter bautechnischen Gesichtspunkten zu Bodengruppen wurde nach DIN 18196 vor-
genommen. Die Bohrprofile sind in Anlehnung an DIN 4023 im Lageplan (s. oben) dargestellt.

Deckschichten [/ Auffillungen

Die untersuchten Bodenprofile sind in den oberflichennahen Bereichen durch anthropogen
beeinflusste Auffillungen gekennzeichnet, die unter bautechnischen Gesichtspunkten als humo-
se Sande, enggestufte Sande bzw. Sand-Schluff-Gemische zu klassifizieren sind.

Diese, Uberwiegend mit einer leichten bis mittleren Bohrbarkeit aufgeschlossenen Auffillungen,
besitzen bei lokalen Schichtmd&chtigkeiten von 0,3 m ... (max. bei BS 5) 2,9 m neben der hetero-
genen Kornzusammensetzung ein sichtbar gestdrtes Korngefiige. Bereichsweise enthielten die
anthropogen beeinflussten B&den Ziegel- bzw. Betonreste und wiesen einen unterschiedlichen
Humusgehalt auf.

Organische Béden

Unterhalb der o.g. Auffillungen wurden bei den Bodenaufschlissen BS 2, BS 4 und BS 5 organi-
sche B&den als zersetzte Torfe bzw. Mudde mit lokalen Schichtmdchtigkeiten von ca. 0,4 m ... 1,2
m und der aktfuellen Zustandsstufe weich erkundet.
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Die ermittelten Schichtmd&chtigkeiten verweisen auf eine durch die Uecker beeinflusste (teilwei-
se langfristig Uberstaute) Ficiche, was sich auch mit im FirmenbUro vorliegenden Erkundungser-
gebnissen nahe liegender Bauvorhaben deckt.

Untergrund / Liegendes

Untferhalb der Auffillungen bzw. organischen B&den folgen im Bereich der punktuellen Boden-
aufschlisse grobkérnige Béden als enggestufte Sande. Diese, mit einer mittleren bis schweren
Bohrbarkeit aufgeschlossenen kohd&sionslosen B&den, werden durch die Hauptkornfraktion Mit-
telsand dominiert.

Rammsondierungen

Die Ergebnisse der Kleinbohrungen bestdtigen die zu erwartende geologische Situation des Un-
tersuchungsraumes, die oberfldichennah (unterhalb der anthropogen beeinflussten Auffillbé-
den) durch Sande gekennzeichnet ist, die als Bildungen der Becken (Beckensande) in der
Weichseleiszeit entstanden. Im Bereich der Ueckerniederung und ihren Auslédufern treten holozd-
ne organische Bodenbildungen auf, die lokal durch Auffillbéden Uberdeckt sind.

Hydrologische Gegebenheiten

Bei den ausgefihrten punktuellen Bodenaufschlissen wurde zum Zeitpunkt der Feldaufnahme
(Oktober 2005) eine hydrologische Beeinflussung der anstehenden Béden durch Grundwasser
eines oberflGchennahen Grundwasserleiters (mit FlieBrichtung Uecker) registriert.

Nach Abschluss der Bohrarbeiten pegelte sich in den Bohribchern (in Abhdngigkeit der topogra-
fischen Lage der Ansatzpunkte) Ruhewassersténde von ca. 1,6 m ... 4,0 m unter OKG (rd. 3,7 m ...
3,8 m HN) ein.

Nach langjéhrigen Erfahrungen aus dem Untersuchungsgebiet ist dieser Wasserstand saisonalen
bzw. langfristigen Schwankungen unterworfen, wobei eine Schwankungsamplitude von ca. 0,7
... 1,0 m méglich und durch entsprechende MeBreihen aus nahe liegenden Bereichen belegbar
ist. Der Wasserstand korrespondiert zeitverzégert mit dem wasserstand der Uecker.

Die unter WassereinfluB stehenden nichtbindigen Bé6den neigen bei Anschnitt in offenen Bau-
gruben zum FlieBen und wirken baugrundgefdhrdent. In den Bohrprofilen wurden die aktuell
beeinflussten Bodenschichten mit ,,TRS" (Treibsand) ausgewiesen.

Schlussfolgerungen
Bei den ausgefUhrten punktuellen Bodenaufschlissen wurden Béden erkundet, die durch unter-
schiedliche Tragfé&higkeits- und Verformungseigenschaften gekennzeichnet sind.

Bei den im Bereich des ehemaligen Betriebsgelé&ndes ausgefihrten direkten und indirekten Bo-
denaufschlUssen wurden oberflichennah (lokal bis rd. 2,9 m unter OKG) (sehr) locker gelagerte
Auffillungen nachgewiesen, die auf Grund ihrer zum Teil sehr inhomogenen Kornzusammenset-
zung und ihres geringen Verformungswiderstandes als - sehr gering tragféhiger Baugrund -
einzustufen sind.

Die im unmittelbaren Einflussbereich der Uecker erkundeten organischen Béden sind auf Grund
der sehr hohen Kompressibilitét bzw. ihrem ausgeprdgten Langzeitsetzungsverhalten - nicht trag-
fahiger Baugrund - und von einem zukinftigen Lastabtrag vollsténdig auszuschlieBen.

Die unterlagernden natirlich gewachsenen grobkdérnigen B&den sind fir das geplante Bauvor-
haben tragfdhiger Baugrund. Und gewdhrleisten einen sicheren und dauerhaften Lastabtrag.

Unter Bericksichtigung der Erkundungs- und Laborergebnisse ist aus baugrundtechnischer Sicht
der Bereich des B-Planes ,Wohngebiet sidliche UeckerstraBe" als bedingt bebaubar einzuschdéti-
zen.
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Empfehlung fir die Grindung von Hochbauten

1.) Fir eine ordnungsgemd&Be Grindung von Hochbauten ist nach dem derzeitigen Kenntnis-
stand ein lokaler Bodenaustausch bzw. bei gréBerer M&chtigkeit von o.g. hoch kompressiblen
B&den (locker gelagerte Auffillungen mit wechselndem Humusgehalt bzw. organische Weich-
schichten) die Anwendung einer Tiefgrindung (z.B. mittels pfahlartigen Tragelementen bzw.
Pf&hlen) erforderlich.

2.) Auf Grund der Genese des Gebietes, der oberflichennahen anthropogenen Beeinflussung
bzw. nach Erfahrungen von anderen Tiefbauvorhaben aus dem nahen Untersuchungsgebiet ist
das Yorkommen baubehindernder Steine bzw. Hindernisse (Bauwerksreste) im md&glichen Aus-
baubereich mdéglich und entsprechend einzuplanen.

3.) Auf Grund der inhomogenen Baugrundsituation sind fir eine Bebauung der FiGiche mit Hoch-
bauten in jedem Fall (zusdtzliche) objektbezogene Aufschlisse erforderlich, wobei sich Art und
Umfang der geofechnischen Untersuchung im Zuge der Geotechnischen Hauptuntersuchung
(unter Beachtung der Forderungen der DIN 4020) aus dem geplanten Bauwerk ergeben.

(zit. aus Baugrundtechnische Stellungnahme des Ing. biros Dipl. Ing. A. Hofmann,
Neubrandenburg vom 25.10.2005)

8.0 Konzept der Planung

8.1 Rahmenbedingungen

Der Planbereich ist seit vielen Jahrzehnten Siedlungsbereich der Stadt Torgelow, ein Industrie-
und Gewerbestandort unweit der Stadtmitte.

Erste Konzepte fUr die Neuplanung des Gebietes wurden bereits im Stddtebaulichen Rahmen-
plan Innenstadt Fortschreibung 2003/2004 aufgezeigt.

Dieser beschreibt zwei ,Wohninseln" sudlich der UeckerstraBe mit jeweils eigener StichstraBen-
anbindung sowohl von der FriedenstraBe, als auch von der UeckerstraBe (Hohe Parkplatz) aus.
Diese beiden Hausgruppen sind Uber einen FuBweg miteinander verbunden.

8.2 Grundzige der Planung

SUdlich der Stadtmitte Torgelows, am sUdlichen Siedlungsrand unweit der Ueckerniederung, soll
ein kleines Wohngebiet fir max. 16 bis 18 eingeschossige, Ein- bzw. Zweifamilienhduser ausge-
wiesen werden. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine bogenférmige WohngebietsstraBe, ausge-
hend von der FriedenstraBe bis zur UeckerstraBe. Die Anbindung an die UeckerstraBe erfolgt Uber
den bereits vorhandenen Parkplatz stdl. der UeckerstraBe. Dieser wird im Zuge der Erschlie-
BungsmaBnahmen verkleinert und den neuen Erfordernissen angepasst. Eine StichstraBe mit
Wendemdglichkeit erschlieBt die sudwestlichen Bereiche des Plangebietes.

Das Konzept sieht eine kleinteilige Wohnbebauung vor, die hinsichtlich MaBst&blichkeit und Nut-
zung der Umgebung angepasst ist. Nach Abriss des Funkfionsgebdudes der ehemaligen Torge-
lower Polstermébel GmbH klafft entlang der sudl. UeckerstraBe eine groBere Baullcke.

Ziel ist es diese LUcke kurzfristig zu schlieBen. Die nicht Uberbauten FiGchen sind als Gérten und
Gronflachen zu nutzen. Geplant ist eine fuBldufige Anbindung des neuen Wohngebietes bis an
den Landschaftsraum der Uecker zu schaffen. Dafir ist ein Weg durch die Kleingartenanlage zu
fGhren.

Das neue Wohngebiet bildet den unmittelbaren sUdlichen Siedlungsrand des Ortes. Die Rolle des
Siedlungsrandes (hinsichtlich der Fernwirkung, Begrinung des Ortsrandes) ist hier von unterge-
ordneter Bedeutung, da unmittelbar Kleing&rten nach Siden, SUdwesten und SUdosten angren-
zen und diese den Ubergang zur freien Landschaft bilden.
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9.0 Grinordnung/Umweltbericht

Die Grinordnung wird in der Anlage Umweltbericht ausfGhrlich beschrieben und an dieser Stelle
darauf verwiesen.

10.0 ErschlieBung
10.1  Verkehrliche ErschlieBung

Offentliche StraBen

Das Gebiet wird Uber die im Norden tangierende GemeindestraBe (UeckerstraBe), sowie die
senkrecht von dieser abgehenden Friedenstrale, erschlossen. Beide StraBen sind 30 km/h - Zo-
nen. Die StraBenr&ume weisen folgende Raumprofile aus:

Ueckerstrasse: Fahrbahn: 4,00 m und Raumprofil : 7,60 m

Friedenstrasse:Fahrbahn: 3,50 m und Raumprofil : 5,60 m

Die FriedenstraBe ist eine Mischverkehrsfléiche, die Ueckerstrasse ist im Trennungsprinzip (Geh-
weg, Fahrbahn) gebaut.

Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes erfolgt Uber AnliegerstraBen, die bogenférmig das
Gebiet durchziehen. Die StraBen sollen als Mischverkehrsfldchen ausgebaut werden und 30
km/h Zonen sein. Die PlanstraBe A schlieBt im Bereich des Parkplatzes an die UeckerstraBe an,
die PlanstraBe B fUhrt als Verl@ingerung der FriedenstraBe senkrecht auf die PlanstraBe A zu.

Die PlanstraBe A fUhrt Uber diesen Knotenpunkt als StichstraBe weiter und endet in einem Wen-
deplatz, der das Wenden von 3-achsigen Mullfahrzeugen in 2-3 Z0gen ermdglicht. Zwei kurze 3
m breite Stichwege fUhren vom Wendeplatz auf einer Ldnge von 15 m in ndrdlicher und sodli-
cher Richtung und dienen der ErschlieBung der duBeren BaugrundstUcke im BF 4.

Die StraBen A und B im Plangebiet sind &ffentliche Verkehrsfldchen.

Regelquerschnitte

Die beiden StraBen im Plangebiet werden als Mischverkehrsfldichen ausgebaut und entspre-
chend gestaltet. Hinsichtlich der Breite der Mischverkehrsfldche sind keine Differenzierungen der
Querschnitte der einzelnen StraBen vorgesehen.

Die PlanstraBen A und B werden mit einer Gesamtbreite von 6,00 m ausgebaut, diese beinhaltet
neben der Mischverkehrsfldiche von 4,00 m zwei Bankettstreifen von jeweils 1,00 m.

Die Fahrbahnbreite von 4,00 m ermdglicht den Begegnungsfall PKW/PKW, was der Regelfall in
diesem Wohngebiet sein wird. LKW befahren das Wohngebiet in seltenen Fallen.

Um den Fall PKW/LKW zu redlisieren, mUssen die PKW ausweichen. Auf kurze Distanzen gibt es
Ausweichstellen, z.B. im Bereich des Wendeplatzes, der nordwestlichen Zufahrt am ,Baumtor’,
am Kreuzungspunkt der beiden PlanstraBen in der Mitte sowie am Parkplatz an der UeckerstraBe.

Im Bankettstreifen ist einseitig die Einordnung der StraBenbeleuchtung vorgesehen.

Die StichstraBen nérdlich des BF 4 werden ebenfalls als Mischverkehrsfldche mit einer Gesamt-
breite von 4 m ausgebaut und entsprechend gestaltet. Neben der 3m breiten Mischverkehrsfla-
che verlduft einseitig ein 1 m breiter Bankettstreifen.

ErschlieBung der Grundsticke

Die BaugrundstUcke in den BF 1 - 5 werden Uber die PlanstraBen A und B bzw. Uber die beiden
StichstraBe erschlossen. Das Baufelde 7 kann auch Uber die UeckerstraBe erschlossen werden.
Die ErschlieBung des BF 6 ist Uber die UeckerstraBe gesichert. Bei der Bebauung von BF 5, 2. Rei-
he, wird die ErschlieBung Uber den Parkplatz erfolgen mUssen, wenn die Bebauung von BF 6 er-
folgt. Zur Sicherung der ErschlieBung wird eine Zuwegung Uber den Parkplatz festgesetzt.
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Flachen fur 6ffentliche Parkplatze

Die privaten Stellplatze (1 bis 2 je Wohnung) sind auf den privaten GrundstUcken abzudecken.
Besucherplatze sind gem. VV zur Landesbauordnung nicht notwendig.

Der vorhandene offentliche Parkplatz (mit 18 Stellplétzen im Bestand) im Plangebiet stdlich der
UeckerstraBe wird, durch Bebauung des BF 7, flachenmdBig um die Halfte reduziert und kann
nach Umbau max. 10 Stellplatze aufnehmen.

FuBwegeverbindungen

Die Durchgdngigkeit des Bebauungsplangebietes fUr die Offentlichkeit und die Bewohner wird
durch die ErschlieBungsstraBen sowie Anlage eines Stichweges zu den vorhandenen Wegen und
StraBen gewdhrleistet. Ein FuBweg soll durch die sUdlich angrenzenden Kleingérten den Zugang
zum Aufenthalts- und Erholungsraum an der Uecker (Ueckerwanderweg) ermoglichen. Die Rie-
gelwirkung der Kleingdrten soll durch diese neue FuBwegeverbindung aufgehoben werden und
eine Vernetzung des sUdlichen Ortsrandes mit dem Grinzug der Uecker auch in diesem Bereich
ermoglichen.

AOPNV
Haltestellen fur den OPNV sind im Plangebiet nicht vorgesehen.
Eine Bushaltestelle befindet sich am Neuen Markt in der BahnhofstraBe.

Die verkehrliche ErschlieBung ist durch ein VerkehrsplanungsbUro weiter zu préazisieren.
10.2 Medien (technische ErschlieBung)
Alle erforderlichen neu zu verlegenden Medien werden innerhalb der Trasse der &ffentlichen

Verkehrsfldchen verlegt.

10.2.1 Ver- und Entsorgung (Trink- ,Schmutzwasser und Gas)
Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes erfolgt Uber die Stadtwerke Torgelow GmbH.

«Im geplanten Wohngebiet befinden sich keine Ver- und Entsorgungsleitungen Uber die eine
Ver- und Entsorgung abgesichert werden kann.

Die vorhandene Trinkwasserleitung St 100, welche Uber das ehem. Geldnde der Polstermébel
GmbH verlduft, wurde auf Grund ihres Zustandes still gelegt und kann fir die Trinkwasserversor-
gung auch nicht mehr genutzt werden.

Bei einer geplanten Bebauung des ausgewiesenen Standortes, wird die Verlegung von Trinkwas-
ser-, Gas- und Schmufzentwdsserungsleitungen mit Anbindung an die in der UeckerstraBe vor-
handenen Leitungen erforderlich.

Fir die Bestimmung der Nennweite der Trinkwasserleitung ist im Vorfeld von Seiten des Ord-
nungsamtes Abt. Feuerwehr eine Stellungnahme beziglich der Hydrantenstandorte abzugeben.

Seitens der Stadtwerke Torgelow GmbH und der Gasversorgung GmbH werden entsprechende
KapazitGten fir die ErschlieBung des Wohngebietes in die Investitionspldne 2006 mit aufgenom-
men. Ebenso muss die erforderliche Entwdsserungsleitung in den Investitionsplan 2006 des Ab-
wasserbetriebes der Stadt Torgelow mit aufgenommen werden.

Ergénzend mdchten wir darauf hinweisen, dass entsprechend dem § 9 der AVB Wasser V und
AVB Gas fur die ErschlieBung von Gas und Trinkwasser von den Anschlussnehmern ein Baukas-
fenzuschuss erhoben wird." (zit. aus Stellungnahme der Stadtwerke Torgelower GmbH vom
24.10.2005)

10.2.2 Niederschlagswasserableitung
Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsfldchen wird Uber ein Rohrsystem direkt in die
Uecker geleitet.
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Das Niederschlagswasser der privaten Baugrundsticke ist nach bisherigen Erkenntnissen vor Ort
zu versickern bzw. zu verwerten. Genauere Aussagen dazu kénnen erst durch Einbeziehen eines
technischen Planers gemacht werden.

Loschwasserversorgung

Stellungnahme des Ordnungsamtes, Abt. Brandschutz vom 23.11.2005 zur Ld&schwasserversor-
gung:

»Im Plangebiet muss ein Léschwasserbedarf von mind. 96 m3/h = 1600 Liter Léschwasser pro Mi-
nute zur Verfigung stehen.

Unter Einbeziehung der bereits vorhandenen Hydranten Nr. UH 213 und UH 260 in der Ueckerstra-
Be ist die Montage eines Unterflurhydranten DN 80 / Nenndruckstufe PN 16 im Mittelpunkt des
ausgewiesenen Bebauungsgebietes ausreichend. Der Hydrant sollte im Einmindungsbereich
PlanstraBe A / PlanstraBe B gesetzt werden. "

10.2.3 Elekiro- und Fernmeldeversorgung
Die ElektrizitGtsversorgung erfolgt Gber die E.ON edis Aktiengesellschaft, Regionalbereich Uecker-
Peene, Standort Torgelow.

»Im Bereich des 0.g. Vorhabens befinden sich 1-kv-Kabelanlagen der E.ON edis.
Gasversorgungsanlagen der E.ON edis sind keine vorhanden.

Das Bauvorhaben erfordert eine Baufeldfreimachung (Leitungsumlegung). Bitte setzen Sie sich 4
Wochen vor Baubeginn mit uns in Verbindung. ..." (zit. aus Stellungnahme der E.On edis AG vom
11.08.2005 und 23.01.2006)

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch die Deutsche Telekom AG,
T-Com.

»Im befroffenen Plangebiet sind Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG, T-Com
vorhanden.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die Deutsche Telekom
AG, T-Com ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrdger ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deuteschen Telekom
AG so frih wie md&glich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftich bei der Dt. Telekom, T-
Com, ... angezeigt werden.

Es ist immer zu beachten, dass sich die bauausfihrende Tiefbaufirma 14 Tage vor dem Beginn
der Bauarbeiten Uber oder in der N&he unserer TK-Linien durch die Deutsche Telekom mittels
Auskunft zu Ausgrabungen Dritte einweisen I&sst, um u.a. Schdden am Eigentum der Deutschen
Telokom zu vermeiden und um jederzeit den ungehinderten Zugang zu TK-Linien z.B. im Falle von
Stérungen bzw. fUr notwendige Montage- und Wartungsarbeiten zu gewdhrleisten. Die Notwen-
digkeit der Einweisung bezieht sich auf FiGchen, die fir die Durchfihrung von AusgleichsmaB-
nahmen, fUr die Lagerung von Baumaterial wie auch zum Abstellen der Bautechnik bendtigt
werden. Ansprchpartner ist die Deutsche Telekom, T-COM, PTI 21, Postfach 229, 14526 Stahns-
dorf.

Die ,,Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Deutschen Telkom AG bei Arbeiten
anderer (Kabelschufzanweisung)" ist zu beachten. ...
(zit. aus Stellungnahme der Deutschen Telekom AG, T-Com vom 15.08.2005 und 25.01.2006)
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10.2.4 Wertstoffcontainer/Abfallentsorgung

Wertstoffcontainerpl&tze werden im neuen Wohngebiet nicht ausgewiesen.

DSD-Standorte sind in der BorkenstraBe und gegentber vom OBI-Markt zu finden.

Die Abfallbehdlter der privaten Haushalte ist auf den privaten Grundsticken zu realisieren. Die
StraBen sind so auszubauen, dass ein Befahren mit Mullfahrzeugen méglich ist.

+Die Anlieger des Stichweges haben am Abfuhrtag ihre Mulltonnen, gelbe S&cke und den
SperrmUll ohne Anspruch auf Gebihrenerlass an den Wendeplatz zu bringen. Dieser Sachverhalt
sollte im Kaufvertrag dokumentiert werden.*

(zit. aus Stellungnahme REMONDIS Ueckerminde GmbH, vom 23.01.2006)

11.0 Planinhalt und Festsetzungen

11.1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemadB § 9 Abs. 1 BauGB
11.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung- § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB -
11.1.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Gesamtbereich des Wohnungsbaustandortes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt. Um ,Wohnen' und ,nicht stérendes Gewerbe' unter einem Dach zu erméglichen werden
die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht generell
ausgeschlossen.

Mit dem AusschluB der nach § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen, gem. § 1 Abs. 6 BauNVO, wird der besonderen Lage nahe der Innenstadt und eines sensib-
len Landschaftsraum sowie der GréoBe der Baufldchen entsprochen.

11.1.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Alle Baufelder des Plangebietes schdpfen die vom Gesetzgeber maximal mdgliche Varianz hin-
sichtlich der GRZ aus und erlauben auch die Uberschreitung der GRZ hinsichtlich der Nebenge-
lassversiegelungsmaoglichkeit.

11.1.1.3 ZLahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird im gesamten Plangebiet mit | festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird dem Charakter der Umgebungsbebauung sowie der Lage am Sied-
lungsrand der Stadt Torgelow entsprochen.

11.1.2 Bauweise- § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB -

Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise wird die Gebdudelénge beschréinkt.

Die abweichende Bauweise soll den aufgelockerten Bebauungscharakter und damit die Klein-
teiligkeit des Wohngebietes gewdhrleisten.

Lulssig ist eine Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern.

11.1.3 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksfldchen- § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-
11.1.3.1 Baugrenzen

Die Baufelder werden durch Baugrenzen groBfléchig festgesetzt (bis max. 20 m in der Tiefe), um
hinsichtlich der Gebdude und der Gebdudestellung eine hohe Flexibilitéit zu erreichen. Innerhalb
der Baugrenzen kdnnen die Baukorper variieren.

11.1.4 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird in einzelnen Bereichen im Plangebiet durch die Firstrich-
fung definiert.

Diese verlauft an den AuBenrdndern (BF 4 und 5) des Wohngebietes traufstéindig zur Haupter-
schlieBungsstraBe. Gestalterisches Ziel ist die harmonische Einheit des Wohngebietes in der Au-
Benwirkung, auch wenn sie durch die vorgelagerten Kleingarten eine etwas kleinere Rolle spielt.
Im BF 6 wird auf Grund der geringen Breite des Flurstickes eine giebelstéindige Bebauung zur
UeckerstraBe festgesetzt. Diese Festsetzung begrindet sich gleichzeitig in der variablen Gebdu-
destellung der Gebd&ude in der UeckerstraBe.

16
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11.1.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft- § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB -
Das Bundesnaturschutzgesetz schreibt in § 19 vor, dass Eingriffe in Natur und Landschaft mini-
miert, ausgeglichen bzw. durch ErsatzmaBnahmen kompensiert werden mussen (s. Pkt. 6.1 Um-
weltbericht).

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind folgende:
- Das Niederschlagswasser der privaten BaugrundstUcke ist, entsprechend bodentechnischer
Méglichkeiten, vor Ort zu versickern bzw. zu verwerten.

- Die offentlichen Stellplatze sind teilversiegelt zu befestigen.

.6 Pflanzbindungen und Pflanzgebote - § 9 (1) 25 BauGB -
6.1 Anpflanzen von Einzelbdumen - Anpflanzen von Bdumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen - § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB -
Im Bereich des Wendeplatzes ist auBerhalb der befahrbaren FiGche ein Laubaum neu zu pflan-
zen. Das ErschlieBungssystem im Plangebiet ist so dimensioniert, dass keine straBenbegleitende
Begrinung maoglich ist. Der Bereich des Wendeplatzes ist so dimensioniert, dass eine Neuan-
pflanzung eines Laubbaumes moglich ist.

1.1
1.1

11.1.6.2 Erhaltung von Einzelbdumen - Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
- § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB i. V. m. § 8a BNatG -
Im Plangebiet sind 6 starke Linden zeichnerisch zum Erhalt festgesetzt worden. Es handelt sich um
jeweils Zweiergruppen, die im Eingangsbereich FriedenstraBe als Tor zur neuen Wohnsiedlung
fungieren. Da die B&ume sehr markant sind, prégen sie den Charakter des Wohngebietes mai-
geblich und sind unbedingt zu erhalten. Auch Uber das Plangebiet hinaus fordern sie das
(Leit)bild der durchgrinten Stadt.
Die Ubrigen groBeren 9 Einzelb&ume stellen teilweise ein Sicherheitsrisiko dar, entsprechend wer-
den sie vor Beginn der BaumaBnahmen gefdllt. Die jUngeren Einzelbdume, meistens Wildwuchs,
stellen keinen besonderen dkologischen Wert dar und werden ebenfalls gefallt. Der Ausgleich
erfolgt durch heimische Gehdlze die in Vor-, Wohn- und Nutzgarten angelegt und unterhalten
werden.
Bei den zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten é Bdumen sind Eingriffe durch bauliche Anlagen
jeglicher Art im Abstand von 2,5 m ab StammauBenkante in alle Richtungen zu vermeiden. Aus-
nahme bilden &ffentliche ErschlieBungsanlagen.

11.1.7 Flachen, bei deren Bebauung besondere SicherungsmaBnahmen gegen Natur-
gewalten erforderlich sind - § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB -
Aufgrund der Lage des B-Plangebietes (oberhalb des Wehres Torgelow) mit z. T. Geldndehdhen
von < 5,30 m HN sind Teile des B-Plangebietes in den BF 3, 4 und 5 Uberschwemmungsgeféhrdet.
Oberhalb des Wehres Torgelow betrégt das Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100
Jahren (HW 100) ca. 5,30 m Uber HN. Der v. g. Wasserstand wurde sowonhl in der ,,Hydraulischen
Berechnung der Uecker" ermittelt als auch innerhalb der langfristigen Wasserstandsbeobach-
tung festgestellt.

Entsprechend sind HochwasserschutzmaBnahmen z.B. durch Anhebung des Geldndes bzw. der
FuBbodenoberkante EG etc. fUr Bebauungen auf Fidchen unterhalb 5,30 m HN notwendig und
durch den Bauherren umzusetzen.
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11.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemdB § 86 Abs. 1 LBauO

11.2.1 Baugestaltung

Mit wenigen prégnanten Festsetzungen soll ein geordneter Eindruck eines Wohngebietes erwirkt
und gleichzeitig gestalterische Spielr&ilume nicht verschlossen werden.

Die Dachform, -farbe und -neigung der Hauptgebdude orientieren sich an der Umgebungsbe-
bauung und den gestalterischen Zielsetzungen im Sanierungsgebiet. Sie werden insbesondere
festgesetzt, um eine relative Geschlossenheit als Charakter der Siedlung zu erlangen und die
Silhouette am Ortsrand zu beeinflussen.

11.2.2 Grundstickseinfriedungen

GrundstUckseinfriedungen sind zur ErschlieBungsstraBe nur bis max. 1,20 m Hoéhe zuldssig.

Diese Festsetzung dient dem Erhalt der Blickbeziehungen und Kommunikationsmoglichkeiten
Uber den ,Vorgartenzaun' hinweg.

11.2.3 Gestaltung der nicht bebauten Fldchen
Die baulich nicht genutzten Fl&ichen sind als Vor-, Wohn- oder Nutzgdérten gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Es sind heimische Str&ucher zu pflanzen.

11.3 Hinweise

11.3.1 Baugrund - Pfahigrindung

»Sollte fUr das Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Pfahlgrindung erfor-
derlich sein, ist diese bei der zustGndigen unteren Bauaufsichtsbehdrde zur Prifung einzureichen.
Mit dem Bau kann erst begonnen werden, wenn ein positiver Prifbericht fir die Pfahigrindung
vorliegt.” (zit. aus Stellungnahme des FD 5.1 Bauordnung/Genehmigungen des LK Uecker-
Randow).

Nach mindlicher Aussage des Ing. buros Hofmann belegen Erfahrungswerte, dass die Kosten fUr
Tiefgrindungen mittels pfahlartigen Tragelementen bei ca. 15.000.- € pro Haus liegen, wobei sich
die Kosten bei gleichzeitiger Grindung von mind. 4 Hausern auf ca. 10.000,- € pro Haus reduzie-
ren lassen!

11.3.2 Baufeld 07

Die SGL Baudurchfuhrung der Stadt Torgelow, Frau Schackert, teilt in Ihrer Stellungnahme vom
03.02.2006 folgendes mit:

»Im Baufeld Nr. 7 wurden im Zuge des StraBenbaus UeckerstraBe eine Grundstiickszufahrt, sowie
eine fuBldufige Zuwegung zum Grundstick Polsterm&bel, UeckerstraBe 10 gepflastert.

Durch die AbrissmaBnahme des Gebdudes UeckerstraBe 10 bleibt ein Teil dieser Zuwegung lie-
gen und kann durch den zukinftigen Eigentimer des Baufeldes 7 genutzt werden.

Schdchte und Kandle fir die Ver- und Entsorgung des Gebdudes werden im Rahmen des Abris-
ses zurlck gebaut.”

11.4 Nachrichtliche Ubernahmen

11.4.1 Umgang mit dem Bereich des ehemaligen Friedhofs

Das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege teilte in seiner Stellungnahme vom 07.02.2006 mit,
dass sich im Geltungsbereich des B-Planes ein Bodendenkmal befindet. Dabei handelt es sich
um das Bodendenkmal Friedhof. Der ehem. Kirchliche Friedhof erstreckte sich teilweise auf die
FlurstGcke 106/9 und 106/10 der Flur 8 der Gemarkung Torgelow im B-Plangebiet sowie auf die
angrenzenden FlurstUcke 106/2, 106/5, 106/6 und 106/8 der Flur 8 auBerhalb des B-Plangebietes.
Nach Aussage der evangelischen Kirche Torgelow vom 27.02.2006 handelte es sich dabei um
einen offentlichen Friedhof der fUr jedermann zur Beisetzung zur Verflgung stand. Eigentimer
war die Kirche. Alten SchriftstGcken konnte enthommen werden, dass der Friedhof bereits 1893
auBer Nutzung gestellt wurde.
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Der kulturhistorische Wert des Friedhofes und damit die Notwendigkeit der Ausweisung als Bo-
dendenkmal wurde durch das Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege nochmals geprift.
(Stellungnahme des Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege vom 09.03.2006)

Im Ergebnis wurde festgestellt, ,,.... dass es sich bei dem Friedhof zwar um ein Bodendenkmal
handelt, dessen teilweise Bergung und Dokumentation aber aus fachlicher Sicht nicht notwen-
dig erscheint. Da der Friedhof offenbar nicht von besonderen Gruppen der Bevélkerung genutzt
wurde, sind aussagefdhige Ergebnisse im Hinblick auf demografische, soziale und pathologische
Fragestellungen nicht zu erwarten.

Auch wenn das Geldnde nach Aufgabe des Friedhofs wiederholt bebaut wurde und sicher an
einigen Stellen tiefgrindig gestdrt ist, muss jedoch im Rahmen der Bauarbeiten mit der Aufde-
ckung von Bestaftungen oder Teilen von Bestattungen gerechnet werden. Da die Bergung die-
ser menschlichen Uberreste nicht auf Kosten unserer Behérde gem. § 11 DSchG M-V erfolgen
kann, besteht die Notwendigkeit einer einvernehmlichen L6sung im Umgang mit den zu erwar-
tenden Bestattungsresten. Ich schlage Ihnen deshalb vor, dass entweder der Besitzer der
Grundsticke oder der Bauherr fir den angemessenen Umgang (Aufsammlung von Gebeinen
und entsprechende Widerbestattung an dafir vorgesehenen Orten) mit Bestattungen und Tei-
len von Bestattungen verantwortlich zeichnet und die Kosten dafir trégt. Dies sollte auch in der
Satzung des B-Plans festgehalten werden.” Das Landesamt nimmt die mit Schreiben vom
07.02.2006 erteilte Beauflagung hinsichtlich der FiGdche des Friedhofes zurick.

Es ist natUrlich mdglich, dass bei Erdarbeiten Aufdeckungen von Bestattungen oder Teile davon
entdeckt werden. Diese Teile mUssten unter Beachtung entsprechender hygienischer Vorschrif-
ten gesammelt und nach § 16 des Gesetztes ... Bestattungen und Friedhofswesen im Lande M-V
vom 3.7.98 gesammelt und auf einem heutigen Friedhof erneut beigesetzt werden.

Die Kosten dafUr tragt der jeweilige Verursacher.

11.4.2 Gewdsserschutzstreifen

Teile des Geltungsbereiches liegen im Gewdsserschutzstreifen der Uecker. Der Schutzstreifen ver-
lauft ab Mittelwasserlinie 100 m landeinwdrts. Innerhalb dieses Schutzstreifens dirfen bauliche
Anlagen nicht errichtet oder wesentlich erweitert werden ( § 19 LNatG). Eine Ausnahme ist mdg-
lich nach § 19 Abs. 1 LNatG.

Im Planteil ist der 100 m Gewadsserschutzstreifen nachrichtlich dargestellt. Die FlurstGcke 102 und
103 der Flur 8 liegen vollsténdig, die FlurstGcken 104 und 105 der Flur 8 liegen teilweise im Schutz-
streifen. Des weiteren liegen Teilbereiche der FlurstUcke 141/4, 142, 143/2 der Flur 2 im 100 m Ufer-
schutzstreifen. Eine Ausnahmegenehmigung wurde bei der zustéindigen Unteren Naturschutzbe-
hérde beantragt und mit Schreiben vom 06.03.2006 erteilt.

11.4.3 Immissionsschutz
Auf Grund der geringen zu erwartenden Beldstigungen fUr die Baufelder ist die Erstellung eines
Immissionsprognose-Gutachtens fUr das B-Plangebiet nicht erforderlich.

Die Immissionsrichtwerte fUr den Beurteilungspegel betragen fUr Immissionsorte auBerhalb von
Gebduden in allgemeinen Wohngebieten, entsprechend Nr. 6.1d der Sechsten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetzt (Techn. Anleitung zum Schutz gegen
L&rm-TA L&rm) vom 26. August 1998 (GMBI. Nr. 26, S. 503),

tags 55dB (A)

nachts 40 dB (A)

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr als
30 dB (A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB (A) Uberschreiten.

Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende Zeiten:
tags 06.00 — 22.00 Uhr
nachts 22.00 - 06.00 Uhr
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11.4.4 Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes findet die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in
der Stadt Torgelow (Baumschutzsatzung) in der jeweils zum Zeitpunkt der vorhabenkonkreten
Anwendung dieses Bebauungsplanes gultigen Fassung inre Anwendung (aktuell vom 2. Juli
2003).

Sofern die Festsetzungen des Bebauungsplans ausdricklich den Bestimmungen der Baumschutz-
satzung entgegenstehen, gehen die Festsetzungen des Bebauungsplans vor (§ 9 Abs.4 BauGB
i.V.m. § 26 Abs. 1 S.4 LNatG M-V).

11.4.5 Altlasten

Der Landkreis FD Umwelt teilt in seiner Stellungnahme vom 09.02.06 folgendes mit:

... der im Vorhaben bezeichnete Standort, insbesondere die Fidchen der Gemarkung Torgelow,
Flur 8, Flurstick 104 und 105 werden als Altlastenverdachtsfléchen aufgrund der frtheren Nut-
zung (ehem. Althoff-GieBerei] und dem Umgang mit umwelifrelevanten und gesundheitsgefdhr-
deten Stoffen im Altlastenkataster des LK U-R gefiUhrt.

Ein ing.-techn. Gutachten, das Aufschluss Uber die Gefahrensituation geben kann, die von die-
sem Standort fir die SchutzgUter Grundwasser und Boden ausgeht, liegt dem FD nicht vor.

Nach dem jetzigen Kenntnisstand gibt es jedoch keine Hinweise auf eine unmittelbare Gefdhr-
dung der SchutzgUter Boden und Grundwasser bei der DurchfUhrung des Vorhabens, die die
Einleitung von Sicherungs- und SanierungsmaBnahmen erforderlich machen wirden.

Sollten sich jedoch wd&hrend der Realisierung der geplanten BaumaBnahmen Anhaltspunkte auf
eine Gefahrensituation fir o. g. Schufzgiter ergeben, ist der FD Umwelt des LK U-R zu informie-
ren."

aufgestellt \ b Q{MM

Neubrandenburg, d. 17.03.2006

L. Braun (Dipl.-Ing. Architekt)

Torgelow, d. 04.05.2006

eister Stadt Torg‘elow

20



