Offentliche Bekanntmachung der Stadt Torgelow

Bebauungsplan Nr. 45/2023 , Erweiterung FabrikstraBe™
Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 18.03.2025 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr.
45/2023 ,Erweiterung FabrikstraBe™ mit Begrindung und Anlagen Stand Februar 2025 gebilligt
und zur Offentlichkeitsbeteiligung bestimmt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

im Norden: durch die WilhelmsstraBe und anliegende Grundstiicke

im Osten: durch Wohngrundstiicke der FabrikstraBe und Wiesenstral3e
im Sdden: durch die Ueckerwiesen

im Westen: durch Grundstilicke der WilhelmstraBe.

Der Verlauf der inneren ErschlieBungsstraBe in Anbindung an die FabrikstraBe und die Wiesen-
straBe wurde noch einmal Uberarbeitet. Im Sidosten wurde Wohnbaufléache in private Griin-
flache sowie Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und in Flache flr die Landwirtschaft
geandert. Im Westen wurde ein wesentlicher Teil der Wohnbauflache und des Mischgebiets in
ein urbanes Gebiet umgewandelt.
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Geltungsbereich

Zur Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 BauGB wird der Entwurf des Bebauungs-
planes Nr. 45/2023 mit Begriindung und Anlagen Stand Februar 2025, einschlieBlich der nach-
folgend genannten Umweltinformationen in der Zeit vom 29.04. bis einschlieBlich 30.06.2025
im Internet unter folgender Adresse verdffentlicht:

www.torgelow.de/de/buergerservice-1/bekanntmachungen/buergerinformationen/buergerinformationen-2025/

Die zu vertffentlichenden Unterlagen koénnen zusatzlich im Rathaus der Stadt Torgelow,
BahnhofstraBe 2, Bauamt, Zimmer 1.20 in der Zeit vom 30.04. bis 30.06.2025 zu
folgenden Zeiten offentlich eingesehen werden:


http://www.torgelow.de/de/buergerservice-1/bekanntmachungen/buergerinformationen/buergerinformationen-2025/

Mo. von 09:00 - 12:00 Uhr

Di. von 09:00 - 12:00 und 13:00 - 17:30 Uhr
Do. von 09:00 - 12:00 und 13:00 - 16:00 Uhr
Fr. von 09:00 - 12:00 Uhr

Die auszulegenden Unterlagen sind in der Zeit vom 30.04. bis 30.06.2025 lber das Bau- und
Planungsportal M-V verfiigbar unter:

www.bauportal-mv.de/bauportal/Plaene in Aufstellung

Folgende umweltrelevanten Informationen sind verfiigbar und werden veréffentlicht:

Wesentliche Auswirkungen auf das Klima
Informationen, dass es zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Klimas als Folge der
geplanten Bebauung kommen wird.

Wesentliche Auswirkungen auf den Boden

Im Zuge der Errichtung der Bebauung kommt es anlagebedingt durch Neuversiegelungen zu
Eingriffen in den Boden. Durch die Ausweisung der Baufelder 1 bis 8 betragt die moégliche Neu-
versiegelung von Flachen insgesamt ca. 1,1 ha. Es werden anthropogen vorbelastete Fléachen
in Anspruch genommen. Die Inanspruchnahme von Bdéden wird im Zuge der Ermittlung des
Eingriffs in die Biotoptypen bilanziert und ist durch geeignete KompensationsmaBnahmen
auszugleichen.

Wesentliche Auswirkungen auf die Flache

Informationen, dass durch die Ausweisung von einem allgemeinen Wohngebiet und einem
urbanen Gebiet bisher unversiegelte Flachen in Anspruch genommen werden. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen zum MaB der zulassigen Bebauungen
getroffen. Die geplanten Bebauungen schlieBt direkt an vorhandene Bebauungen und
StraBenverkehrsflachen an, sodass von keiner erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes
Flache als Folge der geplanten Bebauung auszugehen ist.

Wesentliche Auswirkungen auf das Wasser

Informationen, dass es zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Grundwassers als Folge der
geplanten Bebauung kommen wird. Durch den Bebauungsplan ergeben sich keine direkten
Auswirkungen auf Oberflachengewasser.

Wesentliche Auswirkungen auf die Tiere und Pflanzen
Durch die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 45/2023 ,Erweiterung FabrikstraBe™ der Stadt
Torgelow werden keine gesetzlich geschiitzten Biotope beansprucht und verandert.

Informationen zu Végeln, Fledermdusen, Amphibien, Reptilien und weiteren Arten/
Artengruppen
GemalB artenschutzrechtlichem Fachbeitrag sind Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
erforderlich:

VM1 Bauzeitenregelung Gehélzrodungen

Gehdlzrodungen werden auf das notwendige MaB reduziert und auBerhalb der Vogelbrutzeit
durchgefihrt, d.h. im Zeitraum 01. Oktober bis 01. Mdrz, um Verletzungen und Tétungen von
Brutvégeln zu vermeiden. Gerodete Gehélze werden nicht zwischengelagert bzw. innerhalb von
finf Tagen abgefahren, um Kleintieren keine Ansiedlungsmadglichkeiten zu bieten.

VM2 Bauzeitenregelung Gebaudeabbruch und Besiedlungskontrolle
Gebaudeabbriiche bedlirfen zuvor einer Besiedlungskontrolle. Im Falle einer Besiedlung ist eine
Bauzeitenregelung und sind ggf. AusschlussmaBnahmen zu treffen.

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen von Brutvdgeln auszuschlieBen, werden Gebaude-
abbriche auBerhalb der Vogelbrutzeit durchgefihrt, d.h. im Zeitraum 01. Oktober bis 01.
Mérz. Unter Berlicksichtigung des mdglichen Vorkommens von Fledermdusen sind Gebdude-
abbriiche innerhalb der Aktivitatszeit von Fledermdausen und erst nach der Besiedlungskontrolle
(z.B. Ausflugbeobachtungen/endoskopische Uberpriifung von Quartierméglichkeiten) durch
einen Sachverstindigen (OBB) durch-zufiihren. Empfohlen werden die Monate September/


http://www.bauportal-mv.de/bauportal/Plaene_in_Aufstellung

Oktober und Anfang April, so dass Vorkommen von Wochenstuben und liberwinternden Tieren
ausgeschlossen sind. Abbriche kénnen erst nach Freigabe durch einen Sachverstidndigen
erfolgen. Gehen durch Gebaudeabbriiche geschlitzte Lebensstatten verloren, sind diese in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde funktional im Plangebiet oder nahen Umfeld
Zu ersetzen.

VM3 Amphibien-/Reptilienschutz - Vergramung, Ausschluss von Bodenbritern

Die nutzungsfreien Flachen im Plangebiet (Baufelder, Lagerplatze, Zufahrten etc.) sind durch
wiederholtes Mahen (14-tagig) frei von neuem Aufwuchs zu halten. Die erste Mahd erfolgt im
Zeitraum November bis Ende Februar, da dann nicht mit Aktivitat zu rechnen ist. Mit Hilfe der
Mahd von Gras- und Krautfluren verlieren diese Flachen hinsichtlich Deckung und Nahrungs-
verflgbarkeit fir Bodenbriter, Amphibien und Reptilien ihre Attraktivitdt, so dass sie verlassen
werden. Das Mahdgut muss nach dem Schnitt vollstandig von der Flache entfernt werden, um
keine weiteren Verstecke zu belassen, welche die gewlinschte Abwanderung verzdgern bzw.
verhindern kénnten.

Versteckplatze (z.B. Totholzhaufen, Steinlager etc.) werden im Zeitraum Marz/April oder
August/September moglichst von Hand beseitigt. Ein- bzw. Rickwanderungen aus den Uecker-
wiesen werden durch einen Amphibien-/Reptilienschutzzaun wahrend der Bauphase
vermieden. Nach Errichtung des Schutzzauns wird die Planflaiche mehrfach durch einen
Sachverstandigen auf verbliebene Kleintiere abgesucht.

VM4 Vermeidung von Kleintierfallen

Um die Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, werden im Plangebiet keine offenen
Schachte angelegt, stattdessen erfolgt die Ableitung des Regenwassers offen bzw. in
Entwasserungsrinnen und Sickergruben. Alternativ erfolgt eine geeignete Sicherung von
Schachten bzw. die Installation von Ausstiegshilfen (Abdeckung mit einer Maschenweite/
LochgréBe von maximal 3 mm, Amphitec-Ausstiegsrohr, Amphibienleiter, Amphibien-Siphon).

VM5 Vermeidung von Stérungen durch Lichtemissionen der AuBenbeleuchtung

Die Emissionen der StraBen-/Wegebeleuchtung und AuBenbeleuchtung der Gebaude werden
auf das notwendige MaB reduziert und es werden insekten-/ fledermausfreundliche Licht-
quellen verwendet.

Kunstlicht kann Auswirkungen auf lichtsensible Organismen haben, z. B. Einschrankung bzw.
Veranderungen der Aktionsradien und des Nahrungsangebots, der Rauber-Beute-Beziehungen.
Beleuchtungen sollten deshalb so gering wie méglich gehalten werden. Attraktiv auf Insekten
wirkt Licht im Ultraviolettbereich. Grundsatzlich gilt je geringer der Ultraviolett- und Blauanteil
einer Lampe ist, desto kleiner sind die Auswirkungen auf die Organismen. Im weiBen
Lichtspektrum ist warmweiBes Licht mit einer Farbtemperatur <3.000 Kelvin zu bevorzugen.
Weitere Minimierungsmaoglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen:
-Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind abzulehnen,
-Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unndétigen Mehrfachbeleuchtungen),
-Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen,

-Beleuchtungsdauer und Lichtstarke auf das funktional notwendige reduzieren,

-unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtpulse so kurz wie mdglich, Dunkelphasen
dazwischen so lang wie mdglich (ggf. Bewegungsmelder),

-Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit auch mit weniger
Kunstlicht gewahrleistet werden kann,

-zielgerichtetes Licht - Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen Zweck erfullt,
-Streulicht vermeiden - Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Fléche (z. B. kleiner
Grenzaustrittswinkel, Leuchten sorgfaltig platzieren und ausrichten, ggf. Abschirmungen und
Blendschutzvorrichtungen einrichten, mdglichst niedrige Masthdhen, Grundausrichtung von
oben nach unten

-Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten

VM6 Vermeidung von Kollisionen von Végeln mit Glasflachen

Individuenverluste durch Kollision von Vdégeln mit Glasflaichen werden vermieden indem
reflexionsarmes Glas verwendet wird, d. h. entspiegelte Gléaser mit einem AuBenreflexionsgrad
von maximal 15%. Eine flir Végel gefahrliche Durchsicht, z. B. an Balkon- oder Terrassen-
bristungen aus Glas, wird durch die Verwendung von halbtransparenten Materialien wie z. B.
Milchglas vermieden. Bei Neubauten sind bei mittlerem und hohem Kollisionsrisiko (siehe
Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 2021: Vermeidung von Vogelverlusten an



Glasscheiben - Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas) Glaser mit getesteten und als hoch
wirksam bewerteten Kollisionsschutz zu verwenden (vgl. ROSSLER et al. 2022: Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht. 3., Uberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte
Sempach). Bei Vorliegen der konkreten Ausfiihrungsplanung ist eine entsprechende Risiko-
bewertung durchzuftihren, um die Erforderlichkeit dieser MaBnahme zu bewerten.

CEF-MaBnahmen

CEF1 Ersatz Brut-und/bzw. Nahrungshabitate flir Vogel und Fledermduse

In der Gemarkung Torgelow, Flur 2, Flurstiick 28/2 werden an einem ca. 180 m langen Wege-
abschnitt die begleitenden Gehdlze durch weitere Pflanzungen erganzt, so dass beidseitig in
Abschnitten eine insgesamt 100 m lange zweireihige Hecke mit einzelnen Uberhéltern aus ein-
heimischen und standorttypischen Geholzen entsteht.

Informationen, dass flir verfahrenskritische Artvorkommen bzw. potentielle Artvorkommen im
Rahmen der Bebauungsplanung MaBnahmen zur Vermeidung der Auslésung von Verbotstat-
bestanden des § 44 (1) BNatSchG getroffen werden kénnen. Es ist nicht zu erwarten, dass in
nachgeordneten Verfahren aus Artenschutzgriinden die dargestellten Flachennutzungen nicht
umgesetzt werden kénnen.

Wesentliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild
Informationen, dass es zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes als Folge
der geplanten Bebauung kommen wird.

Wesentliche Auswirkungen auf den Menschen

Informationen, dass es zu keinen unzumutbaren Belastungen durch Larmemissionen fir die
umliegenden Wohn- und schutzwiirdigen Nutzungen kommt. Baubedingte Stoérwirkungen durch
verstarkt auftretende Larmemissionen treten wahrend der Bauphase auf und haben aus-
schlieBlich temporaren Charakter.

Aufgrund der Lage des Plangebietes wurde eine ,Schalltechnische Untersuchung" beauftragt,
welche Bestandteil der Entwurfsunterlagen ist. Auf Grundlage des Gutachtens soll die Schall-
immissionsbelastung rechnerisch ermittelt und bewertet werden. Die im Gutachten
formulierten Vorschléage flr die textlichen Festsetzungen erhielten Eingang in die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes.

Wesentliche Auswirkungen auf Kultur und sonstige Sachgiter
Informationen (ber die Genehmigungspflicht von Bodeneingriffen im Bereich von
Bodendenkmalen.

Die Begrindung mit Umweltbericht des Entwurfs der Satzung des Bebauungsplanes Nr.
45/2023 ,Erweiterung FabrikstraBe" der Stadt Torgelow enthalt als Anlagen bzw. nimmt Bezug
auf:

Kartierungen, Fachbeitrage und Gutachten

- Biotoptypenkartierung mit Stand vom Januar 2025;

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit Stand von November 2024 mit Angaben zu
europaischen Vogelarten, Fledermdausen, Amphibien, Reptilien und weiteren Arten/
Artengruppen;

- Schalltechnische Untersuchung mit Stand von Januar 2025 bestehend aus einer
Ermittlung und Berechnung der Schallimmissionsbelastung und

- Geotechnischer Bericht gemaB DIN 4020 und Eurocode 7 mit orientierter
Kontaminationsuntersuchung mit Stand von Februar 2024.

Folgende nach Einschatzung der Stadt Torgelow wesentliche, bereits vorliegende umwelt-
bezogene Stellungnahmen liegen vor:

Stellungnahmen der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
- Landkreis Vorpommern-Greifswald vom 22.08.2024 mit folgenden Belangen aus den
einzelnen Fachbehdrden
e Sachbereich Katastrophenschutz mit Hinweis, dass keine Kampfmittelbelastung
in dem Plangeltungsbereich eingetragen ist, dass keine Informationen zur Hoch-



wasserrisikomanagement-Richtlinie vorliegen und dass sonstige Risiken
oder Gefahren zurzeit nicht bekannt sind;

e Sachbereich Abwehrender Brandschutz mit Hinweis auf die zustandige offent-
liche Feuerwehr, Anfahrt und Flachen flir die Feuerwehr sowie zur Léschwasser-
versorgung;

e Sachgebiet Verkehrsstelle mit Hinweis auf ausreichend Sicht bei Ausfahrten, auf
Sichtbehinderungen und zur Einrichtung eines verkehrsberuhigten Bereiches
sowie auf Vorlage eines Markierungs- und Beschilderungsplanes und Bean-
tragung einer verkehrsrechtlichen Anordnung gemaB § 45 StVO;

e Team Bauordnung mit Hinweis auf Kennzeichnung der Anbindung des Baufeldes
4;

e Sachgebiet Naturschutz mit Hinweis auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung,
auf die Einbindung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in das
Abwdagungsgebot, auf die Belange des speziellen Artenschutzes und des
gesetzlichen Gehdlzschutzes nach § 18 NatSchAG M-V;

e Sachbereich Altlasten/Bodenschutz/Abfallwirtschaft mit Auflagen zum Umgang
mit Abfall und zum Bodenschutz sowie mit Hinweisen zum Bodenschutz;

e Sachbereich Immissionsschutz mit Hinweisen zur Errichtung, der Beschaffenheit
und des Betriebes von Feuerungsanlagen und der eventuellen Errichtung von
Warmepumpen sowie der Einhaltung der Bestimmungen der 32. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetz sowie die Immissionsricht-
werte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldarm;

e Sachgebiet Wasserwirtschaft mit Auflagen hinsichtlich des Grundwassers und der
-absenkung, zur Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung, zum Regen-
wasser, zu Gewassern II. Ordnung, zur Beschadigung von Dranungen und
Entwdasserungsleitungen, zu prifpflichtigen Anlagen zum Umgang mit wasser-
gefahrdenden Stoffen und zur Herrichtung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge
sowie Hinweise zur Vermeidung nachteiliger Veranderungen der Gewassereigen-
schaften und der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts, zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser und auf den Einbau von Erdwarmesonden-
anlagen;

- Bundesamt flr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr vom
28.08.2024 mit Hinweis, dass sich der Plangeltungsbereich im Einwirkbereich des
Truppenlibungsplatzes Jagerbriick befindet und deren Auswirkungen;

- Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg fiir das 6&stliche Mecklenburg-
Vorpommern vom 06.09.2024 mit Bedenken zum allgemeinen Wohngebiet, welches
direkt an einen vorhandenen Gewerbestandort angrenzt und somit deren Tatigkeiten,
Standortsicherung und Entwicklung einschrankt;

- Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern vom 09.09.2024 mit Ver-
weis auf die Belange der EG-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) und Hinweisen zum
gewasserkundlichen Landesdienst;

- Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburgische Seenplatte vom
16.09.2024 mit Hinweis auf Berlicksichtigung des Klimaschutzes i. R. des Bauleitplan-
verfahrens;

- Landkreis Vorpommern-Greifswald vom18.10.2024 mit folgenden Belangen aus den
einzelnen Fachbehdrden

- Team Denkmalschutz mit dem Verweis, dass der Plangeltungsbereich nicht Bestandteil
der Baudenkmalliste ist und keine Bodendenkmale in diesem Bereich bekannt sind
sowie mit Hinweisen zum Umgang mit archaologischen Funden oder auffallige Boden-
verfarbungen;

- Stadt Torgelow vom 10.12.2024 mit Angaben zum Léschwasserbedarf.
Stellungnahmen kénnen wahrend der Veroéffentlichungsfrist von jedermann abgegeben

werden. Stellungnahmen sollen elektronisch an bauamt@torgelow.de Ubermittelt werden,
kénnen bei Bedarf aber auch auf anderem Weg abgegeben werden (zum Beispiel schriftlich vor



Ort oder postalisch unter der oben genannten Adresse). Nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen kdnnen bei der Beschlussfassung Gber den Bebauungsplan unbericksichtigt
bleiben, wenn die Stadt den Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren
Inhalt fir die RechtmaBigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist.

Torgelow, den 25.03.2025

gez. Kerstin Pukallus
Blirgermeisterin

Verfahrensvermerke:

Diese Bekanntmachung ist am 17.04.2025 im ,Amtlichen Bekanntmachungsblatt des Amtes
Torgelow-Ferdinandshof® Nr. 04/2025 verdffentlicht worden. Sowie im Internet eingestellt vom
17.04. bis 30.06.2025 eingestellt unter:

www.torgelow.de/de/buergerservice-1/bekanntmachungen/buergerinformationen/buergerinformationen-2025/

AuBerdem wurde diese Bekanntmachung vom 17.04. bis 30.06.2025 Uber das Bau- und
Planungsportal M-V zuganglich gemacht unter:

www.bauportal-mv.de/bauportal/Plaene in Aufstellung



http://www.torgelow.de/de/buergerservice-1/bekanntmachungen/buergerinformationen/buergerinformationen-2025/
http://www.bauportal-mv.de/bauportal/Plaene_in_Aufstellung

