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1. Erfordernis der Planung

Die Stadt Torgelow beabsichtigt das Grundstiick des ehemaligen Pionierhauses erneut einer

Bebauung zuzufiihren. Geplant ist die Nutzung des Grundstiickes als Standort fiir Einfamilien- bzw.
Doppelhauser.

Das Baugrundstiick liegt im AuRenbereich. Das Vorhaben ist damit nicht zul&ssig.

2. Ziele und Zweck der Planung

Mit der Ergangzungssatzung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung der
Einfamilien- bzw. Doppelhduser geschaffen werden.

3. Inhalt der Planung
3.1 Art der baulichen Nutzung

Das im Lageplan, Stand Mai 2000, bezeichneten Gebiet wird in der Ergénzungssatzung als -
allgemeines Wohngebiet WA ausgewiesen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Satzung sieht fiir den Geltungsbereich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine zulassige
Vollgeschosszahl von 1 vor.

Die vorhandene Bebauung der n&heren Umgebung ist durch Eingeschossigkeit gepragt. Das betrifft
die Hauser Am Tanger 1, 13, 2, Pasewalker Str. 17¢ und das Arztehaus Wrage/Westphal, aber auch
die abgéngigen Geb&ude des ehemaligen Pionierhauses waren eingeschossig. Die 2-geschossigen

Gebaude des Seniorenheimes richten sich zur Pasewalker Strale und pragen nicht den Stralenraum
der Anliegerstrale.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Ausweisung von Baugrenzen im Lageplan
vom Mai 2000 festgesetzt.

Nach erfolgter Absprache mit dem Forstamt Torgelow am 18. April 2000 mussen sidlich und westlich
von der hinteren Baugrenze mindestens 25 m Abstand bis zum Wald gingehalten und Gartenh&user,

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO diirfen nur in dem Bereich zwischen den
Baugrenzen errichtet werden.

Die Bauwilligen haben gegeniber dem angrenzenden Waldbesitzer einen Haftungsverzicht zu
erklaren, der im Grundbuch einzutragen ist.

Flr das Baugebiet ist offene Bauweise vorgesehen. Errichtet werden kénnen z.B. bis zu sechs
Einzelhduser.

3.4 Griinordnung

Auf den zu bebauenden Grundsticken sind je ein Baum zu pflanzen (Laubbaum von
standortgerechten Geholzen oder Obstbaum) und 3 Strauchgruppen aus mindestens 5
standorttypischen, einheimischen Laubstréuchern, die nach 3-j&hriger Pflege sich seibst (iberlassen
werden kSnnen (Pflanzliste: Wildbrombeers, Wildhimbeere, Européische Traubenkirsche, Haseinuss,

Roter Hartriegel).

Die baulich nicht genutzten Flachen der Grundsticke sind ais Vor-, Wohn- oder Nutzgarten
gartnerisch anzulegen zu unterhalten.

~
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3.5 Baugestaltung

'\ABegrUndung zur Gestaltungssatzung nach § 86 LbauQ M-V:
Hauptdacher sind als geneigte Dacher auszufiihren. Die Mindestdachneigung betragt 22 °. Durch die

vorgegebene Mindestdachneigung soll eine harmonische Einfligung in die ndhere Umgebung bzw.
den angrenzenden Innenbereich erreicht werden.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet als Wald und Wohnbaufliche mit der Ausweisung
von kulturellen Zwecken dienenden Gebiuden und Einrichtungen* ausgewiesen. Die

Erganzungssatzung ist damit nicht aus dem FNP entwickelt. Der FNP wird im Parallelverfahren
geandert (§ 8 Abs. 3 BauGB).

5. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Die Grundstlcke des Satzungsgebietes liegen im Auflenbereich nach § 35 BauGB und befindet sich
im Eigentum der Stadt Torgelow

6. Plangebiet

Der rdumliche Geltungsbereich der Erg&nzungssatzung umfasst eine Fliache von ca 0,68 ha. Er wird
begrenzt:

im Norden: von der Wohnbebauung an der Strale .Am Tanger*
im Westen: von Wald

im Suden: von Wald

im Osten: vom Altenpflegeheim und dem Arztehaus.

7. Auswirkung der Planung

7.1 ErschlieBung

Die Erschliefungsstralle ist vorhanden. Der Planbereich ist damit in verkehrlicher Hinsicht
erschlossen.

7.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Stadtwerke Torgelow GmbH, die
Abwasserbeseitigung durch Abwasserbetrieb, Eigenbetrieb der Stadt Torgelow. Das
Niederschlagswasser ist auf den eigenen Grundstiicken zu versickern.

Die L&schwasserversorgung wird durch das Einrichten sines neuen Hydranten in Abstimmung mit der
Feuerwehr und der Stadtwerken Torgelow GmbH sichergestellt.

Die Versorgung mit Gas wird durch die Gasversorgungs GmbH abgesichert, die mit Elektroenergie
Uber das Energieversorgungsunternehmen e.dis.
7.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

1. Umwandlung von Wald

Bereits ab Juni 1999 wurden Abstimmungsgesprache mit dem Forstamt Torgelow beziiglich einer
gepianten Bebauung auf dem Geldnde der enemaiigen Pionierstation, Pasewalker Strale 17 f,
geflihrt, deren Ergebnis ein zu stellender Umwandlungsantrag fir ca. 0,5835 ha Wald mit einem
ungefanr 77-jahrigen Kiefernbestand ist. Da Torgelow nur Uber wenig von Bebauung freie Flachen
ohne Waldbestand im Gemeindegebiet verfugt, sind Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen nach §15
Abs. 5 Landeswaldgesetz nicht méglich. Somit wird die Stadt gem.

A
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Walderhaltungsabgabenverordnung vom 17. Juni 1995 eine Walderhaltungsabgabe entrichten.

. GemalR § 2 Abs. 3Nr. 3 Walderhaltungsabgabenverordnung wird nach Kategorie 2 die zu

. entrichtende Abgabe bei 0,5835 ha zwischen 12.253,00 DM bis 23.340,00 DM liegen. Die genaue
Héhe der Abgabe wird mit Vorliegen der Umwandlungsgenehmigung bekannt sein.
Nach Abstimmung zwischen Forstamt und Stadt ist es empfehlenswert, bis auf einzelne
straflenbegleitende Baume den gesamten Baumbestand zu fillen und die Stubben zu roden, um
einerseits Baufreiheit herzustellen und andererseits die Wohnqualitat in Hinblick auf die Belichtung zu
erhohen. Das Baufeld beginnt bereits im Abstand ven 3 m von der StraRenkante. Durch die
Vorverlegung der Baugrenzen und dem damit erzielten Mindestabstand von 25 m von der hinteren
bzw. seitlichen Baugrenze zur Grenze des Geltungsbereiches wird das Fallen weiterer Kiefern mit
einer Breite von 5 m notwendig. Somit erstreckt sich der Waldumwandlungsantrag auf den im
Lageplan der Erganzungssatzung mit Stand Mai 2000 festgesetzten Geltungsbereich zuztglich 5 m

sddlich und westlich des Geltungsbereiches. Damit ergibt sich der durch die Forstbehdrde geforderte
30 m Abstand zur Waldgrenze.

2. Zukinftige Bebauung

Die Bebauung des im Lageplan ausgewiesenen Geltungsbereiches ist mit max. sechs Eigenheimen
mdglich (s.Anlage 1).

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung schlieit das Grundstiick Pasewalker StraRe 17 ¢ mit den
Flursticken 2/1 und 2/4 aus. Dieses Grundsttick ist bereits bebaut, gartnerisch angelegt und wurde
damit beim Bauantrag bereits einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung unterzogen. Die zu
bewertende Flache reduziert sich damit um 905 gm auf 5.895 gm.

Die Umsetzung der Ergénzungssatzung fiir das Teilflurstiick 2/3 stellt einen naturschutzrechtlichen
Eingriff i. S. d. § 8 BNatschG dar. Dieser 14Rt sich nicht vermeiden.

Wie im Gesprach am 02.05.00 im Amt fir Bau- und Denkmalpflege besprochen wurde, wird im §2
NR. § der Pkt. 5.1 ersatzlos gestrichen, da auler vor dem Standort der ehemaligen Picnierstation (s.
Lageplan) alle Ubrigen Bdume zum Wald gehéren und somit gefallt werden. Die letztendliche
Zuordnung der Bdume zu Wald bzw. Baumreihe/ - gruppe wurde am 18.04.00 mit der Forstbehdrde
abgestimmt. Somit ergab sich eine neue Situation fiir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung. Um
ein einheitliches Bild im StraRenbereich zu erhalten, werden auch die noch verbleibenden 7 Birken auf
0.g. Grundstuick mit geféllt. Dieses wurde in der neuen Berechnung zur Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt (s. Begriindung).

Sollte es sich nach erfolgter Grundstiicksvergabe und Fertigstellung der ErschlieBungsaniagen
ergeben, wird eine neue stralenbegleitende Baumreihe gepflanzt.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach dem nordrhein-westfalischen Berechnungsmodell ist
der Anlage 2 zu entnehmen. Unter Berucksichtigung der unter Punkt 3.4 aufgefihrten
grunordnerischen Festsetzungen (§ 2 Nr. 5 der Ergédnzungssatzung) konnte in der Gesamtbilanz eine

Uberkompensation von 171.988 Wertepunkten ermittelt werden. Der Eingriff kann damit ausgeglichen
werden.

8. Finanzierung

Die Erschiielung wird vorldufig mit 25.000,00 DM eingeschétzt. Fiir die Walderhaitungsabgabe wird
eine Schatzsumme von 20.000,00 DM angesetzt. Damit ergeben sich 45 TDM Gesamtkosten fiir 0.g.

MaBnahme.
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Anlage 2

. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach dem nordrhein-westfilischen Berechnungsmodell
fiir die Ergdnzungssatzung Bebauung ,,Grundstiick ehemaliges Pionierhaus® vom Januar 2000

Eingriffsbilanzierung

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

1. Fundamente im Geltungsbereich

S Fundamente bzw. Anteile davon (insgesamt ca 112 gm) liegen im 112 gm
Geltungsbereich der Satzung, die zu beseitigen und zu entsorgen sind
(s. Anlage 3). Ein Korrekturfaktor wird nicht angesetzt.

2. Baumreihe

Nach Fallen und Roden der Baume (Wald)wird eine straRenbegleitende 175 gm
Baumreihe (Birken) von 7 Einzelbdumen tbrigbleiben (s. Anlage 3). Die

Birken weisen einen Stammumfang in 1 m Héhe von ca 90 cm sowie

einen Kronendurchmesser von ca 25 qm pro Baum auf. Auf Grund des

durchschnittlichen Stammdurchmessers von 29 ¢cm kann ein

Korrekturfaktor von 1,0 angesetzt werden.

3. Sandfldche

Die Flache nach der Holzung von 5.583 gm stellt sich wieder als 5.608 gm
Rohboden dar. Da keine atypische Ausprégung vorliegt, wird nur der
Korrekturfaktor 1,0 angesetzt.

Gesamt 5.895 gm

B. Zustand des Untersuchungsraumes gemaB den Festsetzungen der Ergdnzungssatzung

1. Versiegelte Fldchen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache fiir alle Gebdude, Nebenanlagen 1.050 gm
und Stellplatze befindet sich innerhalb der Baugrenzen. Wird eine
maximale Bebauung mit 6 Eigenheimen mit Garage, Abstellraum,
Terrasse und dazugehdriger Zuwegung bzw. Stellplatz angenommen
(s. Anlage 1), wird eine Versiegelung von 6 x ca. 175 gm erreicht. Das
Versickern des Niederschlagswassers erfolgt auf den eigenen
Grundsticken. Es wird davon ausgegangen, dass sich jeder
Eigentimer seine Zuwegung/ Stellplatz mit Natur- oder
Betonsteinpflaster versiegelt, so dass auch hiermit eine weitere
Versickerungsmdglichkeit gegeben ist.

Es wird aus 0.g. Grinden ein Korrekturfaktor von 1,5 angesetzt.

2. Einzelbaum pro Grundstiick

Gemdl grinordnerischer Festsetzung im § 2 Nr. 5.1 der Satzung ist auf 174 gm
jedem Grundstick 1 Baum zu pflanzen. Bei einem zu erwartenden

Kronendurchmesser in 30 Jahren fir einen kleinkronigen Baum von

mehr als 6 m bzw. einem Kronenbereich von mind. 29 m? ergibt sich

eine Gesamtfldche als unterer Wert von 174 m? Bei einem zu

erwartenden, méglichen Stammdurchmesser ven 20 — 35 cm wird ein

Korrekturfaktor von 1,0 angesetzt.

7
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3. Zier- und Nutzgérten, Sstrukturreich

Die baulich nicht genutzten Flachen der Grundstiicke sind als Vor-, 4.671 gm
Wohn- oder Nutzgarten gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Es
kann erfahrungsgeman davon ausgegangen werden, dass
einheimische Laubbdume, Hecken aus Laubgehélzen oder anderweitig
freiwachsenden Laubgehsize (ohne Formschnitt) und Wiese (bis 3-
malige Mahd/ Jahr) 30 % der Gartenfliche ausmachen werden.

Die griinordnerische Festsetzung im § 2 Nr. 5.1 der Satzung enthalt
Vorgaben zu 3 Strauchgruppen aus mind. 5 Standorttypischen,
einheimischen Laubstriuchern Jt. Pflanzliste, die nach 3-jéhriger Fflege
sich selbst Uiberiassen werden kénnen.

Die Wiese als Zierrasen wird mit Sicherheit mehr als 3 mal/ Jahr
gemaht, so dass ein Korrekturfaktor von 0.9 angesetzt wird.

Gesamt 5.895 gm

8
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Eingriffsbilanzierung zur Ergdnzungssatzung Bebauung . Grundstiick ehemalige
Pionierstation*

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

Flachen- | Code Biotoptyp Fidche | Grundwert A Gesamtkor | Gesamtwert Einzel
Nr. (It.Biotop | (It. gm | It. Biotoptyp | rekturfaktor (Sp.5xSp 6) | flichenwert
(s.Plan typen Biotoptypwertliste) wertliste) (Sp 4xSp 7)
Ausgangs | wertliste)
imission)
1. 1.1 versiegelte Flache 112 0 0 0 0
Oberflachenwasser
versickert
2: 8.2 Baumreihe 175 8 1 8 1.400
3. 1.3 Sandflachen 5.608 1 1 1 5.608
5.895 7.008

B. Zustand des Untersuchungsraumes gemdR der Festsetzungen der Ergdnzungssatzung

Flachen-Nr. | Code | Biotoptyp Flache Grundwert Gesamt | Gesamt Einzel
(s.Plan (It. (It. Biotoptypenliste) (It. korrektur wert | flichen
Zustand Bio Biotoptypen faktor | (Spa 5 x wert
gem. top wertliste) Sp6)| (Spa4
Festset typen x Spa7
zungen des | wert
Bebauungs | liste) gm %
planes
1. 1.2 versiegelte Flache 1.050 17,81 0,5 1,5 0,75 788
2 8.2 Einzelbaum 174 2,95 8 1,0 3,0 1.392
2 4.2 Zier- und Nutzgarten, 4.671 79,24 4 0,9 36| 16.816
strukturreich
18.996
5.895 100

C. Gesamtbilanz (Gesamtflichenwert B — Gesamtflichenwert A)

18.996 - 7008 = + 11.988
Ergebnis:

Es liegt eine Uberkompensation von 17.988 Wertpunkten vor. Der Eingriff i.S.d. § 8 BNatschG ist
damit ausgeglichen.

9
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