- L20o-

/\ Ifas

Bebauungsplan "Biidnerland™ BPA 2/90
der Stadt Torgelow

Begrindung der Satzung -
Genehmigungsfahige Planfassung

W” B2
e/t
22 -

g g%‘
g g

T T
.0
1" " 0"
>
"
°

5 2

a . Heo
Qg

Privatwirtschaftliches Institut flr Altbausanierung und Stadterneuerung - Generalibernehmer GmbH




- L24-

Impressum

Bebauungsplan "Bidnerland” BPA 2/90
der Stadt Torgelow

Begrindung der Satzung -
Genehmigungsfahige Planfassung

Auftraggeber:

Stadt Torgelow

Burgermeister Herr Gottschalk
BahnhofstralRe 2

17358 Torgelow

Auftragnehmer:

ifas - Privatwirtschaftliches Institut fir Altbausanierung und Stadterneuerung -
Generalibernehmer GmbH
Plauener StraRe 165, 13053 Berlin Telefon 9754137, Telefax 4974091

Bearbeiter: Prof. Dr.-Ing. H. Adami (Projektverantwortlicher)
Dipl.-Ing. T. Hartung
Dipl.-Ing. K. Voigtlander, Landschaftsarchitekt
U. Selk

Berlin, November 1995

Mhifas ‘95



~ 4272 -

Inhalt
Seite

Inhalt
1 Geltungsbereich 2
2 AnlaB und Voraussetzungen der Planung 2
3 Verfahrensweg 3
4 Ubergeordnete Planungen 4
5 Angaben zum Bestand 5
6 Ziele und Inhalt der Planung 7
7 ErschlieRBung 11
8 Umweltvertraglichkeit 13
g Griinordnung 15
10 Flachen- und Kostenangaben 20
11 Anhang 21

Mifas ‘95



- 23-

Geltungsbereich

1 Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich in ca. 1,5 km 0Ostlicher Entfernung vom Stadtzen-
trum an der Eggesiner StralRe und stellt das rdumliche Bindeglied zwischen der un-
mittelbaren Stadtlage und dem Ortsteil Spechtberg dar.

Im Stdosten wird das Gebiet von Kiefernforsten eingefal3t und im Nordosten schliefl3t
sich direkt das Wohngebiet Spechtberg an. Im Nordwesten grenzt das Planungsgebiet
an die Eggesiner StralRe und im Stidwesten schlief3t sich die Bebauung der Ferdinand-
stral3e an.

Der Bebauungsplan umfalRt folgende Flurstiicke der Gemarkung Torgelow, Flur 1:
Flurstiick 241-262 sowie 311-462.

Die Gesamtflache betragt ca. 43,3 ha.

2 AnlaB und Voraussetzungen der Planung

AnlaR der Planung war die Situation der Stadt, daR sie den Flachenbedarf fiir Gewer-
beneugriindungen, -verlagerungenbzw. Erweiterungsbedarf nicht auf bisher erschlos-
senen Flachen abdecken kann. Das ist aber eine wichtige Voraussetzung, um in der
Stadt dringend bendtigte Arbeitsplatze zu schaffen. Entsprechend der territorialen
Strukturplanung, die Torgelow als Gewerbe- und Industrieschwerpunkt der Region
vorsieht, missen geeignete Voraussetzungen fur eine Gewerbeansiedlung in Gréf3en-
ordnungen geschaffen werden. Die Gemeinde kann derzeit nur auf sehr wenige
Flachen zurtckgreifen. Damit ergeben sich grofRe Flexibilitatsprobleme in der Gewer-
beansiedlungspolitik. Die Situation wird insbesondere dadurch erschwert, dal3 es sehr
schwierig ist, brach gewordene Gewerbe- und Industrieflachen auf Grund der Alt-
lastenproblematik fir Neuansiedlungen umzuwidmen. Ein weiterer Problempunkt sind
storende Gemengelagen innerhalb der Stadt, die mittelfristig beseitigt werden mus-
sen. Fur die Ansiedlung von Gewerbe stehen im Stadtbereich und im nahen Umfeld
auRer dem Budnerland keine weiteren groRflachigen Standorte zur Verfligung. Torge-
low ist fast vollstandig von Waldflachen umgeben, die nur durch die Wiesenland-
schaft der Ueckeraue zerschnitten werden. Beide stellen Naturraumpotentiale dar, die
durch eine Gewerbeansiedlung grof3flachig gestort wirden.

Im Rahmen der Erarbeitung des Flachennutzungsplans ergaben sich daher fir das
Bldnerland neue Nutzungstberlegungen. Die Uberwiegend unbebaute Flache soll einer
baulichen Nutzung zugefihrt werden.

Die Flache befindet sich im AuBenbereich. Eine Beurteilung und Einordnung der Pla-
nung auf der Basis des 8§ 34 BauGB ist daher nicht méglich. Weiterhin sind grund-
legende Strukturliberlegungen fiir das Gesamtgebiet des Blidnerlandes ndtig. Daher
kann in diesem Bereich nur durch einen Bebauungs- oder Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan Baurecht geschaffen werden. Der Vorhaben- und Erschlie3ungsplan kann
nicht zur Anwendung kommen, da die Belegung der Gewerbeflachen zum gré3ten Teil
nicht geklart ist und somit eine wichtige Voraussetzung fir seine Anwendung nicht
gegeben ist.

Far die Durchsetzung der Planungsabsichten wurde daher die Aufstellung eines vorzei-
tigen Bebauungsplanes erforderlich.
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Verfahrensweg

3 Verfahrensweg

Der Bebauungsplan ist gemald Baugesetzbuch 88 8 - 13 ein grundstiicksscharfer,
qualifizierter verbindlicher Bauleitplan, in dem aufRer der Art und dem Maf der bau-
lichen Nutzung eine Vielzahl von Festsetzungen getroffen werden kénnen (s. § 9
BauGB). Er wird von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlossen. Er
bedarf in der Regel der Genehmigung der héheren Verwaltungsbehorde.
Nach HOAI (8 40) erfolgt die Erarbeitung eines Bebauungsplanes in 5 Leistungspha-
sen:

- Klaren der Aufgabenstellung und Ermittlung des Leistungsumfanges

- Ermitteln der Planungsvorgaben

- Vorentwurf

- Entwurf

- genehmigungsfahige Planfassung.

Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes sind’:

- Baugesetzbuch (BauGB),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90),

- Gemeinsamer Einflhrungserlal3 zum Baugesetzbuch der Landessprecher von
Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thirin
gen,

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)

- Verordnung Uber die Honorare fiir Leistungen der Architekten und der Inge-
nieure (HOAI),

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschlu? Nr. 8 - 73 / 1990 vom
05.12.1990 eingeleitet. Mit dem Beschlul3 Nr. 8 - 74 / 1990 vom 05.12.1990 wurde
die Veranderungssperre nach 88 14 und 16 BauGB beschlossen und mit dem Schrei-
ben des Innenministers vom 20.06.1991 genehmigt.

Als Grundlage der Bearbeitung wurde die Flachennutzungsstruktur des Gesamtgebie-
tes als Zielfunktion erarbeitet. Auf dieser Grundlage wurde das Gesamtgebiet des
Budnerlandes in finf Planungsabschnitte untergliedert. Damit wird es mdglich, die
sehr zeitaufwendige Abstimmung des Gesamtgebietes auf Giberschaubare Teilbebau-
ungsplane zu begrenzen.

Diese Verfahrensweise tragt dem vorhandenen Handlungsbedarf Rechnung, ermog-
licht ein Reagieren auf Prioritdtenverschiebungen und wirkt sich kostendampfend aus,
da finanzielle und zeitliche Schwerpunkte besser gesetzt werden kénnen. Sie wurde
mit der zustandigen unteren Bauaufsichtsbehérde abgestimmt.

Das 1. Teilgebiet wurde bereits bis zur Leistungsphase Entwurf bearbeitet. Die vor-
gezogene Blrgerbeteiligung fir das Gesamtgebiet wurde auf Grund der Parallelbear-
beitung von Flachennutzungsplan und Bebauungsplan im Rahmen der Diskussion zum
Vorentwurf des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Die Burger hatten am 29.5.,
5.6.,12.6.und 19.6.1991 die Mdglichkeit, sich im Rahmen 6ffentlicher Veranstaltun-

' vgl. Bielenberg, Krautzberger, Séfker: Das Stadtebaurecht in den neuen Bundes-

landern, Verlag Franz Rehm, Minchen - Berlin 1991
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gen mit den allgemeinen Zielen und den verschiedenen Lésungen auseinanderzuset-
zen. Innerhalb des genannten Zeitraums hatten die Blrger die Méglichkeit, sich zu der
Planung zu aufRern. Mit dem Beschlul3 Nr. 20 - 298 / 1992 vom 29.1.1992 wurde der
Entwurf des 1. Teilgebietes durch die Stadtverordnetenversammlung gebilligt und die
offentliche Auslegung fir einen Monat vom 13.2. - 12.3.1992 beschlossen. Die Be-
teiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte parallel zur 6ffentlichen Auslegung
auf Grundlage des &8 4 Abs. 2 des BauGB. Zum Auftakt der Auslegung fand am
12.2.1992 eine Veranstaltung im Rahmen der Blrgerbeteiligung statt. Die eingegan-
genen Bedenken und Anregungen wurden durch die Gemeindevertretung geprift. Das
Ergebnis wurde mit dem Beschlul3 Nr. 27 - 436 / 1992 vom 07.09.1992 bekanntge-
geben. Fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen im Sinne des 8 127 Abs. 2
BauGB fur das Gewerbegebiet 1.Teilabschnitt wurde die Zustimmung durch das In-
nenministerium mit dem Schreiben vom 14.4.1992 erteilt. Fir die Flache der geplan-
ten BlUdnerstral3e wurde die Aufstellung eines gesonderten Bebauungsplanes be-
schlossen, da der Trassenverlauf Uber die Grenzen des Bludnerlandes hinausgeht. Die
Planung wurde bereits bis zur Stufe der genehmigungsfahigen Planfassung erarbeitet
und dem entsprechenden Rechtsverfahren unterworfen. Die Planungsunterlagen wer-
den in die laufende Gesamtplanung integriert. Mit dem Beginn der ErschlieBung des
1. Teilabschnitts wurden erste wichtige Ansiedlungen moglich. Im weiteren wird nun
die Planung uUber den Gesamtbereich erarbeitet. Mit Beschluf®3 wird der Entwurf durch
die Stadtverordnetenversammlung gebilligt und die 6ffentliche Auslegung fir einen
Monat beschlossen. Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte parallel
zur offentlichen Auslegung auf Grundlage des 8 4 Abs. 2 des BauGB. Die Abwagung
der vorgebrachten Anregungen und Bedenken der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte
mit BeschluR 2259/94 vom 09.02.1994. Die darin enthaltenen Ergebnisse wurden in
die genehmigungsfahige Planfassung eingearbeitet. Der Satzungbeschlul® wurde mit
Beschlu? Nr. 2270/94 vom 09.02.1994 gefal3t. Die Satzung wurde mit Schreiben
vom 11.09.1995 (Aktenzeichen 01929) mit MalRgaben, Auflagen und Hinweisen
genehmigt. Entsprechend dem Vorschlag unter Mal3gabe 4 der Genehmigung wird der
rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 4/92 "BldnerstraRe" mit Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes Nr. 2/90 "Bldnerland" aufgehoben. Die dort getroffenen Festsetzungen
wurden entsprechend integriert.

4  Ubergeordnete Planungen

Far die Gemeinde Torgelow existiert seit August 1995 ein rechtsgtiltiger Flachennut-
zungsplan. Der Flachennutzungsplan wurde mit den Planungen zum Bebauungsplan
abgestimmt.

Im Vorentwurf des Flachennutzungsplans vom April 1991 wurden flir das Gesamtge-
biet Mischgebiets-, Gewerbe- und Industrieflachen ausgewiesen. Im weiteren Bearbei-
tungsverfahren wurden detailliertere Aussagen zur Gesamtproblematik des Biidnerlan-
des und zur Gewerbeentwicklung der Stadt Torgelow erarbeitet. Die Anderungen zum
Vorentwurf des Flachennutzungsplanes wurden mit den Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange abgewogen, mit den Beteiligten abgestimmt und in den Entwurf
eingearbeitet.

Der Entwurf des Flachennutzungsplans sieht nun folgende Flachenausweisungen fir
das Budnerland vor: Die Nutzung als Industriestandort ist nicht mehr vorgesehen.
Kinftig sollen Gewerbeflachen zwischen der geplanten Blidnerstral3e und dem Wohn-
gebiet Spechtberg entwickelt werden. Ostlich der BiidnerstraRe wurde eine Mischge-
bietsnutzung sowie eingeschrankte Gewerbenutzung GE(E) vorgesehen. Die bestehen-
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de Wohnbebauung entlang der Eggesiner StraRe und das entsprechende Hinterland
sollen infolge der StraRenlage und des anstehenden Entwicklungsschubes einer
Mischgebietsnutzung zugefihrt werden. Die Lage der neuen BuidnerstraRe, die Wohn-

nutzung westlich der Blidnerstral3e und das ausgewiesene Griinland wurden beibehal-
ten.

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5 Angaben zum Bestand

Bebauungsstruktur

Der zu Uberplanende Bereich bildet das raumliche Bindeglied zwischen der Richtung
Osten auslaufenden Stadtbebauung und dem sich eigensténdig entwickelten Ortsteil
Spechtberg. Die funktionale Verbindungsachse ist die FriedrichstraRe/Eggesiner Stra-
Re.

Im Planungsgebiet ist nur entlang der ehemaligen LandstraRe nach Eggesin eine Be-
bauung vorhanden. Die Einzelhofbebauung aus der Mitte des 19.Jahrhunderts wurde
um die Jahrhundertwende bis in die zwanziger Jahre mit Gberwiegend Mehrfamilien-
hausern erweitert und verdichtet. Zur Abrundung entstanden zwischen 1975 und
1985 ausschlieBlich freistehende Einfamilienhaduser. Die Gebdudekubatur reicht in der
Friedrichstraf’e von eingeschossigen Gebauden mit Flachsatteldach bis zu zweige-
schossigen Geb&uden mit ausgebautem Satteldach in offener Bauweise. In der Egge-
siner Straf3e befinden sich fast nur eingeschossige Geb&ude mit Giberwiegend ausge-
bautem DachgeschoR, ebenfalls in offener Bauweise. Der hofseitige Bestand ist durch
meist unbefestigte Freiflachen mit diversen Nebengebauden, Schuppen, Garagen und
Stéllen gekennzeichnet. Die Gestaltung der Gebaude und Freiflachen weist z.T. erheb-
liche Mangel auf.

An der Eggesiner StralRe siedelten sich vor dem Bebauungsplanverfahren bereits zwei
Autohéauser an. Die eingeschossigen Hallenbauten entstanden ohne stadtebauliche
Planung. Das vorhandene StraRenbild wurde durch diese Eingriffe gestért. Der Stra-
Renraum der Eggesiner StralRe bedarf daher einer gestalterischen Aufwertung.

Die umliegende Bebauungsstruktur wird von der Einfamilienhausbebauung der Sied-
lung Spechtberg und der FerdinandstraBe sowie von der StraRenrandbebauung der
Eggesiner StraBe gekennzeichnet. Diese angrenzende Wohnnutzung |aRt sich als
allgemeines bzw. reines Wohngebiet charakterisieren.

Nordwestlich der Eggesiner StralRe sind Kleingarten im Bereich der Ueckeraue vorhan-
den.

Baugrund

Das wenig bewegte Gelande des Gesamtgebietes befindet sich am Rande eines klei-
nen Gelandebruchs zum ca. 3,0 m tiefer gelegenen FluRlauf der Uecker und liegt im
Durchschnitt zwischen 6,5 m und 8,0 m tber HN.

Auf Grund des ingenieurgeologischen Gutachtens kann der im Biidnerland anstehende
humusfreie Fein- und Mittelsand sowie der diesen unterlagernde Geschiebemergel und
Schluff als durchweg belastbarer und tragféhiger Baugrund eingeschatzt werden (im
Gutachten fur den mehrgeschossigen Wohnungsbau mit 0,2 - 0,3 N/mm? ). Die vor-
kommenden humosen Sande, die maximal bis 1,0 m machtig werden, sowie die teil-
weise anstehenden organogenen Vorkommen bilden einen nicht tragfahigen und set-
zungsempfindlichen Baugrund.

Mifas ‘95 5
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Der grof¥flachig zusammenhangende Grundwasserspiegel ist allgemein oberflachennah
(1,2- 2,4 m u.Gel.). Erist jahreszeitlichen Schwankungen unterworfen und wird von
der wechselnden Wasserfiihrung der Uecker beeinflu3t. Die Entwasserung des Unter-
suchungsgebiets erfolgt in die Uecker als Hauptvorfluter in das Oder-Haff mittels
offener Grabensysteme und unterirdischer Rohrleitungen.

Nutzung

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt etwa 43,3 ha. Im Integrationsregister
vom Juni 1991 werden etwa 19,4 ha als Ackerflache sowie etwa 13,7 ha als Grin-
land ausgewiesen. Damit wurden ca. 76% der Flache landwirtschaftlich genutzt. Ent-
sprechend der wirtschaftlichen Entwicklung ist die Nutzung der Flache durch landwirt-
schaftliche GroRbetriebe zuriickgegangen. Ein Teil dieser Flachen liegt auch auf Grund
der geringen Bodenfruchtbarkeit derzeit brach. Die weiteren Flachenanteile entfallen
auf Gebaude- und Gebaudenebenflachen, Od- und Gartenland sowie auf Verkehrs-
und Wasserflachen.

Entlang der Friedrichstral3e und der Eggesiner StraRe dominiert die Wohnnutzung, in
Teilbereichen ist eine gewerbliche Nutzung vorhanden.

Auf dem Flurstiick 336, Flur 1 sowie im angrenzenden siiddstlichen Odland befanden
sich Altablagerungen.

Die Eigentumsverhaltnisse sind im Planungsbereich sehr vielféltig. Neben einigen
privaten Flachen befindet sich der Uberwiegende Teil des Gelandes im Eigentum der
Stadt. Im Zuge der teilweisen Neuordnung besitzt auch die Telekom Grund und Boden
im Planungsgebiet.

Auler den verschiedensten Eigentumsformen ist auch die Vielzahl von Einzelgrund-
sticken problematisch. Hierzu wurden im Vorfeld umfangreiche Gesprache mit den
Eigentimern gefuhrt. Das Planungsergebnis wurde in Teilbereichen von den Eigen-
tumsproblemen beeinflul3t.

Ver- und Entsorgung

Die Bedingungen fur eine infrastrukturelle ErschlieBung des Planungsgebietes sind
sehr gut. In der FriedrichstraRe/Eggesiner Stral3e befinden sich die wichtigten Versor-
gungsmedien: Wasser, Abwasser, E-Energie und Post. Nach Aussagen der betreffen-
den Versorgungsunternehmen ermdglichen die vorhandenen Leitungen eine Kapazi-
tatserweiterung. Problematisch erwies sich die Trassenfiihrung der 20 KV - Freileitung
fur die Verwertung der Grundstlicke. Die Trasse wurde durch das Energieversorgungs-
unternehmen in den 6ffentlichen StralRenraum verlegt.

Das Oberflachen- und Schichtenwasser wird derzeit Gber einen Graben bzw. z.T Giber
ein Regenruckhaltebecken in die Uecker geleitet. Im Zuge der Regulierung der Grund-
wasserproblematik nahe der Ferdinandstral3e wurde das gesamte Grabensystem in
den 80’er Jahren saniert, vertieft und umverlegt.

Verkehr

Das Planungsgebiet grenzt direkt an die Eggesiner StralRe. Diese besitzt eine wichtige
Uberortliche und stadtische Verbindungsfunktion. Der Bauzustand der Stralle ist
schlecht. Entlang der StraRe verlauft ein z.T. desolater FuRweg, der aber auch als
Radweg genutzt wird. Der StraRenraum weist, auch aufgrund fehlenden GroRgrins,
verschiedene Gestaltungs- und Funktionsdefizite auf. Im Zuge der Neuordnung wird
der StralRenraum im Detail Uberplant. Die Ausfiihrung der Planung ist fir 1995 wor-
gesehen. Im Bereich stdostlich des Grabens wird das Planungsgebiet derzeit von
einem Feldweg durchschnitten, der aul3er der FelderschlieBung auch als Fuf3- und
Radwegeverbindung zwischen dem Stadtzentrum und dem Ortsteil Spechtberg dient.
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6 Ziele und Inhalt der Planung

Die Aufgabenstellung der Gesamtplanung Budnerland besteht in der Erarbeitung einer
Bebauungskonzeption zur ErschlieBung dieses Gebietes fur Neuansiedelungen bzw.
Verlagerungen von gewerblichen Betrieben und Einrichtungen, der stadtebaulichen
Anbindung des Ortsteiles Spechtberg an den Stadtkdrper sowie die Ergéanzung und
Verbesserung des Verkehrsnetzes der Stadt.

Wichtige Ausgangspunkte fur die strukturellen Uberlegungen waren der angrenzende
bauliche Bestand, die Lage der BuidnerstralRe, die Lage der moglichen Kreuzungsberei-
che sowie der zu erhaltende Biidnergraben. Aus diesen Vorgaben und den Aussagen
des Flachennutzungsplanes wurde ein funktionelles und baulich-rdumliches Konzept
far den Planungsbereich entwickelt, das entsprechend der vier Teilbereiche erlautert
und begriindet werden soll.

Teilbereich A

Dieser Teilbereich umfaRt das Gebiet des ersten Planungsabschnittes und die aus-
gewiesenen Gewerbefldchen bis zur Bldnerstral3e.

Die HaupterschlieRung sieht eine sogenannte Schleifenstraf3e vor, die im Bereich des
Kreuzungspunktes Eggesiner-/Friedrich- und BlidnerstraRe sowie auf Héhe des Flur-
stiicks 261, Flur 1 in das vorhandene Stralzensystem eingebunden wird. Eine Anbin-
dung an die HauptstraBe im Wohngebiet Spechtberg erfolgt auf Grund des Tren-
nungsprinzips von Anliegerverkehr und gewerblichen Verkehr nicht. In ihrem Verlauf
orientiert sich die StraRe an méglichen Grundstlickszuschnitten. Die maximale Grund-
stiickstiefe betragt ca. 100 m. Etwa auf H6he Beethovenstralde wird zur ErschlieBung
der Flachen stdlich der bestehenden Autohauser eine StichstraRe angeordnet. Zur Er-
schlieBung der sich westlich anschlieRenden Mischgebietsflachen wurde eine Misch-
verkehrsflache als Spange zwischen dem Wendehammer und der Eggesiner Stral3e
vorgesehen. Entlang des Grabens wird eine 6ffentliche Grinflache gefuhrt, die auf
Hoéhe HauptstraRe in das Wohngebiet Spechtberg miindet. Diese Griinflache dient als
Grabenrandbegriinung und als Bewirtschaftungsstreifen fir die Gewaéasserunterhal-
tung. Somit wird im Bereich des Grabens ein Griinzug durch das Gewerbegebiet ge-
schaffen.

Dieser Teilbereich A wurde in seiner baulichen Nutzung als Gewerbegebiet (GE) bzw.
eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(E)) festgesetzt. Um die Wohngebiete in der Um-
gebung vor Beeintrachtigungen durch die Gewerbenutzung zu schiitzen, wurde in den
Randbereichen zur Siedlung Spechtberg sowie entlang der Blidnerstral3e eine einge-
schrankte Gewerbenutzung ausgewiesen. Weitergehende Festsetzungen zur Gliede-
rung des Gebietes hinsichtlich des Immissionsschutzes wurden fir das gesamte Ge-
werbegebiet in Anlehnung an den Abstandserlal? Nordrhein-Westfalen ausgewiesen.
Gewerbebetriebe aller Art sind daher nur zulassig, wenn sie die Kriterien der jeweils
entsprechenden Abstandsklassen geméaR AbstandserlaB NW 1990 erfillen. Einzelhan-
delseinrichtungen, die nicht im Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb stehen,
wurden fur das Gewerbegebiet und fur das eingeschrankte Gewebegebiet ausge-
schlossen. Diese Einrichtungen sollen aus stadtebaulichen Griinden an anderen Stand-
orten der Stadt wie z.B. im Stadtzentrum oder auf dem Konsumhof entwickelt wer-
den. Betriebe des Beherbergungswesen sollen vorrangigim angrenzenden Mischgebiet
entwickelt werden, um die vorhandene Substanz aufzuwerten und wurden daher far
das Gewerbegebiet ausgeschlossen. Anlagen fiir sportliche Zwecke wurden ausge-
schlossen, da solche Einrichtungen vorrangig in bereits bisher sportlich genutzten
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Bereichen angesiedelt werden sollen und der Bereich des Schiitzenwaldes in diesem
Sinne entwickelt werden soll. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten sollen vorrangigim Stadtzentrum und an-
grenzenden Bereichen sowie in den Ortsteilzentren entwickelt werden und sind daher
nicht zuléssig. Als MaR der baulichen Nutzung wurde der mdégliche Hochstwert nach
Baunutzungsverordnung gewahlt.

Durch die gestalterischen Festsetzungen zu Dachern, Fassaden oder Werbeanlagen
und die Festsetzungen zu den Gebaudeabmessungen sollen die Gebaude und bau-
lichen Anlagen in das vorhandene Stadt- und Landschaftsbild integriert werden. Bei
der abweichenden Bauweise kdnnen im Gewerbegebiet auch Geb&ude gréfer 50 m
zugelassen werden. Diese Ausweisung soll auch die Einordnung von Gewerbe mit
entsprechendem Raumbedarf ermdglichen.

Im Bereich der Waldkante muf3 aus Erfordernissen des Landeswaldgesetzes M-V ein
mindestens 30,0 m breiter Streifen von samtlichen Geb&uden und baulichen Anlagen
freigehalten werden. Dieser Abstand wurde als Ausnahmeregelungnach § 20 Landes-
waldgesetz M-V beantragt. Die Ausnahmegenehmigung des Forstamtes Torgelow
liegt vor. Die Haftungsverzichtserklarung wurde von der Stadt Torgelow unterzeichnet
und beim Forstamt abgegeben. Die Weiterleitung der Haftungsverzichtserklarung an
den Bauwilligen wird im Rahmen des Grundstilickskaufvertrags geregelt. Es wird in
diesem Zusammenhang auf die bereits erteilte Ausnahmegenehmigung fiir das An-
siedlungsvorhaben der Ueckermiinder Personenverkehr GmbH hingewiesen.
Weiterhin wurden verschiedene Festsetzungen zur Gestaltung der Grin- und Frei-
flachen im Bebauungsplan ausgewiesen.

Teilbereich B

Die Flachen nérdlich des Gewerbegebietes wurden als Mischgebiet ausgewiesen und
markieren den Teilbereich B. Die zulassigen Nutzungen innerhalb des Mischgebietes
wurden entsprechend dem Bestand und den Entwicklungsméglichkeiten gegliedert.

Im Mischgebiet M| 1 wurde der bestehenden Gartenbaubetrieb um ein Verkaufscenter
erweitert. Die Nutzungsausweisungen tragen dieser Entwicklung Rechnung. Die Gré-
Ren- und Sortimentsbeschrankungen sollen eine unmafstabliche Entwicklung in die-
sem Bereich ausschlief3en.

Das Mischgebiet Ml 2 soll aufgrund seiner Lage an der Eggesiner StralRe und seiner
Nahe zum Gewerbegebiet zum Mischgebiet entwickelt werden. Hier sollen vor-
wiegend Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig sein, die in ihren Funktionen
die Nutzungen des Gewerbestandortes sinnvoll ergéanzen. Die GroRenbeschrénkung
soll eine unmalstabliche Entwicklung in diesem Bereich ausschlieRen.

Weiterhin soll die funktionelle und baulich-raumliche Verbindungsfunktion der Eggesi-
ner Stral3e zwischen Stadtzentrum und dem Ortsteil Spechtberg aufgewertet werden.
Im Mischgebiet MI 3 sind neben den zuldssigen Nutzungen des MI 2 auch sonstige
Gewerbebetriebe zulassig. Die Entwicklung von Einzelhandelseinrichtungen soll in
diesem Bereich, wie auch bei Ml 4, nur im Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb
zulassig sein. Ausnahmsweise ist die Errichtung eines Lebensmittelversorgers zur
Versorgung des Nahbereiches mit einer Verkaufsflache < 700 m? zulassig.

Die Zulassigkeiten des MI 4 entsprechen weitestgehend denen des Ml 3. Im Unter-
schied sind dort u. a. keine Wohnungen zulassig. Damit soll der Schwerpunkt der ge-
werblichen Nutzung des Mischgebietes in Richtung Gewerbegebiet verlagert werden.
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Fir das MaR der baulichen Nutzung wurde im Kreuzungsbereich und im Ubergang
zum Gewerbegebiet der Hochstwert nach Baunutzungsverordnung gewahlt. Der Be-
reich des MI 2 soll etwas lockerer bebaut werden und tragt damit der gegentberlie-
genden StraBenrandbebauung der Eggesiner StraRe im Ubergang zum Landschafts-
raum Ueckerniederung Rechnung.

Die gestalterischen Festsetzungen orientieren sich am Bestand. So ist im Gegensatz
zum Gewerbegebiet hier eine offene Bauweise vorgesehen. Weiterhin wurden ver-
schiedene Festsetzungen zur Gestaltung der Griin- und Freiflachen im Bebauungsplan
ausgewiesen.

Teilbereich C

Der Bereich westlich der BlidnerstralRe ist als Wohnungsbaustandort vorgesehen. Hier
werden ca. 40 Grundstlcke fur Einfamilienhauser bereitgestellt. Das Gebiet wird tber
eine Schleifenstrale erschlossen. Diese bindet an zwei Punkten in die Bldnerstrafie
ein. Im Wohngebiet ist eine 6ffentliche Grinflache mit einem Spielplatz vorgesehen.

Die Bebauung entlang der BludnerstralRe wurde als allgemeines Wohngebiet und die
dahinterliegende Bebauung als reines Wohngebiet festgesetzt. Die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen wurden eingeschrankt. Es sollen damit die Planungsvorausset-
zungen daflr geschaffen werden, dal3 die Nichtwohnnutzungen entlang der Bludner-
stral3e angesiedelt werden. Die Stral3enrandbebauung der Friedrichstral3e wurde als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

In den Randbereichen der Bebauung wurde ein héheres Mald der baulichen Nutzung
gewahlt als in den Innenbereichen. Die innenliegende Bebauung soll etwas lockerer
angeordnet und mit einem héheren Griunanteil versehen werden. Im Bereich der Frie-
drichstral3e ist eine zweigeschossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschol3 még-
lich. Die Ausweisung soll den verstarkt zu entwickelnden stadtischen Charakter der
Friedrichstral3e unterstitzen. Fir die Ersatzgaragen, die durch den Bau der Bludner-
stralRe erforderlich werden, wurde eine Flache im Flurstiick 436 ausgewiesen.

Die Stellung der Gebaude, die Gebadudeabmalide sowie die gestalterischen Festsetzun-
gen fur die neu ausgewiesene Bauflache sollen dem Charakter der angrenzenden
Bebauung der Ferdinandstral3e gerecht werden. Der Larmschutz wird im Punkt "Um-
weltvertraglichkeit" behandelt.

Zur Gestaltung der Freiflachen wurden Festsetzungen getroffen, die den Charakter
des Gebiets besser zur Wirkung bringen sollen, so z.B. die Freihaltung bestimmter
Flachen von Nebenanlagen und die Betonung des Griins. Wie bereits zu Teilbereich A
ausgefuhrt, muld entlang der Waldkante It. Waldgesetz ein mindestens 50,0 m breiter
Streifen (Ausnahmeregelung mind. 25,0 m) von samtlichen Gebauden und baulichen
Anlagen freigehalten werden. Weiterhin sind die Festsetzungen zur Gestaltung der
Grin- und Freiflachen zu beachten.

Teilbereich D

Dieser Teilbereich umfal3t die Flache zwischen der BlidnerstralRe, dem Gewerbegebiet
und dem angrenzenden Wald. Sie soll als 6ffentliche Grunflache/Parkanlage planungs-
rechtlich gesichert werden. Neben der Einordnung eines Regenrickhaltebeckens ist
die Errichtung eines Umweltschutzzentrums angedacht. Weitergehende Erlauterungen
siehe Punkt Griinordnung.
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Ziele und Inhalt der Planung
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ErschlieBung

7 ErschlieBung

Da die endgtltige Belegung der Gewerbeflachen nicht feststeht, kdnnen auch keine
konkreten Aussagen zu BedarfsgroRen gemacht werden. Die erforderlichen Versor-
gungsleitungen kénnen fast ausschlieBlich in den geplanten 6ffentlichen StraRenraum
eingeordnet werden. Die zur Sicherung der Versorgung erforderlichen Leitungsrechte
wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Die konkrete Koordinierung mit den Versor-
gungstragern EMO Neubrandenburg, OMG GmbH Neubrandenburg, Stadtwerke Tor-
gelow und Telekom Neubrandenburg erfolgt im Rahmen der Ausfihrungsplanung.

Verkehr

Die ErschlieBungsstruktur wurde bereits im Abschnitt "Ziele und Inhalt der Planung”
erlautert und soll hier untersetzt werden. Die BlidnerstralRe (Bebauungsplan Nr. 04/92
der Stadt Torgelow) wird Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes. Die dafir

noch gultigen textlichen Festsetzungen werden aus dem Bebauungsplan Nr. 04/92
Ubernommen.

Eine detailierte Ausbildung des StraRenraumes ist nicht Gegenstand der Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes. Diese weitergehenden Leistungen sollen in der Ausflh-
rungsprojektierung erarbeitet werden bzw. liegen bereits vor. Andererseits muf}
sichergestellt sein, dal® der ausgewiesene Stralenraum die zu erwartenden Funktio-
nen aufnehmen kann. Daher wurden auf dem Bebauungsplan die geplanten StralRen-
profile in der Planzeichnung Teil A erganzt. Um den Anforderungen einer sicheren Ver-
kehrsfihrung zu entsprechen, ist im Rahmen der ErschlieBungsprojektierung ein Be-
schilderungsplan anzufertigen und dem Landkreis Uecker-Randow (Verkehrsamt) vor-
zulegen. Die Freihaltung erforderlicher Sichtdreiecke von Bebauung wurde im Bebau-
ungsplan entsprechend festgesetzt.

Die SchlielBung der StraRe zwischen dem Knoten Eggesiner-/ Friedrich- und Bud-
nerstralde und dem ersten Bauabschnitt erfolgt mit dem bereits begonnenen Straf3en-
profil. Der den Budnergraben begleitende 5 m breite 6ffentliche Grinbereich wird als
Weg zur Unterhaltung des Grabens genutzt.

Die Mischgebietsflachen Ml 3-4 sollen zusammenhangend genutzt werden. Zur Er-
schlieBung wurden aulRer dem Wohnweg und der Stichstral3e keine gesonderten Ver-
kehrsflachen ausgewiesen, da dieser Bereich Uber die Eggesiner StralRe erschlossen
ist.

Fur die ErschlieRung des Wohngebietes, westlich der BlidnerstraRe, wurde die Breite
des offentlichen Verkehrsraumes mit 6,0 m gewahlt. In diesen Bereich lassen sich die
Funktionen eines AW 1 bzw. einer AS 4 gemalR EAE 85 integrieren.

Zur Sicherung der erforderlichen Stellplatze im 6ffentlichen Verkehrsraum wurde fir
die Ukranenstral3e die Festsetzung getroffen, dal® insgesamt 48 Stellplatze in den
Stral3enraum zu integrieren sind.

Die von Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke im Sinne der Verkehrssicherheit
wurden im Plan Teil A ausgewiesen und mit einer entsprechenden Festsetzung gesi-
chert.

Wasserversorgung

Der zu erwartende Bedarf an Wasserversorgung kann durch die Anschllisse an die
Leitungen der Eggesiner Stral3e und z.T. an der Richard-Wagner-Straf3e sichergestellt
werden. Die entsprechenden AnschluBpunkte wurden bereits mit dem Wasserversor-
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gungsunternehmen abgestimmt. Die Leitung wird als Ringleitung zwischen den An-
satzpunkten in den Kreuzungsbereichen HaupterschlieBungsstralBe/Eggesiner Stralke
und HaupterschlieBungsstralRe/BldnerstralRe/Eggesiner Strale/FriedrichstraRe gefiihrt.
Fir die Wohnsiedlung ist der Neubau einer Ringleitung von der BlidnerstraRe entlang
der ErschlieBungsstralRe erforderlich. Die Loschwasserentnahme aus dem Blidnergra-
ben und aus Hydranten sowie die erforderliche Feuerwehrzufahrt sind sicherzustellen.

Schmutzwasser

Die Abwasser gelangen in die Klaranlage Torgelow, deren Umbau und Erweiterung ge-
plant ist. Aufgrund des Gelandeprofils kénnen die Abwasser nicht im freien Geféalle
abgeleitet werden und missen in Richtung Sammelleitung der Eggesiner StralRe bzw.
Friedrichstral3e gepumpt werden.

Regenwasser

In Absprache mit den Tragern 6ffentlicher Belange soll das Oberflachenwasser tber
das offene Grabensystem in die Uecker abgeleitet werden.

Die erforderlichen Bauwerke z.B. zur mechanischen Vorbehandlung und Auflagen fur
die Anlieger sind mit der Ausfihrungsprojektierung zu erarbeiten und zu genehmigen.
Zur Pflege und Wartung des Gewassers sind entlang des Grabens entsprechende
Bereiche von Bebauung freizuhalten. Die Lage und Nutzung der Freihaltebereiche
wurden mit den zustéandigen Behorden abgestimmt. Die derzeit vorhandene Rohrlei-
tung vom Budnergraben Richtung Eggesiner StralRe bleibt erhalten und darf vom Rohr-
scheitel je 7,0 m nicht Uberbaut werden. Aufgrund fehlender Unterlagen ist die kon-
krete Lage des unterirdischen Grabens im Bereich der Gartnerei Runge derzeit noch
nicht bekannt. Die erforderlichen Abstande sind bei den geplanten Bauvorhaben zu
beachten. Die Lage der Leitung ist entsprechend zu bestimmen. Das unverschmutzte
Regenwasser der Dachentwasserung ist 6rtlich zu versickern. Da die zu erwartenden
maximalen Regenwassermengen des Gesamtgebietes das Rickhaltevolumen der
Graben Ubersteigen, wurde in der 6ffentlichen Griinflache ein Regenrlickhaltebecken
eingeordnet. Die Einleitung erfolgt Gber Rohrleitungen, die im Bereich des Wiesen-
parks an das vorhandene Grabensystem angebunden werden.

Elektroenergie

Fur die Sicherstellung der Elektroenergieversorgung wird der Bau von Trafostationen
im Gebiet notwendig. Die baurechtliche Einordnung kann nach § 14 Abs. 2 BauNVO
im Rahmen der ErschlieBungsprojektierung erfolgen. Die vorhandene 20 KV-Leitung
wurde in den 6ffentlichen Grinbereich verlegt.

Fernmeldetechnik

Die Voraussetzungen fur die fernmeldetechnische Versorgung des Gewerbegebiets
wurden nach Vorabsprachen mit Telecom bereits geschaffen. Entsprechende Abzwei-
ge im Bereich des Strallenraums wurden vorgesehen.

Gas

Eine Versorgung des Gewerbegebiets mit Gas ist derzeit nicht geplant. Nach Aus-
sagen des Versorgungsunternehmens kann bei entsprechend vorliegendem Bedarf
eine Netzerweiterung erfolgen. Die geforderten Schutzabstande zu der im Wald aulRer-
halb des Gebietes verlaufenden Hochdruckgasleitung werden eingehalten.
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Abfall

Fur die Abfallbeseitigung ist der Landkreis Uecker-Randow zustandig. Im Zuge der
konkreten Objektplanung sind mit dem fir die Abfallbeseitigung zustandigen Unter-
nehmen Malinahmen abzustimmen, die eine 6kologisch sinnvolle Beseitigung der
Abfalle sicherstellen. Die erforderlichen ErschlieRungsmalRnahmen muissen in einem
bautechnisch realisierbaren zeitlichen Zusammenhang mit dem Hochbau, spatestens
zum Zeitpunkt der Inbetriebnahmen der Vorhaben, fertiggestellt sein. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes sind zu beachten. Sollten in der Bauphase Altlasten auftre-
ten, sind diese im Landratsamt anzuzeigen.

Bodendenkmal

Far die Flache des Bebauungsplangebietes besteht eventueller Bodendenkmalver-
dacht. Der Beginn der ErschlieRungsarbeiten (Mutterbodenabtrag) ist beim Landesamt
fir Bodendenkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern in Waren 4 Wochen vorher
schriftlich und verbindlich anzuzeigen.

8 Umweltvertraglichkeit

Die Neubebauungen in diesem Gebiet stellen eine Veranderung und einen Eingriff in
die vorhandene Situation dar. Aus diesem Grund werden mehrere MaRnahmen festge-
legt, um die Auswirkungen auf die Umwelt positiv zu gestalten. Diese Ausweisungen
werden durch konkrete Festlegungen des Bebauungsplanes zu Bepflanzungen und
landschaftsgestalterischen MalRnahmen flankiert und ergénzt. Daher sind auch die
weitergehenden Erlauterungen des Abschnitts 9 bei der Bewertung der Umweltver-
traglichkeit zu bertcksichtigen.

Stadt- und Landschaftsbild

Die Baulichkeiten und die dazugehdrigen Freiflachen sollen so gestaltet werden, dal}
sie sich in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild einfligen. Die neu zu errichten-
den Gebaude sind mal3stablich zu gliedern, in der Hohe zu begrenzen und in die um-
liegende Bebauung einzupassen. Fur die Neubebauung wurden AusgleichsmalRnahmen
angesetzt. Die geplanten Grinzige im Gebiet sollen die 6kologische und gestalteri-
sche Qualitat der geplanten Bauflachen sichern. Sie dienen zur Gliederung des Gebie-
tes und sollen eine Vernetzung mit den angrenzenden Stadt- und Landschaftsraumen
deutlich machen. Die Freiflache an den Bewasserungsgréaben sowie der Stral3enrander
sind langfristig zu einem wichtigen gestalteten Grinraum zu entwickeln.

Schallschutz

Fir das vorhandene Siedlungsgebiet Spechtberg ergeben sich aus dem heran-
wachsenden Gewerbegebiet Beeintrachtigungen, die durch folgende MalRnahmen
minimiert werden. Das Gewerbegebiet ist in seiner zuldssigen Nutzung gegliedert. Im
Grenzbereich zu Wohngebiet ist nur eine eingeschrankte Gewerbenutzung mdglich.
Die Staffelung der Nutzungsbeschrankungen entspricht dem Abstandserlal3 Nordrhein-
Westfalen. Der von dem Gewerbe ausgehende Larm wird auf die zulassigen Werte der
TA-Larm beschrankt. Weiterhin sollen die ausgewiesenen Abschirmpflanzungen mit
dichtwachsendem Grun im Grenzbereich die vom Gewerbegebiet ausgehenden Sto-
rungen auf die Wohnbebauung mindern. Im Bereich nordlich des Grabens bleibt daflr
ein ca. 10 m breiter Grinstreifen zwischen der Bebauungsplangrenze und dem Wohn-
gebiet erhalten. Im stdlichen Teil ist die entsprechende Griinzone z.T. innerhalb des
1. Teilbebauungsplanes auf den Grundstiicken ausgewiesen.
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Der Bereich entlang der geplanten BldnerstralRe wurde aufgrund der angrenzenden
Wohnbebauung ebenfalls als eingeschranktes Gewerbegebiet mit den o.g. Einschran-
kungen festgesetzt. Weiterhin tragt die Ausweisung der Mischgebietsflachen entlang
der Eggesiner Stral3e der zuklnftigen Entwicklung Rechnung.

Die Eggesiner Strafde wird auch weiterhin eine wichtige tUberdrtliche Verkehrsfunktion
behalten. Ausgehend von der vorhandenen Larmbelastung (76 dB(A) Tag/65 dB(A)
Nacht)? und aufgrund des geringen StraRenprofils und der Stellung der vorhandenen
Gebaude werden folgende MalRnahmen zur Verringerung der Larmbelastung vorgese-
hen: Entsprechend den Festsetzungen sind an den Hausern geeignete bauliche Mal3-
nahmen vorzunehmen, wie z.B. Einbau von Larmschutzfenstern. Weiterhin sollte im
Rahmen der Ausfihrungsplanungeines Strallenumbaus die Stral3e mit einem larmmin-
dernden Belag, wie z.B. Asphalt, versehen werden.

Als AusgleichsmalRnahme fir die Buidnerstral3e sollen StraRenbaume in der Eggesiner
Stralde gepflanzt werden. Fur den Bereich der Friedrichstral’e, insbesondere fiir den
Kreuzungsbereich mit der Eggesiner Stral3e/Budnerstral3e/ErschlielBungsstrale gelten
die Festsetzungen entsprechend der Eggesiner Stral3e.

Im Zuge der neugeplanten BlidnerstralRe sollen die Larmbelastigungen durch das Zu-
ricksetzen der Bebauung und die Anlage eines 15,0 m breiten Pflanzstreifens ver-
ringert werden. Im Abstand von 20,0 m von der StraRenachse wird der zulassige
Immissionsgrenzwert fir Mischgebiete von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der
Nacht eingehalten®. Die betroffene Bebauung wird in ihrer Nutzung als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. In der gesamtstadtischen Betrachtung ist eine Uberschrei-
tung der zulassigen Immissionsgrenzwerte an dieser Stelle vertretbar. Durch den
Neubau der BidnerstralRe wird eine Entlastung der innerstadtischen Verkehrsdichte
erreicht, und der Durchgangsverkehr im Bereich Pasewalker StralRe / Friedrichstralle

verringert sich erheblich. In diesen Bereichen werden sich die Larmbelastigungen
verringern.

Die zu erwartenden Immissionswerte (maf3geblichen AuRenlarmpegel) fir die o.g.
StraRenraume werden im Bebauungsplan unter dem Punkt Hinweise vermerkt. Ausge-
hend von diesen Werten sind dann im Rahmen der Gebaudeprojektierung konkrete
SchallschutzmalRnahmen entsprechend DIN 4109 anzuwenden. Vorzugsweise sollten
GrundriBlésungen gefunden werden, bei denen die Uberwiegende Anzahl von Auf-
enthaltsrdumen auf der larmabgewandten Seite liegen. Ist dies nicht moglich, sind
entsprechende Schallschutzfenster einzubauen. Ausgehend vom malgeblichen Au-
Renlarmpegel wird das erforderliche Schalldamm-Mald entsprechend der DIN 4109,
Tabelle 8 bis 10, S.13 in Abhangigkeit vom Fensterflachenanteil bezogen auf die
AulBenwand ermittelt. Aus dem Schalldamm-Mal} lassen sich dann die konkreten
Anforderungen an die AuRenwand bzw. das Fenster (vgl. Beiblatt 1 zu DIN 4109
Tabelle 40 - Ausfiihrungsbeispiele fir Dreh-, Kipp- und Drehkipp- Fenster (-Tlren) und
Fensterverglasungen mit bewerteten Schalldamm-Mal3en) ableiten.

2 vgl. Aktualisierte Schalltechnische Berechnungen fiir die L 32, KUTIWA Projekt
GmbH, Friedland (M-V), 1995

% vgl. Schalltechnische Untersuchung zum Vorhaben BiidnerstraRRe - Torgelow,
PLANIVER GmbH, Februar 1993
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Luftverunreinigung

Im Gewerbegebiet sind nur solche Gewerbebetriebe zulédssig, deren Luftverunreinigun-
gen die zulassigen Werte der TA-Luft nicht Gberschreiten. Bestimmte Verbrennungs-
anlagen wurden ausgeschlossen. Ausnahmen sind zuldssig (holzverarbeitendes Hand-
werk). Diese Ausweisungen begriinden sich insbesondere aus der Lage des Gebiets
in der Ueckerniederung und zu den angrenzenden Wohnbebauungen.

Trinkwasserschutz

Die Lage des Planungsbereichs in der Trinkwasserschutzzone Ill wurde nachrichtlich
Ubernommen. In Reaktion auf die Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde wurden
die textlichen Festsetzungen zu 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB erganzt. Zum Schutz des
Grundwassers fur die 6ffentliche Trinkwasserversorgung sind bestimmte Gewerbear-
ten und Nutzungen nur als Ausnahme zuldssig. Das Niederschlags- und Schmutzwas-
ser wird aus der Schutzzone Il herausgeleitet und die Trinkwasserversorgung erfolgt
Uber das 6ffentliche Netz. Die Stadt Torgelow wird Beprobungen festgelegter Grund-
wassermelstellen zur Sicherung der Trinkwasserqualitat jahrlich durchfihren. Die
MeRstellen werden auf dem Bebauungsplan nachrichtlich gekennzeichnet. Weiterhin
wurden verschiedene Beauflagungen durch die untere Wasserbehdérde erteilt, die nicht
Uber die Festsetzungsmaoglichkeiten der Baugesetzgebung (89 BauGB) geregelt wer-
den kénnen. Die Stadt Torgelow bemiiht sich derzeit, die GréRRe der Trinkwasser-
schutzzone lll zu verringern. Aufgrund von Gutachten konnte nachgewiesen werden,
das der Stadtbereich Torgelow einschlieBlich des Gewerbegebietes aus der Trinkwas-
serschutzzone lll entlassen werden kénnte.

Altlast

Auf dem Flurstiick 336, Flur 1 sowie im angrenzenden siidéstlichen Odland befanden
sich Altablagerungen. Die Untersuchung und Beseitigung dieser wilden Ablage von
Hausmdll, Bauschutt und Gartenabfallen wurde zwischen Stadt und Landratsamt
abgestimmt und erfolgte bereits 1991.

Versiegelung

Aufgrund der Lage in der Trinkwasserschutzzone |ll ergeben sich Auswirkungen auf
die Gestaltung bestimmter baulicher Anlagen, wie z.B. Stellflachen, Lagerflachen und
StralRenverkehrsflachen. Fir diese Flachen ist eine Vollversiegelung notwendig. Daher
ist es fur den Wasserhaushalt sehr wichtig, den Anteil der zu versiegelnden Flachen
moglichst klein zu halten. Ein entsprechender Nachweis ist im Bauantragsverfahren zu
fuhren. Das Regenwasser wird Uber den Bidnergraben und ein Regenrtickhaltebecken
in die Vorflut Uecker eingeleitet.

9 Griinordnung

Bestand

Der Planungsbereich befindet sich im Landschaftsraum der Ueckerminder Heide.
Diese Landschaft wird durch weitlaufige Sandflachen mit Kieferforsten und durch
Niederungen mit Wiesen gepragt. Das Gebiet um Torgelow liegt im Bereich des ehe-
maligen Haffstausees. Durch den Vorsto3 des Odergletschers und subglaziale Erosion
wurde das Haffstauseegebiet ausgetieft und durch das Zusammenwirken von
Schmelzwasserstau und Schmelzwassersedimentation wurde eine ausgedehnte Tal-
sanddecke auf dem Geschiebemergel des Untergrundes abgelagert. Die Oberflachen-
gestalt ist wenig bewegt. Entsprechend der flachen Abdachung ist das Gefalle der
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Flisse und Bache nur gering. Der oberste Grundwasserspiegel liegt in der Regel in den
Sandgebieten der Heide in 2 - 3 m Tiefe. Die zentralen Bereiche der Ueckermiinder
Heide besitzen bisher aufgrund der groRflachigen militdrischen Nutzung nur eine gerin-
ge touristische Bedeutung. Der Planungsbereich wird im Stiden von dem Wanderweg
‘Rund um Torgelow’ beriihrt. Im Mindungsbereich der Leitungsschneisen wurde ein
Rastplatz mit einer SchutzhUtte angelegt.

In ca. 120 m Entfernung, nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich der FluR-
lauf der Uecker mit seinen begleitenden Wiesen, die in diesem Bereich durch Klein-
garten genutzt werden. Im sldostlichen Bereich schlieBt sich ein weitlaufiges
Waldgebiet an, das durch den Charakter der Heidelandschaft gepragt ist. Die Béden
im Planungsgebiet weisen Giberwiegend fein- und mittelsandige Talsande mit geringem
Humusgehalt auf, die durchschnittlich in Tiefen > 5 m von einem Geschiebemergel-
komplex unterlagert werden. Auf der Flache des ehemaligen Feuchtgebiets sind
grundwassernahe organogene Bildungen anzutreffen.

Der Vegetationsbestand im Bldnerland weist keine geschiitzten Biotope nach dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG & 20 c) sowie nach dem Gesetz zum Natur-
schutz im Land Mecklenburg-Vorpommern (§ 2) vom 18. Dezember 1991 auf. Boden-
denkmale werden nach bisherigen Erkenntnissen durch das Planungsgebiet nicht
berthrt*. Die vorhandenen Biotope sollen im folgenden kurz charakterisiert werden:
- Landwirtschaftliche Nutzflache - Acker

Knapp die Halfte des Planungsgebietes wurde in der Vergangenheit als Ackerland
genutzt. Derzeit werden nur noch kleine Teilflachen, z.B. angrenzend an die Hausgar-
ten der FerdinandstralRe und der Richard-Wagner-StraRe, bewirtschaftet. Der GroRteil
der Flachen liegt brach (1-jahrige Brache).

- Landwirtschaftliche Nutzflache - Wiesen

Die ehemals landwirtschaftlich genutzten Wiesenflachen liegen derzeit ebenfalls
brach. Diese Flachen nehmen ca. 1/3 der Gesamtflache des Planungsgebietes ein.

- Landwirtschaftliche Nutzflache - Frischwiese

Im Bereich der Entwasserungsgraben ist eine Frischwiese anzutreffen. Durch die
Bewirtschaftung und den damit verbundenen Einsatz von Diingemittel und Herbiziden
wurde das Gebiet stark anthropogen beeinflult und weist damit nur einen geringen
NatUrlichkeitsgrad auf. Trotzdem ist die Frischwiese mit den Graben der erhaltens-
werteste Biotop im Untersuchungsraum.

- Meliorationsgraben

Diese Bereiche sind durch teilweise vorkommende Binsenbiotope und artenreiche
Béschungsvegetation (Graser, Krauter) gekennzeichnet. Vereinzelt sind Gehélze anzu-
treffen, wie z.B. Holunder (Sambucus nigra). Das Gefélle der Grében ist sehr gering.
- Geholze

In den o.g. Biotopen sind vereinzelt verschiedene Gehélze und Gehdlzgruppen anzu-
treffen. An den Garagen der FriedrichstraRe 24 steht eine einzelne Birke (Betula pen-
dula), Alter ca. 30 Jahre. Im Bereich stiddstlich der Gartnerei ist eine mit Lebensbiu-
men (Thuja occidentalis) eingegriinte Flache anzutreffen. Auf diesen Uberalterten,
nicht landschaftstypischen Gehdlzbestand kann griinordnerisch verzichtet werden,
ebenso wie auf die zwei ebenfalls dort vorhandenen (iberalterten und kranken Obst-
baume. Direkt am Feldweg Richtung Spechtberg befindet sich eine ca. 70,0 m lange
Geholzgruppe mit Pappeln (Populus tremula), Wuchshéhe ca. 7,0 - 10,0 m. Stdlich
dieser Gruppe befinden sich zwei kleinere einzeln stehende Birken (Betula pendula).
Im Randbereich zur Siedlung Spechtberg befindet sich bis zu 5,0 m breiter Gehdlz-
streifen mit vorwiegend Eichen (Quercus spec.), Pappeln (Populus tremula) und Birken

* vgl. Stellungnahme des Bodendenkmalpflegers zum FNP vom 13.5.91
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(Betula pendula). Dieser wertvolle Geholzstreifen erstreckt sich fast tiber den gesam-
ten Grenzbereich zur Siedlung Spechtberg. Ca. 25,0 m hinter den Grundstiicken der
Autohéndler steht eine einzeln stehende Eiche (Quercus robur), Alter ca. 40 Jahre.
- Gartnereigelande

Das Gartnereigelande weist keinen wertvollen Gehélzbestand auf.

- Hausgarten

In den Hausgérten der Eggesiner- und FriedrichstraRe ist (iberwiegend Obstbaumbe-
stand anzutreffen.

Folgende direkt angrenzende Biotope charakterisieren die nahe Umgebung des Pla-
nungsgebietes:

- Im Westen grenzt das Gebiet an die Wohnbebauung der FerdinandstraRe mit seinen
Hausgarten. Hier sind Gberwiegend Obstbaumbestande anzutreffen. Im Norden grenzt
das Planungsgebiet an die Eggesiner Stralke, in deren StraRenraum keine StraRenbiu-
me vorhanden sind. Der bereits beschriebene Gehdlzstreifen entlang der Wohnsied-
lung Spechtberg begrenzt das Gebiet im Osten. Im Stden wird das Planungsgebiet
von uber 40-jahrigen Kiefernforsten mit ca. 20-jahrigen Eichenunterstand begrenzt.

Auf Hohe des Mittelgrabens grenzt direkt an die Frischwiese ein Eichenbruch mit einer
Grol3e von ca. einem Hektar.

Griinordnerische Malsnahmen im Planungsgebiet

Das Planungsgebiet soll sich als zukiinftiges Bindeglied zwischen der Stadtlage und
dem Ortsteil Spechtberg durch weitgehend begriinte funktionelle Achsen in das grin-
ordnerische Gesamtkonzept einfligen. GréRere Bedeutung fiir den FuRgéngerverkehr
in Richtung Zentrum wird die Grlinachse parallel zum Graben erhalten.

Als weitere wichtige Grlinachsen sind die ErschlieRungsstraRe und die Blidnerstrale
zu entwickeln. Von Bedeutung ist weiterhin die Begriinung der Ubergangszone zum
angrenzenden Waldgebiet. Als Riickzugsgebiet der vorhandenen Feld- und Wiesen-
landschaft bleibt die Flache an den Entwé&sserungsgraben erhalten. Diese soll als
gestalteter Wiesenpark auch Naherholungsfunktionen erhalten.

Entlang der ErschlieRungsstralRen sind Baumreihen mit groRkronigen Bdumen anzu-
pflanzen, die den Charakter eines durchgriinten Gewerbegebiets hervorheben sollen.
Diese StralRenbepflanzungen tGbernehmen dabei wichtige stadtékologische Funktio-
nen. Die Baumpflanzungen sollen die stadtebaulich-rdumliche Gliederung des Plange-
bietes unterstltzen und werden zu einer deutlichen Aufwertung des Gewerbegebiets
fahren. Die Vorgarten der Anlieger sollten in die Gestaltung des StraRenraumes ein-
bezogen werden. Die GroRRe der von Versiegelungen offen zu haltenden Pflanzstellen
soll mindestens 3,25 m? betragen, um die Bodenluftung und Wasserversorgung aus-
reichend zu gewahrleisten. Das Pflanzverhéltnis der Flache der Verkehrsrandbegrii-
nung von Bodendecker zu Rasen wird mit ca. 30 % zu 70 % festgesetzt.

Im Geltungsbereich des B-Planes wurden vier Bereiche als d&ffentliche Griinflichen
festgesetzt. Die o6ffentliche Grinflache an den Entwé&sserungsgraben ist zu einem
naturnahen Wiesenpark zu entwickeln. Daher ist die Gberwiegende Flache als Frisch-
wiese zu erhalten. Zur gestalterischen Aufwertung und Akzentuierung sind an ausge-
wahlten Standorten naturnahe Geholzgruppen mit heimischen Weichholzgruppen
anzupflanzen. In die Flache ist das erforderliche Regenrtickhaltebecken zu integrieren.
Das Becken ist mit einem naturnahen Ufersaum und einer unregelmaRigen Uferlinie
auszubilden. Auf der Flache kann ein Rundweg angelegt werden, der sich im freizuhal-
tenden 5 m -Bereich der Graben befinden sollte. Dieser sollte an die wichtigsten FuR-
und Radwegebeziehungen ankniipfen. Uber die vorhandenen Graben kénnten hélzerne
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Stege mit beidseitigem Gelander gesetzt werden. An geeigneten Stellen sind Sitzp-
latze anzuordnen. Der Wanderweg sollte in die Gestaltung einbezogen werden. Im
Bereich der BudnerstraBe konnte ein Rastplatz fir PKW eingeordnet werden. Der
Bebauungsplan sieht nur eine flachige Ausweisung vor, da der Bereich in der Aus-
fuhrungsplanung gestalterisch detailliert bearbeitet werden soll. Als Planungsempfeh-
lung vgl. Bild 2.
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Bild 2 - Gestaltung Wiesenpark

Eine zweite wichtige Grinflache wurde in der Wohnanlage an der BiidnerstrafRe aus-
gewiesen. In diesen &ffentlichen Aufenthalts- und Kommunikationsraum wurden ein
Spielplatz und Sitzmdéglichkeiten eingeordnet. Uber einen FuR- und Radweg wird die
Anbindung an das anschlieRende Waldgebiet und den Wanderweg ermdéglicht. Die ein-
heitliche Gestaltung des Siedlungsgebietes wird in diesem Bereich fortgesetzt und
akzentuiert. Die 6ffentlichen Stellflachen sind entsprechend einzugrinen. Auch dieser
Bereich ist in der Ausflihrungsplanung detailliert zu untersetzen. Ein dritter Bereich
6ffentlicher Granflachen sind die Flachen der Grabenrandbegriinung. Sie dienen vor-
wiegend als Freihaltestreifen zur Sicherung der Gewaésserunterhaltung und werden
daher als unbefestigte Rasenflachen angelegt. Als vierter Bereich &ffentlicher Griin-
flaichen werden beidseitig der BiidnerstraRe Flichen als Verkehrsrandbegriinung fest-
gesetzt. Auf diesen Flachen werden beidseitig straRenbegleitende Baumpflanzungen
sowie im westlichen Bereich ein 10,0 m breiter Gehélzstreifen eingeordnet.

Zur Sicherung einer stadtdkologischen Qualitat der Baugebiete sollten mindestens
80% der nicht iberbauten aber (iberbaubaren Flichen als Vegetationsflache angelegt
werden. Auf ca. 250 m? Vegetationsflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.
Geplante PKW- oder LKW-Stellplatze sollen durch Eingrinung in ihrer stadtékolo-
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gischen Wirkung aufgewertet werden. Sie miissen daher mindestens 1 Laubbaum auf
6 Stellplatze erhalten. Es sind durchgangige Pflanzstreifen anzulegen. Vorgartenfla-
chen sollten gestalterisch in den StraRenraum einbezogen werden. Sie sind als ent-
sprechende Schutz- und Rahmenpflanzungen anzulegen.

Im Planungsgebiet wurden verschiedene Schutz- und Rahmenpflanzungen unter-
schiedlichen Charakters eingeordnet. Auf dem waldnahen Pflanzstreifen sollte durch
standortgerechte Pflanzung von Strauchern der Ubergang zum Naturraum Wald ge-
schaffen werden. Der intakte Waldsaum ist nicht zu unterpflanzen. Die Flache sollte
Uberwiegend Wiesencharakter mit vereinzelten Gehdlzgruppen besitzen. Die mit
Pflanzgeboten ausgewiesene Flache zwischen dem Gewerbegebiet und dem Wohn-
gebiet Spechtberg ist mit einheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen. In
Teilbereichen ist der vorhandene Eichenbewuchs abzurunden und im nérdlichen Teil
ist ein durchgehender Pflanzstreifen anzulegen. Die Gewerbeflachen werden so op-
tisch von der Wohnbebauung abgegrenzt und vermindern gleichzeitig negative Aus-
wirkungen der Gewerbenutzung. Die ausgewiesenen Flachen mit Pflanzbindungen
parallel der Grében sind mit unregelméaRig angeordneten grabenbegleitenden Strau-
chern und Baumen sowie Wiesenbereichen anzulegen. Damit soll ein Griinzug von
6kologischem Gewicht fur den Planungsbereich gesichert werden. Auf straBenbeglei-
tenden nichtlberbaubaren Flachen der Grundstiicke sind mindestens zu 60 % mit
locker angeordneten B&dumen und Strauchern anzulegen. Diese Flachen sollen die
angestrebte Verdichtung von Grin in den StralRenrdumen unterstiitzen.

Die in den Bereichen mit kleingliedriger Bebauung anzutreffenden wohnungsnahen
Hausgérten sollen mindestens 1 Laub- oder Obstbaum heimischer Arten auf 150 m?2
Freiflache erhalten. Mindestens 75% der nicht tiberbauten Flachen der Grundstiicke
sind als Vegetationsflache anzulegen. Um ein gestaltetes Siedlungsbild zu erreichen,
wurden fur die Wohnanlage an der BiidnerstraRe die Standorte fir Baumpflanzungen
in Vorgarten bereits festgelegt (je Grundstlick der Baufenster 2 bis 10). Westlich der
BudnerstraRe wird die Verkehrsrandbegriinung (Festsetzung 2.4) auf der festgesetz-
ten Flache mit Pflanzbindung fortgesetzt.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes enthaltenen Gehdélzlisten sehen heimi-
sche Gehdlzarten zur Anpflanzung vor, die dem Boden- und Klimatyp entsprechen. Es
ist beabsichtigt, den Charakter des Wiesenzuges Bidnerland auch in den Anpflanzun-
gen anklingen zu lassen. Bei allen Schutz- und Rahmenpflanzungen sind die Pflanzab-
stande mindestens 1,0 m von der Grundstiicksgrenze abzuriicken. Als Erweiterung
der festgelegten Gehdlzarten sind bis zu 20% andere Arten zuldssig. Die nach den
Festsetzungen gepflanzten Baume und Stréucher sind durch den Grundstiickseigen-
timer zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Pflanzen miissen nachgepflanzt wer-
den. Die zu verwendenden Straucher sind mindestens 2x verpflanzt mit Ballen zu
pflanzen. Soweit nichts anderes festgesetzt ist, betrdgt der Mindestumfang der zu
pflanzenden Bdume 14-16 cm. Die Bdume sind mindestens 3x verpflanzt mit Ballen
zu setzen.

Zur Sicherung des Stadt- und Landschaftsbildes und der 6kologischen Qualitat wur-
den weitere Festsetzungen im Rahmen der Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Abs.
1 BauGB und § 86 Abs. 4 LBauO M-V getroffen. So ist die natiirliche Oberflachenge-
stalt zu erhalten. Untypische Béschungen und Geléandespriinge sollen ausgeschlossen
werden. Um negative Auswirkungen auf die Umgebung zu verhindern, sollen Sammel-
platze fir die Abfallentsorgung Einfassungen erhalten, deren Héhe 30 cm (iber Behal-
terhohe liegt. Die Einfassungen sollen als Hecken ausgebildet sein oder mit Wandbe-
grunungen versehen sein. Der Anteil wasserundurchlassiger Flachen ist auf ein Min-
destmal’ zu beschranken. Zur Entlastung des Wasserhaushaltes ist die Dachentwés-
serung der natirlichen Versickerung zuzufihren. Eine nicht festgesetzte, doch als
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kostengunstige Anregung fur die Bauwilligen zu nuztzende Methode der kurzfristigen
landschaftsbildnerischen und Gkologischen Einordnung von Fassaden, besonders die
in den Wiesenpark wirken, ist die Bepflanzung mit Klettergehdlzen.

Eingriff nach Naturschutzgesetzgebung

Der Bebauungsplan sieht eine Uberwiegend bauliche Nutzung der Flichen vor, die
somit zum Verlust an bislang offener unversiegelter Flache fiihrt. Dies bedeutet einen
Eingriff in den Landschaftsraum durch die Beeintrachtigung vorhandener Pflanzen- und
Tierlebensraume, Veranderung der Bodenverhaltnisse (ErdbaumalRnahmen), Verande-
rungen auf Kleinklima und Wasserhaushalt und Veranderungen des Landschaftsbildes.
Somit muf3 insgesamt von einem Eingriff in den Naturhaushalt ausgegangen werden.
Dieser ist nach § 8 Bundesnaturschutzgesetz sowie nach § 1 Gesetz zum Naturschutz
im Land Mecklenburg-Vorpommern vom 18. Dezember 1991 auszugleichen. Der Ein-
griff sollte weitestgehend innerhalb des Planungsgebietes ausgeglichen werden, da
somit eine qualitativ hochwertige Durchgriinung der Baufelder und Gestaltung der
Gridnraume moglich wird.

Die Eingriffe und Ausgleichsmaflnahmen wurden in einer Eingriffs-/Ausgleichsberech-
nung erfal3t®. Dabei wurden die Flachen und AusgleichsmaBnahmen des Bebauungs-
planes "BldnerstraRe" nicht beriicksichtigt. Die Schwerpunkte der Ausgleichsmal-
nahmen sind insbesondere die Pflanzung von 269 StraRenbiumen, die Anlage von ca
67.000m? Rahmenpflanzungen sowie die Aufwertung eines intensiv genutzten Wie-
senlandes zu einem Wiesenpark mit Regenriickhaltebecken. Die umfangreichen Aus-
gleichsmaRnahmen innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes fiihren zu einem
prozentualem Ausgleich von ca. 88% im Verhaltnis zum vorgenommenen Eingriff.
Diese MalRnahmen der Begriinung werden als ausreichender Ausgleich eingeschéatzt
und im Ergebnis der Abwéagung von der Gemeindevertretung beschlossen.

10  Flachen- und Kostenangaben

Stadtebauliche Werte '

Nach dem Integrationsregister vom Juni 1991 betragt die Gesamtflache des Bebau-
ungsplanes etwa 43,3 ha. Die neu ausgewiesenen Flachen wurden planimetrisch auf
der Grundlage der vorliegenden Fassung des Bebauungsplanes ermittelt®.

Da fir den gréRten Flachenanteil noch keine verbindlichen GrundstlicksgroRen festlie-
gen, kann keine konkrete Berechnung der Grundflachenzahl erfolgen. Diese wurde als
Hoéchstgrenze festgelegt. Fir folgende Grundstiicke wurde die mogliche Grundflachen-
zahl Uberschléglich anhand der Lage der Baugrenze berechnet:

Flurstiick 260/2 : GRZ = 3770 m?/ 3090 m? = 0,78

Flurstiick 260/3 : GRZ = 2730 m?/ 2140 m? = 0,81

Flurstiick 260/4 : GRZ = 7330 m? /5750 m? = 0,78

Kosten

Die ErschlieRungskosten (Schatzkosten) kénnen (iberschlaglich mit 7,161 Mio DM ange-
setzt werden. Nicht berticksichtigt wurden die neu fir 6ffentliche Zwecke bendtigten
Flachen, die zur Verwirklichung der Planung durch die Stadt Torgelow erworben werden
mussen. Weitere Kosten werden durch das Bodenordnungsverfahren entstehen.

® vgl. Anhang Tabelle 1

® vgl. Anhang Tabelle 2 - 3
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Anhang

Tabelle 1 - Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Rahmen des Griinordnungsplanes

nach: |

Naturschutz und Landschaftspflege in Nordrheinwestfalen

Bewertungsgrundlagen fir KompensationsmsmaRnahmen bei

Eingriffen in die Landschaft, Dusseldorf 1986

und dhnlichen Modellen

Nr. |Landschaftsstrukturelle Kategorie Wertstufe Fléche Wertstufe
1 bis 10 in m? gesamt
1 |bislang Intensiv-Ackerflache,
derzeit Ackerbrache 2,5 333.835 834.588
2 |Meliorationsgraben 4,0 2.768 11.072
3 |Bislang intensive Griinlandnutzung 4,0 47.810 191.240
4 |vorhandene StraRen und Wege 0,0 5.440 0
5 |Siedlungsgebiet, bis 25% versiegelt 3,0 31.420 94.260
Gesamt: 2,7 421.273 1.131.160

' Nr. |Landschaftsstrukturelle Kategorie Wertstufe Flache Wertstufe
1 bis 10 in m? gesamt
[
1 |Wiesenpark 4,5 47.810 215.145
2 |Rahmenpflanzungen 6,0 67.328 403.968
3 |Hausgéarten 4,0 24.549 98.196
i
4 |tberbaubare Flachen
GE 0,5 169.958 84.979
Ml 1,0 58.499 58.499
wW 1,5 11.696 17.544
5 |Offentliche Griinflachen 5,0 1.070 5.350
6 |StraBenflachen, versiegelt 0,0 33.027 0
7 |Gehwege, Radwege, teilversiegelt 1,5 568 852
mit unversiegeltem Randstreifen 5 4000 20.000
8 |StraBenbdume, groRkronig
269x Stiick x 38,5 m2 4,0 10.357 41.426
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9 |Meliorationsgrében 4,0 2.768 11.072
10 |Fassadenbegriinung 5,0 900 4.500
Gesamt: (Fldchen ohne Zeile 6,7 und 9) 2,2 421.273 961.531

Nr. |Landschaftsstrukturelle Kategorie Wertstufe Fléache Wertstufe
1 bis 10 in m? gesamt
1 |Bestandsbewertung nach Tabelle 1 2,7 421.273 1.131.160
2 |Bewertung des Bebauungsplanes 2,2 421.273 961.531
nach Tabelle 2
3 |erforderliche KompensationsmaRBnahmen 0,4 169.629
Tabelle 2 - Flaichenausweisungen nach Nutzungen
Nutzungsart Flache ( m?)
eingeschranktes Gewerbegebiet 76.490 )
Gewerbegebiet 145.075 § oA
Mischgebiet 80.265 Ml 2wy
allgemeines Wohngebiet 13.965 ‘% A7
reines Wohngebiet 17.055 :&»
offentliche Grinflache 56.042
Wasserflachen 2.768
Verkehrsflachen 39.443
Gesamt 431.103
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Tabelle 3 - Flachenausweisungen nach Einzelflachen
Flache Nutzung Grolde
(m?)
Teilbereich A | - 1. Planungsabschnitt Gewerbe, eingeschr. | 60.330
- 1. Planungsabschnitt Gewerbe 82.670
- ErschlieBungsstral3en, Verkehrsflache 15.235
1. Planungsabschnitt
- Entwasserungsgraben Wasserflache 1.008
- FuRweg offentliches Grin 2157
- 2. Planungsabschnitt Gewerbe, eingeschr. 16.160
- 2. Planungsabschnitt Gewerbe 62.405
- ErschlieBungsstral3en, Verkehrsflache 8.315
2. Planungsabschnitt
- Entwasserungsgraben Wasserflache 635
- FuRweg offentliches Grin 1.535
Teilbereich B | - Gartnerei, Ml 1 Mischgebiet 8.150
- Eggesiner Stral3e, Ml 2 Mischgebiet 15.350
- Eggesiner Stral3e, Ml 3 Mischgebiet 31.380
- Eggesiner StralRe, Ml 4 Mischgebiet 25.385
- Eggesiner Stral3e Verkehrsflache 4.840
- ErschlieRungsweg Verkehrsflache 876
- Entwasserungsgraben Wasserflache 1.125
Teilbereich C | - FriedrichstralRe allgemeines Wohnen 7.920
- Friedrichstrafl3e Verkehrsflache 600
- BldnerstralRe mit Kreuzung Verkehrsflache 5.540
- Wohnsiedlung allgemeines Wohnen 6.045
- Wohnsiedlung reines Wohnen 17.055
- Wohnsiedlung offentliches Grin 4.540
- ErschlieBungsstral3en Verkehrsflache 4.037
Teilbereich D | - Wiese an den Entwaésse- offentliches Grin 47.810
rungsgraben
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