FO 01/0190-DOC 01/2002

VO rl ag e offentlich
O nichtéffentlich Vorlage-Nr.: 54/09
Der Birgermeister zur Vorberatung an: O Hauptausschuss
Fachbereich: FB 3 O Finanz- und Rechnungsprifungsausschuss
Stadtentwicklungs-, Bau- und Wirtschaftsausschuss
Stadtentwicklung und Bauaufsicht O Kultur-, Bildungs- und Sozialausschuss
O Bihnenausschuss
O Ortsbeirate/Ortsbeirat:
Datum: zur Unterrichtung an: 0O Personalrat
23. Marz 2009 zum Beschluss an: O Hauptausschuss
Stadtverordnetenversammiung

Betreff: Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Ferdinand-von-Schill-
StraBe/Fritz-Krumbach-StraBe Il

Beschlussentwurf:

1. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder billigt den vorliegenden Entwurf und die Begriindung des
Bebauungsplanes ,Wohngebiet Ferdinand-von-Schill-StraBe/Fritz-Krumbach-StraBe I11* der Stadt Schwedt/Oder.

2. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder beauftragt den Biirgermeister, den Entwurf des
Bebauungsplanes gemaB § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen und die durch die Planung betroffenen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs.2 BauGB zu beteiligen.

Finanzielle Auswirkungen:

keine O im Ergebnishaushalt O im Finanzhaushalt

O Die Mittel sind im Haushaltsplan eingestellt. O Die Mittel werden in den Haushaltsplan eingestellt.
Produktkonto: Haushaltsjahr:

Ertrage: Aufwendungen:

Einzahlungen: Auszahlungen:

O Die Mittel stehen nicht zur Verfligung.

O Die Mittel stehen nur in folgender H8he zur Verfligung:

O Minderertrége/Mindereinzahlungen werden in folgender Hé6he wirksam:
Deckungsvorschlag:

Datum/Unterschrift Kdmmerin

Biirgermeister/in Beigeordnete/r Fachbereichsleiter/in
Die Stadtverordnetenversammiung O hatinihrer Sitzung am
Der Hauptausschuss O hatin seiner Sitzung am

den empfohlenen Beschluss mit O Anderung(en) und O Ergénzung(en) O gefasst O nicht gefasst.

F.d.R.d.A.




Begriindung:

Im Zuge der in den Jahren 2002/2003 begonnenen Umsetzung der Planinhalte des rechtskraftigen Bebauungsplans
~Wohngebiet Ferdinand-von-Schill-StraBe/Fritz-Krumbach-StraBe“ wurde deutlich, dass die bisherigen stéadtebaulichen
Zielstellungen in einzelnen Teilgebieten dieses Bebauungsplangebietes nicht mehr realisierbar sind. Wahrend in den
Teilgebieten, in denen die Errichtung von Einfamilienhdusern méglich war, die Umsetzung der Bebauungsplaninhalte zlgig
begann und voran schritt, konnten fiir andere Teilgebiete auf Grund der getroffenen Festsetzungen keine Interessenten flir
entsprechende Investitionen und BaumaBnahmen gefunden werden.

Damit war eine Situation eingetreten, die ein Stagnieren der urspriinglich beabsichtigten Entwicklung flr eine innerstadtische
Brachflache zumindest in Teilgebieten befiirchten lies, was die Stadt dazu veranlasste, neue Inhalte fir die weitere
stadtebauliche Entwicklung dieser Teilgebiete zu entwickeln. Unter Berlcksichtigung bauplanungsrechtlicher sowie
stadtebaulicher und stadtentwicklungspolitischer Rahmenbedingungen und auf Grund der vorliegenden Erfahrungen aus dem
B-Plan-Verfahren ,Wohngebiet Ferdinand-von-Schill-Str./Fritz-Krumbach-Str. 1I“ sah sich die Stadt veranlasst, einen neuen
Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes zu fassen (siehe Beschluss-Nr. 302/16/06).

Es wird also die weitere beabsichtigte Entwicklung des friheren Gesamtgebietes zu einem Wohngebiet, unter den sich
veranderten wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen, stéddtebaulich neu betrachtet. Im Ergebnis dieses neuen
Planungsprozesses sollen innerstadtische Wohngrundstlicke entstehen, die den klassischen Ein- und Zweifamilienhausbau
sowie die Errichtung von Hausgruppen erméglichen.
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TEIL A:  PLANZEICHNUNG

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.

Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018), in Verbindung mit
der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

- der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 17. September 2008 (GVBI. | S. 226)
und

- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991
S. 58).

soll fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans nachfolgende Planzeichnung festgesetzt
werden:

TEIL A: PLANZEICHNUNG TRENNBLATT
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FRITZ-KRUMBACH-STRASSE 1lI"

PLANZEICHENERKLARUNG

l. Festsetzungen des Bebauungsplans
1. Art der baulichen Nutzung

@ Allgemeine Wohngebiete - WA
u (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
2. MaR der baulichen Nutzung
04 Grundflachenzahl (GRZ) z. B. 0,4
: (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)

WTF Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
Il = zwei Vollgeschosse / Wird durch Textfestsetzung (TF) naher bestimmt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO und § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 BbgBO)

3. Bauweise, Baugrenzen
Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Offene Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

B

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

4. Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralBenbegrenzungslinie

Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zweckbestimmung: "Verkehrsberuhigter Bereich"

=L

Q@
3

Zweckbestimmung: "Geh- und Radweg"

5. Griinflichen

Offentliche Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

@ Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzflache mit Textfestsetzung
0 00O0] (§9Abs.1Nr.25BauGB)
7. Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Il. Planzeichen ohne Normcharakter

F 3 j MaRangabe in Meter (m) zur Nachvollziehbarkeit der Festsetzungen
z.B.3m

A, B, C,D Bezeichnung von Flacheneckpunkten zur Nachvollziehbarkeit der Textfestsetzungen

lll. Zeichenerklarung / Plangrundlage

%V’ Plangrundlage
k Vermessungsplan Buro Beutel und Werner, Schwedt/Oder
Stand: November 2008

ENTWURF

STAND: FEBRUAR 2009
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TEIL B:  TEXT

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.

Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018), in Verbindung mit

- der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) und

- der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 17. September 2008 (GVBI. | S. 226)

soll fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt werden:

1. Artder baulichen Nutzung
1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

(1) Die allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 4 Abs. 1 BauNVO)

(2) Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storenden Handwerksbetriebe.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO)

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

(4) In den allgemeinen Wohngebietsteilen, die unmittelbar an die Fritz-Krumbach-Stral3e
angrenzen, sind Krankenanstalten und Sanatorien nicht zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit 8 1 Abs. 5 BauNVO)

(5) Die Ausnahmen
1. nach 8 4 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fur Verwaltungen),
2. nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 der Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe),
3. nach 8 4 Abs. 3 Nr. 5 der Baunutzungsverordnung (Tankstellen)
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2. Malf3 der baulichen Nutzung/Anzahl der zulassigen Vollgeschosse

Fur die allgemeinen Wohngebiete (WA) werden zwei Vollgeschosse als Hochstmal fest-
gesetzt, wobei das zweite Vollgeschoss sich im Dachraum befinden muss.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 BauNVO
und 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 9 BbgBO)
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3. Verkehrsflachen
Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.  Griunfestsetzungen
4.1 Einzelbdume

In den allgemeinen Wohngebieten ist je Baugrundstick ein Laub- oder Obstbaum an-
zupflanzen und zu erhalten.

4.2 Heckenpflanzungen

Die private Grunflache und die Teilflache ABCDA der o6ffentlichen Grinflache sind mit
mindestens 2-reihigen, freiwachsenden Hecken zu bepflanzen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

5. Immissionsschutz

(1) Schallschutz der AuRenbauteile

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes muissen in dem direkt an die Fritz-Krumbach-Stral3e angrenzenden
Teil des allgemeinen Wohngebietes die Aul3enbauteile (einschlie3lich der Fenster)
von Aufenthaltsrdumen in Wohngeb&uden und von Biroraumen, die eine Orientie-
rung zur Fritz-Krumbach-Stral3e aufweisen, ein erforderliches und am Bau zu erbrin-
gendes resultierendes Luftschallddmmmal (R'y s hach DIN 4109, Ausgabe 1989)
von

- mindestens 35 dB(A)/Buroraume 30 dB(A)

aufweisen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

(2) Sonstige Schallschutzmal3hahmen
In den Gebauden in dem direkt an die Fritz-Krumbach-Stral3e angrenzenden Teil des
allgemeinen Wohngebietes missen Schlafraume und Kinderzimmer, die eine Orien-
tierung zur Fritz-Krumbach-Stral3e aufweisen, tiber ausreichende Beliftungsméglich-
keiten verfigen, die an den Gebaudeseiten angeordnet sind, die der Fritz-Krumbach-
Stral’e abgewandt sind. An Stelle dieser Grundorientierung von Beliftungsmaglich-
keiten kénnen zur Sicherung einer ausreichenden Beliftung der Schlafrdume und
Kinderzimmer schallddmmende Luftungseinrichtungen (Luftwechselrate mind. 20
kbm/h und Person) verwendet werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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I Planungsgegenstand
1.1 Planungsgeschichte, Veranlassung und Erforderlichkeit

Im Zuge der in den Jahren 2002/2003 begonnenen Umsetzung der Planinhalte des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans "Wohngebiet Ferdinand-von-Schill-Stral3e/Fritz-Krumbach-Stra3e" wurde
deutlich, dass die bisherigen stadtebaulichen Zielstellungen in einzelnen Teilgebieten dieses
Bebauungsplangebietes nicht mehr realistisch sind. Wéhrend in den Teilgebieten, in denen die
Errichtung von Einfamilienhdusern maoglich war, die Umsetzung der Bebauungsplaninhalte zi-
gig begann und voran schritt, konnten fir andere Teilgebiete auf Grund der getroffenen Fest-
setzungen keine Interessenten fir entsprechende Investitionen und Baumalnahmen gefunden
werden.

Damit war eine Situation eingetreten, die ein Stagnieren der urspriinglich beabsichtigten Ent-
wicklung flr eine innerstadtische Brachflache zumindest in Teilgebieten beflrchten liel3, was die
Stadt dazu veranlasste, neue Inhalte fir die weitere stadtebauliche Entwicklung dieser Teilge-
biete zu entwickeln. Hinzu kommt die Tatsache, dass die Stadt mit der Neuformulierung der
stadtebaulichen Entwicklungsziele fir Teilgebiete des bisherigen Bebauungsplans gleichzeitig
auch insgesamt die bisher geltenden, sehr detaillierten und umfangreichen Einzelfestsetzungen
hinsichtlich ihrer Aktualitdt und besonders hinsichtlich ihrer Erforderlichkeit (beztiglich stadti-
scher Entwicklungsvorstellungen) Uberpriifte. Bereits im Vorfeld dieser neuen Planung aber
auch in der bisherigen Umsetzung der Planinhalte ist dabei deutlich geworden, dass eine Viel-
zahl der bisherigen Einzelfestsetzungen nicht mehr erforderlich ist. Summa summarum hatte
sich eine Situation entwickelt, in der die bisherigen ("alten") Planungen nicht mehr den stadte-
baulichen Entwicklungsvorstellungen der Stadt entsprachen und die veranderten ("neuen")
Entwicklungsvorstellungen auf Grund der bestehenden planungsrechtlichen Situation (Festset-
zungen des bisherigen Bebauungsplans) nicht umgesetzt werden konnten. Insofern waren neue
bauleitplanerische Schritte erforderlich, um die angestrebte kiinftige stadtebauliche Entwicklung
zu ermoglichen.

Dafiir hat die Stadt grundsatzlich zwei Alternativen: sie kann fir diese Teilgebiete den beste-
henden Bebauungsplan dndern oder dafiir einen neuen Bebauungsplan aufstellen.

Wahrend bei der Bebauungsplananderung der bestehende Plan grundséatzlich erhalten bleibt
und nach Abschluss des Anderungsverfahrens lediglich die gednderten Teilinhalte des Plans
die urspringlichen Teilinhalte ersetzen (alle tbrigen nicht gednderten Planinhalte bleiben be-
stehen), ersetzt ein neuer Bebauungsplan vollstandig alle bisherigen Planinhalte des urspriing-
lichen Plans innerhalb seines Geltungsbereiches. Mit dem Erlangen seiner Rechtskraft tritt der
neue Bebauungsplan an die Stelle des bisherigen Bebauungsplans.

Unter Berlcksichtigung dieser bauplanungsrechtlichen sowie stadtebaulichen, stadtentwick-
lungspolitischen Rahmenbedingungen und auf Grund der vorliegenden Erfahrungen aus dem
"Bebauungsplanverfahren 11"1 sah sich die Stadt veranlasst, einen Beschluss zur Aufstellung
eines (neuen) Bebauungsplans fir einen Teilbereich des bisherigen Plans zu fassen. Erforder-
lich ist das Planverfahren insbesondere, weil eine Zulassigkeit der angestrebten neuen stadte-
baulichen Entwicklung auf der Grundlage des § 30 BauGB ("Zuldssigkeit von Vorhaben im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans") nicht gegeben ist bzw. die Umsetzung der neuen stadte-
baulichen Zielsetzungen auf der Grundlage bisherigen Baurechts nicht gesichert werden kann.
Daruiber hinaus war zum Zeitpunkt der Einleitung des Planverfahrens erkennbar, dass weiterhin
Veranderungen in der vorhandenen Grundsticksstruktur erforderlich sein werden, dass der ge-
samte Bereich grundsétzlicher stadtebaulicher Ordnungsprinzipien bedarf und dass wechselsei-

1 Kurziorm fir Bebauungsplanverfahren "Wohngebiet Ferdinand-von-Schill-StraRe/Fritz-Krumbach-Straf3e 11"
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tige Spannungen im Gebiet und nach auf3en nicht ausgeschlossen werden kénnen. Die Not-
wendigkeit der Bewaltigung dieser Aufgaben und stadtebaulichen Konflikte stellt ein Planbe-
durfnis im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) dar, das die Durchfihrung dieses offentlich
rechtlichen Bebauungsplanverfahrens erforderlich macht.

In Anwendung der Mdglichkeiten des Baugesetzbuches (BauGB) wird dieser Bebauungsplan
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufgestellt (siehe Pkt. 11.4.2.2).

1.2 Plangebiet
1.2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich erstreckt sich von der Fritz-Krumbach-Straf3e in ndrdliche Rich-
tung und wird begrenzt durch die Ferdinand-von-Schill-StraRe im Osten, die Reiterallee im
Westen und durch die Grenze des Wohngrundstiickes an der Straf3e der Jugend im Norden.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird durch Eintragung in die Planzeichnung (Tell
A des Bebauungsplans) festgesetzt. Die GréRe des Geltungsbereiches betragt ca. 4 ha.

1.2.2 Gegenwartige Flachennutzung und Bebauungsstruktur
[.2.2.1 RuUckblick

Zum Zeitpunkt des Beschlusses Uber die Aufstellung des Bebauungsplans im Jahr 2006 wurde
der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches gewerblich genutzt und wies durch Gebaude und
ausgedehnte Betonflachen etc. eine hohe Uberbauung ("Versiegelung") auf. Lediglich der stdli-
che Bereich, unmittelbar angrenzend an die Fritz-Krumbach-Straf3e, wurde durch eine Vegeta-
tionsflache gepréagt. Die damalige Bebauungsstruktur innerhalb des Geltungsbereiches wurde
durch Werkstatt- und Lagergebaude bestimmt.

[.2.2.2 Gegenwart

Nachdem die gewerblichen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches aufgegeben wurden,
erfolgte in den zurtickliegenden Monaten ein kompletter Riickbau samtlicher bestehender bauli-
cher Anlagen und im Auftrag der Stadt werden gegenwartig die erforderlichen Sanierungsmalf3-
nahmen in den Teilen des Geltungsbereiches durchgefiihrt, deren Bdden mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind. Nach Abschluss samtlicher Arbeiten wird eine innerstadtische Freifla-
che bestehen, die nach den Inhalten dieses Bebauungsplans bebaut werden soll. Die friheren
kleinteiligeren Vegetationsflachen und der vereinzelte Baumbestand konnten im Zuge der Rick-
bau- und Sanierungsarbeiten nicht erhalten werden. (siehe auch Pkt. 1.2.6)

1.2.3 Benachbarte Nutzungen

Westlich des Plangebietes erstrecken sich Wohnbaugrundstiicke, die im Verlauf der zurtcklie-
genden Jahre in Umsetzung der Inhalte des geltenden (bisherigen) Bebauungsplans und des
zwischenzeitlich festgesetzten "Bebauungsplans 11" schrittweise bebaut worden sind. Der Plan-
bereich liegt innerhalb des gewachsenen nérdlichen Innenstadtbereiches von Schwedt/Oder
und ist Bestandteil des Stadtteils "Neue Zeit". Im Norden, Suden und Osten schliel3en sich
Wohnbebauungen an. Nordlich des Plangebietes, entlang der Stral3e der Jugend, steht ein 5-
geschossiges Wohnhaus mit zugehorigen Freiflachen.
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1.2.4 Eigentumsverhaltnisse
Das gesamte Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt.
1.2.5 Erschliel3ung

Auf Grund der besonderen Lage des Plangebietes innerhalb des gewachsenen Schwedter
Stadtgebietes und in Nachbarschaft bzw. als kinftiger Bestandteil eines neu errichteten und
damit auch vollstandig neu erschlossenen Wohngebietes stellt sich die ErschlieRungssituation
so dar, dass das Plangebiet als "aul3erlich" erschlossen betrachtet werden kann. Die "innere"
ErschlieBung soll im Zuge der Umsetzung der kiinftigen Planinhalte erfolgen.

1.2.6 Natur und Landschaft
(Ausziuge aus dem grunordnerischen Fachgutachten zum Bebauungsplan, 2006)

[.2.6.1 Ruckblick
Geologie/Bdden

Das Plangebiet wird durch die eiszeitlichen Bildungen der Taler bestimmt. Die vorkommen-
den unterschiedlich gestuften Sande liegen auf einem sandigen Untergrund auf. Auf dieser
Grundlage entstanden Sandbdden, die je nach bodenhydrologischer Charakteristik (Abstand
zum Grundwasser) z.B. als Sand-Braunerden, Sand-Rosterden o0.4. auftreten. Sie sind als e-
her trockene, ndhrstoffarme Mineralbdden zu bezeichnen. Das bedeutet:

- Versickerndes Niederschlagswasser wird auf diesen Flachen kaum durch den Bodenkor-
per zurtickgehalten und kann relativ ungehindert die Versickerungszone passieren; eine
Neigung zur Austrocknung ist gegeben.

- Bei fehlender Vegetationsdecke sind diese Béden winderosionsgefahrdet.

- Die Nahrstoffbindefahigkeit und damit die Leistungskraft fir das Pflanzenwachstum sind eher
gering.

Der urspringliche Grad der Uberbauung im Plangebiet im Jahr 1999 (zum Zeitpunkt der
Rechtskraft des friiheren Bebauungsplans) lag bei 90 %.

2006

Ein Bereich im Norden des Plangebietes wurde bereits in Umsetzung des "Bebauungsplans "
entsiegelt und stellte sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir diesen Bebauungs-
plan (2006) als Rohbodenflache (ohne Oberbodendeckschicht) dar, auf der sich sukzessive ei-
ne Vegetationsschicht bildete (Pioniervegetation). Aus der Bestandsaufnahme und Biotopkartie-
rung des Jahr 2006 wird deutlich, dass zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir diesen
Bebauungsplan die Uberbauung des Plangebietes immer noch ca. 80 % des Gesamtgebietes
betrug.

Altlasten

Neben der Uberbauung ("Versiegelung"”) des Plangebietes als Hauptbelastungsfaktor wurden
im Rahmen des "Bebauungsplanverfahrens I"* zusétzlich verschiedene Bodenkontaminationen
dokumentiert. Die natirliche Funktionsfahigkeit des Bodens war im Plangebiet besonders auf
Grund der groRflachigen vollstandigen Uberbauung und der Zerstérung der natiirlichen Boden-
schichtung sehr stark eingeschrankt. Nur auf den bereits entsiegelten Flachen konnte diese
Funktionsfahigkeit teilweise wieder hergestellt werden. Neben den Bodenkontaminationen
konnten keine weiteren besonderen, dokumentations- bzw. schutzwirdigen Standorteigen-
schaften festgestellt werden.
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Wasser

Das Plangebiet befindet sich aus geomorphologischer Sicht im "Unteren Odertal". Es liegt im
Einzugsbereich des nérdlichen Landgrabens (Entfernung ca. 500 m nordwestlich); besitzt aber
selbst keine oberflachigen Gewasser. Im Plangebiet betragt der Flurabstand des Grundwassers
(oberster GWL) >2 bis 5 m. Das Grundwasser liegt in der Regel ungespannt vor und fliel3t von
Nordwest nach Sudost.

Auf den sandigen Bo6den ist von einer hohen Grundwasserneubildungsrate auszugehen. Das
Plangebiet wird als Nahrflache in der Abflussbildung aus Niederschlagen ausgewiesen und
zahlt auch perspektivisch mit zu den wenigen Gebieten, in denen mit einer positiven Grundwas-
serbilanz gerechnet wird.

Die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltelementes Wasser war durch die Uberbauung in er-
heblichem Malie eingeschrankt. Der hohen Bedeutung des Gebietes fiir die Grundwasserneu-
bildung, der Abflussregulation bzw. der natirlichen Wasserriickhaltung sowie fir die Trinkwas-
sergewinnung steht eine hohe Verschmutzungsgefahrdung bei flachenhaft eindringenden
Schadstoffen gegenuber.

Arten und Biotope

Die Bestandsaufnahme bzw. Uberpriifung des Arten- und Biotopbestandes fand im Mai 2006
statt. Die Klassifikation der Biotope erfolgte nach der Kartierungsanleitung fiir die Biotopkartie-
rung in Brandenburg (siehe Anlage 1 zur Begriindung).

Das Plangebiet war im Jahr 2006 zu rund 80 Prozent gewerblich genutzt und versiegelt und
wurde als Industrieflache kartiert. Die einzigen grélReren Freiflachen mit nennenswertem Ge-
hélzbewuchs befanden sich an der Ecke Fritz-Krumbach-StralRe/Ferdinand-von-Schill-Stral3e im
Suden des Plangebietes (diese besteht aus einer rasenartigen, aber ruderal gepragten Vegeta-
tionsdecke unter einem Uberstandigen, nur noch bedingt vitalen Pappelhain) sowie an der nord-
lichen Geltungsbereichsgrenze (eine aus Pappeln und Ahornen bestehende Baumhecke, deren
Krautschicht durch Scherrasen und ruderale Gréser- und Hochstauden dominiert wird).

Wertvolle oder geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Biotope im Plangebiet waren siedlungsgepréagt. Die natirlichen Standortbedingungen las-
sen auch bei besseren Ausgangsbedingungen keine besonderen Ausbildungen seltenerer Bio-
toptypen erwarten. Die ungenugenden bzw. fehlenden nutzungsbezogenen und freiraumstruk-
turellen Habitatvoraussetzungen des Gebietes verhindern die dauerhafte Etablierung einer ar-
tenreichen Tierwelt. Es sind hauptséchlich Ubiquisten (Allerweltsarten) zu erwarten, die sich an
das besondere Milieu des stadtisch gepragten Lebensraum angepasst haben. Die Lebens-
raumeignung ist stark herabgesetzt.

Arten und Artenschutz/Tiere

Es wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme keine Nist-, Brut- und Lebensstétten besonders
geschutzter Arten, fur die die Verbote des § 42 des Bundesnaturschutzgesetzes gelten, ermit-
telt.

Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet liegt in dem durch die Wohnfunktion gepragten Stadtteil "Neue Zeit". Es ist ein-
gebettet in ein Quartier, das durch Geschosswohnungsbau dominiert wird. In der unmittelbaren
westlichen Nachbarschaft des Geltungsbereiches wurde mit der ErschlieBung und Bebauung
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entsprechend der "Bebauungspléane | und II" begonnen. Einige Abschnitte sind bereits fertig ge-
stellt. Mit der systematischen StralRenraumbepflanzung und einer gliedernden Ful3ganger-
durchwegung wurde eine erkennbare freiraumgestalterische Grundordnung erzeugt, die har-
monisierend auf die sonst grundstiicksbezogen sehr individuelle (heterogene) Gestaltung des
Wohngebietes wirkt.

Das Plangebiet erschien (2006) mit den brachliegenden Flachen, den maroden Lager- und
Parkplatzflachen und den barackenartigen Gebauden als stadtebaulich ungeordneter Bereich.
Gliedernde freiraumliche Elemente fehlen weitgehend. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen mil-
dern zwar den allgemein nachteiligen Eindruck, bieten aber in ihrem Erscheinungsbild (&ltere
Pappeln, Baume teilweise mit Wuchsdepressionen) keine wesentliche Verbesserung des Land-
schafts- bzw. Ortshildes. Diese &asthetische Indifferenz verbunden mit fehlenden Gliederungs-
und Orientierungselementen verhindern einen messbaren Nutzwert fur die wohnortnahe Erho-
lung.

1.2.6.2 Gegenwart

Auf Grund der bereits unter Pkt. 1.2.2.2 benannten Altlastenbeseitigungs- und Rickbauarbeiten
der zurlickliegenden Monate kann der gesamte Geltungsbereich zum Abschluss dieser Arbeiten
als "Rohbodenflache" bewertet werden, auf der keine gesondert zu bertcksichtigende wesentli-
che Vegetation existieren wird. Insofern sind zwar die im Ergebnis der Bestandsaufnahme im
Jahr 2006 gewonnenen allgemeinen Erkenntnisse weiterhin gultig, die auf das Plangebiet be-
zogenen detaillierten Bestandsaussagen zu den einzelnen Schutzgutern sind jedoch zu relati-
vieren.

Im Sinne einer "Baulandfreimachung" in Vorbereitung der Umsetzung der Planinhalte dieses
Bebauungsplans stellt die gegenwartige Situation eine Zwischenldsung dar, die bei der Betrach-
tung von Natur und Landschatft keiner vertiefenden Berucksichtigung bedarf.

Baumfallungen

Im Rahmen der bereits benannten Abbrucharbeiten (einschlief3lich erforderlicher Beseitigungen
alter Leitungstrassenbestande der friheren ErschlieBung im unterirdischen Bauraum) sowie in
Vorbereitung der Baumal3nahmen zur kinftigen ErschlieBung innerhalb des Plangebietes war
es notwendig, umfangreiche Baumfallungen durchzufithren. Im Zuge derer wurden samtliche
Baume innerhalb des Plangebietes geféllt. Neben Pappeln befanden sich darunter auch insge-
samt 24 Baume (Linden, Birken, Rosskastanien, ein Ahorn und eine Hainbuche), deren Féllung
einer Genehmigung nach der Brandenburgischen Baumschutzverordnung bedurfte. Diese Fall-
genehmigung wurde von der zustandigen unteren Naturschutzbehtrde mit Schreiben vom
09.07.2008/09.09.2008 erteilt. Als Ersatz dafur sind innerhalb des Stadtgebietes insgesamt 32
Laubbdume neu zu pflanzen. Seitens der Stadt besteht die Absicht, diese Ersatzpflanzungen
weitestgehend im Plangebiet vorzunehmen (im 6ffentlichen Strallenraum). Konkrete Aussagen
dazu, in wie weit dies moglich sein wird, kdnnen jedoch erst im Zuge der Objektplanung fiir die
ErschlieBungsmalinahmen (voraussichtlich nach Abschluss dieses Verfahrens) gemacht wer-
den.
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1.2.7 Sonstiges

[.2.7.1 Bau- und Bodendenkmale

Innerhalb des Plangebietes existieren keine bekannten Bau- oder Bodendenkmale.
1.2.7.2 Altlasten/Kampfmittelbelastung

Altlasten

Auf Grund der jahrelangen gewerblichen Nutzung des grofdten Teils des Plangebietes existier-
ten im Plangebiet Flachen, deren Bdden mit umweltgefdhrdenden Stoffen (Altlasten) belastet
waren. Im Auftrag der Stadt Schwedt/Oder wurden in Vorbereitung dieses Bebauungsplanver-
fahrens entsprechende Untersuchungen zur Bestimmung der Bodenbelastungen und der erfor-
derlichen Ruckbau- und Sanierungsmaf3nahmen durchgefiihrt. Gegenwartig laufen unter Be-
ricksichtigung dieser Untersuchungsergebnisse die erforderlichen Altlastenbeseitigungs- und
Bodensanierungsarbeiten, so dass davon ausgegangen werden kann, dass zum Zeitpunkt des
Beginns der kinftigen Bebauung des Plangebietes keine umweltgefdhrdenden Bodenbelastun-
gen innerhalb des Geltungsbereiches existieren werden.

Kampfmittelbelastung

In der Stellungnahme des zustandigen Staatlichen Munitionsbergungsdienstes vom 05.10.2007
wurde im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung pauschal darauf hingewiesen, dass
sich das Plangebiet in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Insofern ist vor der Ausfih-
rung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

[.2.7.3 Immissionsschutz

Der Ruckblick auf die bisherigen Planungen und Untersuchungen im Zuge der Aufstellung des
frheren "ersten" Bebauungsplans macht deutlich, dass im Rahmen des Immissionsschutzes
insbesondere Larmbelastungen auftraten, deren Berlicksichtigung es innerhalb der Bauleitpla-
nung bedurfte. Diese Larmbelastungen wurden verursacht durch die stdlich des Plangebietes
verlaufende Fritz-Krumbach-Stral3e, die Ostlich des Plangebietes verlaufende Ferdinand-von-
Schill-StraBe und durch die innerhalb des Plangebietes friher existierenden und in Betrieb be-
findlichen Geb&aude und Anlagen einer LKW- und PKW-Werkstatt.

Diese frihere Situation hat sich beziiglich einzelner Beurteilungselemente grundsatzlich gean-
dert:

Fruhere gewerbliche Nutzungen/Autowerkstatt

Die friheren unmittelbar westlich an die Ferdinand-von-Schill-Stra3e angrenzenden gewerbli-
chen Nutzungen wurden ausgelagert und existieren nicht mehr. Insofern bedarf es keiner weite-
ren Beriicksichtigung dieser Nutzungen bei der Beurteilung der Larmsituation innerhalb dieses
Planverfahrens. Gleichzeitig verursacht der Wegfall der gewerblichen Nutzungen einen Ruck-
gang des Verkehrsaufkommens innerhalb der Ferdinand-von-Schill-Stral3e, da die ehemaligen
Autowerkstatten Uber diese Stral3e erschlossen wurden.

Verkehrslarm Ferdinand-von-Schill-Stral3e

Bereits die dem "ersten" Bebauungsplanverfahren in den Jahren 1998/1999 zu Grunde liegen-
den Emissionspegel fir die Ferdinand-von-Schill-Stral3e in Hohe von 55 dB(A) tags und 48
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dB(A) nachts (Quelle: "Larmminderungsplan Schwedt, 1995) machten deutlich, dass im Hinblick
auf die anzustrebende Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 180052 fir die angrenzenden
Wohngebiete nur geringe Richtwertlberschreitungen (3 dB(A)) nachts zu beurteilen sind. Diese
damalige Situation entspricht nicht mehr der Realitét, wie die Ergebnisse des "Larmaktionsplans
der Stadt Schwedt/Oder 2008" zeigen. Darin werden StraRenzlige benannt, in denen Anwohner
besonders von Larmbelastungen durch StralRenverkehr betroffen sind. Eine Benennung der
Ferdinand-von-Schill-Stral3e erfolgt nicht.

Insofern geht die Stadt im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens davon aus, dass eine be-
ricksichtigenswerte Larmbelastung fiir die geplanten Wohngebiete, verursacht durch den Ver-
kehrslarm der Ferdinand-von-Schill-Stral3e, nicht besteht. Gleichzeitig liefern die gegenwartigen
gesamtstadtischen Entwicklungsplanungen keine Anhaltspunkte dafiir, dass sich an dieser Si-
tuation kinftig etwas (im Sinne einer zu bertcksichtigenden Verschlechterung der Situation)
verandern wird.

Verkehrslarm Fritz-Krumbach-Straf3e

Hier hat sich die Situation hinsichtlich der Verkehrslarmbeurteilung nicht grundsatzlich gegen-
Uber friheren Verhaltnissen (im Rahmen des "Bebauungsplans II") gedndert. Zwar haben die in
den zurtckliegenden Jahren durchgefiihrten gesamtstadtischen Veranderungen in der Ver-
kehrsorganisation ("Herabstufung" der Fritz-Krumbach-Strale von einer Bundesstral3e [ehe-
mals B2] zu einer GemeindestralRe ab dem 01.01.1995, Inbetriebnahme der BundesstralRe B2
(neu) im Jahr 2003 als Ortsumgehung fur Schwedt/Oder) sowie die konkreten Instandsetzungs-
und Rekonstruktionsarbeiten in der Fritz-Krumbach-Strafl3e (Asphaltierung im Jahr 1999, Ein-
bauten zur Verkehrsberuhigung) dazu gefiihrt, dass die Verkehrslarmbelastung auf angrenzen-
de Gebiete reduziert werden konnte, dennoch zeigen die Inhalte des Larmentwicklungsplans
2008, dass die von der Fritz-Krumbach-StralRe ausgehenden Larmbelastungen in den angren-
zenden Gebieten zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiihren. Diese im
Larmentwicklungsplan 2008 festgestellten Belastungen im Bereich der Fritz-Krumbach-Stral3e
sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sachgerecht zu beurteilen und im Hinblick auf
die angestrebten Planinhalte zu bewerten. Da diese Verkehrslarmbelastungen bereits im Er-
gebnis einer im Jahr 2000 durchgefihrten schalltechnischen Untersuchung dargestellt wurden
und ein Vergleich dieser Untersuchungsergebnisse mit der aktuellen Situation (Verkehrsent-
wicklungsplan 2007/Larmentwicklungsplan 2008) deutlich macht, dass sich die Beurteilungs-
werte in den zurlickliegenden Jahren nicht wesentlich verandert haben, geht die Stadt davon
aus, dass die Ergebnisse der Untersuchung aus 2000 weiterhin Bestand haben und fir die Be-
urteilung der Verkehrslarmbelastung im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens herangezo-
gen werden kdnnen.

Schalltechnische Untersuchung 2000

Gegenstand dieser schalltechnischen Untersuchung3 war die Beurteilung einer beabsichtigten
Wohnbebauung entlang der sudlichen Stral3enseite der Fritz-Krumbach-Stral3e (Helbigstra-
Be/Fritz-Krumbach-StralRe) unter dem Gesichtspunkt des Larmschutzes. Da sich diese Wohn-
bebauung quasi vis a vis des "Bebauungsplangebietes III"4 entwickeln sollte, kénnen die Unter-
suchungsergebnisse zumindest bezlglich des Stra3enlarms der Fritz-Krumbach-Straf3e fir die-
ses Planverfahren Ubernommen werden. Damit greift die Stadt auch die Herangehensweise
auf, die sie im Rahmen des "Bebauungsplanverfahrens II" vorgenommen hat.

DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”, darin enthalten sind u. a. Orientierungswerte (Beurteilungspegel) flir eine angemesse-
ne Berucksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung

"Schalltechnisches Gutachten -Immissionsprognose- fir die Wohnbebauung HelbigstraBe/Fritz-Krumbach-Straf3e", Akustik-
Ingenieurbiiro Dahms & Partner, Potsdam, 13.12.2000 (im Auftrag der Stadtverwaltung Schwedt/Oder)

Kurzform fur Bebauungsplanverfahren "Wohngebiet Ferdinand-von-Schill-StralRe/Fritz-Krumbach-Straf3e 111"
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Danach ergaben sich zwar im Jahr 2000 mit Emissionspegeln L von 57,8 dB(A) am Tag und
47,5 dB(A) in der Nacht und daraus berechneten Beurteilungspegeln L, von maximal 61 dB(A)
am Tag und maximal 51 dB(A) in der Nacht fir die geplanten Wohngebé&ude entlang der Fritz-
Krumbach-StraRe immer noch Werte, die Uber den Werten der zu beriicksichtigenden DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) liegen (Tagwert 55 dB(A)/Nachwert 45 dB(A) fur allgemeine
Wohngebiete), jedoch sind diese Uberschreitungen den Aussagen der Fachplaner folgend
durch passive SchallschutzmalRnahmen beherrschbar und nicht geeignet, die Errichtung von
Wohngebauden auszuschlief3en.

Etwas problematischer wurde aus Sicht des Landesumweltamtes im "Bebauungsplanverfahren
[I" die Situation bei den AuRenwohnbereichen beurteilt, wo bei einer angenommenen ungehin-
derten Schallausbreitung im Ergebnis der 0. g. Untersuchungen deutlich wurde, dass die emp-
fohlenen Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl in der Nacht (bis zu einer Entfernung von
30 m von der Fritz-Krumbach-StralRe) als auch am Tag (bis zu einer Entfernung von 40 m von
der Fritz-Krumbach-Stra3e) nicht eingehalten werden kénnen. Diese Uberschreitungen wurden
in dieser Dimension jedoch nur fur den Fall der ungehinderten Schallausbreitung prognostiziert.
Deshalb wurde in der Stellungnahme des zustandigen Amtes darauf hingewiesen, dass die aus
der Vorbelastung durch die Fritz-Krumbach-StraRe hervorgerufenen Beeintrdchtigungen der
Wohnruhe in den AulRenwohnbereichen unter Berticksichtigung der sich mit der Errichtung von
Gebé&uden ergebenden Anderungen der Schallausbreitung als nicht erheblich beléastigend zu
bewerten sind.

Zusétzlich wurde darauf hingewiesen, dass zur Minderung der bestehenden Beeintrachtigungen
die AuRenwohnbereiche der Wohngebaude, wie z. B. Balkone und Terrassen, auf der von der
Fritz-Krumbach-Stral’e abgewandten Seite der Wohngebaude angeordnet werden sollten.

Auch hierbei geht die Stadt zum Zeitpunkt des "Bebauungsplanverfahrens IlI" davon aus, dass
diese Grundsatzaussagen weiterhin Giiltigkeit haben, da sich die Beurteilungssituation nicht
wesentlich gegeniiber dem "Bebauungsplanverfahren 1" geandert hat. Deshalb soll die Larm-
schutzproblematik der Fritz-Krumbach-Stral3e gleichlautend dem "Bebauungsplanverfahren 11"
berlcksichtigt werden.

1.2.8 Planerische Ausgangssituation
Landesplanerische Zustimmung

Mit Schreiben vom 26.10.2007 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung im Rahmen der
frihzeitigen Behordenbeteiligung die landesplanerische Zustimmung zum Planvorhaben erteilt.

Flachennutzungsplan

Schwedt/Oder besitzt derzeit noch keinen wirksamen Flachennutzungsplan. Es liegt mit Stand:
November 2000 ein Entwurf zum Flachennutzungsplan vor, in dem die Flache als Wohnbaufla-
che dargestellt wird.

Formell handelt es sich damit bei diesem Bebauungsplan um einen "vorzeitigen Bebauungs-
plan" im Sinne des § 8 Abs. 4 BauGB. Unter Berlcksichtigung dessen, dass dieser Bebau-
ungsplan jedoch einen Geltungsbereich umfasst, der bereits Bestandteil eines rechtskraftigen
Bebauungsplans ist, kann angenommen werden, dass die Voraussetzungen fir einen vorzeiti-
gen Bebauungsplan bereits zum Zeitpunkt des friheren Bebauungsplanverfahrens erfillt wa-
ren. Da die grundlegenden Planungsziele dieses Bebauungsplans gegeniber dem bisher gel-
tenden Plan (Entwicklung von Wohnbauflachen) unverandert bleiben, ist ebenso anzunehmen,
dass die Voraussetzungen fur einen vorzeitigen Bebauungsplan weiterhin erftllt sind.
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Bebauungsplan "Waohngebiet Ferdinand-von-Schill-StraRe/Fritz-Krumbach-Straf3e" (1999)

Der am 09.12.1999 in Kraft getretene Bebauungsplan "Wohngebiet Ferdinand-von-Schill-
StralRe/Fritz-Krumbach-StralR3e" setzt fir den Geltungsbereich lGberwiegend allgemeine Wohn-
gebiete fest. Die StralenverkehrserschlieBung erfolgt im Inneren tber "Verkehrsberuhigte Be-
reiche". Insgesamt wurden von den durch die jetzige Neuplanung betroffenen ca. 4 ha "Alt-
Planung" im Wesentlichen ca. 3,2 ha als "Allgemeines Wohngebiet", ca. 0,2 ha als " Grinfla-
che" (6ffentlich/privat) und ca. 0,6 ha als "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung" (Ver-
kehrsberuhigte Bereiche/FuRwege) festgesetzt. Als Nutzungsmalie fur die allgemeinen Wohn-
gebiete wurden Grundflachenzahlen von 0,4 und 0,6; Geschossflachenzahlen von 0,8; 1,0 und
1,2 sowie Vollgeschosszahlen fiir die Hohe baulicher Anlagen zwischen eins und drei festge-
setzt. Erganzt wurden diese wesentlichen plangrafischen Festsetzungen durch Festsetzungen
zur Bauweise, zur Dachneigung der baulichen Anlagen sowie durch eine Vielzahl von Textfest-
setzungen.

1 Planinhalt

1.1 Entwicklung der Planungsuberlegungen und
generelle Zielvorstellungen des Plans

[1.1.1  Stadtebauliche Entwicklungsvorstellungen

Die Aufstellung des friiheren Bebauungsplans "Wohngebiet Ferdinand-von-Schill-Stral3e/Fritz-
Krumbach-StraRe" erfolgte mit dem Ziel, die Flachen des ehemaligen Kraftverkehrs einer kinf-
tigen Nutzung als Wohnbauflachen zuzufiihren und dabei den Bauwilligen variable Nutzungs-
mdglichkeiten in einzelnen Baufeldern anbieten zu kénnen. Wahrend im inneren westlichen Teil
des Plangebietes die Planinhalte schrittweise umgesetzt wurden (die geltenden Festsetzungen
ermoglichen die Errichtung von Einfamilienhdusern etc.), fuhrten im gleichen Zeitraum die Ent-
wicklungen auf dem Schwedter Wohnungsmarkt dazu, dass sich beispielsweise fur die friilheren
Baufelder 5 und 6 mit Festsetzungen, die ein Bauen jenseits des "klassischen Einfamilienhau-
ses" ermoglichten und im Wesentlichen vorschrieben (z. B. zwingend einzuhaltende Vollge-
schosszahlen, Festsetzung von Baulinien etc.), keine Interessenten zur Umsetzung der Planin-
halte fanden. In Erkenntnis dieser Tatsachen war es aus Sicht der Stadt erforderlich, zur Siche-
rung der weiteren, an der Realitéat orientierten stadtebaulichen Entwicklung, einen Bebauungs-
plan aufzustellen, der die bisherigen Festsetzungen ersetzen sollte. In Folge dessen wurde die
Aufstellung des Bebauungsplans "Wohngebiet Ferdinand-von-Schill-Stral3e/Fritz-Krumbach-
StralRe II" beschlossen.

Gleichlautende Erkenntnisse charakterisierten auch die Ergebnisse der stadtebaulichen Be-
trachtung der friiheren Baufelder 10-16 beim Vergleich der planungsrechtlichen Festsetzungen
mit den realen Umsetzungschancen auf der Grundlage der Entwicklung des Schwedter Woh-
nungsmarktes. Insofern war es notwendig, die weitere beabsichtigte Entwicklung des friiheren
Gesamtgebietes zu einem Wohngebiet unter den sich veranderten wohnungswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen stadtebaulich neu zu betrachten. Grundlegendes Wesensmerkmal dieser
neuen Betrachtungsweise war dabei die stadtebauliche Anpassung der (bisher noch nicht reali-
sierten) Teilgebiete an die in Realisierung befindlichen Teilgebiete westlich der bisherigen Bau-
felder 10-16. Im Ergebnis dieses neuen Planungsprozesses war es logisch und konsequent,
dass die Stadt auch fur die bisherigen Baufelder 10-16 beschloss, einen neuen Bebauungsplan
aufzustellen.

Trotz der sich im Detail verdandernden stadtebaulichen Zielstellung fur die Entwicklung dieses
Plangebietes basieren die Entwicklungsvorstellungen weiterhin auf der als Grundlage fur die
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mittel- und langfristige stéadtebauliche Entwicklung des Stadtteils "Neue Zeit" erarbeiteten und
durch die Stadtverordnetenversammlung am 21.11.1996 beschlossenen Bereichsentwicklungs-
planung. Darin heil3t es u. a., dass unter Beachtung der speziellen wohnungspolitischen Situati-
on der Stadt Schwedt/Oder die wesentliche stadtebaulich-funktionelle Aufwertung des Stadtteils
"Neue Zeit" zu sichern ist. Dieser Entwicklungsgrundsatz wurde im Rahmen der ersten Fort-
schreibung der Bereichsentwicklungsplanung im Jahr 2005 inhaltlich aufrechterhalten, so dass
mit dem vorliegenden Bebauungsplan dieses Ziel erreicht und auf die besondere Bedarfssitua-
tion der Stadt bei der Wohnraumversorgung eingegangen werden soll.

I1.1.2  Entwicklungsziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Plangebiet ist als neuer Stadtraum zu definieren, der sich sowohl funktionell als auch ge-
stalterisch in seine durch die Wohnfunktion gepragte Umgebung einbindet und eine héhere 6ko-
logische Leistungsfahigkeit des Areals ermdglicht.

Grundlage fir die Umsetzung dieses Leitbildes ist die Verringerung der urspringlich hohen
Versieglungsrate und die Beseitigung Okologisch belastender und umweltgefahrdender Rest-
stoffe im Boden sowie die stadtgestalterische Gliederung des Gebietes in Anlehnung an be-
nachbarte Gebiete. Damit sind die Voraussetzungen zu schaffen, um zumindest teilweise die
Funktionsfahigkeit der einzelnen Natur- bzw. Schutzgiiter wieder herzustellen und einen in-
tegrations- und identifikationsfahigen stadtischen Raum entstehen zu lassen. Zu bericksichti-
gen dabei ist jedoch auch der Sachverhalt, dass es sich bei dem Plangebiet um einen inner-
stadtischen Bereich handelt, der Bestandteil der historisch gewachsenen Siedlungs- und Be-
bauungsstruktur der Stadt ist und im Rahmen der "Innenentwicklung" der Stadt auch kinftig
vordergriindig baulich gepragt sein soll.

Unter diesen Gesichtspunkten lasst sich insbesondere die Reduzierung von Vorbelastungen
der Schutzgiter (Boden) und Beeintrachtigungen (Boden, Wasser, Pflanzen- und Tierwelt)
durch Rickbau- und Entsiegelungsmaf3nahmen als allgemeine landschaftsplanerische Zielvor-
stellung ableiten.

1.2 Wesentlicher Planinhalt
Mit dem Bebauungsplan sollen u. a.:

- die Uberwiegenden Teile des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet,

- private und o6ffentliche Grinflachen,

- die Uberbaubaren Grundstiicksflachen,

- das MaR der kunftigen Nutzung durch Angabe einer Grundflachenzahl und einer héchst zu-
lassigen Vollgeschosszahl,

- die Bauweise,

- StralRenverkehrsflachen zur VerkehrserschlieRung der Teilgebiete festgesetzt und

- weitere Textfestsetzungen getroffen werden, die die Inhalte der Planzeichnung erganzen.
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1.3 Erlauterung und Begriindung einzelner Festsetzungen
[1.3.1 Grundsatz

Wie bereits erlautert (siehe hierzu auch Pkt. .1 der Begriindung) sollen mit diesem Bebauungs-
plan neue bzw. gednderte bauleitplanerische Ziele fiur ein Gebiet festgesetzt werden, das be-
reits im Geltungsbereich eines rechtskréaftigen Bebauungsplans liegt. Ein wesentliches Merkmal
des bisherigen Planungsprozesses ist es dabei, das einzelne grundsétzliche Planungsziele des
bisherigen Bebauungsplans auch unter dem Gesichtspunkt der sich veréanderten stadtebauli-
chen und wohnungspolitischen Rahmenbedingungen als Planinhalte in diesen neuen Bebau-
ungsplan aufgenommen werden kénnen und sollen. Darauf wird in den nachfolgenden Begrin-
dungsteilen entsprechend hingewiesen.

11.3.2  Teil A: Planzeichnung
(Begriindung einzelner Planfestsetzungen)

Allgemeine Wohngebiete

Die Festsetzung der Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches als allgemeine Wohn-
gebiete dient der Umsetzung der Bereichsentwicklungsplanung und der grundséatzlichen Pla-
nungsansatze der Stadt und greift gleichzeitig die Inhalte der bisherigen Bauleitplanung auf.

Bei der Bestimmung der Art der Nutzung hat sich die Stadt davon leiten lassen, dass auf Grund
der Zulassigkeitsvoraussetzungen der BauNVO ein allgemeines Wohngebiet optimal die beab-
sichtigte Entwicklung zu einem intakten und vielfaltig strukturierten Stadtteil, in dem das Woh-
nen besonderen Schutzstatus zuerkannt bekommt, verbindlich sichern kann. Weder Kleinsied-
lungsgebiete, noch reine Wohngebiete oder besondere Wohngebiete bieten aufgrund ihrer en-
gen bzw. einseitigen Zulassigkeitsvoraussetzungen hinreichend geeignete Mdglichkeiten zur
Entwicklung eines vielschichtigen innerstadtischen Wohngebietes. Besonders positive Aspekte
auf die Nachhaltigkeit der stadtebaulichen Entwicklung ergeben sich bei einem allgemeinen
Wohngebiet auch daraus, dass eine Vielzahl gebietsvertraglicher Nutzungen neben dem Woh-
nen zulassig ist, die letztendlich dazu fuhren kann, dass das Gebiet ein gewisses "Eigenleben”
entwickelt, mit dem sich die kiinftigen Bewohner identifizieren kénnen. Gleichzeitig dient diese
Festsetzung der stadtebaulichen Integration des Plangebietes innerhalb des Stadtteils "Neue
Zeit" und der Umsetzung der Darstellungen des FNP-Entwurfs.

Verkehrsflachen

Die Festsetzung der Verkehrsflachen dient einerseits der Sicherung des Bestandsschutzes und
andererseits der inneren VerkehrserschlieBung des Plangebietes. Dabei sollen die Fritz-
Krumbach-Strafl3e und die Ferdinand-von-Schill-StraBe auf Grund ihrer teilweise gesamtstadti-
schen (Krumbachstraf3e) bzw. stadtteilbezogenen Bedeutung (SchillstraRe) als StralRenver-
kehrsflache festgesetzt werden, wahrend die Ubrigen Verkehrsflachen auf Grund ihrer aus-
schlieZlich der inneren ErschlieRung des Plangebietes dienenden Funktion als Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt werden. Aus-
nahme zu diesem Grundsatz bilden zwei Verkehrsflachen, die mit der besonderen Zweckbe-
stimmung "Geh- und Radweg" festgesetzt und eine Durchwegungsmaoglichkeit des Gesamtge-
bietes mit Anschluss an die benachbarten Wohngebiete sichern sollen.

Offentliche Griinflachen

Die im unmittelbaren Randbereich der Reiterallee (westlicher Geltungsbereich) und der Ferdi-
nand-von-Schill-StraRe (dstlicher Geltungsbereich) zur Festsetzung vorgesehenen offentlichen
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Griunflachen dienen der Sicherung bereits begonnener oder noch umzusetzender, durch Grin-
flachen gepragter Strukturierungen im StraRenraum (Gestaltungsmittel). Auch die offentliche
Grunflache im Kreuzungsbereich SchillstraRe/Ecke Krumbachstral3e hat Gestaltungsfunktion
und soll aus dstlicher Richtung kommend einen "grinen Eingangsbereich" zum Wohngebiet
signalisieren.

Private Grinflache

Die im sldlichen Teilgebiet festgesetzten privaten Griunflachen greifen letztendlich Gestal-
tungsiiberlegungen des westlich angrenzenden Wohngebietes auf und dienen als stadtebauli-
ches "grines" Strukturelement, das die Baugebiete gegentber der Krumbachstral3e abgrenzen
und gleichzeitig das Stral3enbild gestalterisch aufwerten soll.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl legt fest, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind, wobei die zulassige Grundflache der errechnete Anteil des Bau-
grundstiicks ist, der letztendlich bebaut ("... von baulichen Anlagen Uberdeckt ..."/§ 19 Abs. 2
BauNVO) werden darf. Der Zweck dieser Festsetzung der GRZ liegt in der Regelbarkeit der
Bebauungsdichte.

Dabei stellt die geplante GréRe der GRZ von 0,4 die Obergrenze fir die Bestimmung des Ma-
Bes der baulichen Nutzung gemaf § 17 der Baunutzungsverordnung dar. Die Festsetzung der
Obergrenze ist aus Sicht der Stadt gerechtfertigt, da den stadtebaulichen Uberlegungen des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und dem Charakter eines Bebauungsplans der In-
nenentwicklung Rechnung getragen werden soll. Dartber hinaus sind in den westlich angren-
zenden, vergleichbaren Baugebieten gleichlautende Uberbauungen mdglich, so dass die ge-
plante GRZ-Festsetzung diese aufnimmt und damit den grundsatzlichen stadtebaulichen Ent-
wicklungsvorstellungen der Stadt folgt.

Bauweise

Bei den geplanten Festsetzungen zur Bauweise lasst sich die Stadt von zwei unterschiedlichen
Planungsansatzen leiten:

Offene Bauweise

Diese Art der Bauweise, in der u. a. die Geb&dude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind
und in der Einzelhauser, Doppelhauser und Hausgruppen zulassig sind, soll die Randbereiche
des Plangebietes als stadtebauliche Ubergangsbereiche zu angrenzenden Baustrukturen siid-
lich der KrumbachstraRe und 6stlich der Schillstral3e charakterisieren. Gerade die Méglichkeit
der Errichtung von Hausgruppen kann sich dabei als besonderes stadtebauliches Gestaltungs-
element erweisen (bauliche Einrahmung des Wohngebietes), das zwar nicht zwingend erforder-
lich ist aber durchaus das Stadtbild beleben kann.

Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Im Gegensatz zu den vorgenannten Randbereichen des Plangebietes folgt die einschrankende
Festsetzung zur offenen Bauweise im "Inneren" des Plangebietes der stadtebaulichen Uberle-
gung, durch die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern planmaRig die Baustruktur des west-
lich angrenzenden Wohngebietes im Sinne einer homogenen Fortfihrung der Bebauung zu -
bernehmen. Hausgruppen stellen dabei ein die Gebietstypik potentiell stérendes Element dar
und sollen insofern nicht zulassig sein.
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Zahl der Vollgeschosse

Eine der Grundideen der stadtebaulichen Planung der westlichen Nachbarbereiche aufgreifend
werden zwei Vollgeschosse als Hochstmal? fir die Errichtung baulicher Anlagen festgesetzt.
(siehe auch Pkt. 11.3.3 der Begriindung).

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen

Bei der Festsetzung der Lage der Baugrenzen und der Bestimmung der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen wurde sich grundsatzlich an den Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans
orientiert. Im Gegensatz zum bisherigen Plan wird jedoch auf die Festsetzung von Baulinien
(wie bisher im sudlichen Teilgebiet) verzichtet. Im Ubrigen sollen die Beschrankungen auf ein
stadtebaulich erforderliches Maf3 begrenzt werden. Die Festsetzung von Baugrenzen in unmit-
telbarer Nachbarschaft zu den potentiellen Erschlie3ungsstraf3en soll dazu dienen, dass sich in
Umsetzung der Planung "Vorgartenzonen" entwickeln kénnen, die zur Aufwertung des kinftigen
StrafRenbildes beitragen sollen. (siehe hierzu auch ergénzend Pkt. 11.3.3 der Begrindung).

Einzelb&ume mit Bindung far deren Erhaltung

Diese Festsetzung dient dem Schutz und Erhalt der StraBenbaume im Bereich der Fritz-
Krumbach-Stral3e, die in jingster Zeit neu gepflanzt wurden und der gestalterischen Aufwertung
des StralRenraums dienen sollen.

Pflanzflache

Diese Festsetzung dient der Sicherung der durch Textfestsetzung bestimmten gestalterischen
Aufwertung der Offentlichen Grunflache. Dadurch soll sichergestellt werden, dass die bereits im
Bereich der Privaten Grinflachen entlang der Fritz-Krumbach-Stral3e festgesetzten Strauch-
pflanzungen im Bereich der Offentlichen Grunflache fortgesetzt werden und das Gesamtbild der
Griungestaltung in diesem Bereich abrunden.

[1.3.3  Teil B: Text
(Begriindung einzelner Textfestsetzungen)

1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)
(1) Die allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe.
(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
(4) In den allgemeinen Wohngebieten, die unmittelbar an die Fritz-Krumbach-Stral3e angrenzen, sind
Krankenanstalten und Sanatorien nicht zuléssig.
(5) Die Ausnahmen
1. nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fiir Verwaltungen),
2. nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 der Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe),
3. nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 der Baunutzungsverordnung (Tankstellen)
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Festsetzungen zu den allgemeinen Wohngebieten sollen die Absicht der Stadt unterstitzen,
das Plangebiet zu einem relativ ruhigen Wohnbereich zu entwickeln.
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Wahrend die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sichern sollen, dass die Stadt den stadte-
baulich notwendigen Entscheidungsspielraum erhélt, den sie bendtigt, um hinsichtlich der kinf-
tigen Ansiedlung "wohnerganzender" Nutzungen zweckdienliche Entscheidungen treffen zu
konnen, werden unter Beriicksichtigung eines effektiven Umgangs mit dem vorhandenen Boden
und im Hinblick auf potentielle Gefahren fir die Wohnruhe einzelne Nutzungen von vornherein
ausgeschlossen. Der gesonderte Ausschluss von Sanatorien und Krankenhausern bertcksich-
tigt die Ergebnisse der zurlickliegenden schalltechnischen Untersuchung aus dem Jahr 2000
und in diesem Zusammenhang die besonderen stadtebaulichen Anforderungen (besonderer
Immissionsschutz), die an die Errichtung von Sanatorien und Krankenh&usern zu stellen sind.
Unter diesen Gesichtpunkten sowie unter Berlcksichtigung gesamtstadtischer Entwicklungs-
maoglichkeiten ergibt sich fur die Stadt kein stadtebauliches Erfordernis, in den allgemeinen
Wohngebieten entlang der Fritz-Krumbach-Strale die Moéglichkeit zur Errichtung baulicher An-
lagen fir besonders larmsensible Nutzungen zu schaffen.

2. MaR der baulichen Nutzung/Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
Fur die allgemeinen Wohngebiete (WA) werden zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt, wo-
bei das zweite Vollgeschoss sich im Dachraum befinden muss.

Auch mit dieser Festsetzung werden stadtebauliche Entwicklungsziele benachbarter Wohnge-
biete aufgegriffen und zu Entwicklungszielen des Plangebietes erklart. Die Einschrankung zur
Errichtung des zweiten Vollgeschosses innerhalb des Dachraumes soll sicherstellen, dass bei
einer Ausschopfung der angebotenen Mdoglichkeit der Errichtung von zwei Vollgeschossen das
zweite Vollgeschoss dann innerhalb eines Dachraumes errichtet wird ("klassisches Einfamilien-
hausprinzip" eines Vollgeschosses mit ausgebautem Dach).

Als Dachraum im Sinne der Festsetzung gilt der ganze, vom Dach - bestehend aus Tragwerk
und Dachhaut - und der Decke des obersten Geschosses umschlossene Gesamtraum inner-
halb eines Gebaudes. Der Begriff Vollgeschoss wird durch die BbgBO geregelt.

3. Verkehrsflachen
Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Erganzend zur Planzeichnung soll diese Festsetzung deutlich machen, dass die Verkehrsfla-
chenfestsetzungen lediglich die Dimensionierung der Verkehrsflache zum Inhalt haben und kei-
ne Aussagen dartber treffen, wie die Verkehrsflachen qualitativ oder quantitativ strukturiert
sind. Diese Detailaussagen bleiben der jeweiligen Objektplanung vorbehalten.

Die zur Festsetzung vorgesehenen PflanzmalRnahmen haben gestalterische Bedeutung und
dienen vordergriindig der Aufwertung des Stadtbildes. Mit den Festsetzungen soll ein Mindest-
anteil an Vegetation im Plangebiet gesichert werden. Mit den Heckenpflanzungen soll eine
raumwirksame Eingrinung der Baugebiete an der Fritz-Krumbach-Strafl3e geschaffen werden.
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5. Immissionsschutz

(1) Schallschutz der AuRenbauteile
Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
muissen in dem direkt an die Fritz-Krumbach-Stral3e angrenzenden Teil des allgemeinen Wohngebie-
tes die AuBenbauteile (einschlieB3lich der Fenster) von Aufenthaltsraumen in Wohngebauden und von
Birordumen, die eine Orientierung zur Fritz-Krumbach-StraBe aufweisen, ein erforderliches und am
Bau zu erbringendes resultierendes LuftschalldammmaR (R'y, es Nach DIN 4109, Ausgabe 1989) von
- mindestens 35 dB(A)/Buroraume 30 dB(A)
aufweisen.

(2) Sonstige SchallschutzmalBnahmen

In den Gebauden in dem direkt an die Fritz-Krumbach-Strae angrenzenden Teil des allgemeinen
Wohngebietes miissen Schlafraume und Kinderzimmer, die eine Orientierung zur Fritz-Krumbach-
StralBe aufweisen, Uber ausreichende Beliiftungsméglichkeiten verfiigen, die an den Gebaudeseiten
angeordnet sind, die der Fritz-Krumbach-Stral3e abgewandt sind. An Stelle dieser Grundorientierung
von Bellftungsmaoglichkeiten kénnen zur Sicherung einer ausreichenden Beliiftung der Schlafraume
und Kinderzimmer schalldammende Liftungseinrichtungen (Luftwechselrate mind. 20 kbm/h und
Person) verwendet werden.

Im Ergebnis der Auseinandersetzung und Auswertung der frilheren Untersuchungen, insbeson-
dere unter Beriicksichtigung der Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens aus dem Jahr
2000, erachtet es die Stadt als erforderlich, ein Mindestmal® an Festsetzungen zum Larmschutz
der kinftigen Wohnnutzungen zu treffen.

Unter Abs. 1 der Festsetzungen wird das erforderliche Schallddmmmal der Auf3enbauteile in
Wohngebauden und Biuroraumen festgesetzt, um ein Mindestmaf an Aufenthaltsruhe im Inne-
ren der Gebaude zu sichern. Die Festsetzung eines Dammmales R’y s Von 35 dB(A)/30 dB(A)
resultiert dabei aus der Zuordnung der ermittelten Beurteilungspegel zum Larmpegelbereich Il
der DIN 4109, die bei der Errichtung von Hochbauten heranzuziehen ist. Getragen wird diese
Uberlegung von den Untersuchungsergebnissen des schalltechnischen Gutachtens aus 2000,
nach denen an Hand der konkreten Mess- und Rechenergebnisse Beurteilungspegel von ma-
ximal 61 dB(A) ermittelt wurden.

Bei dem Wert von 61 dB(A) handelt es sich um den Anfangswert des Larmpegelbereiches Il
und insofern um einen Grenzwert, der nicht auf der gesamten Tiefe der Wohngebiete, gemes-
sen von der Fritz-Krumbach-StralRe aus, erreicht wird. Da es die Planfestsetzungen jedoch er-
maoglichen, relativ dicht an die Fritz-Krumbach-Stral3e heranzubauen, kann sichergestellt wer-
den, dass bei einem Luftschalldammmalf der AuRenbauteile von 35 dB(A)/30 dB(A) die erfor-
derliche Aufenthaltsruhe im Inneren gewéhrleistet werden kann.

Unter Abs. 2 wird auf die besondere Bedeutung der Rdume eingegangen, die fir die Sicherung
des Nachtschlafes zustandig sind. Da ein gesunder Nachtschlaf eng im Zusammenhang mit ei-
ner ausreichenden BelUftung dieser Schlafraume steht (und dazu gehéren auch die Kinderzim-
mer), gleichzeitig jedoch immer wieder Probleme beim Hausbau auftreten, diese "behutsamen”
Raume mit allen ihren Offnungen zur larmabgewandten Seite zu orientieren, macht die Festset-
zung unter Abs. 2 deutlich, dass es notwendig ist, mindestens eines der Fenster der jeweiligen
Raume zur larmabgewandten Seite zu orientieren. Die erforderliche Bellftung kann dann tber
dieses "ruhige" Fenster sichergestellt werden. Sollte auch diese Moglichkeit nicht geschaffen
werden konnen, sind schallddmmende Luftungseinrichtungen einzubauen.

BEGRUNDUNG SEITE 17 VON 24



SCHWEDT/ODER
BEBAUUNGSPLAN: "WOHNGEBIET FERDINAND-VON-SCHILL-STRASSE/FRITZ-KRUMBACH-STRASSE III"
[ENTWURF]

1.4 Abwagung
1.4.1 Vorbemerkungen

Dieses Bebauungsplanverfahren wird nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durch-
gefuhrt, so dass im Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend gelten.

Im Verfahren hat sich die Stadt entschieden, von der sich aus der Rechtslage ergebenden Még-
lichkeit von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB und der Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen, nicht Gebrauch zu machen. Aus
diesem Grund wurden mit Schreiben vom 19.09.2007 Behérden, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berihrt werden kann, Uber die Planabsicht informiert und um Stellungnahme er-
sucht. Ebenso wurde im Zeitraum vom 20.09. bis einschlie3lich 11.10.2007 eine friihzeitige Un-
terrichtung der Offentlichkeit durchgefihrt.

Von der Durchfihrung einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB wird gemal 8 13 Abs. 3
BauGB abgesehen.

I1.4.2  Abwagungsverlauf insgesamt

[1.4.2.1 Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB und
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die im Ergebnis der frihzeitigen Behérdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen brach-
ten keine wesentlichen Erkenntnisse, die die Stadt dazu veranlassten, von der beabsichtigten
Planung abzuweichen bzw. grundsatzliche Korrekturen an den allgemeinen Zielen der Planung
vorzunehmen. Aus der Offentlichkeit sind keine AuRRerungen zur Planung erfolgt. Die im Rah-
men der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung als Vorzugsvariante vorgestellte stadtebauliche
Lésung wurde im Verlauf der weiteren Planung tberarbeitet und verandert.

Mit dem vorliegenden Entwurf wird die Behérdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB und zeit-
gleich die offentliche Auslegung des Planentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Nach
Abschluss dieser beiden Verfahrensschritte wird dieser Punkt der Begriindung weiter inhaltlich
untersetzt.

11.4.2.2 Einzelaspekt: Planungsrechtliche Situation
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung der Stadt Schwedt/Oder und hier konkret der
Entwicklung innerhalb des Stadtteils "Neue Zeit". Die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Auf-
stellung dieses Plans im beschleunigten Verfahren stellen sich wie folgt dar:

- Die innerhalb des Geltungsbereiches von ca. 39.900 gm zulassige Grundflache im Sinne des
8 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung betragt unter Beriicksichtigung der Festsetzungen
fur die Baugrundstiicke der allgemeinen Wohngebiete (Gesamtflache = ca. 31.100 gm)
hochstens ca. 12.800 gm und damit weniger als 20.000 gm.

- Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden und deren Grundflachen nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mitzurechnen
sind, existieren unter Berilicksichtigung der bisher ergangenen Kommentierungen des gel-
tenden Baurechts nicht. Insofern kann sich die oben genannte Grundflache auch nicht erho-
hen.
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Daruber hinaus war zum Zeitpunkt der Einleitung des Planverfahrens deutlich, dass

- durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landes-
recht unterliegen.

Ebenso kann im Ergebnis der durchgefuihrten Untersuchungen festgestellt werden, dass

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genann-
ten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Européaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes) bestehen.

Im Ergebnis dessen wird seitens der Stadt festgestellt, dass der Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden darf.

In Anwendung 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird u. a. von der Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgese-
hen.

11.4.2.3 Einzelaspekt: Bauleitplanung und Naturschutz
Eingriffsermittlung und -bewertung

Im Rahmen des landschaftsplanerischen Fachgutachtens sowie im Zuge der Planerarbeitung
erfolgte eine schutzgutbezogene Eingriffsermittiung und —bewertung. Im Ergebnis dessen stellt
sich die Situation bezlglich des Naturschutzes und der Landschaftspflege wie folgt dar:

Schutzgut Boden, Wasser, Klima, Luft

Zum gegenwartigen Zeitpunkt der Planung ist davon auszugehen, dass innerhalb des gesam-
ten Plangebietes (3,99 ha) in Umsetzung der Planinhalte hochstens 2,5 ha vollstandig Uberbaut
werden dirfen. Die Gesamtflache wurde rechnerisch wie folgt ermittelt:

1. Festgesetzte Wohngebiete (WA): Gesamtflache 3,21 ha

Zulassige Uberbauung bei GRZ 0,4 und 50 % Uberschreitungsmoglichkeit: 1,93 ha
2. Festgesetzte Verkehrsflachen: Gesamtflache 0,57 ha

Bewertung als vollstandig tberbaut: 0,57 ha
Gesamtsumme Uberbauung: 2,50 ha

In Auswertung dieser Berechnung kann bisher davon ausgegangen werden, dass innerhalb des
Gesamtgeltungsbereiches der Grad der kiinftigen Uberbauung ca. 63 % betragen wird.

Informativ: Ein Vergleich mit der Bestandssituation zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des "Be-
bauungsplans I" (reale Uberbauung ca. 90 %) macht hierbei deutlich, dass sich die Uberbauung
des Bodens in Umsetzung der geplanten Inhalte gegentber der friiheren Bestandssituation um
27 % verringern wirde.

MaRgeblich fir die aktuelle Eingriffsermittiung sind jedoch die Planinhalte des "Bebauungsplans
I", da dessen Inhalte noch verbindlich sind und hatten umgesetzt werden dirfen. Uberschlagig
stellt sich danach die Situation bezogen auf das Plangebiet wie folgt dar:
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1. Festgesetzte Wohngebiete (WA)

mit GRZ 0,4: Gesamtflache 2,4 ha

Zulassige Uberbauung bei GRZ 0,4 und 50 % Uberschreitungsmaoglichkeit: 1,44 ha
2. Festgesetzte Wohngebiete (WA)

mit GRZ 0,6 Gesamtflache 0,8 ha

Zulassige Uberbauung bei GRZ 0,6 und 50 % Uberschreitungsmoglichkeit: 0,64 ha
3. Festgesetzte Verkehrsflachen: Gesamtflache 0,6 ha

Bewertung als vollstandig Uberbaut: 0,6 ha
Gesamtsumme Uberbauung: 2,68 ha

Im Ergebnis dieser Ermittlung wird deutlich, dass im Vergleich der aktuell geplanten Uberbau-
ungsmaglichkeit von insgesamt ca. 2,5 ha ("Bebauungsplan I1I") mit der bisherigen Uberbau-
ungsmoglichkeit von insgesamt 2,65 ha ("Bebauungsplan 1") durch die aktuelle Planung keine
zuséatzlichen, tber das bisher geltende Mal3 hinausgehenden Eingriffe in den Boden verursacht
werden.

In Auswertung dieser Betrachtung sowie unter Berticksichtigung der weit reichenden Bedeutung
des Bodens und seiner Funktionsfahigkeit auch fur andere Schutzguter kann festgestellt wer-
den, dass mit der aktuell geplanten verringerten Uberbaubarkeit des Plangebietes gegeniiber
der ursprunglichen Planung positive Wirkungen fir alle abiotischen Schutzgiter (Boden, Was-
ser, Klima, Luft) erzielt werden, so dass durch die aktuelle Planung keine Eingriffe in diese
Schutzgiter erfolgen. Fur den Boden und das Klima sind durch die Zunahme der nicht tber-
baubaren Flachenanteile und die damit gebotene Mdglichkeit der VergréR3erung von Vegetati-
onsflachenanteilen Verbesserungen gegeniber der bisherigen Planung zu erwarten. Die
Grundwassersituation wird sich nicht wesentlich verandern. Mit der Sanierung von vorhandenen
Altlasten werden zudem potentielle Gefahrdungen fur Boden, Trinkwasser und die Gesundheit
des Menschen beseitigt.

Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Pflanzen und Tiere kdnnen gegenwartig nicht abschlie-
Rend bewertet werden. Fir den Biotop- und Artenschutz ist jedoch eine Verbesserung der Situ-
ation in Umsetzung der Planung zu erwarten, da die planbedingte VergrofR3erung der Vegetati-
onsflachenanteile sowohl gegenuber dem friiheren Bestand als auch gegeniber der bisherigen
Planung potentiell auch eine VergroRerung des Lebensraums fur Tiere und Pflanzen darstellt.

Die im Rahmen der "Baulandfreimachung" bisher erfolgten Baumfallungen sind nach den
Grundsatzen der Baumschutzverordnung an Ersatzpflanzungen gekoppelt, die zumindest teil-
weise innerhalb des Plangebietes erfolgen sollen (siehe Pkt. 1.2.6.2).

Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

In Umsetzung der Planinhalte sind allein durch die Errichtung der kinftig zulassigen baulichen
Anlagen positive Auswirkungen auf das Ortshild zu erwarten, da sich die geplanten Nutzugsar-
ten wesentlich deutlicher in die bestehende Siedlungs- und Bebauungsstruktur einfligen werden
als die friheren Gewerbebauten und —nutzungen. Insofern stellen die geplanten allgemeinen
Wohngebiete aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsgebietes keine erhebliche Beeintrach-
tigung des Ortsbildes dar.

Zusammenfassung/Bewertung

1. Insgesamt macht die Eingriffsermittlung im Zuge dieses Bebauungsplanverfahrens deutlich,
dass durch die aktuellen Planinhalte im Vergleich zu den bisher geltenden Planinhalten inner-
halb des Geltungsbereiches keine zuséatzlichen Eingriffe in die Schutzguter des Naturhaushal-
tes und der Landschaft erfolgen, die eines naturschutzrechtlichen Ausgleichs bedurfen wirden.
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2. Der "Ruckblick" auf den bisher geltenden "Bebauungsplan I" macht dartiber hinaus deutlich,
dass auch keine Ausgleichserfordernisse aus der bisherigen Planung bestehen, die im Zuge
dieser Planung hatten bericksichtigt werden missen, da auch im "Bebauungsplan I" im Ergeb-
nis der Eingriffsermittlung festgestellt wurde: "Ein Eingriffstatbestand ... ist durch die Bebau-
ungsplan vorbereitete bauliche Inanspruchnahme des Geltungsbereiches fir keines der
Schutzguter von Naturschutz und Landschaftspflege gegeben.” (Auszug aus der Begriindung
zum Bebauungsplan, S. 47)

Somit wirden im Rahmen eines herkdbmmlichen Bebauungsplanverfahrens zum gegenwértigen
Zeitpunkt der Planung keine Ausgleichserfordernisse im Sinne des geltenden Naturschutzes
bestehen.

Ausgleichserfordernis bei Bebauungsplédnen der Innenentwicklung (Informativ)

Auf Grund der Entscheidung der Stadt, diesen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufzustellen, gelten in den Fallen, in denen im Bebauungsplan eine zulassige Grundflache im
Sinne § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grol3e der Grundflache von insge-
samt weniger als 20.000 gm festgesetzt wird, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 des BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Daraus ergibt sich, dass planbedingte Eingriffe im
Sinne des Naturschutzrechtes nicht auszugleichen sind. Insofern hatte es keines Ausgleichs
bedurft, auch wenn planbedingte Eingriffe ermittelt worden wéren.

Vermeidung und Verminderung

Auf Grund der geltenden naturschutzrechtlichen Rahmenbedingungen auf Bundes- und Lan-
desebene ist der Vermeidungsgrundsatz ("Der Verursacher eines Eingriffs ist zu verpflichten,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen."/§8 19 Abs. 1
BNatSchG) einschliel3lich der allgemeinen Bodenschutzklausel ("Mit Grund und Boden soll
sparsam umgegangen werden; dabei sind ... Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
reduzieren."/8 1 a Abs. 2 BauGB) im Zuge der Planung zu bertcksichtigen. Letztendlich hat die
Vermeidung von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild Vorrang gegeniber dem Aus-
gleich oder Ersatz des Eingriffs.

Unter Berlcksichtigung dieser Grundséatze stellen sich die méglichen MaRnahmen zur Vermin-
derung und Vermeidung von Eingriffen bezogen auf ausgewéhlte Schutzgiiter wie folgt dar:

Schutzgut Wasser

Um die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung infolge Bodenversiegelung zu minimie-
ren, hat nach Brandenburgischem Wassergesetz die Sammlung und Versickerung des auf dem
Grundstick anfallenden Regenwassers aus Dachflachen und sonstigen Flachen auf den
Grundsticken zu erfolgen. Die befestigten Flachen sind auf angrenzende Vegetationsflachen
zu entwassern. Ein Eingriff in den Wasserhaushalt des Gebietes kann dadurch vermieden bzw.
vermindert werden. Eine Sicherung dieser Vermeidungsmalnahme durch Festsetzung im
Plan/Teil B ist auf Grund des bereits bestehenden landesrechtlichen Regelwerkes nicht erfor-
derlich.

Hinweis auf geltendes Ortsrecht!

Ist die Versickerung des Oberflachenwassers beispielsweise auf Grund der Bodenbeschaffen-
heit nicht mdglich, besteht fir die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches die Méglich-
keit, dieses anfallende Oberflachenwasser in die Regenwasserkanalisation einzuleiten. Diese
Regelung basiert auf der seit dem Jahr 2003 geltenden "Oberflachenentwasserungssatzung"®

5 Oberflachenentwésserungssatzung der Stadt Schwedt/Oder zur Regelung der Oberflachenentwésserung von Grundstiicken
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der Stadt Schwedt/Oder. Die erforderliche Regenwasserkanalisation wird seitens der Stadt im
Zuge der inneren ErschlieBung des Plangebietes realisiert.

GestaltungsmalRnahmen

Um ein Mindestmald an raumwirksamen Gehélzpflanzungen im Plangebiet sicherzustellen, sol-
len in den Wohngebieten je Baugrundstiick ein hochstammiger Laub- oder Obstbaum gepflanzt
werden. Da die Parzellierung der Baugebiete nicht Gegenstand der Planung ist, kann die Zahl
der letztendlich gestalterisch wirksamen Einzelbaume nicht abschlieRend bestimmt werden. An
Hand eines ersten Grobkonzeptes flr eine kiinftige Parzellierung (erarbeitet durch die Stadt)
wurden 42 Baugrundstiicke ermittelt. Danach ergéaben sich insgesamt 42 Baume, die innerhalb
des Plangebietes anzupflanzen bzw. zu erhalten waren. Eine Sicherung dieser MaRnahme er-
folgt durch Festsetzung im Text/Teil B (siehe Pkt. 11.3).

Als weitere gestalterische MalRnahme zur Eingrinung der Wohngebiete soll auf der geplanten
privaten Grinflache an der Fritz-Krumbach-Stral3e sowie auf einer 5 m breiten Teilflache der 6f-
fentlichen Grinflache an der Ecke Fritz-Krumbach-Stral3e/Ferdinand-von-Schill-Stral3e eine frei
wachsende Hecke angepflanzt werden. Eine Sicherung dieser Malinahme erfolgt durch Fest-
setzung im Text/Teil B sowie teilweise im Plan/Teil A(siehe Pkt. 11.3).

Fur die schmalen Grinstreifen an der Reiterallee und der Ferdinand-von-Schill-StraRe werden
keine Griinfestsetzungen getroffen. Die Flachen gehdren als Verkehrsgrin zu den jeweils an-
grenzenden StraBenrdumen und sind als Rasenflachen bzw. Pflanzstreifen fiir die vorhandenen
Strallenbdume ausgebildet.

i Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zum gegenwartigen Stand des Verfahrens sind folgende voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung zu erkennen:

Stadtplanerische Auswirkungen

Der Bebauungsplan dient der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, einer
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechenden sozialgerechten Bodennutzung, dem Schutz einer
menschenwirdigen Umwelt und der natirlichen Lebensgrundlagen. Durch die Festsetzungen
soll es gelingen, eine bisherige innerstadtische Brachflache zu beseitigen. Der Bebauungsplan
bestimmt in seinem Geltungsbereich eine neue stadtebauliche Ordnung, die nach der bisher
bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation so nicht entwickelt werden kann.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans kann das Plangebiet als Teil des Stadtteils "Neue Zeit"
stadtebaulich aufgewertet werden. Die in Umsetzung der Planinhalte zu erwartende schrittweise
Neubebauung des Plangebietes stellt einen wesentlichen Beitrag zur gestalterischen und funk-
tionellen Aufwertung des Ortsbildes dar.

Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse
Mit den beabsichtigten Planinhalten sollen die Voraussetzungen fiir die Entwicklung von allge-

meinen Wohnnutzungen im Plangebiet geschaffen werden. Diese geplanten Nutzungen fligen
sich in die Umgebungsnutzung der angrenzenden bebauten Bereiche ein, so dass in Umset-

und Straf3en sowie deren Anschluss an die dffentliche Regenwasserkanalisation vom 13.06.2002, verdffentlicht im Amtsblatt der
Stadt Schwedt/Oder vom 14.08.2002, In Kraft getreten am 01.01.2003
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zung der Planinhalte keine beachtlichen negativen Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeits-
verhaltnisse in der Umgebung des Plangebietes bzw. innerhalb des Stadtteils "Neue Zeit" oder
dartber hinaus zu erwarten sind. Durch die Festsetzungen kénnen einseitige Bevoélkerungs-
strukturen vermieden und Voraussetzungen fir eine homogene Entwicklung geschaffen wer-
den.

Auswirkungen auf die Umwelt

Auf Grund der geplanten Wohngebietsentwicklung und dem damit verbundenen Rickbau der
bisherigen vollstandigen Uberbauung ("Versiegelung") weiter Teile des Geltungsbereiches so-
wie auf Grund der erforderlichen Sanierung der Altlastenflachen kann davon ausgegangen wer-
den, dass mit Umsetzung der Planinhalte die natlrlichen Bedingungen im Plangebiet positiv
beeinflusst werden kénnen. Nach dem gegenwartigen Stand der Planungen wird weiterhin da-
von ausgegangen, dass sich durch die mit diesem Bebauungsplan festgesetzten kiinftigen Nut-
zungen keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt ergeben werden. Gleich-
zeitig ist anzunehmen, dass sich an der Konfliktsituation insgesamt gegeniber dem friheren
Bebauungsplan keine Verschlechterung durch die mit diesem Bebauungsplan vorbereiteten
Bauvorhaben ergeben.

ErschlieBungsmaflnahmen

Obwohl sich das Plangebiet innerhalb des gewachsenen Stadtgebietes von Schwedt/Oder be-
findet und gleichzeitig an die Bereiche angrenzt, die im Zuge der Realisierung bisheriger Be-
bauungsplane bereits erschlossen worden sind, missen zur Umsetzung der Planinhalte dieses
Bebauungsplans durch die Stadt weitere ErschlieBungsmalRnahmen geplant und realisiert wer-
den. Dies betrifft insbesondere sowohl die gesamte StraRenverkehrserschlieRung als auch die
gesamte technische Ver- und Entsorgung des Plangebietes.

Auswirkungen auf den Haushalt

Die Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt lassen sich zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
abschlieRend benennen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass zur Umsetzung der Planinhalte
finanzielle Mittel fir den Gesamtbereich der ErschlieBungsplanung und —realisierung in den
Stadthaushalt eingestellt werden mussen. Die bisherigen Ausgaben fur die Planung und Aus-
fuhrung der Altlastenbeseitigung sind ebenso diesem Planverfahren zuzurechnen. Gleichzeitig
ist jedoch auf Grund der vorherrschenden Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet davon auszu-
gehen, dass durch den Verkauf der spateren Baugrundstiicke Einnahmen im Stadthaushalt zu
verzeichnen sein werden. Entschadigungsanspriche an die Stadt als Plangeber, resultierend
aus der geplanten Reduzierung der baulichen Nutzungsmafie im Zuge dieses Planverfahrens
im Verhaltnis zum bisher geltenden Baurecht, sind nicht zu erwarten, da die Stadt Eigentimer
der Gesamtflache des Geltungsbereiches ist.

Bodenordnende MaRnahmen

Da der Bebauungsplan u. a. das Ziel verfolgt, Mdglichkeiten zur Bildung von Wohneigentum
(incl. Grundeigentum an Boden) zu schaffen, sind im Zuge der Planrealisierung Neuordnungen
innerhalb der Grundsticksstruktur und der Eigentumsverhéltnisse erforderlich.

Flachennutzungsplan

Auswirkungen auf den Flachennutzungsplan ergeben sich nicht, da der Bebauungsplan auf den
Darstellungen des FNP-Entwurfs aufbaut.
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v Verfahren (bisher)
1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung von Schwedt/Oder hat in ihrer Sitzung am 26. Januar 2006
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans gefasst.

Das Verfahren wird als beschleunigtes Verfahren im Sinne § 13 a BauGB durchgefihrt.
2. Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 19. September 2007 sind die Behdrden, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann, gemafR § 4 Abs. 1 BauGB von der Planung unterrichtet worden.
Gleichzeitig wurden sie zur AuBerung aufgefordert.

3. Unterrichtungs- und AuRRerungsmaoglichkeit der Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 BauGB

Eine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit im Sinne § 3 Abs. 1 BauGB
fand in der Zeit vom 20. September bis einschlie3lich 11. Oktober 2007 statt. Wahrend dieser
Zeit war der Offentlichkeit die Mdglichkeit gegeben, sich tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung im Rathaus der Stadt Schwedt/Oder zu un-
terrichten und zur Planung zu auf3ern.

- Wird fortgesetzt! -

\% Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgestellt auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018), in Verbindung mit

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

- der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 17. September 2008 (GVBI. | S. 226)
und

- der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58).
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Legende
Landschafts- und Biotopstruktur

Freifidichen
Rohboden/Pioniervegetation - 10122
Rasenartige Ruderalvegetation - 10120

Stadtische Grunflache
(Zierrasen/Ziergehslze) - 10190
Grossgeholze (Oberwiegend nicht-
einheimische Arten) - 071411/071412

Bebaute Flichen - 12126/12133

Gebaude

[:l Verkehrs- und Lagerflachen (versiegelt)
Nachrichtliche Ubernahmen

ENENEN Grenzen des Geltungsbereiches des
B-Planes

Stadt Schwedt/Oder
Lindenallee 25-29 16303 Schwedt/Oder

Grunordnerisches Fachgutachten
zum Bebauungsplan "Wohngebiet Ferdinand-von
-Schill-Strale/Fritz-Krumbach-Strale III"

Biotoptypen und Konflikte

Kartengrundlage: Mafstab
Lageplan 1 : 1000 im Original
Datum:

16.05.2006

Bearbeiter: ¢ )—a
Ch Holte FE 4 a
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