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1.0 Anlass und Ziel
der Planung

Die Stadt Schwedt/Oder verfolgt das Ziel, die Entwicklung der Altstadt
als wichtigsten Innenstadt —und Zentrumsbereich konsequent fort zu
flhren. Fir die Mehrzahl der Quartiere und Grundstlicke ist der zur
Verfligung stehende rechtliche Rahmen des § 34 Baugesetzbuch
(BauGB, unbeplanter Innenbereich) das richtige Instrument zur
behutsamen funktionellen und baulichen Weiterentwicklung und
Erneuerung.

Fir wesentliche Grundstiicke des Plangebietes ,Berliner
StraBe/GartenstraBBe” ist es jedoch darliber hinaus erforderlich, die
weitere stadtebauliche Entwicklung Uber ein Bebauungsplanverfahren
vorzubereiten und planungsrechtlich zu sichern.

Ziel ist es, die Hemmnisse und planungsrechtlichen Schranken im
Quartier Berliner StraBe/Neue QuerstraBe zu Uberwinden, die einer
gewollten ziligigen Neubebauung vorhandener Baullicken, Brachen
oder Abbruchgebduden entgegenstehen. Auf anderen Grundstlicken
sollen gleichzeitig potenzielle Baulandreserven flr eine mdgliche
Verdichtung stadtebaulich definiert und dann planungsrechtlich die
Mdoglichkeit der baulichen Nutzung im Sinne eines Mischgebietes
nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgeschrieben werden.
Die angestrebte stadtebauliche Neuordnung der leer stehenden oder
mindergenutzten Flachen orientiert sich im Quartier Berliner
StraBe/Neue QuerstraBe an den grundsétzlichen stadtebaulichen
Sanierungszielen aus dem Rahmenplan ,Altstadt/Lindenallee” (2004).

Diesen Zielen ebenso folgend ist flir das Quartier Berliner
StraBe/GartenstraBe eine funktionelle und bauliche Sicherung sowie
der Vertiefung und Qualifizierung der musealen Angebote -
ausgehend vom Grundstiick des Jiidischen Ritualbades, welches im
Bestand konsequent gesichert werden soll — beabsichtigt.
Funktionelle und bauliche Erweiterungsmdglichkeiten flir eine
verbesserte offentliche museale Nutzung sollen planungsrechtlich
vorbereitet werden.

Die beabsichtigten Ziele im Quartier, GerberstraBe/Garten-
straBe/Berliner ~ StraBe,  tragen auch im  Wesentlichen
bestandserhaltenden und sichernden Charakter. Hier jedoch auch im
Zusammenhang mit der o&ffentlichen Funktion als gesamtstédtisch
wichtiger Kunst- und Kulturstandort.

Auf der Planzeichnung sind die hier beschriebenen Quartiere als
Planbereich 1-2, 2a sowie 3-5 bezeichnet. lhnen sind
standortkonkrete planungs-rechtliche Festsetzungen zugeordnet
worden.

Wesentliche kommunale Auswirkungen:

Im Plangebiet sollen zusammengefasst die vorhandenen Kultur- und
Museumsnutzungen festgeschrieben und damit die Mdglichkeiten
erdffnet werden, diese weiter zu qualifizieren und ggf. ausbauen zu
kénnen.
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Neben der Nutzung der vorhandenen Gebaude Jidisches
Ritualbad/Tempeldienerhaus sowie Kulturspeicher Gerberstr.
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollen
lediglich geringe, direkt angrenzende Teile des Grundstilickes Berliner
Str. 27 bei einer zuklnftigen Nutzungsaufgabe und
einvernehmlichen  Grundstlicksregelung  fiir  die  kleinteilige
Erweiterung der musealen Nutzung entwickelt werden.

Der Bebauungsplan soll hierflir eine geordnete Entwicklung des
Geltungsbereiches regeln und Baurecht fiir die beabsichtigten
MaBnahmen herstellen.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Altstadtbereich der Stadt Schwedt. Es
ist nérdlich begrenzt durch das Flurstlick 180 in der GartenstraBe
weiterfihrend zur Neuen QuerstraBBe, &stlich begrenzt durch die
JudenstraBe, weiterflihrend GerberstrafBe, siidlich begrenzt durch die
Berliner Str. weiterfiihrend bis zum Flurstiick 72 in der GerberstraB3e
und westlich begrenzt durch die Gartenstrafe.

GréBe des Plangebietes

Die GrdBe des Plangebietes betragt 1,05 ha und wird in die textliche
Begriindung aufgenommen. Die GrdBe liegt unter der in § 13a Abs. 1
BauGB aufgeflihrien 20.000 m2, womit die Zuldssigkeit des
gewdhlten beschleunigten Verfahrens flir MaBnahmen der
Innenentwicklung begriindet ist.

Bestand und Nutzung

Das Plangebiet ist insgesamt gekennzeichnet durch eine gemischte
Wohn- und Gewerbenutzung. Die Obergeschosse dienen im
Wesentlichen der Wohnnutzung.

Im StraBenzug Berliner StraBe befinden sich in den Erdgeschossen
Laden, Dienstleistungsgewerbe sowie Praxen. Ebenso ist z.T.
Leerstand im gewerblich nutzbaren Erdgeschoss vorhanden. Ein seit
langem brachliegendes Grundstiick zwischen der Berliner Straf3e und
der Neuen QuerstraBBe ist ein noch deutlicherer stadtebaulicher
Missstand als ein freigerdumtes und eingezauntes Grundstick
zwischen der Berliner StraBe und dem Flinkenberg.

Der Bereich Neue QuerstraBe ist gekennzeichnet durch Wohnnutzung
in der Form einer Reihenhausbebauung. Auch hier wirken sich im
Umfeld der Reihenhauszeile die v.g. stadtebaulichen Missstande
negativ aus.

Der Bereich GerberstraBe wird durch den viergeschossigen
Kulturspeicher dominiert. Das Quartier hat zur Berliner StraBe mit
dem dreigeschossigen Wohnhaus Berliner StraBe 28, einen
markanten Abschluss.

Der StraBenzug GartenstraBe ist im Geltungsbereich neben
gewerblicher Nutzung durch das Gebaudeensemble Jidisches
Ritualbad/Tempeldienerhaus definiert.
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Im Plangebiet vorhanden sind die in der Liste des Landes
Brandenburg in der Kategorie C "Sonstige Denkmale" eingetragenen
Denkmale:

- Teile der Stadtmauer

- GerberstraBBe 2, Tabakspeicher

- Louis-Harlan-StraBe 1, Gartenstraf3e Tempeldienerhaus und
Ritualbad (Mikwe) der Jiidischen Gemeinde Schwedt

Im Bereich der Flurstiicke 122 und 184 befindet sich das
Bodendenkmal "Synagoge"

Des Weiteren sind die Fluren 64 und 66 Teile des in Liste A geflihrten
Bodendenkmales Innenstadt.

2.0 Griinord- Bei der Betrachtung der Griinsubstanz innerhalb der stark stadtisch
nerisches gepragten Quartiersbebauung des Plangebietes wird offensichtlich,
Konzept dass diese natlirliche Defizite gegeniiber einer ansonsten in Schwedt

typischen offenen Bebauung mit wohnungsnahen Griinflachen oder
weiteren eigenstéandigen stadtbildpragenden Griinstrukturen aufweist.

Positiv hervorzuheben sind jedoch an dieser Stelle der punktuelle
Ansatz einer Fassadenbegriinung am Kulturspeicher sowie die
StraBenraumbegriinung im Zuge der Berliner StraBe und der Neuen
QuerstraBe in Form einer Alleebepflanzung sowie die
Einzelbaumpflanzung auf dem Platz im Kreuzungsbereich Louis-
Harlan-StraBe/Flinkenberg. Dariiber hinaus sind weitere Baume am
Kulturspeicher vorhanden.

Der Entwurf des Landschaftsplanes der Stadt Schwedt (1997) halt fur
das Plangebiet die Alleebdume in der Berliner StrafB3e fest.

Somit leiten sich ausgehend von den (bergeordneten
landschaftsplanerischen Zielsetzungen, vom Bestand und in Hinblick
auf die erwartete Entwicklung des Gebietes folgende
griinordnerischen Leitziele ab:

= Erhalt des Baumbestandes im StraBenraum und der
Fassadenbegriinung am Kulturspeicher und

= Erhalt und Weiterentwicklung des Gartenbereiches am
Museumsstandort "Jidisches Ritualbad/ Tempeldienerhaus”
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3.0 Grundziige der
stadtebaulichen
Konzeption

3.1 verkehrliche
ErschlieBung

3.2 bauliche Nutzung

3.3 Freiraum

3.4 Kenndaten zur
Planung

Art der Nutzung

Das Plangebiet wird durch die vorhandenen StraBen: Berliner Strafe,
JudenstraBe, Neue QuerstraBe, Flinkenberg, Louis- Harlan- Strafe,
GartenstraBe, GerberstraBe erschlossen.

Die Berliner StraBe ist als HauptverkehrsstraBBe definiert, alle anderen
StraBen sind AnliegerstraBen u.a. auch als Teile von
verkehrsberuhigten Zonen.

Die vorhandenen Gebaude dienen folgenden Nutzungen:

- Kleingewerbe, Dienstleistung und Handel
- Wohnnutzung
- musealer und kultureller Nutzung

Die vorhandenen Bauliicken oder andere Reserve- bzw.
Verdichtungspotenziale sollen einer baulichen Nutzung zugeflhrt
werden, um sowohl gewerbliche wie vorrangig Wohnnutzung neu zu
etablieren und damit stadtebauliche Missstédnde abzubauen.

Die Funktionen der musealen Nutzung sollen fir den o&ffentlichen
Bereich rund um das Ensemble des jldischen Ritualbades vorrangig
ausgebaut werden. Die Aufgaben des Kunst- und Kulturspeichers
sollen planungsrechtlich erhalten bleiben und fiir museale Nutzungen
erganzt werden, so wird langfristig die Sicherheit flr bauliche
MaBnahmen im und am Geb&ude geschaffen.

Hierbei stehen im Vordergrund die gestalterische Entwicklung in der
Altstadt, aber auch die Verbesserung der klimatischen Situation und
die der 6kologischen Bedingungen.

In diesem Zusammenhang ist wesentlich der Erhalt und die
Weiterentwicklung der Gartenflaiche am Museumsstandort "Jlidisches
Ritualbad/Tempeldienerhaus”, die als Aufenthaltsort der dortigen
Besucher dient, gestalterisch und funktionell in das museale Konzept
einzubinden ist und auch eine deutliche AuBenwirkung in Richtung
Karlsplatz besitzt.

Das Plangebiet umfasst Flurstiicke der Flur 64 und 66 der
Gemarkung Schwedt.
Flurstiicke: siehe Bestandsplan (Abbildung)

Im Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung wie folgt
festgeschrieben:

- Planbereich 1, GartenstrafBe/Louis-Harlan-StraBe:
Mischgebiet nach § 6 BauNVO

- Planbereich 2, GartenstraBe/Louis-Harlan-StraBe: Flache flir
Gemeinbedarf flir museale Nutzung und Ausstellungen der
Stadt Schwedt nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

- Planbereich 2a, GartenstraBe/Louis-Harlan-StraBe/ Berliner
StraBe: Mischgebiet nach § 6 BauNVO
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MaB der baulichen
Nutzung

- Planbereich 3, Berliner StraBe/GartenstraBe/Gerberstrale:
Mischgebiet nach § 6 BauNVO

- Planbereich 4, GartenstraBe/GerberstraBe: Flache fir
Gemeinbedarf  flr museale Nutzung, Ausstellungen,
Kinstlerateliers und Vereinsraume der Stadt Schwedt nach §
9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

- Planbereich 5, Flinkenberg/Berliner StraBe/JldenstraBe/.
Neue QuerstraBe: Mischgebiet nach § 6 BauNVO

Im Plangebiet wird das MaB der baulichen Nutzung entsprechend
§ 16 BauNVO wie folgt festgeschrieben:

- im Planbereich 1 - Grundflachenzahl GRZ 0,6
- im Planbereich 2 - Grundflachenzahl GRZ 0,4
zur Sicherung der Gartennutzung

- im Planbereich 2a - Grundflachenzahl GRZ 0,6

- im Planbereich 3 - Grundflachenzahl GRZ 0,6

- im Planbereich 4 - Grundflachenzahl GRZ 0,6

- im Planbereich 5 - Grundflachenzahl GRZ 0,6

- im Planbereich 1 - Anzahl der Vollgeschosse 2-3
- im Planbereich 2 - Anzahl der Vollgeschosse 1-2
- im Planbereich 2a - Anzahl der Vollgeschosse 2-3
- im Planbereich 3 - Anzahl der Vollgeschosse 2-3
- im Planbereich 4 - Anzahl der Vollgeschosse 4

- im Planbereich 5 - Anzahl der Vollgeschosse 2-3

Es wird im Planbereich 1 und 2 und 2a, entsprechend § 22 Absatz 4
BauNVO eine abweichende Bebauung insofern festgesetzt, dass
auBer offener Bebauung ausnahmsweise auch Gebaude auf der
Grundstlicksgrenze errichtet werden kdnnen.

Im Planbereich 3 ist eine geschlossene Bebauung nach § 22 Absatz 3
BauNVO bindend.

Im Planbereich 4 wird entsprechend § 22 Absatz 4 BauNVO eine
abweichende Bebauung insofern festgesetzt, dass auBer offener
Bebauung ausnahmsweise auch Gebéaude auf der
Grundstlicksgrenze errichtet werden kénnen.

Im Planbereich 5 wird entsprechend § 22 Absatz 4 BauNVO eine
abweichende Bebauung insofern festgesetzt, dass nur in der Berliner
StraBe und in der Neuen QuerstraBe die geschlossene Bebauung
bindend ist, wahrenddessen am Flinkenberg und der JidenstraBe
auch die offene Bauweise maglich ist.

Die Dachform wird in den Planbereichen 1 - 5 mit Satteldach
vorgeschrieben. Zusatzlich sind Planbereich 2 Flachdacher

- auch flr Hauptgebdude - méglich. Um die Errichtung von
Seitenflligeln zu ermdglichen, kénnen flir diese in den Planbereichen
2a, 3 und 5 auch Pultdécher errichtet werden.

Die Uberbaubaren Grundstilicksflachen werden entsprechend § 23
Absatz 3 Satz 1 BauNVO durch Baugrenzen bestimmt.
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4.0 Begriindung

Entlang der Berliner StraBe sowie in der GartenstraBe im Planbereich
3 und 4 und in der Neuen QuerstraBe, Planbereich 5, sind
entsprechend § 23 Absatz 2 Satz 1 Baulinien zur Sicherung des
stadtebaulichen Zusammenhanges festgeschrieben.

Die Festsetzung der Baulinie soll zur Sicherung der historischen
Baufluchten unter Berlicksichtigung der vorgegebenen
Grundstiicksstrukturen und Wahrung der historischen ErschlieBungs-
bzw. StraBenstruktur beitragen. Um dies durchsetzen zu kénnen, ist
eine Regelung zum Umgang mit bauordnungsrechtlichen Vorschriften
zum Abstandsflachenrecht notwendig. Hierflir wird in Planbereich 2
und 2a abweichend von den Regelungen des § 6(5) BbgBO unter

Berlicksichtigung der brandschutztechnisch relevanten
Geb&udemindestabstande eine Abstandsflachenzahl von 0,3 H bei
Planbereich 2 in der GartenstraBe und - Harlan- Str. und im

Planbereich 2a in der GartenstraBe und dem Flinkenberg festgesetzt.

Auf den Grundstliicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
entlang der StraBenzlige JldenstraBe, GartenstraBe und
HarlanstraBe kénnen Gebaude bis zur hdchstzulassigen Anzahl der
Vollgeschosse an den straBenseitigen Baulinien und Baugrenzen
errichtet werden, auch wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstandsflachentiefen unterschritten  werden.
Ausnahmsweise kann flir das oberste zuldssige Vollgeschoss ein
Zurlicktreten gegenliber der straBenseitigen Baulinie zugelassen
werden. Mit dieser Festsetzung kann sowohl der beabsichtigten
stadtebaulichen Bauflucht und Dichte Rechnung getragen werden als
auch den fir notwendig erachteten Anforderungen der natirlichen
Belichtung und Belliftung des StraBenraumes bzw. der Geb&ude in
den StraBenabschnitten nachgekommen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die
planungsrechtlichen Sicherung und z.T. bauliche Qualifizierungen fir
die Entwicklung von Gemeinbedarfsflachen der Stadt Schwedt/Oder
zu schaffen. In den als Gemeinbedarfsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB ausgewiesenen Planbereichen sollen neben der
planungsrechtlichen Sicherung der bereits vorhandenen kulturellen
Einrichtungen (Museumsbereich Tempeldienerhaus/Jidisches
Ritualbad/Mikwe sowie Kulturspeicher GerberstraBe 2) zusétzliche
Bereiche einer kiinftigen raumlichen Weiterentwicklung der musealen
und kulturellen Nutzung geschaffen werden, insbesondere die
bauliche Sicherung des Bodendenkmals ,,Synagoge®.

Festgesetzt werden die Nutzungen Museum und Ausstellungen im
Planbereich 2 sowie  Galerie,  Ausstellungen, Museum,
Kiinstlerateliers und Vereinsraume im Planbereich 4. Die Freilegung
der Fundamente und Bdden der ehemaligen Synagoge bedirfen
eines dauerhaften baulichen Schutzes, der planungsrechtlich bei der
Festsetzung des Museumsstandortes berlicksichtigt werden soll.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt auBerdem das Ziel der
planungsrechtlichen  Veranderung der  Festsetzungen  des
vorhandenen Bebauungsplanes "Sanierung der Vierradener StraBe 2.
BA“ (Erarbeitet 1992/1993) im Quartier JidenstraBe/Neue
QuerstraBe/Berliner StraBe (Teile des Planbereiches 5).

Planbereich 1 Der Planbereich 1 wird westlich von der GartenstraBBe und &stlich vom
Baudenkmal  Stadtmauer  begrenzt.  Sidlich  grenzt das
Denkmalensemble Ritualbad/Tempeldienerhaus unmittelbar an.
Zurzeit ist im Planbereich ein giebelstandiges zweigeschossiges
Werkstattgebaude mit angrenzender Stellplatzfliche der Werkstatt
vorhanden.
Die Art der zukilnftigen baulichen Nutzung wird im Planbereich 1 als
Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgelegt.

Die Festsetzung dient der Sicherung des nichtstérendenden
Gewerbes in vorhandenen Gebduden, der mdglichen Erweiterung
durch Wohnfunktionen oder weitere mischgebietstypische Nutzung
und ermdglicht das SchlieBen vorhandener Baullicken in solcher
Funktionsmischung. Das MaB der baulichen Nutzung wird
entsprechend § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO mit der
Grundflachenzahl 0,6 und der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse
mit Il — [ll festgesetzt.

Eine Uberschreitung der nach Grundflichenzahl zuldssigen
Grundflache ist entspr. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu 50 vom
Hundert héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
zulassig.

Planbereich 2 Der Planbereich 2 grenzt unmitteloar im Bereich an die Offentliche
Verkehrsflache an. Ostlich wird der Planbereich durch das Denkmal
Stadtmauer Schwedt begrenzt. Im Planbereich befinden sich die
Gebaude des Judischen Ritualbades (Mikwe) und des
Tempeldienerhauses.

Der offenen Struktur und Grad der baulichen Nutzung im Ortsbild wird
mit der Festsetzung einer GRZ 0,4 Rechnung getragen, um den
Erhalt und die Entwicklung der Gartenlage am Ritualbad zu sichern.

Eine Uberschreitung der nach Grundflichenzahl zuldssigen
Grundflache ist entspr. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu 50 vom
Hundert héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
analog aus Planbereich 1 zulassig.

Als Dachform werden Satteldacher und Flachdécher festgesetzt. Die
Festsetzung Flachdach soll die Héhe der Bebauung und damit die
Dominanz mdglicher Baulichkeiten gegentiber dem Gartencharakter
reduzieren.

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die auBer
der offenen Bauweise die Errichtung von bis zu zweigeschossigen
Gebauden auf der Grundstiicksgrenze ermdglicht.
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Planbereich 2a Der Planbereich 2a grenzt unmittelbar an die Berliner StraBe. An der
Berliner StraBe ist ein 1 1/2 geschossiges Gebdude mit
anschlieBendem Innenhof sowie Nebengebaude vorhanden.

Die Art der baulichen Nutzung wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO
festgelegt. Die Festsetzung dient der Sicherung nichtstérenden
Gewerbes in vorhandenen Gebauden im Zusammenhang mit
Wohnfunktionen und ermdglicht eine eventuelle Neubebauung in
gleicher Funktionsmischung.

Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend § 16 Abs. 2 Nr. 1
mit der Grundflachenzahl 0,6 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der nach Grundflichenzahl zuldssigen
Grundflache ist entspr. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu 50 vom
Hundert héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
analog aus Planbereich 1 zul&ssig.

Weitere Uberschreitungen in geringfigigem AusmafB  kdnnen
zugelassen werden.

Als Dachform werden Satteldacher und Pultdacher festgesetzt.

Die Festsetzung Pultdach ermdglicht die Bedachung von
Nebengebauden

und Seitenfliigeln mit geringer Gebéaudetiefe, die Einhaltung der
Dachentwasserung auf eigenem Grundstlick und die Ausbildung von
Brandwénden auf der Grundstilicksgrenze.

Planbereich 3, 5 Als Bauweise wird im Planbereich 3 eine geschlossene Bauweise
festgesetzt. Diese Bebauung entspricht der Art und Weise der vorh.
Bebauung, die durch eine straBenbegleitende Bebauung
gekennzeichnet ist.

Die Planbereiche 3 und 5 befinden sich angrenzend an die Berliner
StraBe. Die Art der baulichen Nutzung wird in beiden Baufeldern als
Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgelegt. Die Festsetzung dient der
Sicherung nichtstérenden Gewerbes in vorhandenen Gebauden im
Zusammenhang mit Wohnfunktionen und erméglicht das Schlieen
vorhandener Baullicken in gleicher Funktionsmischung.

Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend § 16 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO mit der Grundflachenzahl 0,6 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der nach Grundflaichenzahl zuléssigen
Grundflache ist entspr. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu 50 vom
Hundert hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
analog aus Planbereich 1 zulassig.

Als Dachform werden Satteldacher und Pultdacher festgesetzt. Die
Festsetzung Pultdach ermdglicht die Bedachung von Nebengebduden
und Seitenflliigeln mit geringer Gebaudetiefe, die Einhaltung der
Dachentwasserung auf eigenem Grundstiick und die Ausbildung von
Brandwanden auf der Grundstiicksgrenze.
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Planbereich 4

Als Bauweise wird im Planbereich 3 eine geschlossene Bauweise
festgesetzt. Diese Bebauung entspricht der Art und Weise der vorh.
Bebauung, die durch eine straBenbegleitende Bebauung
gekennzeichnet ist.

Abweichend hierzu wird fiir den Planbereich 5 am Flinkenberg und in
der JudenstraBe auch die offene Bauweise gestattet. Dieses kann
erforderlich sein, um die natirliche Belichtung und Bellftung der zu
errichtenden Gebaude zu sichern. Zusammen mit der Festsetzung
der mdglichen Vollgeschosse (Il — [ll) kann die beabsichtigte
stadtebauliche Dichte gesichert werden, ohne grundsétzlich eine
durchgehende Gebaudeflucht zu entwickeln. Gleiche Ziele flihrten zu
der Festsetzung der Baulinie.

StraBenbegleitend wird entspr. § 23 BauNVO eine Baulinie
festgesetzt. Ausgenommen sind der Flinkenberg und die
JudenstraBe.

Der Planbereich 4 wird westlich von der GartenstraBe und &stlich
durch die GerberstraBBe begrenzt. Nordlich schlieBt der Planbereich 3
an. Sudlich befinden sich Wohngebaude. Im Planbereich befindet
sich das eingetragene Einzeldenkmal Gerberspeicher. Im
Planbereich wird eine Gemeinbedarfsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung Galerie, Ausstellungen, museale Nutzung,
Klinstlerateliers und Vereinsraume der Stadt Schwedt festgesetzt.

Es wird eine Grundflachenzahl 0.6 festgesetzt, um das MafB der mit
dem Bestandsgebdude gegebenen baulichen Nutzung des
Grundstiickes auch kiinftig zu sichern.

Die Grundflache mdglicher Stellflachen und Nebengeb&uden ist in
die Grundflache entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO einzurechnen.
Eine Uberschreitung der flr Baulichkeiten nutzbaren Grundflache um
50 %, héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 ist
demnach mdglich.

Als Dachform werden Satteldacher festgesetzt.

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt die auBler
der offenen Bauweise ausnahmsweise die Errichtung von bis zu
zweigeschossigen Gebauden auf der Grundstlicksgrenze zuldsst.
Damit sollen notwendige bauliche Erweiterungsoptionen — einher-
gehend mit der funktionellen Nutzungserweiterung — mdoglich bleiben
und im angemessenen Rahmen umgesetzt werden kénnen.

Begriindung
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5.0 technische Ver-

und Entsorgung

Entwasserung

Wasserversorgung

Elektr. Energie-
Versorgung

Gasversorgung

6.0 MaBnahmen zur
Verwirklichung

Alle Grundstlicke der Planbereiche 1 - 5 liegen an o6ffentlichen
Verkehrsflachen. In diesen sind, Anschliisse an das vorh. zentrale
Abwassernetz und die zentrale Regenentwdsserung gegeben.
Ausgenommen ist der Planbereich 5 im Bereich Neue Querstral3e, wo
keine Abwasserleitung vorhanden ist. Die bisher errichteten Gebaude
sind in den Bereichen Berliner StraBe und Flinkenberg
angeschlossen.

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist Uber die zentrale
Wasserversorgung der Stadt Schwedt gegeben.

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt aus dem o&ffentlichen
Wasserversorgungsnetz.

Die Versorgung erfolgt liber das Netz der Stadtwerke Schwedt. Eine
gesonderte Beantragung der notwendigen Hausanschliisse erfolgt im
Rahmen der notwendigen BaumaBnahmen.

Die Versorgung erfolgt Uiber das Netz der Stadtwerke Schwedt. Eine
gesonderte Beantragung der notwendigen Hausanschliisse erfolgt im
Rahmen der notwendigen BaumaBnahmen.

Der B-Plan kann ohne grundsatzliche  stadttechnische
ErschlieBungsmaBnahmen oder zwingenden Grundstlicksverkehr
umgesetzt werden.
Mdgliche kleinteilige Anpassungen im Grenzbereich zwischen den
Planbereichen 2 und 2a entsprechen der derzeitigen
Nutzungssituation.

Begriindung
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7.0 Abwéagung

7.1 Vormerkungen

7.2 Abwagungs-
verlauf

7:2:1

7.2.2

Mit der offentlichen Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
zum Bebauungsplan "Berliner StraBe/ GartenstraBe im Amtsblatt der
Stadt Schwedt/ Oder ,Schwedter Rathausfenster® Nr. 06/2013 vom
26.06.2013 wurde bekannt gemacht, dass das
Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a,
Abs. 2 BauGB ohne Umweltprifung durchgefiihrt werden soll.

Im Verfahren hat sich die Stadt entschieden, von der sich aus der
Rechtslage ergebenden  Mdglichkeit, von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB und der Behoérden nach § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen, nicht
Gebrauch zu machen.

Aus diesem Grund wurden mit Schreiben vom 05.11.2013 Behdrden
und Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch

die Planung beriihrt werden kann, lber die Planabsicht informiert und
zur Stellungnahme aufgefordert.

Im Zeitraum vom 02.07. - 19.07.2013 erfolgte die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit.

Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB und
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3. Abs. 1 BauGB

Die Zeitraume der Verfahrensschritte wurden bereits unter Pkt. 7.1
dargestellt. Die Einwendungen wurden abgewogen sh. Abwéagung
zum Vorentwurf vom 18.12.2013 und in den Entwurf eingearbeitet.
Wesentliche Anderungen des Planinhaltes und Planumfanges
ergaben sich aus dem Verfahre nicht.

Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 02.04.2014 wurden 17 Behdrden und sonstige
Trager offentlicher Belange zur Stellungnahme zum Planentwurf
aufgefordert. Die in den eingegangenen Stellungnahmen erhobenen
Forderungen wurden in den Teil B der Planzeichnung ,Textliche
Festsetzungen bzw. in die Begriindung zum B- Plan Gbernommen.
Wesentliche Planinhalte sind nicht betroffen.

Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Im Amtsblatt der Stadt Schwedt/ Oder ,Schwedter Rathausfenster*
Nr. 03/2014 vom 26.03.2014 wurde bekannt gemacht, dass der
Entwurf zum B- Plan in der Zeit vom 03.04.- 16.05.2014 o&ffentlich
ausgelegt wird. Aus dem Ergebnis der Auslegung wurde ersichtlich,
dass im Plangebiet 2 privatrechtliche Belange beeintréchtigt werden.
Hieraus resultierte die Teilung des Planbereichs 2 ,Flache flir den
Gemeinbedarf Zweckbestimmung Anlagen fir kulturelle Zwecke in
den Planbereich 2 mit gleichbleibender Zweckbestimmung und den
Planbereich 2a Mischgebiet zur Sicherung des Eigentums und des
Gewerbes der ansassigen Spielothek. Die Anderungen in
Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und der Begriindung zum
B- Plan wurden entsprechend in die Unterlagen eingearbeitet.

Begriindung
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7.2.3

7.2.4 Abwagung

7.3 Planungs-
Rechtl. Situation

GemanR § 4a Abs. 2 BauGB ist der Planentwurf nach einer Erganzung
erneut auszulegen und sind die Stellungnahmen erneut einzuholen.
Auf Grund dessen, dass durch die o. g. Ergénzung die Grundzlige der
Planung nicht berlhrt werden, gestattet § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB
eine prinzipielle Beschrédnkung der Einholung der Stellungnahmen
nach dem Betroffenheitsgrundsatz.

Im vorliegenden Fall wurden 3 Trager mit Schreiben vom 12.09.2014
erneut zur Stellungnahme aufgefordert

"Betroffenheitsermittiung” Offentlichkeit

Die erneute Auslegung der gednderten Planunterlagen erfolgte in der
Zeit vom 06.10.- 22.10. 2014. Die Zeitspanne der Auslegung wurde
verkirzt, da Stellungnahmen nur flr die gednderten Teile abzugeben
waren.

Die im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geméaf § 4 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen wurden seitens der Stadt geprtift und
unter Berlcksichtigung § 1 Abs. 7 BauGB gerecht abgewogen.

Da alle Belange ausreichend berlicksichtigt in den Entwurf
eingeflossen sind, bedarf es keiner Abwagung O6ffentlicher und
privatrechtlicher Belange durch die Stadtverordnetenversammliung

Zusétzlich mussten die Ergebnisse der im Rahmen der beschrankten
Trager — und Offentlichkeitsbeteiligung zur Ergénzung des
Planentwurfs eingegangenen Stellungnahmen geprift werden.
Abwagungen waren nunmehr nicht mehr erforderlich

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung der Stadt Schwedt
und hier konkret der Sicherung von Gemeinbedarfsflachen mit der
Zweckbestimmung kulturelle Nutzung. Die Zulassigkeitsvorgaben fiir
die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
ergeben sich aus den Festsetzungen des § 13 a BauGB.

Die Grundflache des Geltungsbereiches ist auf 10.500 m2 Flache
beschrankt. Auch bei geforderter Berlicksichtigung des in engem
sachlichen und raumlichen Zusammenhang stehenden vorhandenen
Bebauungsplanes "Sanierung der Vierradener StraBe 2. BA®
(Erarbeitet 1992/1993) werden die nach § 13 a, 2 BauGB als
Obergrenze festgesetzten 70.000 m2 nicht Uberschritten. Es ist
auBerdem ersichtlich, dass durch den Bebauungsplan nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, der der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Bundes- oder
Landesrecht unterliegen

Nach Untersuchung vor Ort kann festgestellt werden, dass keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b des BauGB genannten Schutzgliter (Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen.

Hieraus schlussfolgernd wird seitens der Stadt festgestellt, dass die
Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
zulassig ist.

Begriindung
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8.0 Wesentliche
Auswirkungen der
Planung

Stadtebauliche
Auswirkungen

Auswirkungen auf
Lebens- und Arbeits-
verhéltnisse

Auswirkungen auf
die Umwelt

ErschlieBungs-
MaBnahmen

Auswirkungen auf
den Haushalt

Bodenordnende
MaBnahmen

Flachennutzungs-
Plan

In Anwendung § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB
wird u. a. von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Durch Festsetzungen der Planung soll eine geordnete stadtebauliche
Fortflinrung der Bebauung entlang der Neuen QuerstraBe, das
Flinkenbergs und Bereich von Baullicken entlang der Berliner StraBe
gesichert werden. Des Weiteren wird die Erhaltung und weitere
Entwicklung der Gemeinbedarfsflachen mit kultureller Nutzung
festgeschrieben. Sie dienen der Entwicklung eines Museums- und
Kulturstandortes in der Stadt Schwedt.

Die Ausweisung der Mischgebietsflachen dienen der Sicherung der
flr den Altstadtbereich angestrebten Mischung von Wohnnutzung und
Kleingewerbe. Damit wird die Lebendigkeit der Innenstadt erhalten.

Mit den aufgestellten Planinhalten werden die Freiflachen im Bereich
der Gemeinbedarfsflichen erhalten. Die bereits intensive
Flachennutzung in den Planbereichen Mischgebiet ist bereits
vorhanden. Weitergehende negative Auswirkungen fir die Umwelt
werden bei Umsetzung der Planziele nicht geschaffen.

Alle Grundstiicke im Plangebiet sind vollumfanglich erschlossen. Es
sind durch die Stadt keine ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich.

Die Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt lassen sich zum
Abschluss der Planung nicht abschlieBend benennen. Auf Grund der
bisher bekannten privaten Investitionsabsichten und
ErschlieBungsmaBnahmen sind mit Ausnahme der Kosten flir das
Planverfahren keine weiteren Kosten erkennbar, die auf die Stadt
zukommen.

Mit Teilung des Planbereiches 2 in die Planbereiche 2 und 2a und
damit Sicherung des Gewerbes Spielothek sind keine Neuordnungen
innerhalb der vorhandenen Grundstiicksstruktur erforderlich.

Auswirkungen auf den Flachennutzungsplan ergeben sich nicht, da
der Bebauungsplan auf den Darstellungen des FNP-Entwurfs aufbaut.
Zum Abschluss des Verfahrens ist davon auszugehen, dass der
Bebauungsplan der beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung des
Stadtgebietes nicht entgegenstehen wird.

Begriindung
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9.0 Verfahren

9.1 Aufstellungs-
Beschluss

9.2 Beteiligung

9.3
Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung von Schwedt/Oder hat in ihrer
Sitzung am 19.04.2013 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans gefasst.

Das Verfahren wird als beschleunigtes Verfahren im Sinne § 13 a
BauGB durchgefiihrt.

Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 05.11.2013 sind die Behorden, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, gemaRB § 4
Abs. 1 BauGB von der Planung unterrichtet worden. Gleichzeitig
wurden sie zur AuBerung aufgefordert.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Eine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit im
Sinne § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 02.07. bis einschlieBlich
19.07.2013 durch offentliche Auslegung der Planungen statt.
Wahrend dieser Zeit war der Offentlichkeit die Méglichkeit gegeben,
sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung im Rathaus der Stadt Schwedt/Oder zu
unterrichten

Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 02.04.2014 sind die Behdrden und Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berlihrt werden kann, gemaB § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme
zum Planentwurf und der Begriindung ersucht worden.

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans hat mit seiner Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.04. bis einschlieBlich 016.05.
2014 offentlich ausgelegen.

Neuerliche Beteiligung der Behérden nach $ 4 Abs. 2 BauGB

Nach Anderung des Planentwurfs und der Begrindung wurden die
durch die Anderung betroffenen Trager Offentlicher Belange mit
Schreiben vom 12.09.2014 erneut zur Stellungnahme aufgefordert.

Verkirzte offentliche Auslegung der geénderten Planfassung und
Begriindung in der Zeit vom 06.10. bis zum 22.10.2014

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), wurde in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammiung am xx.xx. 2015 als Satzung
beschlossen.

Die Begriindung wurde im Rahmen der Beschlussfassung gebilligt.

Begriindung
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10.
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

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)

In Verbindung mit:

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 17. September 2008
(GVBI. 1/08 S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 29. November 2010 (GVBI. 1/10)

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 5
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