STADT SCHWEDT / ODER
ORTSTEILHEINERSDOREF

BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN "AM LERCHENWINKEL II"

Landesvermessungsamt Brandenburg, 2. Auflage 1996

Quelle: Topographische Stadtkarte M 1 : 10 000, 2951 - NW Schwedt / Oder - Heinersdorf,

30. JANUAR 2004



STADT SCHWEDT/ODER OT HEINERSDORF
BEBAUUNGSPLAN "AM LERCHENWINKEL II"

BEGRUNDUNG
30. JANUAR 2004

Aufstellende Behorde

Erstellung des Bebauungsplanes

Erstellung des Fachplanes zur Griinordnung

STADTVERWALTUNG
SCHWEDT/ODER

STEFFEN PFROGNER
Stadtplaner Architekten

Dipl.-Ing. IRENE FIEDLER
Freie Landschaftsarchitektin



STADT SCHWEDT/ODER OT HEINERSDORF BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN "AM LERCHENWINKEL II" 30. JANUAR 2004
Inhaltsverzeichnis Seite
1 Planungsgagonstand ..... ... . ceosossmsnsinssomamsersniais sy e s sos sbasnsnsss 4
1.1 Vearanlassung und Erforderichkeit ........ oo smsan o arsssesssnmasns 4
1.2 Plangebitl ..ssoummarsmmmmmrsmmmssimmsm s e SRR 4
121 Raumlicher Geltungsber@iCh ..........c..coovvviiiieeiiiieeee e -~ 4
1.2.2 Grundstlicks- und Eigentumsverhaltnisse ...........ccccvvvvieeiiiiiiiii, 5
123 Gegenwartige Flachennutzung und Bebauungsstruktur ..............ccccceeviiinnn. 5
1.2.4 ErSChICRIING «.vossssmumssnsimessansssmms i o6 sawvas sssmisssinsssmssissasisanias ssismsss s is 6
1.2.5 ARIASTEN e e 7
126 Kampfmittelbelastung ........cccooooiiiiei s 7
127 DT ISEIOTIE . oriionccmmen it sspmminn sl st e i S b A A SRR A SRR A 7
1.3 Planerische AusgBngESIIBHON .o s sssmsesss s 8
2, PlaMINNAIE ouoosusmmmmsssesmssimmsssmmssasmos imasmsssss i s s g s s 13
21 Entwicklung der Planungstiberlegungen (planerische Vorgeschichte) ............. 13
2.2 Ziele der PIANUNG ......cooeeeiieeeeeeeee et e e e 14
2.3 Wesantiche Planinhalle ... core s s ssomomismais s e e e 14
2.3.1 Bagrindung der FestSeIZUNDGON ..cucwsmmmisssmsussimmosinsmseosinsmnsssonsss e 17
232 Auswertung der BeteiliQUNGen ...........ooovviiiiiiiiiiiiii e 23
2.3.2.1 Ergebnisse der frihzeitigen Blrgerbeteiligung ...........cccccevvveviieiiiiiiiiiiiiceicennnns 23
2.3.2.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Trager éffentlicher Belange

gl der Machange iR s ssm oo oo ssnm ST 25
2.3.2.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung ...........ooooeeiiiiiiiiiiiiiii i, 27
2.3.2.4 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes ....... 34
233 Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft ...............ccccceveeeeen. 36
3. Auswirkungen des Bebauungsplanes ................cccccoviiiiiiiiiiiiiiiiis 38
3.1 Bauplanungsrechtliche Auswirkungen ...........ccccccoviiieiiiiiiiiieiicieeen e 38
3.2 Stadtebailliche AUSWITKURGBN ..nuximsnaspisssssmissso i srsissosimeisrammmss 38
3.3 Verkehiliche AUBSWITKUNGON . .u.issinsseismrmmmsmsasssstmmmnssomssssssovssss gamsshssssass s 38
3.4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur ..............cccccoeiiiiniiiiiii 38
3.5 S0ziale AUSWITKUNGEN .....ooiiiiiiieee e eee e et e e e e e anannnes 38
3.6 Auswirkungen auf die Umwelt ...........ooooiiiiiiiiii 38
3.7 Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzplanung ............ccccccvvvviiiiinennnnnn. 39
4, L7 T e o o R T R . 40
5. Rechtsgrundlagen .............oooooiiiiiiiiiiiii e 41
Teil B Textliche Festsetzungen ..., 42



STADT SCHWEDT/ODER OT HEINERSDORF BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN "AM LERCHENWINKEL II" 30. JANUAR 2004
1 Planungsgegenstand
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Durch die Stadtverwaltung Schwedt / Oder ist das Gelande sudlich der Ortslage Heiners-
dorf, welches von der StraRe Am Lerchenwinkel beginnend, sich in sldlicher Richtung in
einer Tiefe von ca. 150 m parallel zur Wohnbebauung an der Langen Stra3e erstreckt, auf
die Eignung als Wohnbauland gepriift worden. In Ergdnzung zu den vorhandenen Wohn-
grundstiicken parallel zur Langen StraBe und in Weiterfuhrung der Neubebauungen an der
StraBe Am Lerchenwinkel soll eine Flache fur die Errichtung von Einfamilienhdusern pla-
nungsrechtlich vorbereitet und gesichert werden.

Seitens einiger Eigentiimer, der an der Langen StralRe gelegenen Grundstlicke, liegt ein In-
teresse zur baulichen Nutzung ihrer hinteren Grundstlicksflachen vor. Diese Gedanken hat
die Stadtverwaltung weiterentwickelt und eine Erweiterung bzw. Fortflhrung der Be-
bauungsstruktur aus dem rechtskréftigen, angrenzenden Bebauungsplan "Ehemalige Neu-
bauernsiedlung sudlich der Gleisanlagen der DR" in Erwé&gung gezogen.

Im Vergleich mit den im Entwurf des Fldchennutzungsplans dargestellten neuen Wohnbau-
flachen des Ortsteiles Heinersdorf im nérdlichen Teilbereich der Ortslage am "Mietenplatz"
ist im stdlichen, an die Lange StraRe anbindenden Plangebiet ein deutlich geringeres Kon-
flikt- und Reglementierungspotenzial vorhanden. Stadtebauliche Spannungen zwischen den
zu erweiternden Wohnbau- und Industriefldchen, wie sie im Plangebiet des Bebauungspla-
nes "Ehemaliger Mietenplatz" auftreten, sind hier nicht zu erwarten.

Daher sollen unter Wahrung der im Entwurf des Flachennutungsplanes ermittelten Erweite-
rungsrelationen flr Wohngrundstiicke in Heinersdorf die sldlich des Ortsteils gelegenen,
bisher landwirtschaftlich und géartnerisch genutzten Flédchen zwischen der StraRe am
Lerchenwinkel und der Langen StraBe als Wohnbauland entwickelt und bereitgestellt
werden. Gleichzeitig wird die im bisherigen Fladchennutzungsplanentwurf dargestellte, ca.
6,2 ha groe Wohnbauflache (einschlieBlich der notwendigen Verkehrs- und Griinflachen)
am ehemaligen Mietenplatz planerisch nicht weiter verfolgt. Bei der Fortschreibung des
Flachennutzungsplanentwurfes entféllt diese Wohnbauflache.

Das neu zu entwickelnde Geldnde befindet sich im unbeplanten AuRenbereich und bedarf
somit einer Aufstellung eines Bebauungsplanes. Auf ihrer Sitzung am 21.03.2002 hat die
Stadtverordnetenversammiung von Schwedt / Oder die Aufstellung des vorzeitigen Bebau-
ungsplanes "Am Lerchenwinkel II" gemaBR § 1 und § 8 Abs. 4 BauGB beschlossen.

1.2 Plangebiet
1.2.1 Réumlicher Geltungsbereich

Der réaumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 156/1 teilweise, 156/2 (teilweise),
157/1 (teilweise), 157/2 (teilweise), 158 (teilweise), 159 (teilweise), 160, 162 (teilweise),
171/5 (teilweise), 172/6 (teilweise), 173 (teilweise), 174 (teilweise), 313, 314, 315 und 316
(teilweise) der Flur 34 der Gemarkung Schwedt.

Er wird im Osten und Suden von landwirtschaftlichen Flachen, im Norden von einem Sei-
tenarm der StraRe Am Lerchenwinkel und im Westen durch die bebauten Grundstiicksteile
sowie der Langen Strale (Landesstrale 284) des Ortsteils Heinersdorf begrenzt. Die nordli-
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che und westliche Begrenzung des Plangebietes ist mit Ausnahme der Langen Strale
zugleich Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Ehemalige Neubauern-
siedlung sudlich der Gleisanlagen der DR". Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat
eine GroRe von ca. 4,7 ha.

1.2.2 Grundstiicks- und Eigentumsverhiltnisse

Auf der Grundlage des Auszuges aus der Flurstlicksverwaltung (Flurstiicksaufstellung nach
Grundbuch) Ausdruck vom 28.02.2002 wird fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
folgende Verteilung der Eigentumsverhéltnisse festgestellt:

Flursticke der BvS
(Bundesanstalt fur vereinigungsbedingte Sonderaufgaben)

zwischenzeitlich verkauft an private Eigentimer 36,23 % 17.028 m?
Flurstiicke des Landes Brandenburgs

StraRenbauverwaltung 0,76 % 356 m?
Flurstlicke des Landes Brandenburgs

Ministerium der Finanzen 0,11 % 50 m?
Flurstlicke der Wohnbauten GmbH Schwedt 3,37 % 1.585 m?
Flurstlicke im privaten Besitz 59,53 % 27.981 m?
Summen 100,00 % 4,7 ha

1.2.3 Gegenwartige Flachennutzung und Bebauungsstruktur
Flachennutzung

Mit Beginn der Planaufstellung wird folgende Flachenaufteilung festgestelit:

Wohnbauflédchen 2.318 m?*| 4,93 %
private Grunflachen 5871 m?(12,49 %
Flachen flr Landwirtschaft 38.810 m?(82,58 %
Gesamtflache des Geltungsbereiches 46.999 m?| 100 %

Landschaftsbild und Bebauungsstruktur

Das Plangebiet ist gepragt von einer leicht bewegten landwirtschaftlich und géartnerisch ge-
nutzten Flache. Bebauungen sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
nicht vorhanden. In den hinteren Bereichen der bebauten Grundstiicke an der Langen
Stralle sind vereinzelt Bdume und Strducher vorhanden.

Eine detaillierte Beschreibung der landschaftlichen Situation unter dem Gesichtspunkt der
verschiedenen Schutzglter ist dem Grinordnungsplan zu entnehmen.
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1.2.4 ErschlieBung

StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist unmittelbar an die LandesstraBe L 284, die von der Bundesstrae B 166
im Norden durch den Ortsteil Heinersdorf und weiter Uber die Gemeinde Berkholz-Meyen-
burg zur BundesstraBe B 2 fuhrt, angebunden. Eine weitere stralBenseitige ErschlieBung
besteht durch die Strake Am Lerchenwinkel, die nérdlich auf das Plangebiet fiihrt.

Abb. 1: Ausschnitt aus der StraRenkarte "StraBenbauamt Strausberg - Landkreis
Uckermark" des Landesamtes fiir Bauen, Verkehr und StraBenwesen
(M1 :100.000)
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Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Der Ortsteil Heinersdorf ist an das Netz der zentralen Trinkwasserversorgung und der zent-
ralen Abwasserentsorgung angeschlossen. Das Plangebiet selbst ist diesbezlglich noch
unerschlossen. Seitens des Zweckverbandes Ostuckermérkische Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung (ZOWA) kann die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung
im Plangebiet nach Abschluss der erforderlichen ErschlieBungsleistungen liber dessen be-
stehende Netze sichergestellt werden.

Elektroenergie
Die Versorgung des Ortsteiles Heinersdorf mit Elektroenergie durch die Stadtwerke Schwedt
GmbH ist gewahrleistet. Im Plangebiet befinden sich Anlagen der E.DIS Aktiengesellschaft.

Gas
Fur das Plangebiet besteht die Méglichkeit der Versorgung mit Erdgas durch die Stadtwerke
Schwedt / Oder.

1.2.5 Altlasten

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bekannt.

1.2.6 Kampfmittelbelastung

Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht bekannt. Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich.

Sollten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ord-
nungsbehordlichen Verordnung zur Verhltung von Schéaden durch Kampfmittel (Kampf-
mittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, verdffentlicht im
Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998,
verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu verdndern. Es besteht die
Verpflichtung diese Fundstelle gemaR § 2 der genannten Verordnung unverzuglich der
nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

1.2.7 Immissionen

Sudlich des Plangebietes, in einer Entfernung von ca. 600 m befinden sich die Tankanla-
gen der Mineral6lverbundleitung Schwedt GmbH. Von diesem industriell genutztem Ge-
lande gehen Larmimmissionen aus. Die Stadtverwaltung Schwedt / Oder, vertreten durch
den Fachbereich 3.2 Stadtplanung, hat hierzu eine Schallimissionsprognose in Auftrag ge-
geben, welches die im Plangebiet zu erwartenden Larmimmissionen ermittelt. Die Berech-
nungen dieser Untersuchungen ergaben selbst auf den exponiertesten Flachen des Plan-
gebietes keine Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN
18005.
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1.3 Planerische Ausgangssituation

Landesentwicklungsplan Brandenburg - LEP | Zentralortliche Gliederung vom
04.07.1995 und gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg vom
04.02.1998

Die Stadt Schwedt ist nach dem LEP | als Mittelzentrum ausgewiesen, im gemeinsamen
Landesentwicklungsprogramm als Regionales Entwicklungszentrum des &uReren Entwick-
lungsraumes. Damit soll eine Sicherung und Entwicklung der Wirtschaft und die Erhéhung
der Lebensqualitat durch Weiterentwicklung der funktionalen und stédtebaulichen Struktur
der Stadt erméglicht werden. Die Landesplanung sieht gemal dem Raumordnungsgesetz
eine geringe Flacheninanspruchnahme vor. Eine Siedlungsentwicklung soll vorrangig inner-
halb des vorhandenen Siedlungsbereiches erfolgen.

Bedingt durch die besondere stddtebauliche Situation der Stadt Schwedt und der damit
verbundenen geringen Zahl an Grundstlicken fir den Eigenheimbau, wird seitens der Lan-
desplanung eine Ausweisung von Wohnbauflachen in dieser GréRenordnung zugelassen,
welche im Sinne der Stabilisierung der Bevdlkerungszahl und der damit zusammenhéngen-
den Sicherung des Mittel- und Regionalen Entwicklungszentrums des &uReren Entwick-
lungsraumes mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.

Regionalplan Uckermark-Barnim
Leitbild zur Gesamtentwicklung der Region Uckermark-Barnim (Vorentwurf Juni 1997)

Das Leitbild zur Gesamtentwicklung der Region Uckermark-Barnim fasst die Zielvorstellun-
gen zum Regionalplan zusammen. In Auswertung dieses Leitbildes sind folgende, fir den
Bebauungsplan relevante Herausforderungen festzustellen:

1. Abnehmende HaushaltsgréBen, differenzierte Wohnwtlinsche und verédnderte Wohn-
standards fuhren zu erhéhtem Bedarf an Wohnraum. Dieser Wohnraumbedarf hat er-
heblichen Flachenbedarf und haufig konkurrierende Nutzungsanspriiche an die nicht
vermehrbare und kaum erneuerbare Ressource Boden. Die Abstimmung der In-
anspruchnahme von Flachen im Freiraum mit 6kologischen Belangen stellt in der Re-
gion Uckermark-Barnim ein zunehmendes Problem dar.

2. Spezifische Bedeutung hat die dezentrale Lage der Region an der Grenze der Européi-
schen Union im deutsch-polnischen Grenzraum. Die Kooperation mit Polen ist sowohl
auf kommunaler wie auf wirtschaftlicher Ebene schwach entwickelt. Mit dem Beitritt der
Republik Polen zur Européischen Union sind zusétzliche Einflisse auf und Anspriiche
an die regionale Infrastruktur zu erwarten.

3. Mehr als die Haélfte der Flache der Region Uckermark-Barnim ist unter Schutz gestellt.
Das unterstreicht die 6kologische Bedeutung von Natur und Landschaft. Das daraus
begriindete Problem fur die Erhaltung dieser Landschaft liegt aber in erster Linie darin,
unter diesen Randbedingungen Arbeits- und Einkommensmaoglichkeiten fir die ansas-
sige und ansiedlungswillige Bevdlkerung sicherzustellen.

Ein Grundprinzip, welches flr die Stadt Schwedt und ihrem Ortsteil Heinersdorf von Be-
deutung ist, wird folgendermafien formuliert:
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Um eine die notwendige Wirtschaftsentwicklung einerseits, den Schutz und die Erhal-
tung des Naturraumes andererseits gewahrleistende Raumentwicklung sichern und
fordern zu kénnen, ist Uber die Gestaltung des Zentral-Orte-Systems eine ausgewo-
gene Siedlungsstruktur und mittels Vorrangzuweisung die konfliktarme Nutzung des
Freiraums zu bestimmen. Die Gestaltung attraktiver Wohnbedingungen in allen Teil-
rdumen der Region unter der Pramisse einer Konzentration der stédtebaulichen Ent-
wicklung auf vorhandene Siedlungsgebiete muss insbesondere bedarfs- und nachfra-
gegerechte Wohnkonzepte beinhalten.

Unter dem Aspekt der Entwicklung des Ortsteiles Heinersdorf in der Stadt Schwedt / Oder
sind die nachfolgenden Leitlinien zu berticksichtigen.

5.

10.

Die gemaR dem gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg vor-
gegebene Raumstruktur des Landes, die sich in den engeren Verflechtungsraum und
den auBeren Entwicklungsraum gliedert, wird fir die Region Uckermark-Barnim durch
die Ausweisung von Verdichtungsraumen und Verbindungsachsen ergénzt. Eine ein-
seitige Entwicklung des Raumes um Berlin soll vermieden und die Rahmenbedin-
gungen fir eine sozial und 6kologisch vertragliche Lebensweise in den landlichen,
dinn besiedelten Gebieten verbessert werden. Die Zersiedlung der Landschaft ist zu
verhindern.

In der Region Uckermark-Bamim werden die regionalen Verdichtungsrdume in regio-
nale Verdichtungsgebiete und R&ume mit regionalen Verdichtungsansétzen unter-
schieden. In den regionalen Verdichtungsraumen soll zwischen den Kernstéadten Berlin,
Eberswalde, Schwedt/Oder und Prenzlau und den umliegenden Gemeinden eine inten-
sive Abstimmung zur funktionsteiligen Strukturentwicklung erfolgen.

Die siedlungsstrukturelle Entwicklung in den regionalen Verdichtungsrdumen soll so
gestaltet werden, dass eine ringférmige Ausdehnung von Siedlungsflichen um die
Kernstadt verhindert wird.

Die ErschlieBung neuer Wohn- und Gewerbegebiete sowie MaBnahmen zur Verbesse-
rung der Infrastruktur sollen sich auf die zentralen Orte, die Siedlungsschwerpunkte
und landlichen Versorgungsorte konzentrieren. Die Konzentration der baulichen Ent-
wicklung auf das vorhandene Siedlungsgebiet ist 6kologisches und 6konomisches Ge-
bot einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Die Gestaltung attraktiver Wohnbedingungen erfordert, kiinftig die Siedlungs- und Ver-
kehrsgestaltung starker zusammenzufiihren und ihre wechselseitigen Beziehungen
bzw. Abhéngigkeiten von vornherein besser mit dem Ziel der Minimierung des Ver-
kehrsaufwandes zu berticksichtigen.

Vorbehaltsgebiete Naturschutz und Landschaftspflege sollen in Ergdnzung der Vor-
ranggebiete Natur- und Landschaftsschutz zur Stabilisierung der Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes und zur Bewahrung groRraumiger Lebensrdume sowie zur Erhaltung
von Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft dienen. Als Vorbehaltsgebiete Na-
turschutz und Landschaftspflege werden bis zu ihrer endguiltigen Ausweisung die ge-
planten Schutzgebiete nationaler und internationaler Bedeutung sowie bestehende und
im Verfahren befindliche Landschaftsschutzgebiete, geplante Naturschutzgebiete und
geplante geschitzte Landschaftsbestandteile sowie Niedermoorkomplexe und Flachen
fur den Biotopverbund ausgewiesen.
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Sachlicher Teilplan ,, Zentralortliche Gliederung, Siedlungsschwerpunkte und ldndliche
Versorgungsorte“ der Region Uckermark-Barnim (vom 20. August 1997)

Im sachlichen Teilplan "Zentralortliche Gliederung, Siedlungsschwerpunkte und landliche
Versorgungsorte" ist die Stadt Schwedt / Oder gemaR dem Landesentwicklungsplan Bran-
denburg LEP | - Zentralortliche Gliederung als Mittelzentrum ausgewiesen. Die hauptséchli-
chen Entwicklungsziele der Stadt sind die Sicherung und Entwicklung von Industrie und mit-
telstédndischer Wirtschaft, die Erhéhung der Lebensqualitadt durch die Weiterentwicklung der
funktionalen und stadtebaulichen Struktur der Stadt, die Verbesserung der Infrastruk-
turanbindung sowie die stadtebauliche und wirtschaftliche Entwicklung am und mit dem Na-
tionalpark "Unteres Odertal".

Sachlicher Teilplan ,Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fiir flichenintensive Landnut-
zung“ der Region Uckermark-Barnim (vom 10. Juni 1997)

Im Vorentwurf bzw. Entwurf des Teilplanes "Vorrang- und Vorbehaltsgebiete" werden
Grundsatze und Ziele zur Entwicklung der Raumstruktur sowie zur Entwicklung von Vor-
rang- und Verdichtungsgebieten aufgefihrt. Schwedt / Oder wird als ,Regionales Verdich-
tungsgebiet* eingestuft, wobei Planungen und MaRnahmen vorrangig auf die Entwicklung
der Kernstadt konzentriert werden sollen. Die qualitative Entwicklung der Innenstadt und
Umnutzung ehemals gewerblich genutzter Flachen hat dabei Vorrang vor der Inanspruch-
nahme des Freiraumes.

In Stellungnahmen' dazu wird gefordert, dass die Stadt Schwedt / Oder als regionales Ent-
wicklungszentrum des duBeren Entwicklungsraumes in die Lage versetzt wird, zur Stabili-
sierung und Entwicklung dieses dunn besiedelten Gebietes in der Region Ucker-
mark/Barnim angemessen beitragen zu kénnen. Dieses ist geduBertes regionalplanerisches
Ziel.

Entwurf des Flachennutzungsplanes Schwedt / Oder

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom November 2000 stelit fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Flache fir die Landwirtschaft dar. Unmittelbar
an den vorhandenen Wohnbaufléchen ist eine Eingriinung des Siedlungsbereiches / Orts-
randgestaltung dargestellt.

Entwurf des Landschaftsplanes Schwedt / Oder

Im Entwurf zum Landschaftsplan Schwedt / Oder in der Fassung vom Juli 1999 wird das
Plangebiet, in Nachbarschaft zum vorhandenen Siedlungsgebiet des Ortsteils Heinersdorf,
in seinen Randbereichen zu den vorhandenen Siedlungsflachen als Obstgarten / Streu-
obstwiese, ansonsten als Extensivgrinland dargestelit.

1 Die Stellungnahme der Stadt Schwedt / Oder zu diesem Vorentwurf mit Schreiben vom 17.11.1997 fordert
eine Uberarbeitung mit dem grundsatzlichen Tenor, dass in diese Planungen bekannte stadtebauliche und
wirtschaftliche Entwicklungsabsichten, wie u.a. auch im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes vorlagen,
bertcksichtigt werden. In nachfolgendem Schriftverkehr vom 25.08.1998 zum Entwurf des Teilplanes ,Vor-
rang- und Vorbehaltsgebiete fir Kiesabbau und Windenergie* wurden diese Themen nochmals aufgegrif-
fen, da auch in der Entwurfsplanung wiederum nicht die Belange der Stadt Schwedt / Oder bericksichtigt
wurden.
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Abb. 2 : Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplanentwurf 11/2000 (M1:10.000)

Die geplante Siedlungserweiterung geht nicht konform mit dem bisherigen Planentwurf. In
der Planungsanzeige des Bebauungsplanes ,Am Lerchenwinkel II* an die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung wurde angegeben, dass der Entwurf des Fldchennutzungsplanes
geandert und fortgeschrieben wird.
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Anpassung des Bebauungsplanes an die Ziele der Raumordnung

Auf die Anfrage nach Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung sind keine Bedenken zum Bebauungsplan erhoben worden. Die Planung ist
mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Umweltvertraglichkeitsprifung / Umweltbericht gemaR § 2a des Baugesetzbuches

Der Bebauungsplan "Am Lerchenwinkel II" fallt nicht in den Anwendungsbereich der Neu-
fassung des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 05. September 2001.
Das mit dem Bebauungsplan verfolgte Stédtebauprojekt unterschreitet die Schwellenwerte
der Anlage 1 (Liste UVP-pflichtiger Vorhaben) des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG). Das Stadtebauprojekt umfasst vorrangig eine Neubebauung mit Ein-
familienhdusem. Die zuldssige Grundflache der Erweiterungen im AuBenbereich? betragt
ca. 6.299,69 m2. Der Schwellenwert fiir die UVP-Pflichtigkeit bzw. fur eine allgemeine Vor-
prifung des Einzelfalls liegt nach Nr. 18.7 (Bau eines Stadtebauprojektes) bei 20.000 m?
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung.

2 GRz 0,25 x 25.198,77 m? (Baugebietsflache) = 6.299,69 m? zulassige Grundflache < 20.000 m? Grundfla-
che geméagR Anlage 1 des Gesetzes tber die Umweltvertraglichkeitsprifung, zuletzt geéndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 27.07.2001
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2. Planinhalt
21 Entwicklung der Planungsiiberlegungen (planerische Vorgeschichte)

Heinersdorf liegt 4 km, nordwestlich vom Zentrum der Stadt Schwedt / Oder. Mit seinen
dérflichen Bau- und Raumstrukturen hat der Ortsteil seinen unverwechselbaren Charakter
prinzipiell bewahrt. Die Eingemeindung in die Stadt Schwedt / Oder ging zwangslaufig nicht
einher mit einer baulichen Verschmelzung der verschiedenen Schwedter Ortsteile. Bei den
weiteren Planungen zum Ortsteil Heinersdorf wird davon ausgegangen, diesen dérflichen
Grundcharakter aufzugreifen und weiterzuentwickeln.

Dennoch hat der Ortsteil Heinersdorf Aufgaben der Gesamtstadt mit zu bernehmen, die -
u.a. in den stadtisch gepragten Teilen nur zum Teil erfullt werden kénnen. Die GréRenord-
nung der Ausweisung von Neubaufldchen fur Einfamilienhduser ist auch von den gesamt-
stadtischen Erfordernissen und Nachfragen gepréagt. Daher ist mit diesem Ortsteil der Stadt
Schwedt / Oder planerisch anders umzugehen, als mit einer selbstdndigen kleinen Ge-
meinde. Wohn-, Wirtschafts- und Versorgungsaufgaben sind gesamtstédtisch zu planen
und zu erflllen.

Im Plangebiet sind seit langerer Zeit Eigentimerinteressen zur weiteren Wohnnutzung der
hinteren Grundsticksflachen entlang der vorhandenen Bebauung an der Langen StraBe
wahrzunehmen. Dieses Bedurfnis aufgegriffen hatdie Stadtverwaltung eine Erweiterung und
Fortfiihrung der von der Wohnnutzung gepréagten Bebauungsstruktur aus dem rechtskrafti-
gen, angrenzenden Bebauungsplan "Ehemalige Neubauemsiedlung stdlich der Gleisanla-
gen der DR" néher betrachtet. Zur Klarung eines moglichen stadtebaulichen Grundsystems
des Bebauungsplangebietes ist zum Bebauungsplanvorentwurf ein stédtebauliches Kon-
zept erarbeitet worden, welches die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die kiinftige
Entwicklung formuliert.

Im Ergebnis der friihzeitigen Bulrgerbeteiligung sind von den von der Planung betroffenen
Eigentimemn der an der Langen StraBe gelegenen Grundstiicke Anregungen hinsichtlich
des ErschlieBungskonzeptes vorgebracht worden. Da bei einigen Eigentlimern derzeit kein
Interesse an der Bebauung ihrer hinteren Grundstiicksflachen vorherrscht, wollen sie auch
nicht mit den anfallenden ErschlieRungskosten einer neuen, ihre Grundstiicke tangierenden
Plangebietsstrale belastet werden. In Vorbereitung einer Entscheidung zur Berlicksichti-
gung dieser Interessenlage ist eine stidtebauliche Variantenr'ntersuchung mit weiteren
Bebauungs- und ErschlieBungsmoglichkeiten fur das Plangebiet angestellt worden.

Die Variante 1 entspricht im Grundsatz dem stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplan-
vorentwurfes. Die Anderungen betreffen die umfassendere Berticksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft. Der Umfang der Griinflachen ist vergroBert worden. Gleiches gilt
fur den ‘Geltungsbereich. Die ErschlieRung erfolgt mittels eines Ringes. Fir die von der
Langen StraRe in das Plangebiet hineinreichenden Grundstiicke wird eine zur Mitte des
Gebietes hin orientierende Bebauung erméglicht. Ein privater Griinzug trennt die vorhande-
nen Bebauungen von den neu zu erschlieBenden Bereichen dieser Grundstiicke.

Mit der Variante 2 wird das Ziel verfolgt, auf den an der Langen StraBe gelegenen
Grundstiicken auch weiterhin in den hinteren Bereichen eine Bebauung zu ermdglichen.
Jedoch ist die stadtebauliche Struktur des Plangebietes so angelegt, dass nur fur diejeni-
gen eine ErschlieBung durchgefiihrt werden muss, die ein Bauinteresse besitzen. Die ring-
formige VerkehrserschlieBung wird zugunsten einer einzigen, das Plangebiet durchlaufen-
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den Strale aufgegeben. Allerdings werden kurze StichstraBen ohne Wendemadglichkeit far
die in zweiter Reihe gelegenen Baugrundstticke notwendig.

Mit der Variante 3 wird auf eine vom Plangebiet ausgehende ErschlieBung der hinteren Tei-
le der Baugrundstiicke an der Langen StraBe verzichtet. Die ErschlieBung kann fur diese
Grundstlicksteile nur noch Uber die Lange StraBe erfolgen. Das Plangebiet nimmt die
Grundgedanken der Variante 2 auf. Zur Umsetzung des Konzeptes ist nur eine Erschlie-
Rungsstrale mit wenigen StichstraBen notwendig. Diese Variante stellt bezlglich des Er-
schlieBungsaufwandes die glinstigste Lésung dar.

In einer Sondersitzung des Ortsbeirates Heinersdorf am 25.09.2002 wurden die drei be-
schriebenen Varianten des stadtebaulichen Konzeptes zum Bebauungsplan- vorgestellt.
Der Ortsbeirat hat der Verwaltung empfohlen, auf der Grundlage der Variante 3 (siehe Ab-
bildung 3 - Stadtebauliches Konzept) das Bebauungsplanverfahren fortzuftihren.

2.2 Ziele der Planung

Die vorhandene Siedlungs- und ErschlieBungsstruktur soll mit der geplanten Bebauung zur
abschlieRenden Abrundung des Ortsbildes in diesem Teilbereich von Heinersdorf gebracht
werden. Die kinftige Nutzung der Bauflachen soll vom Wohnen bestimmt werden.

Die Nutzungsgliederung der Flachen ist im Stadtebaulichen Konzept untersucht worden. In
Fortfihrung der vorhandenen, noérdlich auf das Plangebiet zulaufenden Strale Am Ler-
chenwinkel wird eine ErschlieRungsstraBe angelegt die orthogonal auf die Lange Strale
fuhrt. Einzelne Grundsticke in zweiter Reihe werden Uber kurze Anliegerstralen bzw. -
wege erschlossen. Der Ortsrand soll eingegrint werden und beinhaltet einen landwirtschaft-
lichen ErschlieBungsweg.

Einzelne, in nordsudlicher Orientierung zusammenhéngende Griunflachen zwischen den
Baugebieten gliedern das Gebiet. Es wird vorgeschlagen die Bauflachen in 38 Grundstlicke
neu zu gliedern. Die auf den ersten Blick sehr groRen Grundstlcke beinhalten neben der
eigentlichen Baugebietsflache auch private Griinflachen, die zum Ausgleich der Eingriffe in
Natur und Landschaft notwendig werden.

Die Bebauung der Grundstiicke soll unter Berlicksichtigung einer landschaftlich wirksamen
Vorgartenzone (mit 5 m Tiefe) den Charakter von in der Lange stédtebaulich beschrankten
Einzelhdusern tragen.

Das Stadtebauliche Konzept erméglicht eine etappenweise Realisierung.

2.3 Wesentliche Planinhalte

Das Plangebiet wird in einzelne Baugebiete (allgemeine Wohngebiete), in Verkehrs- und in
offentliche und private Grlnflachen sowie in Fléchen fir die Landwirtschaft gegliedert.

Mit der Festsetzung von Grundflachenzahlen sowie der Anzahl der zuldssigen Volige-
schosse als HochstmaR wird das MaR der baulichen Nutzung der Baugebiete naher be-
schrieben. Mittels Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstucksflachen festgesetzt.
Dieses erfolgt (iber Baufensterausweisungen.
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Die Verkehrsflachen werden als StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Die 6ffentlichen und
privaten Grinfldchen haben unterschiedliche Zweckbestimmungen.

In Ergénzung der Planzeichnung werden bauplanungs- und bauordnungsrechtliche textli-
che Festsetzungen getroffen.

Abb. 3 : Stddtebauliches Konzept (Verkleinerung auf M 1 : 2.000)

STADEBAULICHES KONZEPT M1:1.000
ZUM BEBAUUNGSPLAN"AM LERCHENWINKELII"

Stadtebauliche Kennzahlen (GréRen ausgewahlter Grundstlicke):
1-8278m2 2-9378m? 3-8465m> 4-1506,1m? 5-9469m? 6-1.220,7m?
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Flachennutzung entsprechend dem Bebauungsplanentwurf

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Lerchenwinkel II" ergibt sich mit dem

Entwurf folgende Fldchennutzung:

Wohnbaufldchen 25.198,77 m? 53,61 %
(allgemeines Wohngebiet)

westlich Planstral3e A im Abschnitt A-B, sddlich 825,14 m?

westlich Planstra3e A im Abschnitt A-B, nérdlich 1.700,81 m?

westlich PlanstraBe A 2.596,63 m?

zwischen Planstra3en B und C, 2. Reihe

westlich PlanstraBe A 1.096,82 m?

zwischen PlanstraBen B und C

westlich PlanstraRe A 1.760,00 m?

zwischen Planstraen D und A, 2. Reihe

zwischen Planstraen C und D, nérdlich 546,82 m?

zwischen Planstra3en C und D, sadlich 546,88 m?

zwischen Planstraen D und A 1.093,75 m?

dstlich Planstra3e A; im Abschnitt A-B 1.475,60 m?

ostlich Planstra3e A; im Abschnitt C-D; nérdlich 2.058,84 m?

dstlich Planstra3e A; im Abschnitt C-D; sddlich 1.839,99 m?

am westlichen Rand des Geltungsbereiches 5.396,94 m?

sudlich PlanstraBe A; westlich 1.837,50 m?

stdilich Planstra3e A; éstlich 2.423,05 m?
Verkehrsfldchen 3.998,47 m* 8,51 %
davon

StraBenverkehrsfléache - gesamtes StralBennetz 3.998,47 m?
offentliche Griinflichen 24492 m* 0,53 %
davon
Zweckbestimmung Wegeverbindung

nérdlich 111,95 m?

sadlich 132,97 m?
private Griinfldchen 15.113,88 m* 32,15 %
davon
Zweckbestimmung Obstwiese

zwischen PlanstralBen B und C 578,25 m?

groRe Grinfldche — zw. PlanstraRen C und D 7.051,54 m?

zwischen PlanstraBen D und A 589,13 m?

nordéstlich 577,36 m?

zwischen den d&ffentlichen Granflachen 2.463,03 m?

sadlich Planstral3e A 3.763,52 m?

6stlich Lange Strale 91,05 m?
Fldchen fiir die Landwirtschaft 2.443,39 m? 2.443,39 m* 5,20 %
Summe der einzelnen Fldchen 46.999,43 m? 100 %
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2.3.1 Begriindung der Festsetzungen
Teil A: Festsetzungen der Planzeichnung
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete entspricht den im Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan formulierten Planungszielen. Sie berlcksichtigt den vorhandenen dérflich
strukturierten Ortsteil Heinersdorf mit seinem Nebeneinander von Wohnen und nicht st6-
rendem Gewerbe. Mit der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete werden Uber die grund-
satzliche Nutzungsbestimmung des Wohnens hinaus die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie -
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein
zugelassen. Daruber hinaus kénnen in diesem Baugebiet im Rahmen der Vertraglichkeit mit
dem Wohnen einzelne Ausnahmen zugelassen werden (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe - siehe textliche Festsetzung Nr. 1). Die
anderen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unter Verwendung von Bau-
grenzen wird eine Zonierung des Plangebietes vorbereitet. Dabei wird die Einhaltung einer
5 m breiten Vorgartenzone angestrebt.

Grundsatzlich sollen auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflichen Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Lan-
desrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, nicht aus-
geschlossen sein. Mit Ausnahme der Vorgartenbereiche werden deshalb zu den nicht Gber-
baubaren Grundsticksflachen keine weiteren Festsetzungen getroffen. Zur Wahrung eines
einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes in den Vorgartenbereichen sollen Car-
ports und Garagen in allen Baugebieten ausgeschlossen sein.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird auf der Grundlage des stédtebaulichen Konzeptes durch StraRenver-
kehrsflachen erschlossen. Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand
der Festsetzungen. In Anlehnung an die Gliederung der nérdlich auf das Plangebiet zufih-
rende StraBe Am Lerchenwinkel wird folgende prinzipielle Querschnittsgestaltung vorge-
schlagen:

1,7 m Pflanzstreifen / 3,5 m Fahrbahn / 2,0 m befahrbarer Gehwegstreifen / 0,3 m Sicher-
heitsstreifen = Gesamtbreite der StraBenverkehrsflache einschlielich Verkehrsgrin: 7,5 m

Hinweis Unter dem Aspekt der VerhaltnismaRigkeit der einzusetzenden Mittel erscheint bei den
kurzen StichstraBen und der gemaR dem stadtebaulichem Konzept vorgesehenen Anbindung
von jeweils nur zwei Einfamilienhausgrundstiicken die Ausbildung eines Wendehammers fur
Personenkraftwagen und Lastkraftwagen bis 8,00 m Lange nach EAE 85/95 (Wendeanlagentyp
2) angemessen. Dieser Wendeanlagentyp ist fir das zu erwartende Verkehrsgeschehen einer
schwach belasteten Anliegerstrae ausreichend. Im Bebauungsplan soll dieses jedoch nicht
festgesetzt werden. Die fir einen Wendehammer des Wendeanlagentyps 2 zusétzlich beidseitig
der StraRenverkehrsflache erforderlichen Fahr- bzw- Wendestreifen kénnen im Zuge der Er-
schlieRungsmaRnahmen des Baugebietes mittels einer privatrechtlichen Regelung gesichert
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werden. Die auf den Grinflachen dann in Anspruch zu nehmenden Flachen haben eine Breite
von 2,75 m und eine Lénge von ca. 6 m.

Offentliche Griinflichen

Die Festsetzung von 6ffentlichen Grinflachen erfolgt jeweils in éstlicher Verlangerung der
PlanstraBe A (Abschnitt E-F) und der PlanstraBe B. Planerisches Ziel ist es, 6ffentliche
Wegeverbindungen in Verldngerung der PlanstraRen anzubieten, die einen Rundweg auch
entlang der Siedlungskante Giber den landwirtschaftlichen Weg erméglichen. Die Weiterfih-
rung der Baumreihen der PlanstraBen schafft eine optische Verbindung der Siedlungsbe-
reiche mit der umgebenden Landschaft. Die Ausweisung dieser Grunflachen starkt die Er-
holungsfunktion des Gebietes und trdgt zu einer Minimierung der Eingriffe in das Land-
schaftsbild bei.

Private Griinflachen

Die Festsetzung privater Griinflachen dient der Sicherung unbebauter Vegetationsflachen
innerhalb des Planungsgebietes. Die jeweils von Bebauung freizuhaltenden Gartenflachen
der einzelnen Grundsticke werden somit strukturiert und zu zusammenhéngenden Freifla-
chen gebiindelt. Inre Wirksamkeit fir die Schutzgtter von Natur und Landschaft kann somit
aufgewertet werden. Sie tragen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft bei.

Die Festsetzung erfolgt sowohl innerhalb des geplanten Baugebietes in Form zentraler
Griinachsen als auch im Ubergang zur Landschaft durch Heckenpflanzungen, die mit
standortgerechten und gebietstypischen Baumen und Strduchern zu bepflanzen sind. Die
Bedeutung dieser Grinflachen wirkt somit insbesondere auf die Schutzgtter Biotop- und
Artenschutz sowie Landschaftsbild.

Flachen fiir die Landwirtschaft

Am Ortsrand, beginnend an der Langen Stral3e wird eine Fléche fir die Landwirtschaft mit
der Zweckbestimmung "Landwirtschaftsweg" festgesetzt. Dieses sichert die notwendige Er-
schlieBung der an das Plangebiet angrenzenden, einzelnen landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicke. Gleichzeitig wird ein Rundweg entlang der Siedlungskante erméglicht und so
der Freizeit- und Erholungswert des Planungsgebietes erhdht.

Anpflanzungen von Baumen

Mit der Anpflanzung von Einzelbdumen innerhalb der Verkehrsflachen wird eine Gliederung
im Siedlungsgebiet und somit eine Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes erreicht.
In Verbindung mit einer textlichen Festsetzung ist entlang der Planstrale A auf der Grund-
lage des stédtebaulichen Konzeptes einseitig eine Baumreihe mit einem Baumabstand von
8 bis 12 m anzulegen. Dabei wird sichergestellt, dass in Ricksichtnahme auf die sich mit
der Neubebauung noch verdndemden Grundstiickszufahrten, eine variable Anpflanzung
der Einzelbdume vorgenommen werden kann. Der festgesetzte Anpflanzungsabstand ist
jedoch einzuhalten, um die Gestaltungsvorgabe zu erfiillen. Mit der Vorgabe der Baumart
wird ein einheitliches Ortsbild erzeugt. Die Baumreihe in der Planstrae A nimmt die Flucht
der vorhandenen Baumreihe im bestehenden Siedlungsgebiet entlang der StraRe Am Ler-
chenwinkel im Norden auf und setzt sie nach Siiden fort.
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Teil B: Textliche Festsetzungen

1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr.
3, 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen beanspruchen gréRere zu-
sammenhangende Fléchen, es ist mit einem regen Ziel- und Quellverkehr zu rechnen. Die-
ses ist jedoch mit der beabsichtigten ruhebedurftigen Wohnnutzung nicht vereinbar. Das
stadtebauliche Ziel einer, die im stidlichen Heinersdorf vorherrschenden Bau- und Grund-
stlicksstrukturen aufgreifenden, kleinteiligen Siedlungserweiterung wiirde mit der Zul&ssig-
keit dieser Ausnahmen nur bedingt erreicht werden kénnen.

2. Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) werden zwei Vollgeschosse als Héchstmal
festgesetzt, wobei das oberste Vollgeschoss in einem Dachraum eingebaut und
der Drempel nicht héher als 1,0 mist..

Gemal § 16 der Baunutzungsverordnung wird in Verbindung mit der Festsetzung der
Grundflachenzahl die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Ubermé&Rige, stadtebaulich nicht
gewolite Héhenentwicklungen sollen ausgeschlossen sein. Stadtebaulich wird die Errich-
tung einer Einfamilienhausbebauung angestrebt. In Anwendung der novellierten Branden-
burgischen Bauordnung in der Fassung vom 16.07.2003 ist bei einer planungsrechtlichen
Festsetzung einer Eingeschossigkeit ein ausgebautes Dachgeschoss nicht mehr zulassig.
Um jedoch eingeschossige mit ausgebautem, steilem Dach ausgebildete Gebaude zu er-
moglichen, wird ein zweites Vollgeschoss als HochstmaB zugelassen, insofern es sich in
einem Dachraum befindet und der Drempel nicht héher als 1,0 m ist. Mit der Festsetzung
dieser Zahl der Vollgeschosse wird auch Bezug auf die vorherrschende Geschossigkeit des
angrenzenden Siedlungsbereiches genommen.

3. Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine zuldssige Grundflachenzahl von
0,25 festgesetzt.

Gemal § 16 der Baunutzungsverordnung wird in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse eine Grundflachenzahl bestimmt. Diese Grundfldchenzahl orientiert sich
an der im stadtebaulichen Konzept vorgeschlagenen Bebauungs- und Grundstucksstruktur.
Die Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung geméaR § 17 der
Baunutzungsverordnung werden nicht Gberschritten.

4. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur Geb&dude mit seitlichem Grenzabstand
und mit einer Lénge von héchstens 15,0 m zuldssig. Diese Gebaudeldngen diirfen
durch Balkone sowie iberdachte Terrassen und Eingdnge Uberschritten werden.

Mit der Festsetzung einer abweichenden, textlich ndher bestimmten Bauweise wird die Um-
setzung der Bebauungsstruktur des stadtebaulichen Konzeptes gesichert. Ziel ist es, eine
Beschrankung der Baukérperléangen zu erreichen. Der Charakter einer von Einfamilienhau-
sem gepragten Siedlung soll das bestimmende stadtebauliche Merkmal sein. Diese Fest-
setzung soll stadtebaulich nicht vertretbare Gebaudeldngen vermeiden, die in der umge-
benden Bebauungsstruktur weitgehend fremd sind. Die vorrangig von kleinen Wohn- und
Nebengebauden geprégte, benachbarte Bebauung soll im Plangebiet aufgegriffen werden.
Gleiches gilt fir den hier typischen, seitlichen Grenzabstand.
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Die Méglichkeit der Uberschreitung der héchst zuldssigen Geb&udeldnge durch Balkone
sowie Uberdachte Terrassen und Eingénge ist aufgrund des untergeordneten Charakters
dieser Bauteile stadtebaulich vertretbar. Der bauliche Gestaltungsspielraum wird damit er-
weitert.

5. Bei Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien bis zu 1,6 m
zulassig.

Hiermit werden zulassige Ausnahmen von der Regelung des § 23 Absatz 3 festgesetzt. Sie
ermdglichen eine funktionell und auch vielfach subjektiv gewlnschte Erweiterung der ar-
chitektonischen Gestaltungsmaéglichkeiten an den Geb&udefassaden. Die zu entwickelnde
stadtebauliche Struktur, die unter anderem mit Baugrenzen einen einzuhaltenden Rahmen
erhalt, wird durch die Zuléssigkeit der in dieser Festsetzung enthaltenen Uberschreitungs-
moglichkeit keinesfalls beeintrachtigt.

6. Carports und Garagen sind in allen Baugebieten auf den nicht i(berbaubaren
Grundstticksfldchen in einer Tiefe von 5,0 m, gemessen von der StraBenbegren-
zungslinie, unzuléssig.

Diese Festsetzung soll u.a. ein stadtebaulich nicht gewolltes zu nahes Heranrlicken von
Carports und Garagen an die StralRenbegrenzung und damit in den Vorgartenbereich ver-
hindern. Es entsteht so ein einheitliches und abgestimmtes Siedlungsbild sowie ein, von
Bebauung und Versiegelung freier Vorgartenbereich.

7. Ebenerdige Stellpldtze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedemn. Je
4 Stellplétze ist ein standortgerechter, groBkroniger Laubbaum mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18 bis 20 cm zu pflanzen.

Fir den Fall der Errichtung groBflachiger Stellplatzanlagen (was bei einer Bebauung mit
Einfamilienhdusern allerdings nur in Ausnahmeféllen zu erwarten ist), werden Anpflan-
zungsgebote ohne standortliche Festsetzung fiir Stellplatzanlagen getroffen, wonach zur
Eingriinung des ruhenden Verkehrs fir jeweils vier angefangene ebenerdige Stellplatze ein
groBkroniger Baum zu pflanzen ist. Zusatzlich sind die Flachen durch Pflanzinseln zu glie-
dem. Die Mindestbegriinung der Stellplatzflichen verhindert durch die Beschattung der
Stellplédtze eine starke Aufheizung der Flédchen und minimiert die Eingriffe in das Lokalklima.
Gleichzeitig wird so eine interne Gliederung der Stellplatzflaichen sowie eine bessere Einfl-
gung in das Landschafts- bzw. Ortsbild erreicht.

8. Innerhalb der privaten Griinflaichen mit der Zweckbestimmung "Obstwiese" ist ein
Obstbaum je 100 m? Griinfliche anzupflanzen oder zu erhalten.

Die Festsetzung dieser zusammenhéngenden Granflachen dient einerseits der Biotopauf-
wertung und -vernetzung sowie der Schaffung landschaftsbildwirksamer Grinrdume. Mit
den Obstwiesen werden typische Biotopstrukturen entstehen, die die vorhandenen bzw.
geplanten Gartenstrukturen fortsetzen und ergénzen. Vorhandene Baume im Bereich der
bestehenden Garten sollten nach Méglichkeit erhalten werden und kénnen auf die Zahl der
zu pflanzenden Baume angerechnet werden.
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9. Die dffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Wegeverbindung” sind
einseitig auf ihrer sddlichen Seite in einem Abstand untereinander von 8 bis 12 m
mit hochstdmmigen Laubbdumen Prunus avium (Vogelkirsche) zu bepflanzen.

Durch die Anpflanzung von Einzelbdumen auf offentlichem Grund und Boden wird eine
Weiterflihrung der Baumpflanzung im StraBenraum und somit eine Aufwertung des Orts-
und Landschaftsbildes erreicht. Die Pflanzungen in den 6ffentlichen Griinflichen nehmen
Bezug auf die Baumpflanzungen in den StraRenverkehrsflachen. Mit der Vorgabe der
Baumart wird ein einheitliches Ortsbild erzeugt.

10. Die Befestigungen der PlanstraBen B, C und D, die Befestigungen des Landwirt-
schaftsweges sowie die Befestigungen von Wegen und Zufahrten in den Bauge-
bieten und Griinflachen sind nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzu-
stellen. Auch Wasser- und Luftdurchlédssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzu-
ldssig. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn aus anderen Ge-
nehmigungsverfahren eine Wasser- und Luftdurchlassigkeit von Wegen, Zufahrten
und anderen flachenhaften Befestigungen erforderlich wird.

Wasser- und Luftdurchlassigkeit der oberen Bodenschicht sind eine wichtige Vorausset-
zung fur einen intakten Boden- und Grundwasserhaushalt. Damit wird dazu beigetragen,
die nattrlichen Wasserkreisldufe mit ihren Speicherméglichkeiten zu schitzen und gegebe-
nenfalls wieder zu aktivieren. Letztendlich hat ein fur Wasser und Luft aufnahmeféahiger
Boden auch positive Auswirkungen auf die Fauna und Flora.

Dort, wo der Boden vor Verschmutzung zu schitzen ist oder entsprechende Tragfahigkei-
ten aus anderen Genehmigungsverfahren erforderlich werden, sind diese Regelungen nicht
anzuwenden, beispielsweise bei derart betroffenen, gewerblich genutzten, Flachen.

11.  Der Landwirtschaftsweg ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer
der Flurstiicke 157/2, 158, 159, 316 und 162 der Flur 34 der Gemarkung Schwedt /
Oder zu belasten.

Zur ErschlieBung der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grund-
stlicke, die keine direkte Zuwegung besitzen, ist die Festsetzung eines Geh- und Fahr-
rechtes zugunsten der Benutzer der aufgefiihrten Grundstiicke erforderlich.

12. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Grundstiicksfreiflachen mit standortge-
rechten, gebietstypischen Bdumen und Strduchern zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Als Mindestbepflanzung ist je angefangene 250 m? Baugebietsfléche
mindestens ein Laub- oder Obstbaum gemaR Pflanzliste anzupflanzen oder zu er-
halten.

Zur Sicherung eines Mindestanteils an Begriinung sind die nicht Gberbaubaren bzw. nicht
fur Nebenanlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundstlcksflachen als Vegeta-
tionsflachen anzulegen und auf Dauer gartnerisch zu unterhalten. Die Festsetzung dient
der Minderung bzw. dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Vorhandene
B&aume im Bereich der bestehenden Gérten sollten nach Méglichkeit erhalten werden und
kénnen auf die Zahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden.
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13 Die StraBenverkehrsflachen sind einseitig in einem Abstand von 0,75 m von der
StraBenbegrenzungslinie und in einem Abstand untereinander von 8 bis 12 m mit
hochstédmmigen Laubb&umen wie folgt zu bepflanzen:

PlanstraBe A mit Acer campestre (Feldahorn)
im Abschnitt A-B auf der westlichen StralBenseite: 6 Bédume
im Abschnitt C-D auf der éstlichen StraBenseite: 15 Bdume
im Abschnitt E-F auf der sddlichen StraBenseite: 13 Bédume
Die Pflanzfldche pro Baum muss mindestens 12 m? betragen.

Durch die Anpflanzung von Einzelbdumen innerhalb der Verkehrsflachen der Planstralle A
wird eine Gliederung im Siedlungsgebiet und somit eine Verbesserung des Orts- und Land-
schaftsbildes erreicht. Entlang der PlanstraBe A sind auf der Grundlage des stadtebauli-
chen Konzepts einseitig Baumreihen in einem Abstand von 8 bis 12 m festgesetzt. Durch
die textliche Festsetzung kann die Anpflanzung der Einzelbdume mit Rucksicht auf die sich
mit der Neubebauung noch verdndernden Grundstlckszufahrten variabel vorgenommen
werden. Der festgesetzte Anpflanzungsabstand ist jedoch einzuhalten, um die Gestaltungs-
vorgabe zu erflllen. Die festgesetzte Mindestpflanzflache sichert innerhalb der Verkehrsfla-
chen einen Anteil unversiegelter Vegetationsflachen und tragt so zur Minderung der Eingrif-
fe in Natur und Landschaft bei. Mit der Vorgabe der Baumart wird ein einheitliches Ortsbild
erzeugt. Die Baumreihe in der PlanstraRe A nimmt die Flucht der vorhandenen Baumreihe
im bestehenden Siedlungsgebiet auf und setzt sie nach Stden fort.

14. Innerhalb der an den Landwirtschaftsweg und an die Lange StraBe angrenzenden
privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Obstwiese" ist an den Linien F-G-
H-I-J sowie K-L unmittelbar an den Landwirtschaftsweg und an die Lange Stra8e
angrenzend eine Hecke in einer Breite von 3 m mit standortgerechten Gehdlzen
gemdaR Pflanzliste anzupflanzen. Als Mindestbepflanzung gilt: ein Strauch je 2 m?
Pflanzfléche. A

Die Festsetzung der Gehdlzpflanzungen innerhalb der Griunflachen am geplanten Ortsrand
dient vor allem der Ausbildung eines harmonischen Ortsrandes sowie der Einbindung in die
umgebene Landschaft. Gleichzeitig wird eine Aufwertung der Biotopstrukturen flr den Bio-
top- und Artenschutz erreicht.

15. Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengeb&uden ohne Offnungen mit mehr
als 3,0 m Lénge sind auf mindestens 50 % ihrer Ldénge mit Rank- oder Kletterpflan-
zen zu begriinen. Als Mindestbepflanzung gilt eine Rank- oder Kletterpflanze je lau-
fenden Meter Fassade.

Die Verpflichtung zur Begriinung der Fassaden gilt fir groRflachige, ungegliederte Aufien-
wande ohne Fenster- und Turéffnungen. Im geplanten Wohngebiet gilt dies insbesondere
fur rickwartige AuRenwénde von Doppelgaragen oder z.B. fur ungegliederte Giebelwéande.
Die Fassadenbegriinung dient zur besseren Einbindung der Baukérper in das Landschafts-
und Siedlungsbild, zur Entlastung des Lokalklimas sowie zur Anreicherung der Biotop-
strukturen wird die textliche Festsetzung zur Fassadenbegrinung getroffen.

16. Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB betroffene Baume und
Strducher sind auf Dauer zu erhalten, zu schitzen und bei Abgang zu ersetzen.
Fur Neupflanzungen sind nur B&ume mit einem Mindeststammumfang von
18/20 cm anrechenbar. Strducher missen eine MindestgréBe von 80 cm Héhe
aufweisen. Es sind nur Gehdlze entsprechend folgender Pflanzliste anzurechnen.
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Bédume
Acer campestre Feldahorn Salix x rubens Hohe Weide
Acer platanoides Spitzahorn Tilia cordata Winterlinde
Acer pseudoplatanus Bergahorn Ulmus glabra Bergulme
Carpinus betulus Hainbuche Ulmus laevis Flatterulme
Fagus sylvatica Rotbuche Ulmus minor Feldulme
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Malus domestica Apfel
Prunus avium Vogelkirsche Pyrus communis Birne
Prunus padus Auen-Traubenkirsche Cydonia oblonga Quitte
Quercus petraea Traubeneiche Prunus avium SaBkirsche -
Quercus robur Stieleiche Prunus cerasus Sauerkirsche
Salix alba Silberweide Prunus domestica Pflaume
Strducher
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rhamnus catharticus  Purgier-Kreuzdorn
Corylus avellana HaselnuB Rhamnus frangula Faulbaum
Crataegus laevigata agg. Zweigriffliger Weil3dorn Rosa canina agg. Hunds-Rose
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn Rubus caesius Kratzbeere
Euonymus europaea Gemeiner Spindelstrauch  Rubus fruticosus Gewdhnl. Brombeere
Hedera helix Gemeiner Efeu Salix caprea Salweide
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche = Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Prunus avium Vogelkirsche Viburnum opulus Gews6hnl. Schneeball
Prunus padus Auen-Traubenkirsche sowie alle Arten an Obstgehélzen
Prunus spinosa Schlehe

Damit die Gehdélze moglichst kurzfristig inre Aufgaben der Biotopfunktionen, des kleinklima-
tischen Ausgleichs, der optischen Auflockerung und der Einbindung wahmehmen kénnen,
werden fur die festgesetzten Baumpflanzungen MindestpflanzgréBen vorgegeben. Fur die
Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte Arten der Pflanzliste zu verwenden, um die Le-
bensraumstrukturen anzureichern und eine Aufwertung der Flachen flr das Schutzgut Bio-
top- und Artenschutz zu gewahrleisten.

2.3.2 Auswertung der Beteiligungen
2.3.2.1 Ergebnisse der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 05. August 2002 und die Be-
grundung sind nach § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches auf der offentlichen Sitzung des
Ortsbeirates Heinersdorf am 28.08.2002 im Versammlungsraum des Feuerwehrgeratehau-
ses in Schwedt / Oder - OT Heinersdorf vorgestellt worden. In einer weiteren Sitzung des
Ortsbeirates Heinersdorf am 25.09.2002, ebenfalls im Versammlungsraum des Feuerwehr-
geratehauses in Schwedt / Oder - OT Heinersdorf wurden drei Varianten des stadtebauli-
chen Konzeptes zum Vorentwurf des Bebauungsplanes vorgestellt. Die Mdglichkeit zur
mundlichen Erlduterung der Planinhalte wurde wahrgenommen. Drei Blrger / Betroffene
brachten schriftlich folgende Anregungen vor.

Die Agrargesellschaft mbH Heinersdorf, Schwedt / Oder weist darauf hin, dass es durch
notwendig durchzuflihrende Arbeiten auf den angrenzenden Ackerflachen zu Larm-, Ge-
ruchs- und Staubbeldstigungen der Anwohner kommt. Weiterhin wird fur die Zufahrt zu den
Landwirtschaftsflachen bei einer eventuellen Bebauung eine StraRe fur landwirtschaftliche
Maschinen gefordert. Die Stellungnahme ist im Bebauungsplanentwurf wie folgt berticksichtigt
worden: Zwischen den allgemeinen Wohngebieten und den landwirtschaftlichen Fléachen wer-
den 9 bis 15 m breite private Griinflaichen mit der Zweckbestimmung Obstwiese festgesetzt.
Neben der Sicherung unbebauter Vegetationsflachen innerhalb des Planungsgebietes besitzen
diese Grinflachen auch eine Schutzfunktion. Im Ubergang zur Landschaft werden Hecken-
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pflanzungen mégliche Beeintrédchtigungen durch die Landwirtschaft mindem (insbesondere
Staube). Eine Siedlung im landlichen Raum geht oft einher mit einer landwirtschaftlich genutzten
Umgebung. Dieses ist den Bewohnem bewusst und fir den Hinzuziehenden erkennbar und u.a.
auch Grund, die stadtische Umgebung zu verlassen. Die vorhandene landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung der an den Ortsteil Heinersdorf angrenzenden Flachen ist hinnehmbar. AuBer tempo-
raren Staub- und ggf. Larmbeeintréchtigungen ist mit keinen weiteren Immissionen zu rechnen.
Fur die Zufahrt zu den Landwirtschaftsflachen wird am Plangebietsrand ein Landwirtschaftsweg
festgesetzt, der von der Langen StralRe beginnend alle an das Plangebiet angrenzenden
Flurstlicke erschlief3t.

Die von der Landwirtschaftsbetrieb Dirk Berndt GbR vorgebrachten Anregungen sind mit
denen der Agrargesellschaft mbH Heinersdorf inhaltlich identisch. Darliber hinaus wird an-
geregt, auf vorhandene Bebauungsgebiete auszuweichen. Bezlglich der Auswertung die-
ses Teils der Stellungnahme siehe die Anmerkungen zur Agrargesellschaft mbH Heiners-
dorf, Schwedt / Oder. Weiterhin teilt die als Eigentimer von im Plangebiet liegendem Acker-
land die GbR mit, dass sie zu einer Verfugungstellung von landwirtschaftlichen Flédchen
zum Zwecke der Wohnbebauung nicht bereit ist. Der Stellungnahme ist in dieser Hinsicht
nicht gefolgt worden. Die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen ist im
Rahmen eines langfristig angelegten Prozesses der abschnittsweisen Umsetzung der Be-
bauungsplaninhalte vorzunehmen. Ohne zusétzliche éffentliche ErschlieBungsmalnahmen
und ohne Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Fldchen kénnen einer ersten Um-
setzungsetappe die dafur festgesetzten Flachen der Grundstlicke an der Langen Strale
bebaut werden. In einem darauffolgenden Realisierungsabschnitt, im Bereich der Einmun-
dung der Planstrae A in die Lange Stralle, ist bereits eine Umnutzung landwirtschaftlicher
Flachen erforderlich. Hier sind die ersten 6ffentlichen ErschlieBungsmaRnahmen umzuset-
zen. In Abhéngigkeit vom Ansiedlungsbedarf sollen zu einem weitaus spédteren Zeitpunkt
die beidseitig der PlanstraRe A im Abschnitt A bis E gelegenen Baugebietsflachen entwi-
ckelt werden. Dieser Zeitpunkt ist heute noch nicht bestimmbar. Fir die dann in Anspruch
zu nehmenden landwirtschaftlichen Flachen der Landwirtschaftsbetrieb Dirk Berndt GbR
sind gegebenenfalls Austauschflédchen zur Verfligung zu stellen.

In einer Abwagung der Interessenlagen des Landwirts und der Stadt Schwedt ist auch das
Verhaltnis der flr eine Bebauung in Anspruch zu nehmenden landwirtschaftlichen Flachen
zu berlicksichtigen. Die der Landwirtschaftsbetrieb Dirk Bermdt GbR gehérenden und von
der Planung berthrten Flurstlicksflichen umfassen eine GesamtgréRe von etwa 7,4 ha
(Flurstcke alt 316 und 158 der Flur 34). Die umzunutzende Fladche macht einen Anteil von
ca. 21 % der Gesamtflache beider Flurstliicke aus. Allerdings ist hierbei auch zu beachten,
dass die von der Planung betroffenen, zu groRen Teilen auRerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes liegenden Flurstiicksflachen der Landwirtschaftsbetrieb Dirk Berndt
GbR in einem Verbund mit anderen angrenzenden Flachen landwirtschaftlich genutzt wer-
den. Die von der Planung betroffenen Flachen sind in solchen GréRenordnungen flr einen
Agrarbetrieb von keiner ernsthaften wirtschaftlichen Relevanz oder gar existenzgeféhrdend.
Trotzdem ist auf eine minimale Flacheninanspruchnahme bei der Planung von Beginn an
orientiert worden. Der Anteil der durch die Bebauungsplanung der landwirtschaftlichen Nut-
zung entzogenen Flachen im Verhaltnis zu der gesamten von der Landwirtschaftsbetrieb
Dirk Berndt GbR genutzten Flache in und um Heinersdorf ist im Interesse der Umsetzung
des stadtebaulichen Vorhabens notwendig und akzeptabel. Im Ergebnis der Auswertung
der Stellungnahme wird an den Grundziigen der Bebauungsplanung festgehalten

Die Anregung einer im Ortsteil Heinersdorf wohnenden Familie wird ohne Auswirkungen

auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen, da die Festsetzungen des Bebauungsplanes
die grundsttickrechtliche Situation der betroffenen Familie nicht bertihren.
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2.3.2.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Trédger éffentlicher Belange und
der Nachbargemeinden

Mit Schreiben vom 14.08.2002 wurden 19 Tréager &ffentlicher Belange, das Landesbdiro an-
erkannter Naturschutzverbdnde und zwei Nachbargemeinden beteiligt. Im Ergebnis dieser
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange, in Verbindung mit der Aufforderung zur Abgabe
einer Stellungnahme gingen 16 schriftliche Rlck&uRerungen ein.

Seitens der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim werden keine Be-
denken erhoben. Der Anregung, den Fldchennutzungsplan anzupassen wird gefolgt. Die
Hinweise zur Fortschreibung des Regionalplanes werden zur Kenntnis genommen. Die An-
regung, den Einsatz erneuerbarer Energien im Rahmen eines Bebauungsplanes festzuset- .
zen, wird nicht berticksichtigt.

Der Anregung des Landesumweltamtes Brandenburg, Referat W 9 - Wasserwirtschaft
Ost in Frankfurt / Oder zur Versickerung des Niederschlagwassers wurde nicht gefolgt, da
aufgrund des wasserrechtlichen Regelungsvorbehaltes des Brandenburgischen Was-
sergesetzes die Festsetzung der Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers in ei-
nem Bebauungsplan nicht méglich ist.

Die Stellungnahme der Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbdnde GbR, welche die
Entstehung von neuen Wohngebieten auf der "griinen Wiese" nicht beflirwortet, wurde oh-
ne Auswirkungen zur Kenntnis genommen. Im Vergleich mit den im Entwurf des Flachen-
nutzungsplans dargestellten neuen Wohnbauflachen des Ortsteiles Heinersdorf im nérdli-
chen Teilbereich der Ortslage am "Mietenplatz" ist im stdlichen, an die Lange StraRe an-
bindenden Plangebiet ein deutlich geringeres Konflikt- und Reglementierungspotenzial vor-
handen. Daher sollen unter Wahrung der im Entwurf des Flachennutzungsplans ermittelten
Erweiterungsrelationen fir Wohngrundstiicke in Heinersdorf die sidlich des Ortsteils ‘gele-
genen, bisher landwirtschaftlich und gértnerisch genutzten Fldchen zwischen Am
Lerchenwinkel und der Langen StraRe als Wohnbauland entwickelt und bereitgestellt
werden. Gleichzeitig wird die im bisherigen Flachennutzungsplanentwurf dargestellte
Wohnbaufldche am ehemaligen Mietenplatz planerisch nicht weiter verfolgt.

Der im Stadtgebiet von Schwedt zu verzeichnende erhebliche Wohnungsleerstand resultiert
unter anderem auch an den fehlenden Mdglichkeiten der Eigentumsbildung im Bereich des
selbst genutzten Wohneigentums. Der Einfamilienhausbau der vergangene Jahre in be-
nachbarten Gemeinden hat zu dieser Zersiedelung beigetragen, zeigt aber auch deutlich
den Wunsch nach dem eigenen Grundsttick. Die Stadt Schwedt / Oder kann in dieser Hin-
sicht nur begrenzt Angebote ihren Bewohnemn anbieten. Eine Landflucht ist die Folge, mit
allen ihren Problemen der Sicherung der sozialen und technischen Infrastruktur. Somit ver-
folgt sie dass Ziel, innerhalb des Stadtgebietes Flachen planerisch flir den Eigenheimbau
vorzubereiten. Die vorhandenen Leerstandsgebiete im engeren Stadtgebiet (Wohngebiete
des industriellen Geschosswohnungsbaus) befinden sich in einem erfolgreich vo-
rangetrieben Umgestaltungsprozess. Jedoch kénnen allein diese stadtebaulichen Umges-
taltungsgebiete nicht alle Wohnbedurfnisse abdecken. Die Stadt Schwedt / Oder liegt in ei-
ner sehr ladndlichen Region. Dieses wird auch von den Ansiedlungsbedirfnissen der Be-
wohner Schwedts reflektiert.

Die weiteren Hinweise der Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbdnde GbR zum Griin-
ordnungsplan und zum Immissionsschutz sind berticksichtigt worden.
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Seitens des Landeskreises Uckermark, Bauordnungsamt / Bauplanung, Prenzlau wird
das Fehlen des Grunordnungsplanes festgestellt, welcher jedoch mit dem Bebauungsplan-
entwurf nachgereicht worden ist. Den Anregungen, fir den im Geltungsbereich geplanten
Landwirtschaftsweg die Art der Befestigung sowie die kinftig an die landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen angrenzen Baufldchen, als Dorfgebiet festzusetzen wurde nichtgefolgt. Der
Hinweis, die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung mit der Anzahl der zuléssigen Voll-
geschosse textlich festzusetzen, ist berticksichtigt worden. Der Hinweis zu den Rechtsgrundla-
gen wird berticksichtigt, der Hinweis zu den Darstellungen in der Planzeichnung kann aufgrund
ihrer Eindeutigkeit unberticksichtigt bleiben.

Die Anregung des Amtes fiir Flumeuordnung und ldndliche Entwicklung, Prenzlau,
moglichst keine extensiven Flachenerweiterungen vorzunehmen und die GréRe des Plan-
gebietes zu Uberdenken, wird aus folgendem Grund nicht berticksichtigt: Im Vergleich mit
den im Entwurf des Fldchennutzungsplans dargestellten neuen Wohnbaufldchen des
Ortsteiles Heinersdorf im nérdlichen Teilbereich der Ortslage am "Mietenplatz" ist im sudli-
chen, an die Lange Strale anbindenden Plangebiet ein deutlich geringeres Konflikt- und
Reglementierungspotenzial vorhanden. Daher sollen unter Wahrung der im Entwurf des
Flachennutzungsplans ermittelten Erweiterungsrelationen flr Wohngrundstiicke in Heiners-
dorf die stdlich des Ortsteils gelegenen, bisher landwirtschaftlich und gartnerisch genutzten
Flachen zwischen Am Lerchenwinkel und der Langen StralRe als Wohnbauland entwickelt
und bereitgestelit werden. Gleichzeitig wird die im bisherigen Flachennutzungsplanentwurf
dargestellte, ca. 6,2 ha groBe Wohnbauflache am ehemaligen Mietenplatz planerisch nicht
weiter verfolgt.

Die Stellungnahme der BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH in Berlin zur
Kartengrundlage und zu den Eigentumsverhéltnissen wurde ohne Auswirkungen auf die
Planinhalte zur Kenntnis genommen.

Die Anregungen des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes, Waldstadt / Wiinsdorf
zum Umgang mit entdeckten Kampfmitteln sind durch Aufnahme eines entsprechenden
Hinweises in der Begriindung zum Bebauungsplan berticksichtigt worden.

Die Stellungnahme des Brandenburgischen StraBenbauamtes Eberswalde wurde ohne
Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes festgesetzten offentlichen StraBenverkehrsflachen sollen eine Erschlie-
Rungs- und Anliegerfunktionen Gbernehmen. Sie werden nach ihrer Errichtung als Gemein-
destraRen von der Stadt Schwedt / Oder als zustandiger StraRenbaulasttrager verwaltet.

Die Hinweise in der Stellungnahme der Stadtwerke Schwedt GmbH zur gesicherten Elekt-
roenergieversorgung des Ortsteiles Heinersdorf durch die Stadtwerke Schwedt GmbH wer-
den durch Aufnahme in die Begriindung zum Bebauungsplan berticksichtigt. Die Hinweise
zur Gas- und ElektroenergieerschlieBung des Plangebietes tragen vorhabenbezogenen
Charakter und kénnen daher unberticksichtigt bleiben.

Die Anregungen der Mineral6lverbundleitung GmbH Schwedt wurden ohne Auswirkun-
gen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Die Berechnungen des von der Stadtver-
waltung Schwedt / Oder fir das Bebauungsplangebiet "Am Lerchenwinkel II" in Auftrag ge-
gebenen Schallimmissionsprognose ergaben selbst auf den exponiertesten Fléachen des
Plangebietes keine Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN
18005.
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Vom Amt Oder-Welse in Pinnow sind zwei Anregungen eingegangen. Im ersten Teil der
Stellungnahme wird auf den Entwurf des Flachennutzungsplanes eingegangen, der fir das
Plangebiet eine Flache flr die Landwirtschaft darstellt. Dieser Darstellung solite auch in der
Bebauungsplanung gefolgt werden. Die Anregung wird nicht berlcksichtigt. Die Begrin-
dung hierfir ist identisch mit der Auswertung der Stellungnahme des Amtes fur Flurneuord-
nung und landliche Entwicklung. Im zweiten Teil der Stellungnahme wird ein Gefdhrdungs-
potential, welches vom sidlich des Plangebietes liegenden Tanklager ausgehen kann an-
gesprochen. Dieser Hinweis wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis ge-
nommen. Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Siedlungserweiterung im stdlichen
Teil von Heinersdorf rickt zwar an das Tanklager der Mineralélverbundleitung GmbH
Schwedt heran, jedoch nicht weiter als die vorhandene Bebauung des Ortsteils Heinersdorf.
Seitens der Mineralélverbundleitung GmbH Schwedt sind keine Auswirkungen der heranri- .
ckenden Wohnbebauung auf die den Ort tangierende Rohdlpipeline festgestellt worden.
Durch die Stadtverwaltung Schwedt / Oder ist flr das Bebauungsplangebiet "Am Lerchen-
winkel II" eine Schallimmissionsprognose in Auftrag gegeben worden. Die Berechnungen
dieser Untersuchungen ergaben selbst auf den exponiertesten Flachen des Plangebietes
keine Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005.

2.3.2.3 Ergebnisse der éffentlichen Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 04. November 2002 und die Be-
grindung sind nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches 6ffentlich ausgelegt worden. Zusatz-
lich wurden mit Schreiben vom 17.02.2003 zwei von der Planung betroffene Landwirt-
schaftsbetriebe beteiligt. Die Mdglichkeit zur mindlichen Erlduterung der Planinhalte wurde
nicht wahrgenommen. Schriftliche Anregungen von Burger sind nicht vorgebracht worden.

Mit Schreiben vom 17.02.2003 wurden 17 Trager 6ffentlicher Belange (T6B's), das Landes-
buro anerkannter Naturschutzverbdnde GbR und zwei Nachbargemeinden beteiligt. Im Er-
gebnis dieser Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange, in Verbindung mit der Aufforde-
rung zur Abgabe einer Stellungnahme gingen 16 schriftliche Rick&uRerungen ein. Diese
Ruck&auRerungen beinhalten zum Teil Anregungen, die im 2. Entwurf des Bebauungsplanes
Berlcksichtigung finden.

Folgende T6B und Nachbargemeinden gaben keine Stellungnahmen ab:
Ifd. Nr. 06 Landkreis Uckermark, Kataster- und Vermessungsamt

Ifd. Nr. 08 Landesamt flir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg
Ifd. Nr. 17 PCK-Raffinerie GmbH

Ifd. Nr. 20 Brandenburg-Vorpommersches Amt Gartz / Oder

Auch die beteiligten landwirtschaftlichen Betriebe Agrargesellschaft mbH Heinersdorf und
Landwirtschaftsbetrieb Dirk Berndt GbR gaben keine Stellungnahmen ab.

Folgende T6B und Nachbargemeinde hatten in ihren Stellungnahmen keine Einwénde
gegen den Entwurf des Bebauungsplanes erhoben:

Ifd. Nr. 01 Gemeinsame Landesplanungsabteilung

Ifd. Nr. 02 Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark - Barnim

Ifd. Nr. 09 Amt fur Immissionsschutz Schwedt / Oder

Ifd. Nr. 15 Wasser- und Bodenverband "Welse"

Ifd. Nr. 16 Mineralélverbundleitung GmbH Schwedt

Ifd. Nr. 18 EWE AG

Ifd. Nr. 19 Amt Oder-Welse
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Die Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark - Bamim mit Hinwei-
sen auf den Sachlichen Teilregionalplan "Windnutzung, Rohstoffsicherung und -gewinnung"
wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen.

Der Anregung des Landesumweltamtes Brandenburg, Referat W 9 - Wasserwirtschaft Ost
in Frankfurt / Oder zur Versickerung des Niederschlagwassers wurde nicht gefolgt, da aufgrund
des wasserrechtlichen Regelungsvorbehaltes des Brandenburgischen Wassergesetzes die
Festsetzung der Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers in einem Bebauungsplan
nicht mdglich ist. Diese weiteren Teile der Stellungnahme werden ohne Auswirkungen auf die
Planinhalte zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme der Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbiande GbR wird ohne Aus-
wirkungen zur Kenntnis genommen. Es wird auf die Auswertung der Stellungnahme zum Vor-
entwurf verwiesen.

Die Anregung des Landeskreises Uckermark auf die nicht gesicherte ErschlieRung des Bau-
feldes am westlichen Rand des Plangebietes wird nicht berticksichtigt, da die westlich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes festzusetzende Wohnbaufldche erschlossen ist. Sie liegt
unmittelbar an der Planstrale A, einer éffentlichen StraBenverkehrsflache. Dartiber hinaus er-
moglicht die vorhandene Gliederung der an der Langen Strale liegenden Grundstlicke eine
unmittelbare ErschlieBung dieser hinteren, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindli-
chen Flachen. Damit wird den Eigentimem dieser an die Lange Stralle angrenzenden
Grundstlicke die Méglichkeit eingerdumt, auch die hinteren, derzeit dem Auenbereich zuzu-
ordnenden Grundstlicksfldchen bebauen zu kénnen.

Eine weitere Anregung bezieht sich auf die unzuléssige Einschrankung bei der Angabe der
zulassigen Vollgeschosse, da hier die Erméachtigungsgrundlage fehlt. In Berlcksichtigung
dieses Hinweises wird die textliche Festsetzung Nr. 2 © neu gefasst: "Flr das allgemeine
Wohngebiet (WA) wird ein Vollgeschoss als HochstmaR festgesetzt. Abweichend von der
festgesetzten Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ist ein weiteres Vollgeschoss zuldssig,
wenn es sich hierbei um ein Vollgeschoss handelt, das in einem Dachraum eingebaut wird."

Die Empfehlung zur Festsetzung einer Dachneigung wird nicht bertcksichtigt. Es besteht
kein stadtebauliches Erfordernis, die Dachausbildung zu bestimmen. Die Siedlungserweite-
rung wird vollstdndig aus neu zu errichtenden Geb&uden bestehen. Die Ausschépfung der
Maoglichkeiten der Dachausbildung soll den Bauherren Uberlassen sein. Ein baugestalteri-
scher Bezug zur vorhandenen an das Plangebiet angrenzenden Bebauung ist stédtebaulich
nicht zwingend erforderlich.

Dem Hinweis auf die Vervollstandigung der Rechtsgrundlage fiir die textliche Festsetzung Nr.
4 wird gefolgt. Der § 22 Abs. 4 BauNVO wird zu den bereits bestehenden Rechtsgrundlagen
hinzugeftigt. Damit erhalt die in der Festsetzung formulierte abweichende Bauweise ihren
Rechtsbezug.

Der Anregung, die in den textlichen Festsetzungen Nr. 4 und 5 aufgefiihrten Bauteile um Win-
tergérten zu erweitemn, wird nicht gefolgt. Wintergérten haben eine zu groRe stédtebauliche Wir-
kung, als dass sie den untergeordneten Bauteilen gleichgestellt werden kdnnen, fiir die Uber-
schreitungsmaglichkeiten bei der zuldssigen Geb&udeldnge und der Baugrenzen festgesetzt
werden. Dartiber hinaus ermdéglichen die festzusetzende Gebdudelénge als Héchstmal sowie
die festzusetzenden Baufenster ausreichend grundrissbezogene Gestaltungsmadglichkeiten,
welche die Festsetzung weiterer Ausnahmen nicht erfordem.
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Der Anregung zur Festsetzung von Dorfgebietsflachen aufgrund vermuteter, die Wohnnutzung
beeintrachtigenden Immissionen, wird nicht gefolgt. Dieses widersprache der stadtebaulichen
Zielstellung. Die stadtebaulichen Voraussetzungen hierfur sind nicht gegeben. Die Festsetzung
von Dorfgebieten, ohne das Vorhandensein gemischter dorflicher Nutzungen gemaR des § 5
der Baunutzungsverordnung als vorbeugende immissionsschutzrechtliche Manahme ist im Be-
bauungsplan nicht zuldssig. Das Amt fur Immissionsschutz Schwedt / Oder hat in seiner Stel-
lungnahme mitgeteilt, dass aus immissionsschutzrechtlicher Sicht Beeintrachtigungen der
Wohnruhe durch die infolge der Bearbeitung der Ackerflache sowie bei Emteeinsatzen verwen-
deten Maschinen und den von diesen ausgehenden Larmimmissionen im Baugebiet als nicht
erheblich beldstigend bezeichnet und als zumutbar betrachtet werden. Dies begriindet sich dar-
in, dass derartige Nutzungen nur zeitweise zu erwarten sind und eine Dauerbelastung ausge-
schlossen werden kann. Erheblich belastigende Beeintrachtigungen im Sinne des Bundes- -
Immissionsschutzgesetzes sind nicht zu erwarten. Der Hinweis auf Geruchsbeldstigungen wird
zur Kenntnis genommen. Immissionsschutzrechtlich bedeutsame Gertiche, welche die angren-
zende Wohnnutzung beeintréchtigen kénnten, sind weder bekannt noch zu erwarten.

Infolge der Berticksichtigung einer Anregung zur verkehrstechnischen ErschlieBung wird am
Ende der Stichstraen "Planstrae B, C und D" entsprechend den Empfehlungen fir die Anlage
von ErschlieBungsstralen "EAE 85/95" die Ausbildung jeweils einer Wendeanlage ermdglicht.
Die StralRenverkehrsfldche wird so erweitert, dass gemaR der Tabelle 11 der "EAE 85/95" ein
Wendekreisradius zuzlglich einer Freihaltezone von einem Meter an den AuRenseiten der
Wendeanlage eingeordnet werden kann. Dieser Wendekreisradius wird flr befahrbare Anlie-
gerwege und schwach belastete Anliegerstralen empfohlen. Die Planstraen B, C und D die-
nen nach dem stéadtebaulichen Konzept jeweils der ErschlieBung zweier Grundstticke.

Die Anregung zur Aufnahme von Informationen Uiber das Verhalten beim Auftreten archdologi-
scher Befunde wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Die Hin-
weise tragen vorhabenbezogenen Charakter und kénnen unberlcksichtigt bleiben. Die Belange
der Bodendenkmalpflege sind im brandenburgischen Denkmalschutzgesetz geregelt.

Die Anregung, zur Vermeidung von Missverstandnissen die textliche Festsetzung Nr. 14 in
der Planzeichnung zu kennzeichnen, wird durch nachfolgende Ergédnzung dieser textlichen
Festsetzung, welche die Lage der Heckenpflanzung verstandlicher bestimmt, berlicksichtigt.
"Innerhalb der an den Landwirtschaftsweg und an die Lange StralRe angrenzenden privaten
Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Obstwiese" ist an den Linien F-G-H-I-J sowie K-L unmit-
telbar an den Landwirtschaftsweg und an die Lange StraBe angrenzend eine Hecke in einer
Breite von 3 m mit standortgerechten Gehdlzen gemaR Pflanzliste anzupflanzen. Als Mindest-
bepflanzung gilt: ein Strauch je 2 m? Pflanzflache." In der Planzeichnung werden die Eckpunkte
der Linien mittels einer Buchstabenkennzeichnung ergénzt.

Die Hinweise auf die getrennte Abflihrung von Niederschlags- und Schmutzwasser, die Ab-
stimmungspflicht der wasser- und abwasserseitigen ErschlieBungsplanung mit der Unteren
Wasserbehérde sowie die Einhaltung der Rechtsvorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) und des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) werden ohne Auswirkungen auf
die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Sie tragen vorhabenbezogenen Charakter und kénnen
unberlicksichtigt bleiben.

Die Anregung des Amtes fiir Flurneuordnung und lindliche Entwicklung, Prenzlau, die

Planung am stdlichen Ortsrand von Heinersdorf nochmals vom Grundsatz her zu durch-
denken, wird nicht berticksichtigt.
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Im Vergleich mit den im Entwurf des Fldchennutzungsplans dargestellten neuen Wohnbau-
flachen des Ortsteiles Heinersdorf im nérdlichen Teilbereich der Ortslage am "Mietenplatz"
ist im sudlichen, an die Lange Strale anbindenden Plangebiet ein deutlich geringeres Kon-
flikt- und Reglementierungspotenzial vorhanden. Daher sollen unter Wahrung der im Ent-
wurf des Fldchennutzungsplans ermittelten Erweiterungsrelationen fir Wohngrundstiicke in
Heinersdorf die sldlich des Ortsteils gelegenen, bisher landwirtschaftlich und gértnerisch
genutzten Flachen zwischen dem Lerchenwinkel und der Langen StralRe als Wohnbauland
entwickelt und bereitgestellt werden. Gleichzeitig wird die im bisherigen Fldchennutzungs-
planentwurf dargestellte, ca. 6,2 ha groBe Wohnbauflache (einschlieRlich der notwendigen
Verkehrs- und Grinflachen) am ehemaligen Mietenplatz planerisch nicht weiter verfolgt.

Die Stadt Schwedt / Oder hat sich seit Mitte der neunziger Jahre mit einem strukturell be-
dingten Wohnungsleerstand auseinander zu setzen. Die nachfolgende Grafik zur Einwoh-
nerentwicklung verdeutlicht einen Schrumpfungsprozess, der auch fur die Zukunft prognos-
tiziert wird.

Die gesellschaftliche Wende in der ehemaligen DDR bedeutete fir die Stadt einen tiefen
Einschnitt. Der industrielle Kern der Stadt blieb zwar erhalten, doch mit Privatisierung und
der Anpassung der Betriebe an die kapitalistischen Markt- u. Konkurrenzerfordernisse ging
ein Abbau von Arbeitsplatzen einher, der mehrere tausend Beschéftigte betraf. Eine Folge
dieses Prozesses ist eine nach wie vor anhaltende hohe Arbeitslosigkeit. Bevélkerungsab-
wanderung in die alten Bundeslander als auch in Eigenheimstandorte in den benachbarten
Gemeinden fluhrten zur erheblichen Einwohnerverlusten in der Stadt Schwedt / Oder. Seit
der gesellschaftlichen Wende hat sich die Stadt um ca. 27 % auf etwa 38.000 Einwohner
verkleinert. Dieser Bevdlkerungsverlust halt an und wird dazu fahren, dass in der Stadt im
Jahre 2015 voraussichtlich nur noch 29.000 bis 34.000 Einwohner leben werden.

In Wahrmehmung ihrer kommunalen Pflichten nutzt die Stadt Schwedt / Oder alle Méglich-
keiten der Verlangsamung dieses Abwanderungsprozesses. Neben den Projekten des Pro-
gramms "Soziale Stadt", wo in den GroBsiedlungen "Am Waldrand" und "Talsand" trotz
groRfldchigem Abriss das Wohnen auch kiinftig gesichert werden soll, sind mehrere Eigen-
heimstandorte erschlossen worden bzw. befinden sich in der planerischen Vorbereitung. Mit
diesen Standorten soll die Abwanderung, insbesondere der einkommensstarkeren sozialen
Schichten in das Umland gebremst werden. Dabei wird auch auf Flachen in den zwischen-
zeitlich in die Stadt Schwedt / Oder eingemeindeten Dérfer zurtickgegriffen. In der Summe
der planerischen und erschlieBungstechnischen Vorbereitungen dieser Standorte ergibt
sich vorerst der Eindruck einer (iberdimensionierten Wohnbaufldchenbereitstellung. Bei na-
herer Betrachtung wird jedoch deutlich, dass diese Wohnbauflachensicherung langfristig
vorbereitet werden muss. Fur die zu haltenden, abwanderungsgeféhrdeten Bevdlkerungs-
schichten muss Planungssicherheit geschaffen werden. Neben den Projekten des Pro-
gramms "Soziale Stadt" ist die Bereitstellung von Flachen fir den Eigenheimbau eine nicht
zu unterschatzende Perspektive im Ringen der Stadt Schwedt / Oder um einen sich ver-
langsamenden Prozess der rucklaufigen Einwohnerentwicklung.

In der Abwagung der Interessenlagen des Landwirts und der Stadt Schwedt / Oder ist auch
das Verhéltnis der fur eine Bebauung in Anspruch zu nehmenden landwirtschaftlichen Fl&-
chen beriicksichtigt worden. Die dem betroffenen Landwirt gehdrenden und von der Pla-
nung beriihrten Flurstiicke umfassen eine GesamtgroRe von etwa 7,4 ha (Flurstlicke alt 316
und 158 der Flur 34). Die umzunutzende Flache macht einen Anteil von ca. 21 % der Ge-
samtflache beider Flurstiicke aus. Es ist jedoch zu beachten, dass die von der Planung be-
troffenen, zu groRen Teilen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes lie-
genden Flurstiicksflachen des Landwirtes in einem Verbund mit anderen angrenzenden
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Flachen landwirtschaftlich genutzt werden. Es wird davon ausgegangen, dass die von der
Planung betroffenen Flachen flr einen Agrarbetrieb von keiner ernsthaften wirtschaftlichen
Relevanz oder gar existenzgefdhrdend sind. Trotzdem ist auf eine minimale Fl&cheninan-
spruchnahme bei der Planung von Beginn an orientiert worden. Der Anteil der durch die
Bebauungsplanung der landwirtschaftlichen Nutzung entzogenen Fldchen im Verhéltnis zu
der gesamten vom Landwirt genutzten Flachen in und um Heinersdorf ist im Interesse der
Umsetzung des stadtebaulichen Vorhabens notwendig und akzeptabel.

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen soll im Rahmen eines langfristig
angelegten Prozesses der abschnittsweisen Umsetzung der Bebauungsplaninhalte vorge-
nommen werden. Ohne zusétzliche 6éffentliche ErschlieBungsmafnahmen und ohne Inan-
spruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen kénnen in einer ersten Umsetzungs-
etappe die dafirr festgesetzten Flachen der Grundstiicke an der Langen Strale bebaut
werden. In einem darauffolgenden Realisierungsabschnitt, im Bereich der Einmlindung der
Planstral’e A in die Lange Strale, ist bereits eine Umnutzung landwirtschaftlicher Flachen
erforderlich. Hier sind die ersten offentlichen ErschlieBungsmaRnahmen umzusetzen. In
Abhéngigkeit vom Ansiedlungsbedarf sollen zu einem weitaus spéateren Zeitpunkt die beid-
seitig der PlanstraBe A im Abschnitt A bis E gelegenen Baugebietsflachen entwickelt wer-
den. Dieser Zeitpunkt ist heute noch nicht bestimmbar. Flr die umzunutzenden landwirt-
schaftlichen Flachen des Landwirtes sind zum Zeitpunkt ihrer Inanspruchnahme dann ge-
gebenenfalls Austauschfldchen zur Verfligung zu stellen. Uber die Bereitstellung von Aus-
tauschflachen ist zum Zeitpunkt der Inanspruchnahme zu entscheiden. Die mit dem Entwurf
vorgelegte Planung wird im weiteren Bebauungsplanverfahren beibehalten.

Die Stellungnahme des Staatlicher Munitionsbergungsdienst, Waldstadt / Gemeinde
Winsdorf wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Die Be-
grindung zum Bebauungsplan enthalt bereits einen entsprechenden Hinweis zum Umgang
mit entdeckten Kampfmitteln.

Die Anregung des Brandenburgischen StraBRenbauamtes Eberswalde, flir Gebdude mit
Wohn- und Aufenthaltsfunktion aufgrund der nahegelegenen LandesstralRe 284 passiven
Schallschutz vorzusehen, wird wie folgt berlicksichtigt: Die Wohnbaufladchen beginnen in-
nerhalb der Ortsdurchfahrt der LandesstraBe L 284. Das Ortseingangsschild befindet sich
einige Meter vor den Baugebietsflachen. Innerhalb der Ortsdurchfahrt gilt eine Héchstge-
schwindigkeit von 50 km/h. Die Verkehrsbelegung dieser Landesstra3e ist sehr gering. Eine
Zahlung liegt nicht vor. Nach Auskunft des Landesamtes flur Bauen, Verkehr und StralRen-
wesen liegt der durchschnittliche tagliche Verkehr unter 2000 Fahrzeugen. Aus diesen ver-
kehrlichen Rahmenbedingungen resultieren keine, die Wohnnutzung erheblich beeintrach-
tigende Verkehrsimmissionen, so dass auf die Festsetzung passiver Schallschutzmafna-
hem verzichtet wird. Dennoch werden die Baugrenzen der beiden angrenzenden allgemei-
nen Wohngebiete auf einen Abstand von 13 m zur Langen StraRe (maRgebliches Flurstiick
132) zurlickgesetzt. Damit wird der Abstand der meisten benachbarten Wohngeb&ude zur
Langen StraBe aufgegriffen. Die weiteren Hinweise, die sich auf die Stellungnahme zum
Vorentwurf beziehen, werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genom-
men.

Alle Teile der Stellungnahme der e.dis Energie Nord AG, Regionalzentrum Angermiinde
werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Die Hinweise sind
auf kinftige bauliche Einzelmafnahmen bezogen. Sie haben keine planungsrelevante,
stadtebauliche Bedeutung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat einen Abstand
zur bestehenden 110-kV-Freileitung Angerminde - Heinersdorf - Schwedt Papier 1,
Schwedt Stadt - Heinersdorf - Schwedt Papier 4, Mast 14P bis 16P von mindestens 70 m.
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Damit wird der horizontale erforderliche Abstand von Bauwerken jeglicher Art sowie von an-
zupflanzenden Gehélzen zur Trassenachse (25 m) eingehalten.

Der Zweckverband Ostuckermirkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
weist darauf hin, dass ein direkter Anschluss einzelner Grundstticksflachen (Hinterlieger der
Langen Strale) an die zentralen Netze des ZOWA nicht gegeben ist. Die Stellungnahme
wird jedoch ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen, da die betrof-
fenen Flurstlcke 173 und 174 direkt an die Lange StralRe angrenzen und damit fir die im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicksflachen eine direkte Er-
schlieBung von der Langen StralRe gegeben ist. Das Flurstliick 171/5 ist GUber das an die
Lange StraBe angrenzende Flurstiick 171/1 erschlossen. Beide Flurstiicke haben die glei-
chen Eigentimer. Das Flurstlick 172/6 ist (iber das an die Lange StraRe angrenzende Flur-
stlick 172/2 erschlossen. Auch hier haben beide Flurstiicke die gleichen Eigentimer. Die
weiteren Hinweise werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen.
Sie sind auf kiinftige bauliche EinzelmaRnahmen bezogen und haben keine planungsrele-
vante, stddtebauliche Bedeutung.

Die Anregungen der Stadtwerke Schwedt GmbH wurden in der Begriindung zum Entwurf
des Bebauungsplanes beriicksichtigt bzw. werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte
zur Kenntnis genommen. Die Hinweise zur Gas- und ElektroenergieerschlieBung des Plan-
gebietes tragen vorhabenbezogenen Charakter und kénnen unberticksichtigt bleiben.

Infolge der Auswertung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zum Entwurf vor-
gebrachten Anregungen werden folgende Anderungen, welche die Erstellung eines 2.
Entwurfs bewirken, erforderlich:

1. Neuformulierung der textlichen Festsetzung Nr. 2 und ihrer Begriindung

alt Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) werden zwei Vollgeschosse als Héchstmal
festgesetzt, wobei das zweite Vollgeschoss nur als Dachgeschoss ausgebildet wer-
den darf. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO

neu  Fr das allgemeine Wohngebiet (WA) wird ein Vollgeschoss als Héchstmal3 festge-
setzt. Abweichend von der festgesetzten Zahl der zuléssigen Vollgeschosse ist ein
weiteres Vollgeschoss zuldssig, wenn es sich hierbei um ein Vollgeschoss handelt,

das in einem Dachraum eingebaut wird.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO
und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BbgBO

Begriundung

GemaR § 16 der Baunutzungsverordnung wird in Verbindung mit der Festsetzung
der Grundfléachenzahl die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Ubermé&Rige, stadtebau-
lich nicht gewolite Hohenentwicklungen sollen ausgeschlossen sein. Es wird eine
Einfamilienhaisbebauung angestrebt. Somit ist die Zahl der Vollgeschosse als
HoéchstmaR auf eins beschréankt. In Anwendung der neuen Brandenburgischen Bau-
ordnung in der Fassung vom 16.07.2003 ist bei einer planungsrechtlichen Festset-
zung einer Eingeschossigkeit ein ausgebautes Dachgeschoss nicht mehr zul&ssig.
Um jedoch eingeschossige mit ausgebautem, steilem Dach ausgebildete Geb&ude
zu ermdglichen, wird ein . weiteres Vollgeschoss zugelassen, insofern es sich in ei-
nem Dachraum befindet.
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4.2

Unter dem Dachraum ist der ganze, vom Dach (bestehend aus Tragwerk und Dach-
haut) und der Decke des obersten (Normal-)Geschosses, umschlossene Raum zu
verstehen.® Demzufolge ist bei Flachdachern kein Dachraum vorhanden, wenn die
Decke Uber dem letzten Geschoss gleichzeitig den oberen Gebdudeabschluss bildet
(Warmdach). Als oberste Geschosse von Dachrdumen sind ausgebaute Bereiche
des Dachraumes zu verstehen, oberhalb derer sich lediglich noch Dachbéden befin-
den. Unter einem Dachboden ist dabei der Teil eines Dachraumes zu verstehen, in
dem weder zum dauernden Aufenthalt von Menschen geeignete Rdume noch Ne-
benraume enthalten und nach dem genehmigten Bauplan vorgesehen sind.4

Mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird auch Bezug auf die vorherr-
schende Geschossigkeit der angrenzenden Grundstiicke genommen.

Ergénzung der textlichen Festsetzung Nr. 14 (unterstrichener Textteil) und Kenn-
zeichnung in der Planzeichnung mittels Buchstaben

Innerhalb der an den Landwirtschaftsweg und an die Lange StralBe angrenzenden
privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Obstwiese" ist an den Linien F-G-
H-I-J sowie K-L unmittelbar an den Landwirtschaftsweg und an die Lange Strale
angrenzend eine Hecke in einer Breite von 3 m mit standortgerechten Gehélzen
gemédR Pflanzliste anzupflanzen. Als Mindestbepflanzung gilt: ein Strauch je 2 m?
Pflanzfldche.

Ergénzung der Rechtsgrundlage fir die textliche Festsetzung Nr. 4
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 und 23 Abs. 2 und 3 BauNVO

Anderungen in der Planzeichnung

Infolge der Berticksichtigung einer Anregung zur verkehrstechnischen ErschlieBung wird
am Ende der StichstraBen "Planstrae B, C und D" entsprechend den Empfehlungen fir
die Anlage von ErschlieBungsstraen "EAE 85/95" die Ausbildung jeweils einer Wende-
anlage ermdglicht. Die StraRenverkehrsfldche wird so erweitert, dass gemaR der Tabelle
11 der "EAE 85/95" ein Wendekreis zuzlglich einer Freihaltezone von einem Meter an
den AuBenseiten der Wendeanlage eingeordnet werden kann. Dieser Wendekreis wird
fur befahrbare Anliegerwege und schwach belastete AnliegerstraRen empfohlen. Die
Planstraken B, C und D dienen nach dem stédtebaulichen Konzept jeweils der Erschlie-
Rung zweier Grundstticke.

Auf Anregung des Brandenburgischen StraRenbauamtes Eberswalde werden die Bau-
grenzen der beiden angrenzenden allgemeinen Wohngebiete auf einen Abstand von 13
m zur Langen StraRe (maRgebliches Flurstiick 132) zurlickgesetzt. Damit wird der Ab-
stand der meisten benachbarten Wohngebaude zur Langen Strale aufgegriffen.

Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 20.11.1979 - X A 995/79 -, Baurechtssammlung -
Rechtsprechung zum Bau- und Bodenrecht (Zeitschrift) 35 Nr. 107

Oberverwaltungsgericht Bremen, Urteil vom 08.09.1981 - 1 BA 17/81 - Baurechtssammlung - Rechtspre-
chung zum Bau- und Bodenrecht (Zeitschrift) 38 Nr. 117

Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 25.03.1991 - 14 A 1374/88 -, Bundesbaublatt
1992 S. 884

33



STADT SCHWEDT/ODER OT HEINERSDORF BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN "AM LERCHENWINKEL II" 30. JANUAR 2004

2.3.2.4 Ergebnisse der éffentlichen Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25. Juli 2003 und die Be-
grindung sind nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches éffentlich ausgelegt worden. Zusétz-
lich wurden mit Schreiben vom 26.09.2003 zwei von der Planung betroffene Landwirt-
schaftsbetriebe beteiligt. Die Mdglichkeit zur mindlichen Erlduterung der Planinhalte wurde
nicht wahrgenommen. Schriftliche Anregungen von Birger sind nicht vorgebracht worden.

Mit Schreiben vom 26.09.2003 wurden 11 Trager 6ffentlicher Belange, das Landesbdro an-
erkannter Naturschutzverbdnde GbR und zwei Nachbargemeinden beteiligt. Im Ergebnis
dieser Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange, in Verbindung mit der Aufforderung zur
Abgabe einer Stellungnahme gingen 14 schriftliche Rick&uBerungen ein. Diese Rickaule-
rungen beinhalten zum Teil Anregungen, die im Bebauungsplan Berticksichtigung finden
mussen.

Folgender Trager 6ffentlicher Belange und sonstige Beteiligte gaben keine Stellung-
nahmen ab:

Ifd. Nr. 06 Landkreis Uckermark, Kataster- und Vermessungsamt

von den beteiligten Landwirtschaftsbetrieben:

Ifd. Nr. 01 Agrargesellschaft mbH Heinersdorf

Ifd. Nr. 02 Landwirtschaftsbetrieb Dirk Berndt GbR

Folgende Trager 6ffentlicher Belange hatten in ihren Stellungnahmen keine Einwénde
gegen den 2. Entwurf des Bebauungsplanes erhoben oder keine Anregungen mitge-
teilt:

Ifd. Nr. 01 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Ref. GL 6

Ifd. Nr. 07 Amt fUr Flurneuordnung und landliche Entwicklung

Ifd. Nr. 08 Amt fUr Immissionsschutz

Ifd. Nr. 13 Amt Oder-Welse

Ifd. Nr. 14 Brandenburg-Vorpommersches Amt Gartz (Oder)

Die Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark - Barnim mit emeu-
tem Hinweis auf den Sachlichen Teilregionalplan "Windnutzung, Rohstoffsicherung und -gewin-
nung" wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen.

Der nochmaligen Anregung des Landesumweltamtes Brandenburg, Referat W 9 - Wasser-
wirtschaft Ost in Frankfurt / Oder zur Versickerung des Niederschlagwassers wird nicht ge-
folgt, da aufgrund des wassermechtlichen Regelungsvorbehaltes des Brandenburgischen Was-
sergesetzes die Festsetzung der Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers in einem
Bebauungsplan nicht méglich ist. Diese weiteren Hinweise der Stellungnahme des Landesum-
weltamtes werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme der Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbande GbR wird ohne Aus-
wirkungen zur Kenntnis genommen. In der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme zur
1. Anderung des Bebauungsplanentwurfes (2. Entwurf) ist darauf hingewiesen worden,
dass nur zu den geanderten, ergénzten Teilen Anregungen und Hinweise vorgebracht wer-
den koénnen. Daher wird der Verweis der Landesblro anerkannter Naturschutzverbénde
GbR auf die bereits im Jahre 2002 vorgebrachte und ablehnende Stellungnahme nicht be-
ricksichtigt.

Der Anregung des Bauordnungsamtes des Landkreises Uckermark, die in der Plan-
zeichnung festgesetzte Breite der Enden der Planstraen B, C und D so zu erhéhen, dass
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ein Wendehammer nach Wendeanlagentyp 3 der EAE 85/95 ausgebildet werden kann, wird
nicht gefolgt. Unter dem Aspekt der VerhéltnisméaRigkeit der einzusetzenden Mittel erscheint bei
den kurzen StichstraRen und der gemaR stadtebaulichem Konzept vorgesehenen Anbindung
von jeweils nur zwei Einfamilienhausgrundsticken die Ausbildung eines Wendehammers fir
Personenkraftwagen und Lastkraftwagen bis 8,00 m Lange nach EAE 85/95 (Wendeanlagentyp
2) angemessen. Dieser Wendeanlagentyp ist flr das zu erwartende Verkehrsgeschehen einer
schwach belasteten AnliegerstraBe ausreichend. Im Bebauungsplan soll dieses jedoch nicht
festgesetzt werden. Die flr einen Wendehammer des Wendeanlagentyps 2 zusétzlich beidseitig
der StraRenverkehrsfldche erforderlichen Fahr- bzw- Wendestreifen kénnen im Zuge der Er-
schlieBungsmaRnahmen des Baugebietes mittels einer privatrechtlichen Regelung gesichert
werden. Die auf den Griinflachen dann in Anspruch zu nehmenden Flachen haben eine Breite
von 2,75 m und eine Lange von ca. 6 m.

Die Hinweise des Landwirtschafts- und Umweltamtes sowie der Unteren Naturschutz-
behdrde des Landkreises Uckermark werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur
Kenntnis genommen. Der Anregung zu einer Kostenermittlung fir die im Griinordnungsplan
dargestellten Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaRRnahmen wird teilweise gefolgt. Fir
PflanzmaRnahen auf den éffentlichen Griin- und StraBenverkehrsflachen wird eine Kosten-
schéatzung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen; fur Pflanzmalnahmen
auf den Baugebiets- und auf den privaten Grinflachen erfolgt dieses jedoch nicht. Die in
diesen Bereichen vorzunehmenden PflanzmaRnahmen stehen in Abhangigkeit vom Zeit-
punkt und Umfang der vorhabenbezogenen Eingriffe in Natur und Landschaft. Eine Kos-
tenermittlung gestaltet sich hierbei schwierig, zumal auch der Eigeninitiative und der freien,
im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes méglichen Pflanzenauswahl durch
den Verursacher nicht vorgegriffen werden soll.

Die Anregungen des Brandenburgischen StraBenbauamtes Eberswalde werden ohne
Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Eine Anregung besitzt vorha-
benbezogenen Charakter und ist damit fir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant, ei-
ne andere verweist auf die Stellungnahmen vom 10.09.2002 und vom 19.03.2003, welche
bereits ausgewertet und entsprechend im 2. Entwurf des Bebauungsplanes berlcksichtigt
worden sind.

Alle Teile der Stellungnahme vom 01.04.2003, auf die die e.dis Energie Nord AG verweist,
sind bereits nach ihrer Auswertung im Juli 2003 ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur
Kenntnis genommen worden. Die Hinweise sind auf kiinftige bauliche EinzelmaRnahmen
bezogen. Sie haben keine planungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung bzw. fanden bei
der Entwurfserstellung bereits ihre Berticksichtigung.

Der Zweckverband Ostuckermirkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
(ZOWA) Schwedt / Oder verweist auf seine Stellungnahme vom 15.04.2003. Diese ist sei-
nerzeit bereits zur Kenntnis genommen worden, ohne Auswirkungen auf die Planinhalte
des 2. Entwurfs des Bebauungsplans zu entfalten.

Auch die Stellungnahme der Stadtwerke Schwedt GmbH wird ohne Auswirkungen auf die
Planinhalte zur Kenntnis genommen. Die darin aufgefiihrten Hinweise sind auf kinftige
bauliche EinzelmaRnahmen bezogen. Sie haben keine planungsrelevante, stadtebauliche
Bedeutung bzw. fanden bei der Entwurfserstellung bereits ihre Berticksichtigung.
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Redaktionelle Anderungen

Die Prifung der Formulierung der textlichen Festsetzung Nr. 2 auf ihre Ubereinstimmung
mit der novellierten Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung vom 16.07.2003 flhrt
zu ihrer redaktionellen Neuformulierung und Fortschreibung der Begriindung. Die grund-
satzliche stadtebauliche und baugestalterische Aussage dieser Festsetzung wird damit
nicht berthrt.

alt Far das allgemeine Wohngebiet (WA) wird ein Vollgeschoss als Héchstmal3 festge-
setzt. Abweichend von der festgesetzten Zahl der zulédssigen Vollgeschosse ist ein
weiteres Vollgeschoss zuldssig, wenn es sich hierbei um ein Vollgeschoss handelt,

das in einem Dachraum eingebaut wird.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 16 BauNVO
und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

neu  Flr das allgemeine Wohngebiet (WA) werden zwei Vollgeschosse als H6chstmald
festgesetzt, wobei das oberste Vollgeschoss in einem Dachraum eingebaut und der

Drempel nicht héher als 1,0 m ist..
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO
und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Begrindung

GemaR § 16 der Baunutzungsverordnung wird in Verbindung mit der Festsetzung
der Grundflachenzahl die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. UberméRige, stadtebau-
lich nicht gewollte Héhenentwicklungen sollen ausgeschlossen sein. Es wird eine
Einfamilienhausbebauung angestrebt. Stadtebaulich wird die Errichtung einer Ein-
familienhausbebauung angestrebt. In Anwendung der novellieten Brandenburgi-
schen Bauordnung in der Fassung vom 16.07.2003 ist bei einer planungsrechtlichen
Festsetzung einer Eingeschossigkeit ein ausgebautes Dachgeschoss nicht mehr zu-
lassig. Um jedoch eingeschossige mit ausgebautem, steilem Dach ausgebildete Ge-
baude zu ermdglichen, wird ein zweites Vollgeschoss als HéchstmaR zugelassen,
insofern es sich in einem Dachraum befindet und der Drempel nicht héher als 1,0 m
ist. Mit der Festsetzung dieser Zahl der Vollgeschosse wird auch Bezug auf die vor-
herrschende Geschossigkeit des angrenzenden Siedlungsbereiches genommen.

233 Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Mit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.1998 wurde mit dem § 1a die
Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in das Baugesetzbuch eingefuhrt
und so das Verhaltnis von Baurecht und Naturschutzrecht bezogen auf die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung bestimmt. Die Behandlung der Eingriffsregelung hat hiernach
abschlieRend auf der Ebene der Bauleitplanung zu erfolgen und wird daher zun&chst in
dem hierfur zu erarbeitenden Grinordnungsplan behandelt.

Die im Grunordnungsplan vorgeschlagenen MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung
der Eingriffe in Natur und Landschaft tragen zwar zu einer Reduzierung der Beeintréchti-
gungen des Landschaftshaushaltes bei und sichern Qualitéat und Gestaltung der geplanten
Bau- und Freifldchen; aber sie reichen nicht aus, um die durch den Bebauungsplan vorbe-
reiteten Eingriffe vollstdndig zu kompensieren.
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Um verbleibende Eingriffe ausgleichen zu kénnen, werden zusammenhéngende, von Be-
bauung freizuhaltende, private Grinflaichen festgesetzt. So werden die einzelnen
Grundstiicke strukturiert und die Freiflachen gebindelt. lhre Wirksamkeit fir die Schutzgl-
ter von Natur und Landschaft, insbesondere die Schutzguter Biotop- und Artenschutz sowie
Landschaftsbild, kann somit aufgewertet werden. Die Festsetzung erfolgt mittels zentraler
Griinachsen zwischen den Baugrundstiicken sowie im Ubergang zur Landschaft.

Das Konzept strebt somit einen moglichst hohen Vegetationsanteil innerhalb des Pla-
nungsgebietes an. Dieser setzt sich sowohl aus den Grunflachen mit Pflanzbindung (Obst-
wiesen und Heckenpflanzungen), der Mindestbepflanzungen der Baugrundstiicke als auch
den Anpflanzungen entlang der Stralen und 6ffentlichen Grinflachen zusammen.

Somit wird ein Mindestanteil von Vegetationsflachen festgesetzt, der zur Verbesserung der
Bodenstrukturen, zur Filterung, Speicherung und Verdunstung von Niederschlagswasser
sowie zur Beschattung versiegelter bzw. teilversiegelter Grundsticksteile, zur Frischluftent-
stehung und zur Reduzierung der klimatischen Belastungen beitrégt. Es wird so ein erhebli-
cher Beitrag zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt geleistet.

Darliber hinaus konnen diese Vegetationsbestédnde besonders durch die Verwendung
standortgerechter und einheimischer Gehoélzarten als Lebensrdume fiir zahireiche Tier- und
Pflanzenarten dienen und zum Ausgleich der Eingriffe in den Biotop- und Artenschutz bei-
tragen.

Bezogen auf das Schutzgut Boden kann innerhalb der privaten Baufldchen im Zusammen-
hang mit den MinderungsmaRnahmen durch die Reduzierung der Vollversiegelung sowie
die Aufwertung der Bodenfunktionen durch Geholzpflanzungen innerhalb der Flachen mit
Pflanzbindungen (dichte Heckenpflanzungen, Obstwiese) ein Ausgleich der Bodenfunktio-
nen hergestellt werden. Einer Neuversiegelung von ca. 12.700 m? steht hier eine Aufwer-
tung in den privaten Grunflachen mit einer Groe von 14.932 m? gegentiber. Insgesamt sol-
len auf den privaten Flachen ca. 206 Baume sowie ca. 755 Straucher gepflanzt werden, die
durch eine intensive Durchwurzelung eine Lockerung, Durchliiftung und Belebung des Bo-
dens bewirken.

Daruiber hinaus werden entlang der Stralen und offentlichen Wegeverbindungen ca. 40
Baume gepflanzt. Die Festlegung der Mindestpflanzflache der anzupflanzenden Stralen-
baume sichert ca. 408 m? unversiegelte Vegetationsflache innerhalb der Verkehrsflachen.
Insgesamt erfolgt eine Aufwertung durch intensive Bepflanzung der Géarten und Vegetati-
onsfldchen in einem Verhdltnis von mehr als 1:1. Eingriffe in das Schutzgut Boden verblei-
ben nach Umsetzung der MaBnahmen nicht.

Mit der prinzipiellen Ubernahme der Darstellungen und textlichen Festsetzungsvorschlége
des Grunordnungsplanes als Festsetzungen in den Bebauungsplan werden die Belange
von Natur und Landschaft umfassend berticksichtigt. Bei der Umsetzung aller festgesetzten
MaRnahmen ist davon auszugehen, dass eine Kompensation der zuldssigen Eingriffe, die
durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, innerhalb des Geltungsbereiches gewahr-
leistet ist.
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3. Auswirkungen des Bebauungsplanes
3.1 Bauplanungsrechtliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan weicht mit seinen Festsetzungen von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes ab. Die im Flachennutzungsplan dargestelite Flache fiur Landwirtschaft wird
nicht aufrecht erhalten werden kénnen. Durch Festsetzungen des Bebauungsplanes ist ei-
ne Anderung des Flachennutzungsplanentwurfes erforderlich.

3.2 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes wird der Ortsteil Heinersdorf in sei-
nem sudlichen Bereich erweitert. Diese Siedlungserweiterung knlpft an die vorhandenen
Bebauungsstrukturen an. Eine harmonische stadtebauliche Entwicklung ist gewahrleistet.
Die Eigenart des Ortbildes bleibt grundsétzlich gewahrt.

3.3 Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist gesichert. Der durch die Neubebauun-
gen zu erwartende zusétzliche Ziel- und Quellverkehr kann durch das vorhandene Strallen-
netz bewaltigt werden.

34 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Da der Ortsteil Heinersdorf an das Netz der zentralen Trinkwasserversorgung und der zent-
ralen Abwasserentsorgung angeschlossen ist kann flir das bisher unerschlossene Plange-
biet eine diesbezlglich Versorgung durch den Zweckverband Ostuckermarkische Wasser-
versorgung und Abwasserbehandlung (ZOWA) sichergestellt werden. Voraussetzung ist ei-
ne NeuerschlieBung des Plangebietes. Gleiches gilt flr die Versorgung mit Elektroenergie
durch die Stadtwerke Schwedt GmbH.

3.5 Soziale Auswirkungen

Der Bebauungsplan hat keine beachtenswerten sozialen Auswirkungen.

3.6 Auswirkungen auf die Umwelt

Die durch den Bebauungsplan "Am Lerchenwinkel I vorbereitete Umgestaltung, Bebauung
und Nutzung des Plangebietes fihrt zu Eingriffen in Natur und Landschaft gemaR § 18 des
Bundesnaturschutzgesetzes und § 10 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes |, da
es zu Verédnderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen kommt, die die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes, den Biotop- und Artenschutz und das Landschaftsbild
im Planungsgebiet erheblich und nachhaltig beeintrachtigen kénnen:

Bezlglich des Ausgleichs der mit der Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-

schaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) ist ein Grinordnungsplan
erarbeitet worden. Durch die darin vorgeschlagenen MalRnahmen sollen die Eingriffe soweit
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wie moglich gemindert werden. Verbleibende Eingriffe werden innerhalb des Geltungsbe-
reiches ausgeglichen.

Mit der prinzipiellen Ubernahme der Darstellungen und textlichen Festsetzungsvorschlage
des Grunordnungsplanes als Festsetzungen in den Bebauungsplan werden die Belange
von Natur und Landschaft umfassend berticksichtigt. Bei der Umsetzung aller festgesetzten
MaBnahmen ist davon auszugehen, dass eine Kompensation der zuldssigen Eingriffe, die
durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, innerhalb des Geltungsbereiches gewahr-
leistet ist. '

3.7 Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzplanung

Im Zuge der Umsetzung der Planung entstehen durch den notwendig werdenden Grund-
stlickserwerb Kosten flir die Stadt Schwedt / Oder. Alternativ sind Kosten fiir die Bereitstel-
lung von landwirtschaftlichen Austauschflachen in einer Groe von ca. 1,6 ha einzuplanen.
Der Zeitpunkt der Bereitstellung ist in Abhangigkeit der Umsetzung der Planinhalte festzu-
legen.

Weitere Kosten entstehen im Rahmen der Umsetzung der Planung mit dem Neubau von
Stralen und dazugehdrigen Bauwerken. Fur die Anpflanzung von 45 Laubbdumen auf den
offentlichen Grin- und StraBenverkehrsflachen ergibt sich ein geschéatztes Finanzvolumen
in Héhe von 16.000 €.

Die Aufnahme der notwendigen finanziellen Mittel fir die Wasser- und Abwassererschlie-
Rung in den durch die Verbandsversammlung zu beschlieRenden Wirtschaftsplan des ZO-
WA ist nicht vor dem Jahr 2005 moglich. Gem&R den Satzungen des ZOWA sind mit Ab-
schluss der ErschlieBungsarbeiten durch den Grundstiickseigentiimer entsprechende Ab-
wasserbeitrdge, Baukostenzuschiisse und Hausanschlusskosten zu tragen.

Kosten fur die Stadt Schwedt / Oder entstehen aber erst dann, wenn die zusténdigen
Fachbereiche fur bauliche und organisatorische MaRnahmen einen entsprechenden Fi-
nanzbedarf in den Haushalt einstellen.

Es wird angestrebt die ErschlieBung durch einen Dritten, privat vomehmen zu lassen.
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4. Verfahren

Beschluss zur Aufstellung
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder hat am 20.03.2002 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes "Am Lerchenwinkel II“ beschlossen.

Friihzeitige Biirgerbeteiligung

In der éffentlichen Sitzung des Ortsbeirates Heinersdorf am 28.08.2002 im Versammlungs-
raum des Feuerwehrgeratehauses in Schwedt / Oder - OT Heinersdorf wurde der Vorent-
wurf des Bebauungsplanes vorgestellt. In einer 6ffentlichen Sondersitzung des Ortsbeirates
Heinersdorf am 25.09.2002 im Versammlungsraum des Feuerwehrgerdtehauses in
Schwedt / Oder - OT Heinersdorf wurden drei Varianten des stadtebaulichen Konzeptes
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes zur Diskussion vorgestellt.

Friihzeitige Beteiligung der Tridger 6ffentlicher Belange

GemaR § 4 des Baugesetzbuches ist den von der Planung berlUhrten Tragern éffentlicher
Belange mit Schreiben vom 14.08.2002 Gelegenheit zur frihzeitigen Stellungnahme ge-
geben worden.

Beschluss zur 1. Anderung zum Aufstellungsbeschiuss

Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt / Oder hat am 23.01.2003 die erste, die Erwei-
terung des Geltungsbereiches betreffende Anderung zum Aufstellungsbeschluss des Be-
bauungsplanes beschlossen.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Die Stadtverordnetenversammiung Schwedt / Oder hat am 23.01.2003 den Entwurf des
Bebauungsplanes mit Begrindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt. Der Entwurf des
Bebauungsplanes sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 25.02.2003 bis zum
01.04.2003 nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches offentlich ausgelegen. Die berlhrten
Tréger 6ffentlicher Belange sind beteiligt worden.

Abwéagung der zum Entwurf vorgebrachten Anregungen

Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt / Oder hat am 18.09.2003 die zum Entwurf des
Bebauungsplanes vorgebrachten Anregungen der Burger sowie die Stellungnahmen der
Tréager o6ffentlicher Belange geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Offentliche Auslegung des geinderten und damit 2. Bebauungsplanentwurfes

Die Stadtverordnetenversammliung Schwedt / Oder hat am 18.09.2003 den gednderten und
damit 2. Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung be-
stimmt. Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriindung haben in der Zeit vom
17.10.2003 bis zum 24.11.2003 nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches offentlich ausgele-
gen. Die beruhrten Trager 6ffentlicher Belange sirf(d beteiligt worden. Es ist darauf hinge-
wiesen worden, dass Anregungen und Hinweise nlt zu den geanderten, erganzten Teilen
vorzubringen sind.
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5. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geédndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.
Juli 2002 (BGBI. | S. 2850)

Brandenburgisches Gesetz zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (BbgBauGBDG)
vom 10. Juni 1998 (GVBI. | S. 126)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
Juli 2003 (GVBI. | S. 210)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchQG) in der Fassung vom 25. Méarz 2002 (BGBI. | S. 1193)

Brandenburgisches Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgi-

sches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 (GVBI. | S. 208), zuletzt gean-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 10. Juli 2002 (GVBI. | S. 62, 72)
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Teil B

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

L7

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr.
3, 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-

triebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

2.

Far das allgemeine Wohngebiet (WA) werden zwei Vollgeschosse als Héchstmal
festgesetzt, wobei das oberste Vollgeschoss in einem Dachraum eingebaut und

der Drempel nicht héher als 1,0 m ist..
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO
und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine zuldssige Grundflachenzahl von
0,25 festgesetzt. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO

Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

4.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur Geb&aude mit seitlichem Grenzabstand
und mit einer Lange von hochstens 15,0 m zuldssig. Diese Gebaudeldngen dlrfen

durch Balkone sowie Uberdachte Terrassen und Eingénge Uberschritten werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 und 23 Abs. 2 und 3 BauNVO

Bei Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspringen,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien bis zu 1,5 m
zuldssig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

Carports und Garagen sind in allen Baugebieten auf den nicht Uberbaubaren
Grundstlicksflachen in einer Tiefe von 5,0 m, gemessen von der StraRenbegren-

zungslinie, unzuléssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO

Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je
4 Stellplatze ist ein standortgerechter, groBkroniger Laubbaum mit einem Stamm-

umfang von mindestens 18 bis 20 cm zu pflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. Nr. 25 a BauGB

Griinflachen

8.
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Innerhalb der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Obstwiese" ist ein

Obstbaum je 100 m? Griinfliche anzupflanzen oder zu erhalten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 a BauGB

Die o6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Wegeverbindung" sind
einseitig auf ihrer stdlichen Seite in einem Abstand untereinander von 8 bis 12 m

mit hochstammigen Laubbdumen Prunus avium (Vogelkirsche) zu bepflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 a BauGB
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung v. Boden, Natur u. Landschaft

10. Die Befestigungen der PlanstralRen B, C und D, die Befestigungen des Landwirt-
schaftsweges sowie die Befestigungen von Wegen und Zufahrten in den Bauge-
bieten und Grunflachen sind nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzu-
stellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigun-
gen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuldssig. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn aus anderen
Genehmigungsverfahren eine Wasser- und Luftdurchlassigkeit von Wegen, Zu-

fahrten und anderen fldchenhaften Befestigungen erforderlich wird.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB

Geh- und Fahrrechte

11. Der Landwirtschaftsweg ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer
der Flursticke 157/2, 158, 159, 316 und 162 der Flur 34 der Gemarkung
Schwedt/Oder zu belasten. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Anpflanzen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

12. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Grundstiicksfreiflachen mit standortge-
rechten, gebietstypischen Badumen und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Als Mindestbepflanzung ist je angefangene 250 m? Baugebietsflache
mindestens ein Laub- oder Obstbaum gemaR Pflanzliste anzupflanzen oder zu er-
halten. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b Abs. 1a BauGB

13. Die StraBenverkehrsflachen sind einseitig in einem Abstand von 0,75 m von der
StralRenbegrenzungslinie und in einem Abstand untereinander von 8 bis 12 m mit
hochstdammigen Laubbaumen wie folgt zu bepflanzen:

PlanstraRe A mit Acer campestre (Feldahorn)
im Abschnitt A-B auf der westlichen StraBenseite: 6 B&dume
im Abschnitt C-D auf der 6stlichen StraRenseite: 15 Bdume
im Abschnitt E-F auf der stdlichen StraBenseite: 13 B&dume

Die Pflanzflache pro Baum muss mindestens 12 m? betragen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b Abs. 1a BauGB

14. Innerhalb der an den Landwirtschaftsweg und an die Lange StraRe angrenzenden
privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Obstwiese" ist an den Linien F-G-
H-I-J sowie K-L unmittelbar an den Landwirtschaftsweg und an die Lange Strale
angrenzend eine Hecke in einer Breite von 3 m mit standortgerechten Geholzen
gemaR Pflanzliste anzupflanzen. Als Mindestbepflanzung gilt: ein Strauch je 2 m?
Pflanzflache. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Nr. 1a BauGB

15. Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengebduden ohne Offnungen mit mehr
als 3,0 m Lange sind auf mindestens 50 % ihrer Ldnge mit Rank- oder Kletterpflan-
zen zu begrinen. Als Mindestbepflanzung gilt eine Rank- oder Kletterpflanze je
laufenden Meter Fassade. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Nr. 1a BauGB
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16. Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB betroffene Bdume und
Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schitzen und bei Abgang zu ersetzen.
Far Neupflanzungen sind nur Bidume mit einem Mindeststammumfang von
18/20 cm anrechenbar. Strducher missen eine MindestgréBe von 80 cm Héhe
aufweisen. Es sind nur Geholze entsprechend folgender Pflanzliste anzurechnen.

Bdume

Acer campestre Feldahorn Salix x rubens Hohe Weide

Acer platanoides Spitzahorn Tilia cordata Winterlinde

Acer pseudoplatanus Bergahorn Ulmus glabra Bergulme
Carpinus betulus Hainbuche Ulmus laevis Flatterulme
Fagus sylvatica Rotbuche Ulmus minor Feldulme
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Malus domestica Apfel

Prunus avium Vogelkirsche Pyrus communis Birne

Prunus padus Auen-Traubenkirsche Cydonia oblonga Quitte

Quercus petraea Traubeneiche Prunus avium SuBkirsche
Quercus robur Stieleiche Prunus cerasus Sauerkirsche
Salix alba Silberweide Prunus domestica Pflaume
Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rhamnus catharticus Purgier-Kreuzdorn
Corylus avellana Haselnu® Rhamnus frangula Faulbaum
Crataegus laevigata agg. Zweigriffliger Weizdorn Rosa canina agg. Hunds-Rose
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn Rubus caesius Kratzbeere
Euonymus europaea Gemeiner Spindelstrauch  Rubus fruticosus Gewshnl. Brombeere
Hedera helix Gemeiner Efeu Salix caprea Salweide

Lonicera xylosteum

Gemeine Heckenkirsche

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Prunus avium Vogelkirsche Viburnum opulus Gewéhnl. Schneeball
Prunus padus Auen-Traubenkirsche sowie alle Arten an Obstgehdlzen
Prunus spinosa Schlehe

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
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