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TEIL A: PLANZEICHNUNG
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PLANZEICHENERKLARUNG
FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

M Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
(§ 20 BauNVvVO)

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HochstmalR
(§ 20 BauNVO)

Oberkante (OK) des R
als Mindestmaf iber NHN in Meter
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

(RF) des Er (EG)

OKRFEG
35m

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

al/a2

Baugrenze und Baufeldnummerierung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) und Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

(.
4

offentliche Verkehrsflache

e besonderer

Verkehrsberuhigter Bereich

FuR- und Radweg

StralRenbegrenzungslinie

FuBweg

Mit einem Leitungsrecht gemaR textlicher Festsetzung 6.1
2zu belastende Fléche

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Grinflache
@l Zweckbestimmung Sportplatz

private Griinflache mit der Zweckbestimmung
Infrastrukturgriin

[

Flachen zum Anpflanzen bzw. den Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Flachen fiir Versor fiir die A
und Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 und Abs B BauGB)

Anlagen und Einri der
(Sandfang)

Sonstige Festsetzungen

1 MaRes der
E bzw. 1 von V 1in

Wohngebauden (§ 16 Abs. 5 BauNVO)
Hinweis: Da die mit der fir

zusammenfallt, wurde fiir letztere auf ein gesondertes Planzeichen verzichtet)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanentwurfes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

eines

Nutzung

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

erhaust

=

Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebleten |m Sinne des
§ 78b Absatz 1 Wa (20
ereignis ohne Deiche, HQextrem),
Grundlage: + renkarte des Lar fir Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz 2013, im Internet unter

ims01 de/hw_pdf_www_\ 1-NO_GK_extrem.pdf

DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

unterlrdlsche Versorgungsleltungen (auBerhalb von Verkehrstrassen):

leitung / Ferr

Schutzstreifen Regenwasserleitung

BemalRung (Angabe in Metern)

PLANUNTERLAGE
Bestandsplan Stand Dezember 2014,
im Oktober 2019, ObVI F.Werner, Schwedt

der Fi

Hinweis: auBerhalb des Geltungsbereiches wurden erganzend die
ALKIS-Daten verwendet

Gebéaudebestand

enze und F immer

N

Laubbaum

Gelandehohe iiber NHN (DHHN 92)

Zaun

Boschung

Gebischfléche / Griinland

Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch in der Fassung der
(BGBI. 1 S. 3634).

vom 3. Ni ber 2017

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI. 1/18 [Nr. 39]).

Planzeict g vom 18. D 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
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TEIL B: Textliche Festsetzungen
A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

1.1 In den allgemeinen Wohngebieten kénnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) genannten Nutzungen (Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)
nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(§9 Abs. 1Nr. 1BauGB L.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

1.2 In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr. 3 (Anlagen fiir Verwaltung), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5
(Tankstellen) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

(§9 Abs. 1Nr. 1 BauGB L.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2, ise und itk e Gr
BauGB)

flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2

2.1 Fur die Teile des allgemeinen Wohngebietes, fir die der Bebauungs-
plan die abweichende Bauweise a1 festsetzt, gelten folgende
Bindungen: Zulassig sind Einzelhduser, die mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange der Einzelhduser darf
maximal 35 m betragen.

Fur die Teile des allgemeinen Wohngebietes, fiir die der Bebauungs-
plan die abweichende Bauweise a2 festsetzt, gelten folgende
Bindungen: Zulassig sind Einzelhduser, die mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten sind. Die L&nge der Einzelhduser darf
maximal 18 m betragen.

(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

2.2 Inden mit WA 1c, WA 2b und WA 3 bezeichneten Teilen des allge-
meinen Wohngebietes sind auf den nicht berbaubaren Grundstiicks-
flachen zwischen Verkehrsflache und Baugrenze Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze, Garagen und Carports nicht
zulassig. Ausgenommen von der Regelung sind Grundstiicksein-
friedungen sowie Zufahrten und Wege sofern diese untergeordnet sind
und dem Nut: eck des jeweiligen Grt licks oder des
Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

In den mit WA 1a, WA 1b und WA 2a bezeichneten Teilen des allge-
meinen Wohngebietes sind auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicks-
flachen zwischen Verkehrsflache und Baugrenze Garagen und Carports

nicht zuléssig.
(§ 23 Abs. 5 BauNVvO)

3. Hochstzuldssige Zahl der in aud
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den mit WA 1c¢ und WA 2b bezeichneten Teilen des allgemeinen
Wohngebietes sind héchstens drei Wohnungen und in WA 3 héchstens
zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

4. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

4.1 Auf der 6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Sportplatz"
ist auch eine Zuwegungen fiir die Bootshalle auf dem Flurstiick 57/2
zulassig.

5.  Griinordnerische Festsetzungen / MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a und b BauGB)

5.1 Innerhalb der Planstralle B und dem Planweg C sind insgesamt 10
Straenbaume zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Der Mindeststammumfang der zu pflanzenden Baume betragt 14-16 cm.

Bei der Umsetzung der PflanzmaBnahme wird die Verwendung von
Arten der Pflanzliste Il b (kleinkronige Laubbaume fiir die 6ffentliche
Verkehrsflache) empfohlen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

5.2 Die nordlich der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
FuBRweg festgesetzte private Griinflache ist mit Laubbdumen und
Strauchern zu bepflanzen. Dabei sind mindestens 2 groR3kronige
Laubbaume oder 4 kleinkronige Laubbaume zu pflanzen sowie
Straucher auf mindestens 10 % der Fléche. Vorhandene Baume kdnnen
angerechnet werden. Die Pflanzungen kénnen auch als kombinierte
Baum-Strauchpflanzungen realisiert werden. Der Mindeststammumfang
der zu pflanzenden Béaume betrégt 14-16 cm. Stréucher sind
mindestens in einer Qualitét verpflanzte Straucher, Hohe 60-100 cm zu
pflanzen. Die Verwendung von Arten der Pflanzlisten I, lla und IVa+b
wird empfohlen.

(59 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

5.

w

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1c, WA 2b und WA 3 sind pro
angefangene 800 m? Baugrundstiicksflache mindestens 1 groRkroniger
Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubbaume oder 2 hochstammige
Obstbaume zu pflanzen. Der Mindeststammumfang der zu pflanzenden
Béaume betragt 14-16 cm. Bei der Umsetzung der PflanzmaRnahme wird
die Verwendung von Arten der Pflanzlisten |, Ila und Il empfohlen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

5.4 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1a, WA 1b und WA 2a sind auf
einem Flachenanteil von 5% der Grundstiicke Stréaucher aus
Laubgehdlzen zu pflanzen. Es ist mindestens Ware der Qualitat
verpflanzte Stréducher, 60-100 cm Héhe zu verwenden. Die Verwendung
von Arten der Pflanzlisten IVa+b wird empfohlen. Die geman textlicher
Festsetzung 5.6 anzulegende Strauchpflanzung kann angerechnet
werden.

(§9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

5.

o

Auf der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung "A" ist eine 1-reihige
Hecke aus Laubgehdélzen mit einer Mindestpflanzqualitat
Heckenstréucher, 60-100 cm Hohe in einem Pflanzabstand von 3
Pflanzen pro laufendem Meter zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Verwendung von Arten der Pflanzliste IVa+b wird empfohlen. Die
Errichtung von offenen oder geschlossenen Grundstiickseinfriedungen
wird durch die Pflanzmanahme nicht ausgeschlossen. Die Breite der
Vegetationstragschicht darf durch die bauliche Anlage einschlieflich

Fundamente jedoch nicht auf weniger als 1,50 m eingeschrankt werden.
(59 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.6 Auf der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung "B" ist als Ersatz fiir
die entfernte Hecke eine 2-reihige Hecke aus Strauchern mit einer
Mindestpflanzqualitat verpflanzte Straucher, 60-100 cm Héhe in einem
Pflanzabstand von mindestens 1 Pflanze pro laufendem Meter zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Hierbei wird die Verwendung von
Arten der Pflanzliste IVa+b empfohlen.

(§9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

6.

Die in der Planzeichnung mit "L" bezeichneten Flachen sind mit einem
Leitungsrecht zugunsten des fiir den Bau und Betrieb der vorhandenen
Regenwasserleitung zustandigen Medientragers zu belasten. Die
Regenwasserleitung selbst befindet sich auf der angrenzenden privaten
Griinfléche.

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GemaR § 87 Abs. 9 BbgBO werden folgende ortliche Bauvorschriften
zum Bestandteil des Bebauungsplans:

7.

Einfriedungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind Mauern und andere durchgehend
geschlossene Bauelemente als Einfriedungen der straBenseitigen
Grundstiicksgrenzen bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig.

7.2 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig nach § 85 der Brandenburgischen Bauordnung
(BbgBO) handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig entgegen der
festgesetzten értlichen Bauvorschrift Nr. 7.1 an straRenseitigen
Grundstiicksgrenzen eine Einfriedung mit einer Hohe von mehr
als 1,5 m errichtet.

Nach § 85 Abs. 3 der Brandenburgischen Bauordnung kann die
Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbuRe bis 500.000 Euro geahndet
werden.

Hinweise (ohne Normcharakter)
1. Pflanzliste

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 5.2 bis 5.6 wird
die Verwendung nachfolgender Arten empfohlen:

Nr. I. GroBkronige Laubbdume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Alnus cordata Italienische Erle

Fagus sylvatica Rot-Buche
Quercus petraea Stiel-Eiche
Quercus robur Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Salix alba Silberweide
Ulmus glabra Berg-Ulme

Nr. Il a Kleinkronige Laubb&ume fiir die Wohngebiete:

Acer campestre Feldahorn

Aesculus x carnea Rotblihende Rosskastanie
Alnus cordata Italienische Erle
Amelanchier ovalis Gewohnliche Felsenbirne

Carpinus betulus Hain-Buche
Corylus colurna Baumhasel
Crataegus laevigata Rotdom

Crataegus monogyna
Prunus padus
Prunus serrulata
Sorbus aucuparia

WeiBdorn (eingrifflig)
Vogelkirsche
Japanische Zierkirsche
Gemeine Eberesche

Nr. Il b Kleinkronige Laubb&ume fiir die éffentliche Verkehrsflache:
Acer campestre Elsrijk’ Feldahorn

Acer platanoides ,Columnare’ Saulenformiger Spitzahorn

Acer platanoides ,Globosum' Kugelspitzahorn

Acer platanoides ,Olmstedt” Spitzahorn
Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet' Rotdorn
Crataegus lavallei ,Carrierei' Apfeldorn
Crataegus monogyna ,Stricta’ Saulenweildorn

Pyrus calleryana Stadtbirne

Nr. Ill Hochstdmmige Obstbédume:

Apfel (Malus domestica) in Sorten wie

‘Boiken, ‘Gelber Bellefleure’, "Landsberger Renette’, ‘Ribston Pepping’, "Altidnder
P “,Cr ’, ‘Goldparmane”

Birne (Pyrus communis) in Sorten wie

‘Gellerts Butterbire’, ‘Gute Luise’, 'Poiteau’, P: ime’, ‘Bosc’s F
Siikkirsche (Prunus avium) in Sorten wie

“Nanni’, ‘Regina’, “Schneiders Spéate Knorpel *, ‘Maibigarreau”

Pflaume (Prunus domestica) in Sorten wie

“"Anna Spath’, "Hauszwetsche’, ‘Graf Althans Reneklode’, "Wangenheim”

Nr. IVa (GroBere heimische Stréucher)
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel

Crataegus laevigata WeiRdorn
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Nr. IVb (Kleinere, (iberwiegend nichtheimische Strducher)
Chaenomeles japonica Zierquitte (mehrere Sorten)
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen (heimisch)
Forsythia japonica Forsythie (mehrere Sorten)
Kerria japonica Ranunkelstrauch

Rosa canina Hundsrose (heimisch)

Rosa rubiginosa Weinrose (heimisch)

Rubus caesius Kratzbeere (heimisch)

Weigela hybride Weigelie (mehrere Sorten)

2. Artenschutz

Hinweis 1:

Zur Vermeidung der Tétung von Brutvégeln sind Fallmanahmen
ausschlieBlich in der Zeit vom 1.10.-28.02. eines Jahres durchzufiihren
(s. § 39 BNatSchG).

Bei den Bauarbeiten sind Schaden an nicht von Fallung betroffenen
Gehdlzen zu vermeiden.

Hinweis 2:

Es sind 6 Nistkasten fiir Végel an geeigneter Stelle innerhalb bzw. im
Umfeld des Geltungsbereiches aufzuhéngen. Die Aufhangung hat
spatestens im Winterhalbjahr der Fallung von Baumen im
Geltungsbereich bis Ende Februar zu erfolgen. Es sind dauerhaft
haltbare Nisthilfen aus Holzbeton mit Fluglochweite von 32 und 45 mm
zu verwenden. Sie sind méglichst in einer Hohe von ca. 4 m an der
Ostseite ausreichend starker Baume oder ggf. auch an Gebaude zu
montieren. Die Anbringung der Nisthilfen ist von bzw. unter Anleitung
einer fachkundigen Person abzustimmen und durchzufiihren.

Hinweis 3:

In dem Jahr, in dem der Baubeginn geplant ist, sind die Flachen mit
Gras- und Staudenvegetation ab Anfang Marz regelmaRig kurzrasig zu
mahen, um artenschutzrechtliche Konflikte mit bodenbritenden
Vogelarten zu vermeiden.

3. Schutzstreifen Regenwasser

Innerhalb des in der Planzeichnung dargesteliten Schutzstreifens fiir die
Regenwasserleitung gelten folgende Beschrankungen:

e Innerhalb des Schutzstreifens diirfen keine Baume und tief
wurzelnde Straucher gepflanzt werden. Flach wurzelnde Straucher
mussen einen Abstand von mindestens 2,5m zur Leitungsachse
einhalten.

. Die Errichtung baulicher Anlagen ist bis auf folgende Ausnahmen
nicht zulassig:

Leicht demontierbare und wiederherstellbare Anlagen wie Zaune,
Spielgerate und dergleichen kénnen errichtet werden, sofern sie
einen Abstand von 2,5m zur Leitungsachse einhalten.

Einfachere bauliche Anlagen wie Gewachshauser kénnen
ausnahmsweise nach Einzelabstimmung mit dem Fachbereich 4
(Hoch- und Tiefbauamt) der Stadtverwaltung Schwedt zugelassen
werden.

Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass auch auRerhalb des
Schutzstreifens Vorgaben fir die Errichtung von Geb&uden zu beachten
sind. So sind leitungsnahe Gebaude in Abhangigkeit vom Abstand zur
Leitung teilweise bis 0,5m unter Leitungssohle zu griinden.

4. Baugrunduntersuchung

Aufgrund der im Plangebiet auftretenden inhomogenen Baugrundver-
haltnisse wird empfohlen, fiir jedes geplante Bauvorhaben eine
gesonderte Baugrunduntersuchung durchzufiihren.

5.  Kampfmittel

Der B-Plan liegt innerhalb einer Kampfmittelverdachtsflache. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens ist jeweils die Vorlage einer Kampf-
mittelfreiheitsbescheinigung erforderlich.

6. Satzungen der Stadt Schwedt/Oder

Es wird auf die Berlicksichtigung folgender Satzungen der Stadt
Schwedt/Oder hingewiesen:

- Satzung zur Erhaltung, Pflege und zum Schutz von Baumen in
der Stadt Schwedt/Oder (Baumschutzsatzung) in der Fassung
der 1. Anderung vom 16. November 2017.

SCHWEDT/ODER
BEBAUUNGSPLAN "REGATTASTRARE"

Satzungsfassung - Teil B (Textl. Festsetz.)
Oktober 2019
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1. ANLASS, ERFORDERNIS UND ZIELE DER PLANUNG

Das 2,8 ha groBe Plangebiet umfasst einen brach liegenden Sportplatz sowie die do-
ran angrenzenden Offentlichen Verkehrsfidchen. Nach Aufgabe der Sportplatznut-
zung im Jahr 2014 besteht die stddtebauliche Aufgabe, das Plangebiet, unter Be-
ricksichtigung bereits vorhandener Voruntersuchungen und Planungen der angren-
zenden Bereiche, neu zu ordnen.

Grundsatzlésungen fur die Neuordnung und Weiterentwicklung des Gebietes wurden
bereits im Rahmen des von der Stadtverordnetenversammiung beschlossenen stad-
tebaulichen Quartierskonzeptes ,,RegattastraBe” (Beschluss-Nr.: 204/12/17) entwi-
ckelt. Danach soll in den kommenden Jahren, auch aufgrund der Nachfrage fur in-
nerstadtische Wohnbaufldchen, auf dem Geldnde des ehemaligen Sportplatzes ein
Wohngebiet fUr Ein- und Mehrfamilienhduser entwickelt werden. Zudem ist auf einem
Teilbereich eine ca. 4.800 m? groBe Schul- und VereinslaufflGche fur die Schule am
Schlosspark und die Sportler des benachbarten Wassertouristischen Zentrums vorge-
sehen.

Die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung und Ordnung kann nicht durch An-
wendung des § 34 BauGB ("Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile") gesichert werden. Zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung des Wohngebietes und der angrenzenden
Sportfladche ist daher ein Bebauungsplanverfahren durchzufGhren. Vor diesem Hin-
tergrund hat die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder am 20.06.2018 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,RegattastraBe’ beschlossen.

Den stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Stadt entsprechend sollen mit
dem Bebauungsplan folgende Planungsziele und -grundsdtze verfolgt werden:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Entwicklung
eines innerstadtischen Wohngebietes fur Ein- und Mehrfamilienh&user

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine sportbezoge-
ne Freifldche vorrangig fur die Zwecke des Schul- und Vereinssports

e Schaffung und Sicherung einer Durchquerungsmaoglichkeit (barrierefrei) for
Radfahrer und FuBgdnger in Ost-West-Richtung als Teil der geplanten zent-
ralen FuBgdnger-Radfahrer-Achse zwischen Berliner StraBe und wassertou-
ristischem Zentrum.

e BerUcksichtigung der Belange des Immissions- und Hochwasserschutzes.

Der Bebauungsplan soll gemdadB § 13 a BauGB als "Bebauungsplan der Innenentwick-
lung" im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die fur das beschleunigte Ver-
fahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung) in § 13 a Abs. 1 BauGB genannten
Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben:

- Der Bebauungsplan dient der Nachnutzung einer brachgefallenen Fldche inner-
halb des Siedlungsgebietes. Die Starkung der Innenentwicklung, als Kriterium und
zentrales Ziel des § 13 a BauGB, wird damit erfUllt.

- Die zul@ssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BAuNVO) liegt mit rd. 4.920 m? unterhalb der Schwelle von 20.000 m? gemaB
§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.
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- Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfGhrung einer Umwelt-
Vertraglichkeitsprofung unterliegen, wird durch den Bebauungsplan nicht be-
grindet.

— Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b) BauGB genannten Natura 2000-Gebiete (FFH-Richtlinie, Vogel-
schutzrichtlinie).

Bei Bebauungsplé@nen der Innentwicklung gelten Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB als ,,vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig”, d.h. dass AusgleichsmaBnahmen nicht erforderlich sind. In diesem Zu-
sammenhang wird darauf hingewiesen, dass von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfGgbar sind, gem. § 13 a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Safz 1 BauGB abgesehen wird. Der § 4 ¢ BauGB
(Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

2. RAUMLICHE LAGE, GELTUNGSBEREICH UND
EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das ca. 2,8 ha groBe Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Siedlungs-
gefUges von Schwedt und liegt 6stlich des Stadtzentrums in unmittelbarer Nahe zur
Alten Oder. Die Entfernung zum Bahnhof betragt ca. 600 Meter und zur Alten Oder/
Hohensaaten-Friedrichsthaler-WasserstraBe (HoFriwa) rd. 70 Meter.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes © GeoBasis-DE/LGB/BKG 2018




Bebauungsplan " RegattastraBe” Stadt Schwedt/Oder

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,RegattastraBe” beinhaltet folgende
FlurstUcke der Gemarkung Schwedt:

Flur 56 151

Flur 56 152

Flur 56 153

Flur 57 137

Flur 57 285 (teilweise)
Flur 57 332

Flur 64 57/2 (teilweise)
Flur 64 58 (teilweise)
Flur 64 427

Flur 64 425

Flur 64 426

Flur 65 1

Flur 65 4 (teilweise)
Flur 65 219

Flur 65 221

Die FlurstGcke des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befanden
sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses noch vollstédndig im Eigentum der
Stadt. Nach der in Zwischenzeit erfolgten Ver&uBerung der fir den Wohnungsbau
vorgesehenen FiGdchen an einen privaten Investor, befindet sich ein Teil der FlurstUcke
nun in Privatbesitz.

Der rGdumliche Geltungsbereich wird umschlossen:

im Nordosten von der StraBe Wasserplatz,

im Osten von der RegattastraBe sowie dem Wassertouristischen Zentrum,

im Suden von dem Gel&nde der Motorboothalle und

im Westen von einem Parkplatz sowie dem Wohngebd&ude Berliner StraBe
54 a - f mit der dazugehdrigen parallel zum Geltungsbereich gelegenen An-
liegerstraBe in Richtung Wasserplatz.
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Abbildung 2: Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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3. PLANUNGSBINDUNGEN

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspldne sind gemdaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Diese sind im Landesentwicklungsplan, dem Landesentwicklungsprogramm
sowie den Regionalpldnen dargelegt.

Landesplanung

Die fUr die Raumordnung und Landesplanung zustédndige Behdrde, die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung (GL) der Lander Berlin und Brandenburg ist gemdaB § 1 Abs.
4 BauGB und des Erlasses des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung des
Landes Brandenburg vom 10.08.2005 mit Schreiben vom 03.04.2019 beteiligt worden.
In ihrer Stellungnahme vom 25.04.2019 teilt die Behdrde mit, dass die Planungsabsicht
des vorliegenden Bebauungsplans an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Das
Plangebiet schlieBt gemdB Ziel 4.2 LEP B-B an ein vorhandenes Siedlungsgebiet an.
Zudem ist die Stadt Schwedt/Oder ein Mittelzentrum. In Zentralen Orten ist die Ent-
wicklung von Wohnsiedlungsflachen gemaB Ziel 4.5 Abs. 1 LEP B-B ohne quantitative
Beschrénkung maoglich.

Rechtliche Grundlage fUr die Beurteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung bildete neben dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) noch der
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B). Letzterer wurde am 01.07.2019
durch den neuen Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) abgeldst. Die GL hat bereits darauf hingewiesen, dass die Planung zum Zeitpunkt
der Stellungnahme auch mit den Zielfestlegungen des LEP HR vereinbar ist. Da in der
Zwischenzeit keine Anderungen am LEP HR vorgenommen, frifft die Einschatzung
weiterhin zu.

Regiondlplanung

Die Regionale Planungsstelle teilt in Ihrer Stellungnahme vom 25.04.2019 mit, dass
keine Bedenken und Anregungen auf Grundlage des sachlichen Teilregionalplans
»Windnutzung, Rohstoffsicherung und -gewinnung* (in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Oktober 2016, veroffentlicht im Amtsblatt fur Brandenburg Nr. 43 vom
18. Oktober 2016) zum Bebauungsplan bestehen.

3.2. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Schwedt/Oder besitzt derzeit keinen wirksamen Fldchennutzungsplan. Formell han-
delt es sich bei diesem Bebauungsplan daher um einen "vorzeitigen Bebauungsplan”
im Sinne des § 8 Abs. 4 BauGB.

Vorzeitige Bebauungspldne kdnnen aufgestellt, gedndert, ergdnzt oder aufgehoben
werden, wenn dringende Grinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der
beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegen-
stehen wird.
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Die aufgefUhrten Bedingungen sind im vorliegenden Fall gegeben: Mit dem Brachfal-
len des Sportplatzes im Jahr 2014 besteht ein dringender Bedarf zur stGdtebaulichen
Neuordnung der Fldchen des Plangebietes. Dabei soll der anhaltend hohen Nach-
frage nach innerstddtische Wohnbaufldchen in Schwedt/Oder Rechnung getragen
werden. Da die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht durch
Anwendung des § 34 BauGB ("Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile") gesichert werden kann, ist zwingend die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan orientiert sich zudem an den Grundsatzldsungen fUr die Neuord-
nung und Weiterentwicklung des Gebietes, die Rahmen des von der Stadtverordne-
tenversammlung beschlossenen stddtebaulichen Quartierskonzeptes ,,Regattastra-
Be" festgelegt wurden. Somit kann davon ausgegangen werden, dass der Bebau-
ungsplan der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes
(im Sinne des Baugesetzbuches) nicht entgegenstehen wird.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Aufstellung eines vorzeitigen Be-
bauungsplans sind daher erfullt.

3.3. Darstellungen des Landschaftsplans

Der Landschaftsplan liegt bisher nur als Entwurf vor. Aufgrund des "Alters" des Entwur-
fes ist eine inhaltliche Relevanz fUr die vorliegende Planung nicht mehr gegeben.

3.4. Stadtebauliches Quartierskonzept ,RegattastraBe*

Grundlage fUr die Planung bildet das von der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Schwedt/Oder am 16.03.2017 beschlossene stddtebauliche Quartierskonzept
~RegattastraBe” (Beschluss-Nr.: 204/12/17), das anldsslich der Aufgabe der Sport-
platznutzung Grundsatzlésungen fur die kurz- bis mittelfristige Neuordnung und Wei-
terentwicklung des Gebietes darstellt. Ziel ist es, die attrakfive Lage innerhalb des
StadtgefUges zu nutzen, um die in den vergangenen Jahren erreichte Qualitat der
Innenstadt und des Uferbereiches als stabilen Wohn-, Lebens- und Aufenthaltsort wei-
ter zu verbessern.

Die im Quartierskonzept (sieche Anhang 3) dargelegte Grundsatzlbsung bildet Grund-
lage fUr die Bauleitplanung, wobei eine 1:1-Umsetzung nicht explizit eingefordert
wird. Vielmehr wird im Quartierskonzept Kapitel ,Umsetzung” darauf hingewiesen,
dass sich die Darstellungen der Geschossigkeit sowie die Beispiele und Vorschlage fur
eine Neubebauung (Einfamilienh&user/Mehrfamilienh&user) in inrer zukinftigen Aus-
richtung noch konkretisieren werden kdnnen. Die aus den folgenden Planungsschrit-
ten resultierenden Erkenntnisse sowie die konkreten Vermarktungsabsichten des In-
vestors kdnnen noch Einfluss auf die konkrete Umsetzung haben.
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FUr das Plangebiet sieht das Quartierskonzept folgende Grundsatzlésungen vor:

Wohnungsbau

Der nérdliche und mittlere Teilbereich des ehemaligen Sportplatzes soll zu Wohnbau-
flachen umgenutzt werden. Dabei sollen unterschiedliche Wohnformen BerUcksichti-
gung finden:

e Der nordliche Teilbereich mit rd. 6.200 m? soll fUr die Errichtung von Mehrfami-
lienh&usern vorgehalten werden. GemdB dem Vorschlag fUr die Umsetzung
sind hier 5 GrundstUcke, die neben "klassischen" Wohnh&usern mit jeweils bis zu
6 Wohnungen auch einer Bebauung zu sonstigen Wohnzwecken oder zu Pfle-
gezwecken dienen kdnnen. Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse innerhalb
dieses Gebietsteils soll auf drei Vollgeschosse begrenzt werden. Die straBensei-
fige ErschlieBung der GrundstUcke ist Uber eine StichstraBe gesichert, die
stadttechnische ErschlieBung ist nhach Abstimmung mit den Versorgungstra-
gern neu herzustellen.

Auf Grund der 6stlich dieses Gebietsteils verlaufenden Ubergebietlichen Re-
genwasserleitung ist ein entsprechender Sicherheitsabstand einzuhalten, so
dass die raumliche Ausdehnung der GrundstUcke in &Ostliche Richtung
dadurch begrenzt wird.

e Derzentrale Teilbereich mit rd. 6.400 m? soll dem individuellen Wohnungsbau
("Einfamilienhduser”) dienen. Auf Grund der Lage dieses Teilbereichs angren-
zend an den ndérdlichen Teilbereich kann jedoch eine zusatzliche Differenzie-
rung bei einer kinftigen Bebauung erfolgen:

Wdhrend im Ubergangsbereich zum nérdlichen Teilbereich (Mehrfamilienhé&u-
ser) kUnftig Gebd&ude mit bis zu drei Vollgeschossen umsetzbar sein sollen, wird
die Bebaubarkeit im sUdlichen Teil (im Ubergangsbereich zur Schul- und Ver-
einslauffldche) konzeptionell auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Die Erschlie-
Bung der GrundstUcke soll Uber eine StichstraBe erfolgen, die das Gebiet in
Ost-West-Richtung quert und 6stlich an die RegattastraBe anschlieBt.

Schul- und Vereinslaufflache:

Der stdliche Bereich des ehemaligen Sportplatzes soll als Schul- und Vereinslauffla-
che entwickelt werden. Hier erfolgt die funktionelle Anbindung an das Grundstick
der ehemaligen Ruderhalle. Die Verortung der Sportfldche wird mit den kurzen
Wegeverbindungen von der Schule wie auch vom Vereinsgebdude begrindet.

Grinstruktur

Die Idee des "Freiraumkonzeptes Berliner StraBe" aufgreifend, die im Zuge der Frei-
raumgestaltung des Hauses der Bildung entwickelt wurde, soll eine zentrale Erschlie-
Bungsachse, die das Gebiet in West-Ost-Richtung quert, eine Durchwegung des
Quartiers von der Berliner StraBe aus in Richtung des Wassertouristischen Zentrums
ermdglichen, die durch entsprechende Baumplanzungen eine lineare Grunstruktur
erzeugt. Im Bereich der "Gel@ndekante" zwischen dem ehemaligen Sportplatz und
den westlich angrenzenden Stadtteilgebieten sollen Baumpflanzungen die Freiraum-
struktur aufwerten und gleichzeitig die klare Abgrenzung des neuen Gebietes optisch
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unterstUtzen. Als st&dtebauliche Rahmenbedingungen fur die kinftigen Inhalte des
Bebauungsplans werden im Rahmen des Quartierskonzeptes formuliert:

e Allgemeines Wohngebiet als kinftige Art der baulichen Nutzung

o Differenzierte Festsetzungen zum kinftigen MaB der baulichen Nutzung durch
ein unterschiedliches Hochstmal der Anzahl von Vollgeschossen der kUnftigen
Gebdude, teilweise auch durch Festsetzung eines Mindestmales

e Schaffung und Sicherung der im Konzeptplan dargestellten Durchquerungs-
maoglichkeit (barrierefrei) fOr Radfahrer und FuBganger

e Sicherung der sportbezogenen Freifldche vorrangig fur die Zwecke des Schul-
und Vereinssports

e BerUcksichtigung der Belange des Immissions- und Hochwasserschutzes

4. AUSGANGSSITUATION

4.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen
Umfeld

Das Plangebiet umfasst im Kernbereich einen seit dem Jahr 2014 brach liegenden
Sportplatz. Grundlage fUr die Einstellung des Sportplatzbetriebes war hauptséchlich
die nicht mehr vorhandene Nutzungsintensitat in der GroBe und Form des Sportplat-
zes. Die im Suden der Flache ursprunglich vorhandenen Funktionsgebdude wurden
abgerissen. Die Fldchen sind aufgrund der Nutzungsaufgabe bereits ruderalisiert. Ne-
ben der Sportplatzflache umfasst das Plangebiet die angrenzenden &ffentlichen
Verkehrsflachen (StraBe ,Wasserplatz" und RegattastraBe) sowie eine rd. 1.500 m?
groBBe offentliche Freifldche nérdlich des Sportplatzes.

Brach gefallener Sportplatz mit angrenzendem Offentliche Grinfl&iche im Norden des Plangebie-
Wohnblock Berliner StraBe 54 a-f tes

Das Umfeld des Plangebietes ist durch heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktu-
ren gekennzeichnet. SUdlich bzw. siddstlich des Geltungsbereiches befindet sich das
Wassertouristische Zentrum in Tragerschaft des Vereins Wassersport PCK Schwedt e.V.
In den letzten Jahren wurde dort am Standort das vorhandene Gebdude des Was-
serwanderstUtzpunktes mit Freizeitbereichen fUr wassertouristische Angebote und
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Veranstaltungen umgebaut, saniert und mit einer kleinen Sport- bzw. Mehrzweckhal-
le ergdnzt sowie das Wassertouristische Hauptzentrum als deutsch-polnische Begeg-
nungsstatte mit VerpflegungsstUtzpunkt und UnterkUnften in zweigeschossiger Bau-
weise neu errichtet. Auf dem Vereinsgrundstick besteht ebenfalls die Mdglichkeit
zum Aufstellen von Zelten, Campinganhdngern und Wohnmobilen. Im Rahmen der
geplanten Umgestaltung des Camping- und Caravanstellplatzes sollen zudem zu-
satzliche Stellplatze fUr Caravane geschaffen werden. In einem weiteren Gebdude
auf dem GrundstUck befinden sich die Boote fUr die Kanuten und Ruderer des Leis-
tungssport- und Freizeitbereiches. Sudlich des Plangebiets befindet sich die ehemali-
ge Ruderhalle des Wassersportvereins, die nach erfolgtem Umbau jetzt als Winterla-
ger und ServicestUtzpunkt von den Motorbootsportlern genutzt wird.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich auf der gegenUberliegenden Seite der
StraBe ,Wasserplatz" eine Garagenanlage sowie Fldchen des Wasserwerks Schwedt.
Im Westen grenzt das Plangebiet an eine Siedlungsfldche, die sich durch einen Mix
aus offentlichen Gebduden (Schule, Kita, Kultur- bzw. Sozialgebduden) und mehrge-
schossigen Wohngebduden auszeichnet. Besonders hervorzuheben ist dabei der
funfgeschossige Wohnblock Berliner StraBe 54 a bis f, der sich in unmittelbarer Nach-
barschaft befindet und dessen Abstandsfl&chen teilweise in das Plangebiet hinein-
ragen.

RegattastraBe mit Wassertouristischem Zentrum Angrenzender Wohnblock Berliner StraBe 54 a-f

4.2. ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Die duBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt direkt Gber die angren-
zenden StraBen ,Wasserplatz" und ,,RegattastraBe”. Die StraBe am Wasserplatz
mundet nach rd. 150 m auf die Berliner StraBe, die wiederum die Anbindung an die
B 166 und damit an das Uberdrtliche Verkehrsnetz herstellt. Die RegattastraBe verlduft
als StichstraBe in Nord-Sud-Richtung mit einer Wendeanlage im Suden.

Eine innergebietliche VerkehrserschlieBung ist aufgrund der bisherigen Nutzung als
Sportplatz nicht vorhanden.
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Ver- und Entsorgung

Aufgrund der bisherigen Nutzung als Sportplatz ist im Plangebiet keine innergebietli-
che fUr die beabsichtigte Wohnbebauung nutzbare ErschlieBung mit Ver- und Ent-
sorgungsmedien vorhanden. Das Gebiet muss komplett neu erschlossen werden. Fur
die HeranfUhrung der notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen befindet sich eine
Vorplanung in Bearbeitung (siehe hierzu Punkt 6.7).

Leitungsbestand mit Ubergebietlicher Bedeutung

Das Plangebiet quert im Norden eine Regenwasserleitung sowie eine Fernwarmelei-
tung mit gesamtstadtischer Bedeutung, die im Rahmen der Planung zu berUcksichti-
gen sind (siehe hierzu Punkt 6.6).

4.3. Denkmalschutz

Baudenkmale

Im Plangebiet existieren keine Baudenkmale.

Bodendenkmale

GemdaB Geoportal des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Ar-
chdologischen Landesmuseum! befinden sich im Plangebiet keine Bodendenkmale.
Das ndchstgelegene Bodendenkmal liegt rund 125 m westlich des Plangebietes
(,Befestigung deutsches Mittelalter, Alistadt Neuzeit, Altstadt deutsches Mittelalter,
Burg deutsches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung slawisches Mittelalter,
Schloss Neuzeit”, Nr. 140128). Von der geplanten Bebauung gehen keine negativen
Auswirkungen auf das Denkmal aus.

In der Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehérde zum Quartierskonzept
wurde darauf hingewiesen, dass das gesamte Plangebiet in einem siedlungstopo-
graphisch gunstigen Gebiet bzw. im ehem. Flussbett der Oder liegt. Hier sind mit an
Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit bisher nicht entdeckte Bodendenkmale zu
vermuten.

Grundsatzlich wird auf die Festlegungen im Gesetz Uber den Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. I, S. 215)
aufmerksam gemacht:
Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfdrbungen, Holzpfdhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, MUnzen,
Knochen u.d. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgi-

schen Landesamt fUr Denkmalpflege und Archdéologischen Landesmuseum,
Abf. Bodendenkmalpflege, WduUnsdorfer Platz 4 -5, 15806 Wdinsdorf (Tel.

I Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum

https://qgis-bldam-brandenburg.de, Aktualitét der Bodendenkmale: 12.07.2018
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(033702) 712 00; Fax (033702) 712 02) und der unteren Denkmalschutzbehd&rde
des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ab-
lauf einer Woche nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und
in geeigneter Weise vor Gefahren fUr die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3
BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12
BbgDSchG abgabepflichtig.

4.4. Altlasten/ Kampfmittel/ Baugrund

Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich im Plangebiet keine Altlastenver-
dachtsflache.

Allerdings wurde im Rahmen der Baugrundvorerkundung festgestellt, dass der
Oberboden im Plangebiet aus Auffillungen besteht, die Beimengungen von Bau-
schutt (Ziegel-, Beton- und Schlackeresten, teilweise auch Kohlereste und Glasscher-
ben) in unterschiedlichen Konzentrationen enthalten, und auf den Laufbahnen des
Sportplatzes sich ein Aschebahn-Belag befindet. Im Gutachten (Baugrundvorerkun-
dung) wird fUr die einzelnen angeftroffenen Schichten erldutert, inwiefern diese fur
den Wiedereinbau geeignet sind (siehe dort). AuBerdem wird darauf hingewiesen...

...dass Uberschussiges Aushubmaterial aus dem AuffUllungshorizont, welches

keine Wiederverwendung in oben genannter Weise findet bzw. als nicht wie-

dereinbaufdhig einzustufen ist, gemd&ns den technischen Regeln fUr die Verwer-

tung nach LAGA M20 - Boden/-Bauschutt zu untersuchen und ggf. fachge-

recht zu entsorgen ist. Bodenmaterial mit mineralischen Fremdbestandteilen

(z.B. Bauschutt, Schlacke etc.) von >10 Vol.-% gilt nach LAGA M20 als Bau-

schutt und ist unter BerUcksichtigung des gultigen AbfallschlUssels der Abfall-
verzeichnis-Verordnung (AVV) entsprechend zu behandeln. (AGUA 2015).

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer Kompfmittelverdachtsflache. Im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens ist jeweils die Vorlage einer Kompfmittelfrei-
heitsbescheinigung erforderlich. Es wurde ein entsprechender Hinweis auf die Plan-
karte aufgenommen.

Baugrund

Im Vorfeld der Planungen fUr das Gebiet wurde eine Erkundung der Baugrundver-
hdaltnisse und die Erstellung eines Geotechnischen Berichtes (gem. DIN 4020) im Be-
reich ,Sportplatz RegattastraBe” beauftragt. Im Ergebnis umfangreicher Untersu-
chungen wird die Baugrundeignung des Untersuchungsgebietes zusammenfassend
wie folgt eingeschdatzt:
Das Untersuchungsgebiet ist fUr geplante BaumaBnahmen baugrundseitig ein-
geschrdnkt geeignet. Dies bedeutet, dass teilfldchenabhé&ngig eingrenzende

Faktoren zu berlUcksichtigen bzw. teilweise erh6hte Aufwendungen erforderlich
sind:

- die unregelmdaBig verteilten sowie in unterschiedlichen Md&chtigkeiten und
Uberwiegend lockerer Lagerung anstehenden, sandigen, humosen Auffullun-
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gen (Auffillung Oberboden) mit organogenen Bestandteilen und Beimengun-
gen an Bauschutt sind als Baugrund nicht geeignet.

- die Auffillungskérper mit hohen Bauschutt- und sonstigen Fremdstoffanteilen
(Auffdllung Bauschutt, Auffillung Sand/Bauschutt) sind aufgrund der unter-
schiedlichen Auffdllungsmd&chtigkeiten sowie der starken Inhomogenitdt der
Zusammensetfzung (Bauschutt, Schlacken, Kohle etc.) und Lagerungsverhdltnis-
se als schwierig einzuschd&fzen. Es bestehen erh6hte Risiken vor allem in Form
von méglichen schddlichen Sackungen und Setzungen, die zu Beeintrdchti-
gungen der Standsicherheit und Nufzungsfdhigkeit potenzieller Bauwerke fUh-
ren kénnen.

- die Uberwiegend unterhalb der Auffillungen, in teilweise weicher Konsistenz
anstehenden Weichschichten (holozdner Auelehm) sowie die sich darunter be-
findlichen Torfschichten (holozédner Torf) sind als Baugrund ebenfalls nicht ge-
eignet.

- wegen der aktuell festgestellten, teilweise geringen Grundwasserflurabsténde
(um ca. 2,00 m u. GOK), die u.a. durch Stauwasser oberhalb der Weichschich-
ten hervorgerufen werden und einem bis zu 1,20 m héher anzusetzenden ,,bau-
technischen Bemessungswasserstand' und

- wegen der, durch die bindigen Schichten bedingten, lokal geringen Versicke-
rungsfahigkeit des Untergrundes

sind teilweise bautechnische Aufwendungen zur Sicherstellung bzw. Erhéhung der
Tragfahigkeit des Untergrundes sowie zum Schutz gegen Grundwasser erforderlich.”

Aufgrund des inhomogenen Baugrundaufbaus Uber die gesamte Erkundungs-
fldche lassen sich nur eingeschrdnkt "generelle Teileignungsbereiche" abgren-
zen und darstellen. Der Baugrundaufbau und der zugehdrige Grundwasser-
stand (Bemessungswasserstand) sind im Einzelfall fUr jedes Einzelbauwerk zu er-
kunden und geeignete, grindungstechnische MaBnahmen daraus abzuleiten.
(AGUA 201)5)

FUr die derzeitige Sportplatzflache fasst das Quartierskonzept die Ergeb-
nisse der Baugrundvorerkundung wie folgt zusammen:

Die ehemalige SportplatzflGche verfigt Uber eine mdBige bis geringe Tragfd-
higkeit. Hier sind in Abhd&ngigkeit der Bauvorhaben FlGchengrindungen (bei
Einfamilienhdusern) oder Tiefgrindungen (gréBere Bauvorhaben) erforderlich.
Generell ist davon auszugehen, dass in Abhdngigkeit des jeweiligen Bauvor-
habens unterschiedlich hohe Anforderungen an die Grindung zu stellen sind.
Pauschalaussagen kénnen auf Grund der Inhomogenitét des Untersuchungs-
gebietes nicht getroffen werden und es ist davon auszugehen, dass fir jedes
Bauvorhaben separate grindungstechnische MaBnahmen zu ermitteln sind.
(Quartierskonzept 2016)

Im Quartierskonzept wird anhand einer dem Gutachten beigefigten Karte die
Teilfldche ndrdlich des Sportplatzes als Fldche mit guter Tragfdhigkeit charakte-
risiert. Allerdings wird dies im Gutachten relativiert:

Auch fUr die TeilflGchen ... mit insgesamt eher weniger hohen Bauschuttantei-
len im Auffdllungskérper und fehlenden Weichschichten bzw. Torfen, lassen
sich keine absoluten Aussagen treffen, da das Erkundungsraster ,grobma-
schig" angelegt ist und daher vereinzelt eingeschaltete, weiche, minder trag-
fahige Sedimente ebenso wie lokal erhéhte Fremdstoff- und Bauschuttanteile
im AuffUllungshorizont nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Lur Versickerungsfahigkeit heil3t es:

Die Uberschldgig ermittelte Wasserdurchldassigkeit (Kf-Wert) der Auffillung
(Bauschutt/Sand/Bauschutt) liegt im Bereich von Ki~10--10-3 m/s) als durchl&s-
sig bis gut durchldssig eingestuft werden. ...
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Aus dem Kenntnisstand der angetroffenen Baugrundverhdltnisse ist eine zent-
rale Regenentwdsserung Uber ein Gesamtverbundsystem vorzuziehen. Eine
Versickerungsanlage fUr den geplanten Bebauungsbereich ist aus gutachterli-
cher Sicht nur mit unverhdltnismé&Bigem Aufwand zu realisieren und mif einem
erheblichen Mehrkostenrisiko verbunden. Es wird daher empfohlen die Gesam-
tentwdsserung an das Offentliche Regenwasser-Kanalsystem anzuschlieBen.
(AGUA 201)5)

Die ungunstigen Bodenverhdltnisse im Baugebiet lassen keine Ublichen Flachgrin-
dungen fUr die geplanten Bauwerke zu. Daher ist geplant, die Bauwerke ohne Kel-
lergeschoss mit Tiefgrundungen in die tragfahigen Sande ab einer Tiefe von ca. 8 m
unter Geldnde auszufUhren. Readlisiert werden diese Grindungen mit einer kombinier-
ten Bohrpfahl-/Plattengrindung.

4.5. Natur und Umwelt

4.5.1. Naturrdumliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der naturr@dumlichen Region
,Odertal" gemdB Landschaftsprogramm Brandenburg (nach Scholz 1962: Hauptge-
biet ,,Odertal”, Untergebiet ,Untere Odertalniederung”). Diese ist sowohl durch die
eiszeitliche Entstehung als auch durch die Oder gepragt. Vor den umfangreichen
wasserbaulichen MaBnahmen verlief anstelle der nahegelegenen heutigen Hohen-
saaten-Friedrichsthaler WasserstraBe die Alte Oder. Der Geltungsbereich liegt im
Siedlungsgebiet der Stadt Schwedt.

4.5.2. Schutzgebiete

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines nationalen oder europdischen Schutzge-
bietes nach Naturschutzrecht. Rund 300 m sUdlich, auf der anderen Seite der Hohen-
saaten-Friedrichsthaler WasserstraBe, liegt der Nationalpark Unteres Odertal mit Gber-
lagernden Schutzgebietskategorien. In diesem Abschnitt des Schutzgebietes sind
Uberlagert:

Nationalpark Unteres Odertal (Schutzzone |l)

Naturschutzgebiet Unteres Odertal

FFH-Gebiet Unteres Odertal (Natura 2000-Code DE 2951-302)
Vogelschutzgebiet Unteres Odertal (Natura 2000-Code DE 2951-401)

Nach Uberschlagiger Profung und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehor-
de des Landkreises Uckermark wird davon ausgegangen, dass das Vorhaben das
FFH- und Vogelschutzgebiet voraussichtlich NICHT erheblich beeintrdchtigen wird
und demnach keine FFH-Vertraglichkeitsprifung erforderlich ist. Dies wird wie folgt
begrindet:

e Das Vorhaben gehdrt zu den in der Negativliste der FFH-Verwaltungsvorschrift
der Landesregierung aus dem Jahr 2000 genannten Vorhaben. FUr diese wird
angenommen, dass sie regelmdBig nicht geeignet sind, erhebliche Beein-
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trdchfigungen auszuldésen (bauliche Anlagen bei Mindestabstand von 300 m,
Wohnbebauung, Sportanlage, Einrichtungen der sozialen Infrastruktur)

e Das Vorhaben fugt sich in das bereits vorhandene Siedlungsgebiet von
Schwedt ein

e /Zwischen dem Plangebiet und dem Schutzgebiet liegen die Hohensaaten-
Friedrichsthaler WasserstraBe, die das Schutzgebiet klar begrenzt, und das
Wassertouristische Zentrum als markantem Baukorper

e Das Gebiet selbst ist deutlich anthropogen gepragt (Sportplatz, StraBen, Stell-
platze, ehemals auch Gebdude am sUdlichen Rand), es sind keine FFH-
Lebensraumtypen vorhanden und es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Le-
bensraumbedeutung fUr relevante FFH-Arten wie z.B. rastende Végel

Die folgende Zusammenstellung gibt eine Ubersicht Uber den Charakter des FFH- und
Vogelschutzgebiets und die Wirkfaktoren des Vorhaben:s.

FFH-Voreinschatzung zum Bebauungplan , Regattastrafle” in Schwedt

Gebietstyp, Name FFH-Gebiet Unteres Odertal

Gebiets-Nummer DE 2951302

GroRe 10.056 ha

Gebietsmerkmale Reich strukturierte Flussaue der Oder mit umfangreichen Altarmkomplexen, grofRen

Polderflachen, Resten des Weichholzauewaldes, Hangbereiche mit wertvollen
Laubwaldern und kontinentalen Trockenrasen, nordlichstes Vorkommen von Adonis
vernalis in Deutschland

Bedeutung gem. Zahlreiche Lebensraumtypen des Anhanges | der FFH-RL mit z.T. hohen Flachenan-

Standarddatenbogen  teilen und zahlreiche Arten nach Anhang Il mit bedeutenden Vorkommen. Ausbil-
dung des Lebensraums Trespen-Schwingel-Kalk-Trockenrasen mit bemerkenswerten
Orchideenvorkommen, prioritar i.S.d. FFH-RL

Standarddatenbogen: http://www.mlul.brandenburg.de/n/natura2000/pdf/ffh/2951_302.pdf;
Ziele u.a. im Nationalparkplan, https://www.nationalpark-unteres-odertal.eu/wp-content/uploads/2016/11/
Nationalparkplan_2014_Band_1.pdf

Gebietstyp, Name Vogelschutzgebiet Unteres Odertal

Gebiets-Nummer DE 2951401

GroRe 11.775 ha

Gebietsmerkmale Stromsystem der Unteren Oder und angrenzende Oderhange und Seitentaler
Bedeutung gem. Besondere Bedeutung als Durchzugs-, Rast- und Uberwinterungsgebiet, bedeuten-

Standarddatenbogen  des Vorkommen des Wachtelkonigs, zahlreiche Enten- und Watvogelarten als Brut-
vogel, RAMSAR-Gebiet

Standarddatenbogen: http://www.mlul.brandenburg.de/n/natura2000/pdf/spa/2951_401.pdf

Vorhaben Bebauungsplan (Wohngebiet, Sportflache)

Lage Aulerhalb des FFH- und Vogelschutzgebietes, Mindestabstand ca. 300 m, zwischen
Vorhaben und NATURA 2000-Gebieten liegen Hohensaaten-Friedrichsthaler Was-
serstralle sowie das Wassertouristische Zentrum, Lage innerhalb des bestehenden
Siedlungsraums

Bestandssituation Sportplatz (Scherrasenflache), keine FFH-Lebensraumtypen, keine Anhaltspunkte
fir Lebensraumbedeutung fiir FFH-Arten
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Planung/Wirkfaktoren  Errichtung von Ein- und Mehrfamilienhdusern, Nebenanlagen, ErschlieRungsstra-
Ren (Bodenversiegelung), Anlage von Garten, Bau eines kleineren Sportplatzes,
Durchwegung; Larm, Licht & Verkehrsbewegungen in siedlungstypisch geringfiigi-
gen Umfang

Einschdtzung  mogli- Vorhaben auBerhalb des Schutzgebiets; keine Barriere- oder Fallen- wirkung fir
cher erheblicher Be- Vogel u.a. Tiere erkennbar, keine nennenswerte Erhéhung von Immissionen; Vor-
eintrachtigungen des haben gehort zu den in der Negativliste der FFH-Verwaltungsvorschrift* genann-
Gebiets durch das ten, fiir die angenommen wird, dass sie regelmaRig nicht geeignet sind, erhebliche
Vorhaben Beeintrachtigungen auszulésen (- bauliche Anlagen bei Mindestabstand von
300 m, - Wohnbebauung, Sportanlage, Einrichtungen der sozialen Infrastruktur)

Fazit Vorhaben ist nach iiberschlagiger Priifung nicht geeignet, das FFH- und Vogel-
schutzgebiet erheblich zu beeintrachtigen

*Verwaltungsvorschrift der Landesregierung zur Anwendung der §§ 19a bis 19f des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Branden-
burg, insbesondere Vertraglichkeitspriifung nach FFH-Richtlinie vom 24. Juni 2000

Der Geltungsbereich ist auch nicht Teil eines Schutzgebietes nach Wasser- oder Bo-
denrecht, allerdings liegen entsprechende Schutzobjekte in rGumlicher Nahe (s.u.).

4.53. Landschaffs- und Ortsbild

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt heute am sudlichen Rand der Stadt
Schwedt in der Ndhe der Hohensaaten-Friedrichthaler WasserstraBe. Etwas weiter
sUdwestlich lag frUher das alte Siedlungsgebiet von Schwedt mit Schlossanlage und
Bricke Uber die damals noch hier verlaufende Oder. Das Plangebiet selbst stellt sich
heute im Uberwiegenden Teil als offene Vegetationsfldche im Siedlungsraum ohne
deutliche Strukturierung dar. Es handelt sich um einen brachgefallenen Sportplatz. In
den Randbereichen kommen auBerdem StraBen und Stellpldtze dazu. Im Norden
liegt zwischen zwei StraBen eine Vegetationsfldche ohne weitere Nutzung, hier findet
sich auch eine Baumgruppe.

Das Landschafts-/Ortsbild im Geltungsbereich selbst hat im derzeitigen Zustand nur
eine geringe Wertigkeit und SchutzbedUrftigkeit. Ausnahmen bilden die Gehdlzfla-
chen (Strauchpflanzungen, Baumgruppen). Allerdings stellt der offene Charakter des
Plangebietes fUr die angrenzende Wohnbevolkerung des Wohnblocks an der Berliner
StraBe 54 eine freie Blickbeziehung zur Hohensaaten-Friedrichsthaler WasserstraBe
dar.

Aufgrund der Lage im Stadtraum und in N&he zur Hohensaaten-Friedrichsthaler Was-
serstraBe, dem Nationalpark und &ffentlich genutzten Einrichtungen im Umfeld (z.B.
Musikschule) ist es bedeutsam, dass das zukUnftige Wohngebiet mit einer guten Orts-
bildqualitat gestaltet wird.

4.5.4. Boden / Flache

Die Bodenentwicklung im Plangebiet ist von der Weichseleiszeit und der Oder ge-
pragt. Die Hohensaaten-Friedrichsthaler WasserstraBe entstand Anfang des 20. Jahr-
hunderts hier im Flussbett der alten Oder, die Oder selbst wurde nach Osten verlegt
(Nationalparkplan 2014, Bd. 2, Abb. 42). Die eiszeitlichen Sedimente sind in weiten
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Bereichen durch die Sande und Kiese verschiedener Erosionsterrassen (Meyenburger
Terrasse, Schwedter Terrasse) ersetzt (Baugrundvorerkundung AGUA 2015). Holozdne
Ablagerungen wie Torfe oder Auesedimente Uberlagern in den Niederungsberei-
chen der Oder die glazialen Sedimente (ebd.).

GemdaB Boden-FIS des LBGR ist die dominierende Oberbodenart im Geltungsbereich
mittelsandiger Feinsand, fUr den Ostlichen Rand des Geltungsbereiches werden
~anthropogene Substrate” angegeben. Die geologische Ubersichtskarte 1:25.000
gibt fUr den Norden und Westen des Geltungsbereiches ,Moorbildungen (Anmoor,
»~Moorerde")" und fUr das Zentrum und den SUdosten ,,Ablagerungen in Bach- und
Flusstdlern* an. Bei diesen Ablagerungen wird noch rdumlich unterschieden in ,,Au-
enlehm, z.T. unter geringmdachtigem Auensand" (im Westen Uber Moorbildungen, im
Zentrum Uber Auensand), und ,,Auensand” im SGdosten.

Die Bdden im Plangebiet sind nahezu vollst&dndig bereits beeintrachtigt, teilweise
durch Versiegelung (StraBen), teilweise durch Teilversiegelung/ Verdichtung/ Uber-
pragung (Sportplatz). Lediglich im Bereich der Grunfldche im nérdlichen ,,Dreieck”
zwischen den StraBen ist der Boden vergleichsweise naturnah, wobei durch die FI&-
che unterirdisch etliche Leitungen verlaufen.

Bei der Baugrundvorerkundung (AGUA 2015) wurde im Untersuchungsgebiet eine
rund 3,10 m mdéchtige Auffillung festgestellt, darunter holozdne Torfe und Auelehme
sowie pleistozdne Flussande/-kiese. FUr die Teilfldche des Sportplatzes wird ausge-
fOhrt:

,Der GroBteil der Bohrsondierungen [...] weisen als obersten Horizont einen
aufgefillten, etwa 0,3 m machtigen, humosen, mittel- bis feinsandigen
Oberboden mit grobkdrnigen und teilweise schwach schluffigen Anteilen und
Beimengungen an Ziegel-, Beton- und Schlackeresten auf. Die Mdchtigkeiten
kdnnen in einigen Fallen zwischen 0,8 und 1,0m betragen. [Stellenweise] reicht

der humose AuffUllungshorizont bis 2,9 m [...] u. GOK. [Bei einem Teil der
Bohrsondierungen] bildet ein 5 cmm mdchtiger ,,Aschebahn-Belag" die oberste
Lage.

Die erste Einheit wird von aufgefillten Mittelsanden mit unterschiedlich hohen
fein- und grobsandigen bzw. kiesigen Anteilen unterlagert, die Bauschuttbei-
mengungen wie Ziegel-, Beton- und Schlackereste, teilweise auch Kohlereste
oder Glasscherben in unterschiedlichen GréBenordnungen beinhalten. [...]

Darunter folgen [...] holozdne Auelehme mit weicher bis steifer, teilweise halb-
fester Konsistenz und Mdachtigkeiten zwischen 0,5 und 1,9 m. [...]

In einem GroBteil der Bohrsondierungen wird der Auelehm von weichen, maBig
bis stark zersetzten Torfen unterlagert. Diese erreichen M&chtigkeiten zwischen
0,Tund 1,8 m. [...]

Unterhalb der Torfe folgen bis zur Endfeufe von maximal 8,0 m u. GOK Mittel-
und Grobsande mit untergeordneten feinsandigen und kiesigen Anteilen [...].
[Teilweise] stehen diese sandig-kiesigen Einheiten direkt unterhalb der [...]
Auelehme [...] an." (AGUA 2015, mit zusatzlichen Hervorhebungen)

In der Grinflache im Norden wurde ein bis zu 0,8 m u. GOK reichender humoser, mit-
tel- und feinsandiger Oberbodenhorizont mit Ziegel- und Betonresten angetroffen.
Darunter befinden sich Mittel- bis Feinsande mit untergeordneten Grobsand- und
Kiesanteilen und Beimengungen an Bauschutt, Schlacke- und Kohleresten bis zu ei-
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ner Tiefe von 2 m u. GOK. Darunter folgen ebenfalls aufgeftlite Mittel- bis Feinsande,
die teilweise schwach schluffig sein kbnnen und untergeordnete Beimengungen an
ZLiegel- und Betonresten enthalten. Der gesamte AuffUllungskorper ist hier bis zu 3,8 m
machtig und Uberwiegend locker gelagert. Unterhalb des Auffillungshorizontes fol-
gen locker bis mitteldicht gelagerte, pleistozine Mittel- und Grobsande mit feinsan-
digen und kiesigen Anteilen bis zur Endteufe von 6,0 m u. GOK.

Um das Gebiet bebauen zu kdnnen, sind voraussichtlich umfangreiche Bodenarbei-
ten erforderlich. Die voraussichtliche Versiegelung in den Wohngebieten liegt gemal
Planung bei maximal 60% (GRZ 0,4 + Uberschreitungsmdglichkeiten). Der oberfl&chig
anstehende Boden ist nicht natUrlich entstanden, sondern stellt bereits eine anthro-
pogene AufschUttung dar. Zusdtzliche AufschiUttungen stellen damit keine Beein-
trachtigung naturlicher B6den dar. Die Bebauung innerhalb des bestehenden Sied-
lungsbereiches tragt dazu bei, eine Zersiedlung von Landschaften im AuBenbereich
ZU vermeiden.

4.55. Oberflachenwasser / Grundwasser

Oberfldchengewdsser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewdasser. Das dem Plangebiet
ndchstgelegene Oberfldchengewdasser ist die Hohensaaten-Friedrichsthaler Wasser-
straBe (,,HoFrieWa"). Der Name laut Gewdssernetz DLM 25 lautet ,Alte Oder". Sie
gehdért zur BundeswasserstraBe ,,Havel-Oder-WasserstraBe”. Der Abstand vom Plan-
gebiet zum Gewdsser betrdgt ca. 75 m. Damit liegt das Plangebiet auBerhalb der
Bauverbotszone an BundeswasserstraBen gemdaB § 61 BNatSchG.

AuBerdem liegt &stlich des Geltungsbereiches in Entfernung von knapp 90 m ein klei-
nes Hafenbecken.

Etwa 20 m 6stlich des Geltungsbereiches auf Hohe der nérdlichen ,,Spitze* beginnt
ein Graben, der jedoch nicht im Gewdssernetz DLM 25 verzeichnet ist (,Hydrologie
und Wasserhaushalt im Land Brandenburg" Zugriff 08/2018).

Grundwasser

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Schutzgebietes nach Wasserrecht. Ein Wasser-
schutzgebiet liegt allerdings in unmittelbarer N&he zum Plangebiet. Ostlich der StraBe
Wasserplatz beginnt das (Trink-)Wasserschutzgebiet ,,Schwedt Schlosswiesenpolder”
(WSG-ID 5520) mit der Schutzzone Il. Zur engeren Schutzzone | besteht ein Abstand
von 50 m. Es handelt sich um ein nach wahrscheinlich nach DDR-Recht ausgewiese-
nes Trinkwasserschutzgebiet, eine Verordnung/ein Beschluss dazu war nicht verfug-
bar.

Der Grundwasserflurabstand liegt gemdaB der LfU-Kartenanwendung Grundwasser-
messstellen im Nordwesten des Plangebietes bei >2 bis 3 m, im zentralen Bereich bei
>] bis 2m und im SUdosten bei <= 1m. Bei den Bohrsondierungen im Dezember
2014/Januar 2015 der Baugrundvorerkundung (AGUA 2015) wurde Grundwasser zwi-
schen 3,09 und 4,60 u. GOK angetroffen, was Wasserstédnden zwischen 0,30 und -
1,38 m NHN enftspricht (bezogen auf das gesamte, etwas groBr&dumigere Untersu-
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chungsgebiet). Die Verteilung der im Bearbeitungszeitraum des Gutachtens gemes-
senen Flurabstdnde ist dem Flurabstandsplan, Anlage 1.4 des Gutachtens (AGUA
2015) zu entnehmen.

Die Untersuchung verzeichnet fUr 5 Bohrsondierungspunkte im Bereich des derzeiti-
gen Sportplatzes Staundsse. ,,Die Stauwasserhorizonte stehen lokal deutlich oberhalb
des eingemessenen bzw. angeschnittenen Grundwasserspiegels an. Witterungsbe-
dingte und jahreszeitliche Wasserstandsdifferenzen sind daher besonders zu berick-
sichtigen. Vor allem in den Bereichen in denen Grundwassergeringleiter (Auelehme,
Torfe etc.) anstehen, ist mit stark ansteigendem (Stau-)Wasserstinden bei erhdohten
und/oder langer anhaltenden Niederschlagsereignissen zu rechnen. [...] Auf Basis
langjahriger Beobachtung und Messungen des Landesumweltamtes LUA und unter
BerUcksichtigung der vorliegenden Wasserstandsmessungen, ist im Bereich Schwedt
ein etwa 1,0 bis 1,2 m hdherer Grundwasserstand als bautechnischer Bemessungs-
wasserstand anzusetzen. Aktuelle Angaben zu den héchsten GrundwasserstGnden
(z.B. Hochwasser 1997 und damit verbundene RUckstaueinflisse der Hohensaaten-
Friedrichsthaler-WasserstraBe) sind ggf. bei der zustGndigen Fachbehdrde des Um-
weltamtes einzuholen.

Die Grundwasserneubildung liegt gemdaB Modellierung ArcEGMO im negativen Be-
reich (Kartenanwendung Hydrologie des LfU). Der Grundwasserkorper liegt im Koor-
dinierungsraum Untere Oder (LfU 2018). GemdaB Wasserrahmenrichtlinie wird dessen
qualitativer Zustand als schlecht und der quantitative Zustand als gut eingeordnet
(Kartenanwendung WRRL des LfU).

4.5.6. Hochwasser

Die Alte Oder inklusive Hohensaaten-Friedrichsthaler WasserstraBe ist als hochwasser-
geneigtes Gewdsser eingestuft worden (Verordnung zur Bestimmung hochwasserge-
neigter Gewasser und Gewadsserabschnitte vom 17. Dezember 2009)2. Daher wurden
vom Land Brandenburg Hochwasser-Risiko- und Gefahrenkarten for das angrenzen-
de Gebiet erarbeitet. Daraus geht hervor, dass der Geltungsbereich von Hochwas-
sern mit einer hohen oder mittleren Wahrscheinlichkeit (HQio und HQioo) voraussicht-
lich nicht betroffen sein wird3. Bei einem Hochwasser-Extremereignis (200-j&hrliches
Ereignis ohne Deiche, HQexirem) Waren Teilflachen des Plangebietes jedoch betroffen:
Die StraBen und tieferliegenden duBeren Bereiche des derzeitigen Sportplatzes wir-
den der Prognose nach mit Wassertiefen von bis zu 0,5 m Gberschwemmt4,

2 & 73 WHG bestimmt, dass die zustéindigen Behérden das Hochwasserrisiko bewerten und danach die Gebiete mit
signifikantem Hochwasserrisiko (Risikogebiete) bestimmen. Hochwasserrisiko ist die Kombination der Wahrscheinlich-
keit des Eintritts eines Hochwasserereignisses mit den modglichen nachteiligen Hochwasserfolgen fUr die menschliche
Gesundheit, die Umwelt, das Kulturerbe, wirtschaftliche Tatigkeiten und erhebliche Sachwerte.

3 Hochwassergefahrenkarte Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (100jéhrliches Ereignis — HQiw) vom
08.12.2013, Karten-Nr. BB 2951-NO Blatt 8 von 14; Hochwassergefahrenkarte Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit
(10jéhrliches Ereignis — HQ10) vom 08.12.2013, Karten-Nr. BB 2951-NO Blatt 8 von 14

4 Hochwassergefahrenkarte Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit / Extremereignis (200jéihrliches Ereignis ohne
Deiche — HQexrem) vom 07.12.2013, Karten-Nr. BB 2951-NO Blatt 10 von 16
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§ 76 WHG definiert Uberschwemmungsgebiete als ,,Gebiete zwischen oberirdischen
Gewadssern und Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser
eines oberirdischen Gewdssers Uberschwemmt oder durchflossen oder die fUr Hoch-
wasserentlastung oder RUckhaltung beansprucht werden®. Die ,sonstigen Gebiete"
werden in § 100 des Brandenburgischen Wassergesetzes ndher bestimmt: Danach
gelten (auch) solche Gebiete an Gewdssern und Gewdsserabschnitten als festge-
setzte Uberschwemmungsgebiete, die bei einem hundertjahrlichen Hochwasserer-
eignis Uberschwemmt oder durchflossen werden und die in entsprechenden Karten
dargestellt und im Amtsblatt fUr Brandenburg fur verbindlich erklart wurden. Eine sol-
che verbindliche Ausweisung von Uberschwemmungsgebieten ist im Umfeld des
Plangebietes noch nicht erfolgt>. Das Plangebiet liegt auch nicht in einem von einem
hundertjghrlichen Hochwasserereignis Gberschwemmten Gebiet.

Allerdings wies das Landesamt fur Umwelt darauf hin, dass bereits zu DDR-Zeit ein
,Hochwassergebiet" in Zusammenhang mit der Hohensaaten-Friedrichsthaler Was-
serstraBe ausgewiesen wurde, das nach Aussage des LfU¢ noch Gultigkeit hat. Das
Landwirtschafts- und Umweltamt des Landkreises Uckermark hat zu Gultigkeit und
Verlauf dieses Hochwassergebietes mit Schreiben vom 08.01.2019 folgendes mitge-
teilt:

Am 07.12.1989 wurde vom Rat des Bezirkes Frankfurt (Oder) der Beschluss
"Hochwassergebiete im Bezirk Frankfurt (Oder)" (Beschluss-Nr. 0189) gefasst.

Bis zur Festsetzung einer neuen Rechtsverordnung nach § 100 BbgWG bleiben
gemdB § 150 Abs. 1 BbgWG die nach bisherigen Rechtsvorschriften ergange-
nen Festlegungen von Hochwassergebieten als Rechtfsverordnung bestehen.

Die Grenze des von der Verordnung ausgewiesenen Hochwassergebietes im
Bereich Schwedft verlduft in unregelmdBigen Absténden von der Uferlinie der
HoFrieWa und ist lediglich grafisch dargestellt (siehe Anlage).

Wegen der fehlenden Koordinaten ist so eine exakte Zuordnung der einzelnen
FlurstiGcke nicht mdéglich. Es ist jedoch davon auszugehen, dass das B-Plan-
Gebiet nicht direkt betroffen ist, jedoch zumindest unmittelbar an ein Hoch-
wasserrisikogebiet angrenzt. So sollte auf jeden Fall eine hochwasserangepass-
te Bebauung gewdhlt werden, und vorsorglich ein Verbot von Heizélverbren-
nungsanlagen und -tanks vorgeschrieben werden.

5 (MLUL Auskunftsplattform Wasser, Kartenanwendung ,Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete (ab 2014)%, Im In-
ternet unter https://mlul.brandenburg.de/cms/detail.ohp/bb1.c.513402.de, Abruf am 10.10.2018

6 Telefonat mit Hr. Ulrich Herrmann, LfU/W16, am 30.11.2018
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Abbildung 3: Hochwassergebiet nach Beschluss vom Dezember
1989 (schwarze Linie, handschriftliche Eintragung)

AuBerdem wurde o.g. Verordnung zu den hochwassergeneigten Gewdsser inzwi-
schen abgelést durch  die  Uberschwemmungsgebietsgewdsser-Bestimmungs-
verordnung vom 18. Mé&rz 2019 (USGGewBestV, GVBL.I/19, [Nr. 21]). Darin ist die Alte
Oder ab MUndung Golzower Schleusengraben bis zur MUndung in die Westoder als
,Gewdsser und Gewdsserabschnitte, an denen Uberschwemmungsgebiete auszu-
weisen sind" (Nr. 69) aufgefUhrt. Es ist also vorgesehen, dass im Umfeld des Plange-
biets ein Uberschwemmungsgebiet mit neuer Abgrenzung ausgewiesen werden
wird.

Derzeit liegt das Plangebiet jedoch teilweise in einem Hochwasser-Risikogebiet: Risi-
kogebiete sind gemdB § 99 Brandenburgisches Wassergesetz ,,die Gebiete innerhalb
der Anschlaglinie eines Extremereignisses, welches der Uberschwemmten FlGche fur
ein Hochwasserereignis mit einem Wiederkehrintervall von 200 Jahren ohne BerUck-
sichtigung von Hochwasserschutzanlagen entspricht”. Im Hochwasserrisikomanage-
ment-Plan fir den deutschen Teil der IFGE Oder wird es als Hochwasserrisikogebiet
wHoFriWa (VO-Nr. 108)" gefUhrt (APSFR-code DEBB_RG_6%962_1082). Im vorliegenden
Bebauungsplan wird die Darstellung des Hochwasser-Risikogebietes nachrichtlich in
die Plankarte Ubernommen. Grundlage hierfUr ist der im Jahr 2017 neu ins Bauge-
setzbuch eingefUhrte § 9 Abs. 6a BauGB in Verbindung mit dem Wasserhaushaltsge-
setz (WHG). Es wird davon ausgegangen, dass es sich im vorliegenden Fall um ein
Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten gemdaB § 78b WHG han-
delt’. Diese Gebiete sollen nachrichtlich Ubernommen werden.

Die in den Gefahrenkarten als Gberschwemmt gekennzeichneten Gebiete stehen
auBerdem grundsdatzlich unter dem Schutz des § 77 WHG, wenn sie fUr die RUckhal-
tung von Hochwasser geeignet sind:

7 Grundlagen: BauGB § 9 Abs. éa, Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes (§§ 73 Abs. 1, 74 Abs. 2, 78b Abs. |
WHG, Begrindung zum Hochwasserschutzgesetz Il im Entwurf der Bundesregierung zu diesem Gesetz (Drucksache
18/10879). Aus der Begrindung zum Gesetz wird deutlich, dass in § 78b WHG solche Gebiete gemeint sind, die auch
bei einem Hochwasser Uberschwemmt werden, mit dem weniger als einmal in 100 Jahren zu rechnen ist und solche,
die hinter bestimmten Hochwasserschutzanlagen liegen.
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Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 sind in ihrer Funktion als Rickhalte-
fldchen zu erhalten. Soweit Uberwiegende Grinde des Wohls der Allgemeinheit
dem entgegenstehen, sind rechtzeitig die notwendigen AusgleichsmaBnahmen
zu treffen. Frihere Uberschwemmungsgebiete, die als RUckhaltefldchen geeignet
sind, sollen so weit wie moglich wiederhergestellt werden, wenn Uberwiegende
GrUnde des Wohls der Allgemeinheit dem nicht entgegenstehen. (§ 77 WHG)

Die bei einem Extremereignis Uberschwemmten Fldchen im Plangebiet sind nicht als
Rickhalteflachen geeignet, da sie inmitten von Siedlungsraum der Stadt Schwedt
liegen und im Umland geeignete Fldchen vorhanden sind. Dies ist v.a. das umfang-
reiche Poldersystem des Unteren Odertals (Nationalpark). Im Nationalparkplan wird
darauf hingewiesen, dass als zusdtzliche Uberschwemmungsgebiete fir extreme
Hochwasserereignisse die unbesiedelten Oderpolder 5/6 und Lunow-Stolper Polder
ausgewiesen werden kénnten (Band 2 Kapitel B 4.4).

GemaB §99 Abs. 2 Brandenburgisches Wassergesetz sind die Risikomanagementpla-
ne vom Wasserwirtschaftsamt, von den Wasserbehdérden und den anderen Behor-
den bei ihren Planungen, Entscheidungen und MaBnahmen zu beachten.

Die HochwasserrisikomaBnahmenplanung des Landesamtes fur Umwelt sieht fUr den
Bereich sUdlich des Plangebietes, der auch von Hochwassern mittlerer Wahrschein-
lichkeit betroffen ist, technische HochwasserschutzmaBnahmen mit hoher Prioritat
sowie MaBnahmen der Verhaltensvorsorge vor (s. MaBnahmensteckbriefe zu den
MaBnahmen O3_00004_00006, ©3_00004_00007 und O3_00004_001008). FUr das Plan-
gebiet selbst sind keine verortbaren MaBnahmen vorgesehen.

FUr Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten gilt gemd&B § 78 b Nr. 1
Wasserhaushaltsgesetz, dass bei der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bau-
leitpl&nen insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung
erheblicher Sachschaden in der Abwagung zu bericksichtigen sind. Im vorliegenden
Bebauungsplan wird daher eine Mindesthdhe der Oberkante des RohfuBbodens des
Erdgeschosses festgesetzt, damit Wohnrdume auch bei einem 200-jahrlichen Hoch-
wasser nicht Uberflutet werden (siehe Kapitel 6.10).

4.5.7. Biotope und Vegetation

Es erfolgten zwei Begehungen des Gebietes im Januar und im September 2018. Auf
dieser Grundlage erfolgte eine Biotoptypenkartierung anhand der Brandenburger
Biotoptypenliste von 2011 und der Beschreibung der Biotoptypen von 20077. Folgen-
de Biotoptypen kommen im Gebiet vor:

. Biotop- GroBe Bestand
Biotoptypen Codierung
Ruderale Wiese 05113 16.425 m?

8 https://miul.brandenburg.de/lua/O3_Massnahmensteckbriefe.pdf

? Landesamt fUr Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg: Biotopkartierung Branden-
burg. Liste der Biotoptypen mit Angaben zum gesetzlichen Schutz (§ 18 BbgNatSchAG), zur Gefdhrdung und zur
Regenerierbarkeit. Stand 09. M&rz 2011.
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Biotoptypen Biotop- GrofBe Bestand
Codierung
Sonstige Solitérodume 07152 Siehe Baumliste
Sportplatze (Cberlagernd) 10171 (16.683 m2)
Anpflanzung von Struchern (>1m Héhe) 10272 279 m?
StraBen mit Asphalt- oder Betondecken, ohne be-
wachsenen Mittelstreifen, ohne Baumbestand 1261222 2.708 m?
Parkplatz, versiegelt, ohne Baumbestand 126423 987 m?
Unbefestigter Weg 12651 143 m?
Weg mit wasserdurchldssiger Befestigung 12652 6.381 m?
Versiegelter Weg 12654 767 m?
Summe (ohne Uberlagerndem BT Sportpl&tze) 27.692 m?

Den GroBteil des Gebietes nimmt der nicht mehr genutzte Sportplatz ein. Dabei han-
delt es sich um einen Biotopkomplex aus verschiedenen Elementen:

¢ Die weitgehend unbewachsene Tennenfl&dchen (Laufbahn u.a.) werden dem
Biotoptyp Weg mit wasserdurchldssiger Befestigung zugeordnet

e Die inzwischen ruderalisierten Sportrasenfldchen des Spielfeldes innen und die
Randfl&chen werden dem Biotoptyp ruderale Wiese zugeordnet.

Diese Vegetationsfldchen waren bei der Begehung im Januar 2018 kurzrasig
und offenbar kirzlich gemdaht. Bei der Begehung im September des gleichen
Jahres war die Fidche ungemdaht und es fanden sich neben Grésern vor allem
ruderale Sauden wie Sauerampfer (Rumex thyrsiflorus, teilweise dominant),
Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Graukresse (Berteroa incana), Schaf-
garbe (Achillea millefolium), Ochsenzunge (Anchusa officinalis). Einige Teilbe-
reiche wiesen auch hdhere Vegetation mit Kratzdistel (Cirsium vulgare) auf.

Auch auBerhalb des Sportplatzes kommt der Biotoptyp ,ruderale Wiese" vor. Sowonhl
die Fldchen zwischen der Umzdunung des Sportplatzes und den Verkehrsfldchen als
auch die Rasen/Wiesenfldchen mit BGumen im Norden des Plangebietes weisen ent-
sprechende Merkmale auf. Es kommen z.T. die gleichen Arten vor wie auf dem ehe-
maligen Sportplatz, wobei der Anteil der ruderalen Stauden zugunsten der Gréser
geringer ist.

Weitere Vegetationsstrukturen bilden zwei lineare Strauchpflanzungen, eine I&dngere
und hdhere vor dem genannten benachbarten Wohnblock im Westen und eine kUr-
zere am sudostlichen Rand des Sportplatzes.

Die umgebenden StraBen sind mit Betondecken befestigt, ebenso die Stellplatze
(Parkplatz, versiegelt, ohne Baumbestand). DarUber hinaus findet sich auBerhalb des
Sportplatzes ein ebenfalls mit Beton befestigter, also versiegelter (FuB-)Weg und in
sehr geringem Umfang auch unbefestigte und Wege mit wasserdurchlassiger Befes-
tigung.

Auf den Wiesenfldchen im Norden und am Rand des Sportplatzes finden sich einige
Bdume (,sonstige Solitarbaume*). Die Baumarten werden unten aufgelistet. Mehrere
Eschenahorne nordostlich des westlich auBerhalb stehenden Wohnblocks kédnnten
auch als Biotoptyp ,einschichtige oder kleine Baumgruppen" zusammengefasst
werden. Sdmtliche im Plangebiet vorkommende Bdume sind nach den Kriterien der
Baumschutzsatzung der Stadt Schwedt als geschutzt anzusehen.
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Legende

Biotoptypen
Kartierung entsprechend Liste der Biotoptypen
Brandenburgs Stand 09.03.2011

Gras- und Staudenfluren

ruderale Wiesen (GMR)
05113

Laubgebische, Feldgehdlze, Alleen,
Baumreihen und Baumgruppen
Sonstige Solitarbdume (BEA)
/3\ J geschiitzt nach Baumschutzsatzung der Stadt
— Schwedt/Oder Fassung 2017 / nicht geschiitzt

07152 Ahom  standorte u. Umfang gem. Vermessung, Arten gem.
Biotopkartierung

Biotope der Griin- und Freiflachen
Sportplatze (PEP)

10171

Anpflanzung von Strauchern (>1m Héhe) (PHS)
10272

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und

Sonderflachen
StraBen mit Asphalt- oder Betondecken, ohne
1261222 bewachsenen Mittelstreifen, ohne Baumbestand
(OVSBOO)
Parkplatz, versiegelt, ohne Baumbestand (OVPVO)
126432
unbefestigter Weg (OVWO)
12651
Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung (OVWW)
12652
versiegelter Weg (OVWV)
12654
| 59 " (1]
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Nach Schwedter Baumschutzsatzung sind innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile und im Geltungsbereich von Bebauungspldnen folgende BGume ge-
schotzt:

1. mit einem Stammumfang von mindestens 40 cm,

2. Bdume mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskultu-
rellen Grinden, einschlieBlich des Ausgleiches oder Ersatzes nach den
§§ 13, 15 oder 16 des Bundesnaturschutzgesetzes oder gemalB § 5 die-
ser Satzung, als ErsatzmaBnahme gepflanzt wurden.

Der Stammumfang wird jeweils in 1,30 Meter H6he Uber dem Erdboden ge-
messen.

Die Satzung findet keine Anwendung auf:

1. B&ume bis zu einem Stammumfang von 1,60 Meter auf Grundstucken

mit einer vorhandenen Bebauung bis zu zwei Wohneinheiten. Davon

ausgenommen sind Eichen, Ulmen, Linden und Rotbuchen ab einem

Stammumfang von 40 cm.

Obstbdume, Pappeln, Baumweiden sowie abgestorbene BGdume

Baume, die aufgrund eines Eingriffs gemaB §§ 14, 15 und 17 des Bun-

desnaturschutzgesetzes sowie § 7 des Brandenburgischen AusfUhrungs-

gesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz zur Fallung zugelassen wurden.

4. gewerblichen Zwecken dienende Bdume in Gartenbaubetrieben im Sin-
ne der Baunutzungsverordnung,

5. Bdume in kleingdrtnerisch genutzten Einzelgdrten einer Kleingartenanla-
ge im Sinne des Bundeskleingartengesetzes,

6. Wald im Sinne des Waldgesetzes des Landes Brandenburg.

wnN

Nach § 4 Abs. 1 der Satzung ist es verboten, die geschUtzten Bdume zu besei-
tigen, zu beschdadigen, in ihrem Aufbau wesentlich zu verdndern oder durch
andere MaBnahmen nachhaltig zu beeintrédchtigen. Verboten sind auch alle
Einwirkungen auf den Wurzelbereich von geschutzten Bdumen, welche zur
nachhaltigen Schddigung oder zum Absterben des Baumes fUuhren kénnen.
Der Wurzelbereich des Baumes umfasst dabei die Bodenfldche unter der Kro-
ne von Bdumen zuzuglich 1,50 Meter, bei Sdulenformen zuzuglich 5 Meter
nach allen Seiten (Kronentraufbereich). Verboten sind insbesondere folgende
Einwirkungen auf den Wurzelbereich:

1. das Abstellen von Kraftfahrzeugen auf einer unbefestigten Fldche im
Kronentraufbereich von Bdumen, wenn diese nicht behordlich als Park-
platz ausgewiesen ist,

2. Abgrabungen, Ausschachtungen, AufschUttungen oder Verfestigungen,

3. das Lagern oder Ausbringen von flUssigen oder festen Fremdstoffen wie
Salzen, Sauren, Olen, Abwéssern oder Baumaterialien. Ausnahmen vom
Salzverbot sind lediglich im Rahmen des Vollzugs der StraBenreinigungs-
satzung (Winterdienst) zugelassen.

FUr ordnungsgemdBe Pflege- und ErhaltungsmaBnahmen und MaBnahmen zur Ab-

wehr einer unmittelbar drohenden Gefahr fUr Leben und Gesundheit von Personen
oder Sachen von bedeutendem Wert enthdlt die Satzung gesonderte Regelungen.

Bei einer notwendigen Fallung von geschutzten Baumen ist ein Antrag auf Genehmi-
gung schriftlich unter Angabe von Grinden an die Stadt Schwedt/Oder zu richten
(n&here Anforderungen und Voraussetzungen s. § 5 der Baumschutzsatzung).
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Die Genehmigung wird schriftlich erteilt und kann mit Nebenbestimmungen versehen
werden. Dem Antragsteller kann auferlegt werden, als Ersatz Baume in bestimmter
Anzahl, Art und GréBe zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

In der Biotopkarte werden 16 nach Schwedter Baumschutzsatzung geschitzte Bau-
me dargestellt, wovon 7 auf der Geltungsbereichsgrenze stehen, d.h. ganz am Rand
des Plangebietes. Nachfolgend sind die diese entsprechend ihrer in der Biotopkarte
zugewiesenen Baumnummer tabellarisch dargestellt. Grundlage sind die Angaben
des Vermesserplans. Diese wurden allerdings teilweise korrigiert, weil einige Baume
zum Zeitpunkt der Begehung (2018) nicht mehr vorhanden waren und die Artanga-
ben teilweise fehlerhaft waren.

Die Angabe der Anzahl der erforderlichen Ersatzbdume erfolgt auf Grundlage der
GréBenangaben der Bdume laut Vermessung sowie der Angaben im Anhang der
Baumschutzsatzung. Die Werte sind als Orientierung anzusehen, verbindlich sind die
Auflagen der Fallgenehmigung. Es kdnnen sowohl Zu- als auch AbschlGdge auf die
Anzahl der zu pflanzenden Bdume festgelegt werden. Bei den hier vorkommenden
Eschenahornen (Acer negundo) und Robinien sowie der Fichte sind Abschldge auf-
grund des geringen &kologischen Wertes moglich (Grundlage: Punkt 3 des Anhangs
der Baumschutzsatzung).

Voraussichtl.

Baumnummer Stamm- erforderliche
(in Biotopkar- Baumart Hohe .. Anmerkung
te) umfang Ersatzbaume

bei Fallung

voraussichtlich
nicht betroffen
voraussichtlich
nicht betroffen
Abschlag wg.
3 Eschenahorn 100 cm 10m 2 Baumart mog-
lich
Abschlag wg.
4 Eschenahorn 4x 140 cm 17m 12 Baumart mog-
lich
Abschlag wg.
5 Eschenahorn 110 cm 13m 2 Baumart mog-
lich
Abschlag wg.
6 Eschenahorn 110 cm 15m 2 Baumart mog-
lich
auf Geltungs-
bereichsgrenze,
7 Eschenahorn 190 cm 18m 4 Abschlag wg.
Baumart mog-
lich
voraussichtlich
beftroffen, liegt
8 Birke 150 cm 19m auBerhalb des
Geltungsbe-
reichs

1 Robinie 120 cm 8m

2 Spitzahorn 170 cm 13m

voraussichtlich

9 Eschenahorn 120 cm 12m nicht befroffen

10 Ahorn 120 cm 12m 2/3
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Voraussichtl.
Baumnummer Stamm- erforderliche
(in Biotopkar- Baumart Hohe .. Anmerkung
umfang Ersatzbaume
te) R
bei Fallung
11 Esche 60 cm 8m 1
voraussichtlich
12 Ahorn 120 cm 10m nicht betroffen,
Stamm auBer-
halb
voraussichtlich
13 Robinie 140 cm 16m nicht betroffen,
Stamm auBer-
halb
voraussichtlich
14 Ahom 110 cm 16m nicht betroffen,
Stamm auBer-
halb
voraussichtlich
15 Robinie 2% 210 cm 17 m nicht betroffen,
Stamm auBer-
halb
Abschlag wg.
16 Fichte 60 é6m 1 Baumart még-
lich
voraussichtlich erforderliche Ersatzbdume 10 bis 27

Voraussichtlich wird zur Umsetzung der Planung eine Fallung der Eschenahorne nérd-
lich des derzeitigen Sportplatzes sowie an dessen stdlichen Rand notwendig. Die am
westlichen Rand verzeichnete Birke ist zwar wahrscheinlich betroffen, steht aber au-
Berhalb des Geltungsbereiches. Die Ersatzpflanzungen fUr die Féllungen kdnnen vo-
raussichtlich im Gebiet selbst erfolgen. Die Planung sieht vor, dass in der Grunfldche
und in einem Teil der Wohngebiete sowie an der in Ost-West-Richtung verlaufenden
PlanstraBe Bdume zu pflanzen sind. Es ist absehbar, dass bei Umsetzung der Planung
zukUnftig mehr Bdume im Gebiet wachsen als bisher.

Die Umsetzung des dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Planungskonzeptes
erfordert die weitgehende Beseitigung der urspringlich vorhandenen Vegetations-
bestdnde sowie zusatzliche FliGchenversiegelungen. Dadurch kénnen erhebliche Ein-
griffe in die Biotope und Lebensrdume im Plangebiet sowie in das Ortsbild und das
ortliche Mikroklima hervorgerufen werden. Da der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt wird, gelten gemaBs §13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe in Natur
und Landschaft als ,,... vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig”, so
dass ein Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB nicht erforderlich ist. Erforderlich
sind jedoch ggf. Ersatzpflanzungen bei Fallung von B&dumen (nach Schwedter Baum-
schutzsatzung) sowie die Beachtung artenschutzrechtlicher Anforderungen. AuBer-
dem wird aus stadtebaulichen und grunordnerischen Gesichtspunkten Festsetzungen
getroffen, um eine Durchgrinung des Plangebietes und eine Minimierung der Bo-
denversiegelung sicherzustellen.
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4.58. Fauna, Lebensrdume, artenschutzrechtliche
Anforderungen

Das Plangebiet hat aufgrund seiner geringen Strukturierung mit hohen Anteilen an
befestigten Fidchen und erst kUrzlich aufgelassener intensiver Nutzung insgesamt nur
eine geringe Lebensraumbedeutung fUr Tiere.

Eine Bedeutung fir Brutvogel kommt vor allem den im Gebiet vorkommenden Bau-
men mittleren Alters zu. Bei den Vor-Ort-Begehungen wurden zwei Baume mit Off-
nungen/Hohlungen vermerkt (Eschenahorne Nr. 4 und 6 im SUden der nordlich gele-
genen Grunflache).

Auch die vorhandenen Hecken/Straucher haben Lebensraumbedeutung fir Vogel.

Es wird davon ausgegangen, dass die ehemaligen Sportrasenflachen aufgrund ihrer
Strukturarmut (noch) keine Bedeutung als Lebensraum fUr BodenbrUter oder Repfilien
haben. Auf dem ehemaligen Sportplatz kann sich jedoch bei Aufgabe der Mahd
durch naturliche Sukzession zukUnftig eine hdhere Vegetation, z.B. eine ruderale
Hochstaudenflur einstellen, die eine Bedeutung fir Vogel haben kann (Nahrungsgds-
te, Bodenbruter).

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen oder zu t&ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen
oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wé&hrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu besché&digen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zerstéren.

Einem Eintreten von Verbotstatbestdnden ist von vornherein durch geeignete Ver-
meidungsmaBnahmen zu begegnen. FUr unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch
Eingriffe in Natur und Landschaft sowie durch nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches zuldssige Vorhaben gelten die artenschutzrechtlichen Verbote nach MaB-
gabe des § 44 Abs. 5 Satz 2 bis 5 BNatSchG. Danach sind die nhach Anhang IV der
FFH-Richtlinie streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten sowie die europdischen Vo-
gelarten relevant. Bei anderen, "lediglich" nach nationalem Recht aufgrund der
Bundesartenschutzverordnung oder nach Landesrecht besonders bzw. streng ge-
schUtzten Arten greifen die Zugriffsverbote nicht (§ 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG).

AuBerdem liegen VerstdBe gegen das Totungs- und Verletzungsverbot (Nummer 1)
dann nicht vor, wenn die Beeintrdchtigung das Toétungs- und Verletzungsrisiko for
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintréchtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmaBnahmen nicht
vermieden werden kann. VerstéBe gegen das Verbot des Nachstellens und Fangens
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wild lebender Tiere und der Entnahme, Beschddigung oder Zerstérung ihrer Entwick-
lungsformen (Nummer 1) liegen nicht vor, wenn diese bei auf deren Schutz gerichte-
ten MaBnahmen beeintrachtigt werden. VerstdéBe gegen das Verbot der Nummer 3
liegen auch dann nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rédumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfullt wird. Hierzu kbnnen vorgezogene AusgleichsmaBnahmen not-
wendig werden (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Alle wildlebenden Vogelarten gehdren als europdische Vogelarten (Arten der Euro-
pdischen Vogelschutzrichtlinie), fUr die die Verbote des § 44 BNatSchG auch bei Be-
einfr@chtigungen im Rahmen von zuldssigen Eingriffen in Natur und Landschaft gel-
ten.

B&ume und Stréucher sind soweit wie mdglich zu erhalten. Bei erforderlicher Fallung
von Baumen und Beseitigung von Sirduchern sind die artenschutzrechlichen Verbote
in Hinblick auf Vogel zu beachten. Das Tétungsverbot und das Verbot der Stérung
wdhrend der Fortpflanzungszeiten efc. kann durch eine Fallung auBBerhalb der Brut-
zeit vermieden werden. Das Bundesnaturschutzgesetz verbietet generell eine Beseiti-
gung von Geholzen im Zeitraum von 1. Mdarz bis 30. September (und damit im Brut-
zeitraum der meisten Vogelarten)

Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 ist es verboten, BGume, die auBerhalb des Wal-
des, von Kurzumtriebsplantagen oder gdrtnerisch genutzten Grundfla-
chen stehen, Hecken, lebende Zdune, GebUsche und andere Gehdlze
in der Zeit vom 1. Mdrz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den
Stock zu setzen oder zu beseitigen; zuldssig sind schonende Form- und
Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zu.wachses der Pflanzen oder zur
Gesunderhaltung von Bdumen

Es wird ein entsprechender Hinweis (Fdllzeitraum) in die Plankarte aufgenommen
(Hinweis 1).

Die vorgefundenen Baumoffnungen stellen potenziell geschutzte Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Hohlenbritern dar, die mehrjghrig genutzt werden. Mit der Féllung
der B&ume kann ein VerstoB gegen das Verbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 verbunden
sein. Um den VerstoB zu vermeiden und zu gewdhrleisten, dass die dkologische Funk-
tion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfUllt wird, ist vor der Fallung Ersatz durch das Aufhdngen von Nisthil-
fen zu schaffen. Ein entsprechender Hinweis wird in die Plankarte aufgenommen
(Nisthilfen, Hinweis 2).

Vogel, die im Gebiet lediglich Nahrung suchen und dort nicht briten, werden durch
Bautdatigkeiten voraussichtlich nicht getdtet oder (im rechtlichen Sinne) erheblich
gestort werden und finden auch auf anderen Fldchen in der Umgebung Nahrung.

Das Toten, das Stéren wahrend der Fortpflanzungszeit sowie die Zerstérung von Fort-
pflanzungsstatten von potenziell zukinftig auf den bisherigen Sportrasenflachen bri-
tenden Vogeln (BodenbrUter) durch Bautatigkeiten inklusive bauvorbereitender (z.B.
Abschieben des Bodens) ist zu vermeiden. Hierzu sollen die FIGchen rechtzeitig vor
Beginn der Brutperiode (ab Anfang Mdarz, in dem Jahr, in dem der Baubeginn ge-
plant ist) regelmdaBig kurzrasig gemdaht werden, um die Fldchen fUr Bodenbriter unat-
traktiv zu machen und ein BrUten zu verhindern (Hinweis 3).
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Die Verantwortung fUr die fristgerechte Einhaltung der MaBnahmen und damit die
Nicht-Verletzung artenschutzrechtlicher Verbote gemdaB § 44 Bundesnaturschutzge-
setz, liegt auf der Genehmigungs- und Umsetzungsebene.

4.5.9. Lufthygiene/ Klima

Das &stliche Brandenburg liegt im Ubergangsbereich von maritimem zu kontinenta-
lem Klima.

Das Untere Odertal gehdrt mit 480 bis 550 mm Niederschlag pro Jahr zu den nieder-
schlagsdrmsten Landschaften Deutschlands (Nationalparkplan Unteres Odertal Kap.
C 2.4). Die relative Luftfeuchtigkeit ist dagegen mit durchschnittlich 75 % verhdaltnis-
mdaBig hoch, was an den zahlreichen Wasserfldchen liegt. Im Herbst und Winter
kommt es im Zusammenhang mit der taglichen Temperaturschwankung zu einer ver-
starkten Ausbildung von Nebeln, es ist eines der nebelreichsten Gebiete des nord-
deutschen Flachlandes. (ebd.) Charakteristisch fur das untere Odertal ist eine starke
ndachtliche AbkUhlung und damit eine auBergewdhnliche Haufigkeit von FrOhjahrs-
und Herbstfrésten. AuBerdem treten Vereisungsperioden aufgrund kalter Festlandluft
haufiger auf und dauern zudem l&nger an als bei westlicher gelegenen Flussen
(ebd.).

Das Gebiet selbst tradgt durch seinen derzeit sehr offenen Charakter zur ndchtlichen
Kaltluftentstehung bei. Die befestigten FiGchen k&dnnen sich tagsuber aufheizen.

Im Gemeinsamen Raumordnungskonzept Energie und Klima fUr Berlin und Branden-
burg, Teil1 (GRK 1) wird auf die besondere Verletzlichkeit der Region Berlin-
Brandenburg durch den Klimawandel hingewiesen (GL 2011). Das Konzept gibt aus-
gewdhlte Ergebnisse von ré&umlich differenzierten Klimaprognosen fur den Raum
Brandenburg wieder. Danach sind fUr den hier betrachteten Raum folgende Aspek-
te und Wirkfolgen des Klimawandels besonders relevant:

- Verdnderung von Frequenz und Stérke von Flusshochwdassern (Risiko-
bereich Hochwasser)
- Besondere Beftroffenheit von Trockenheit (Sommer und Jahresmittel)

Hitzeperioden spielen den Prognosen nach in dem wenig stadtisch geprégten Raum
keine so problematische Rolle wie im Raum Berlin oder auch in SUdostbrandenburg.
Auch werden ,lediglich” >7-10,4 Starkniederschlége pro Jahr prognostiziert (,,Vom
Klimawandel betroffene Gebiete - Synthesekarte 2,0K-Szenarium 2011-40").
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5. PLANUNGSKONZEPT

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Planungskonzept sieht in Konkretisie-
rung des Quartierskonzeptes die Entwicklung eines Wohngebietes mit 5 Mehrfamili-
enhdusern und 10 Einfamilienhdusern in offener Bauweise vor. Im Suden des Plange-
bietes ist zudem eine ca. 4.800 m? groBe Schul- und Vereinslauffl&che fir die Schule
am Schlosspark und die Sportler des benachbarten Wassertouristischen Zentrums ge-
plant.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber eine neu zu errichtende An-
liegerstraBe, die im Norden an die StraBe ,Wasserplatz” und im Osten an die Regat-
tastraBe anbindet. Damit wird von der im Quartierskonzept vorgesehenen Stichstra-
Benldsung abgewichen. Da die Gefahr eines Durchgangsverkehrs an dem Standort
ausgeschlossen werden kann, Uberwiegen die Vorteile einer durchgehenden Er-
schlieBungsstraBe (z.B. Wegfall der fldchenintensiven Wendeanlagen, durchgdngiges
FuB- und Radfahrernetz mit kurzen Wegen, effektive Ver- und Entsorgung). Die StraBe
soll nur im Bereich der geplanten Mehrfamilienhausbebauung in beide Richtungen
befahrbar sein. Der Ubrige Abschnitt soll als EinbahnstraBe mit Fahrrichtung Regatta-
straBe ausgestaltet werden. Zur Sicherung der im Quartierskonzept vorgesehenen
(barrierefreien) Durchquerungsmoglichkeit fr Radfahrer und FuBgdnger wird in Ver-
l&dngerung der PlanstraBe B ein straBenunabhdngiger FuB- und Radweg bis zur westli-
chen Geltungsbereichsgrenze vorgesehen.

Die geplante Bebauungsstruktur gliedert sich in zwei Bereiche, in denen jeweils unter-
schiedliche Gebdudetypen zul@ssig sind. Der nérdliche Teil des Plangebietes wird,
wie bereits im Quartierskonzept enthalten, einer Bebauung mit Mehrfamilienh&usern
vorbehalten. Der mittlere Teil des Plangebietes soll dem individuellen Einfamilien-
hausbau dienen. Im Ubergangsbereich zur Mehrfamilienhausbebauung soll dabei
auch die Errichtung von hdheren Einfamilienhdusern moglich sein. Insgesamt wird
dadurch eine Hbéhenstaffelung erreicht, bei der die Gebdudehdhe von Nord nach
SUd und damit in Richtung Alte Oder abnimmtf.

Lentrale Elemente der grinordnerischen Gestaltung des Plangebietes sind die Pflan-
zung von B&umen entlang der zentralen FuBgdnger-Radfahrer-Achse zwischen Berli-
ner StraBe und wassertouristischem Zentrum, die das Plangebiet in Ost-West-Richtung
quert (PlanstraBe B und Planweg C) sowie die Pflanzung von Hecken entlang der
"Geldndekanten" im Bereich des geplanten Sportplatzes sowie entlang der Gel-
tungsbereichsgrenze im Bereich des benachbarten Wohnblocks Berliner StraBe 54a
bis 54f. Eine ausreichende Durchgrinung der Wohngebiete selbst wird durch Festset-
zung einer Mindestzahl von BGdumen im Bereich der vorgesehenen Einzelhausgrund-
stUcke sowie einem Mindestanteil von Strauchpflanzungen im Bereich der Mehrfami-
lienhausbebauung gewdhrleistet.
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6. PLANINHALT

6.1. Art der baulichen Nutzung

Die Baufldchen im Plangebiet werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gemdaB
§ 4 BauNVvO festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet hat eine GesamtgréBe von rd.
12.290 m? und wird durch die geplante ErschlieBungsstraBe in drei Teilfldchen geglie-
dert.

Mit der Festsetzung der Baufladchen als allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNvVO
wird das Planungsziel ,,Entwicklung eines innerstadtischen Wohngebietes fr Ein- und
Mehrfamilienh&user” planungsrechtlich ermdglicht. Die Unterbringung der ange-
strebten Wohnnutzung ist damit zuldssig, ergénzende und das Wohnen nicht stéren-
de Nutzungen sollen ebenfalls mdglich sein. Die in den Baugebieten zuldssigen Nut-
zungen werden dabei durch textliche Festsetzungen wie folgt konkretisiert.

Textliche Festsetzung 1.1 + 1.2

In den allgemeinen Wohngebieten kénnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) genannten Nutzungen (Anlagen fUr kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise

zugelassen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 5 BQUNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3
(Anlagen fur Verwaltung), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen)
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungspla-

nes.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Begrindung:

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten und der Gewdhrleistung einer geordneten
stdtebaulichen Entwicklung unter Beachtung der WohnbedUrfnisse und der Anfor-
derungen an das Wohnumfeld erfolgt eine Beschrénkung der zuldssigen Nutzungen
innerhalb des allgemeinen Wohngebietes. Es wird textlich festgesetzt, dass bestimm-
te Nutzungen und Anlagen, die nach §4 Abs. 2 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet
allgemein zuléssig waren, nur ausnahmsweise zuldssig sind. DarGber hinaus werden
einige der nach §4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen vollstGndig ausge-
schlossen:

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie sich mit den ihnen eigenen bau-
lichen Anlagen wie Gewdchshdusern nicht in die angestrebte Bebauungsstruktur
einordnen. Tankstellen sollen zur Vermeidung etwaiger Nutzungskonflikte im allge-
meinen Wohngebiet nicht zugelassen werden.

Anlagen fUr Verwaltungen sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke werden vollstdndig ausgeschlossen bzw. nur aus-
nahmsweise zugelassen, da die vergleichsweise geringe Wohngebietsfldche auch
maBgeblich einer Wohnbebauung vorbehalten werden soll. Da westlich an das
Plangebiet angrenzend bereits eine Vielzahl an 6ffentlichen Nutzungen vorhanden
sind, sollen Einrichtungen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
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bevorzugt in diesem Bereich angesiedelt werden. Anlagen fur sportliche Zwecke
werden nur als Ausnahme zugelassen, da im Plangebiet bereits eine &ffentliche
GrUnflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz vorgesehen ist.

GemdaB Quartierskonzept sollen im Plangebiet neben klassischen Wohnh&usern auch
Gebdude fur sonstige Wohnzwecke oder fUr Pflegezwecke zuldssig sein. Diese zdhlen
bauplanungsrechtlich nicht zu den Anlagen fUr soziale bzw. gesundheitliche Zwecke.
Seniorenheime, Pflegeheime etc. sind vielmehr den Wohngebduden zuzuordnen
und somit im allgemeinen Wohngebiet trotz der vorgenommenen Beschrénkung der
Nutzungen zuldssig.

6.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Grundfladchenzahl (GRZ) gemdB § 19 BauNVO sowie die Anzahl der Vollgeschosse
gemdaB § 20 BauNVvVO bestimmt.

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter GrundstUcks-
fldche zuldssig sind. Dabei bezeichnet die Grundfldéche den Anteil des Baugrund-
stUcks, der durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden darf. Die festgesetzten GRZ-
Werte durfen gemadB § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen, Stellplatze und Go-
ragen mit inren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfla-
che, durch die das Grundstuck lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen) um 50 %
Uberschritten werden.

Es erfolgt keine Festsetzung einer Geschossfldchenzahl (GFZ). Die maximal mégliche
Geschossflache ergibt sich im vorliegenden Bebauungsplan aus der Grundfldchen-
zahl und der Zahl der Vollgeschosse.

GRZ

Das festgesetzte MaBB der baulichen Nutzung soll eine angemessene Nutzung des
Plangebietes zu Wohnzwecken ermdglichen und der innenstadtnahen Lage sowie
der geringen BaugebietsgroBe Rechnung tragen. FUr das allgemeine Wohngebiet
wird daher eine Grundfladchenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit wird die in § 17 BauNVO
vorgegebene Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete ausgeschopft.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die festgesetzte Grundfldchenzahl das zul&ssige
HochstmaB darstellt, welches auch unterschritten werden darf. Somit kann sich auch
eine geringere GrundstUcksausnutzung ergeben, die ebenfalls mit den Planungszie-
len vereinbar ist und daher bewusst zugelassen wird.

Unter Zugrundelegung der als allgemeines Wohngebiet festgesetzten FiGchen von
insgesamt rd. 12.290 m? ergibt sich aus den GRZ-Werten eine zuldssige Grundflache
von rd. 4.920 m2 Die in § 13 a Abs. 1T Nr. 1 BauGB genannte Voraussetzung fir die
Aufstellung von Bebauungspldnen der Innenentwicklung (Grundfléche weniger als
20.000 m?) wird damit erfullt.
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Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse dient der stGdtebaulichen Gestaltung des
Plangebietes und orientiert sich weitgehend an der im Quartierskonzept enthaltenen
Geschossigkeit. Es ist eine Hohenstaffelung vorgesehen, bei der die Gebdudehdhe
von Nord nach SUd und damit in Richtung Alte Oder abnimmt.

Der nérdliche Teil des allgemeinen Wohngebietes (WA 1a, WA 1b und WA 2a) soll
gemdaB Quartierskonzept einer Bebauung mit Mehrfamilienh&usern vorgehalten wer-
den. Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse innerhalb dieses Gebietsteils muss min-
destens zwei und darf maximal drei Vollgeschosse betragen. Damit wird ein Uber-
gang von der ostlich des Plangebietes vornandenen Uberwiegend ein- bis zweige-
schossigen Bebauung zu dem westlich an das Plangebiet grenzenden funfgeschos-
sigen Wohnblock geschaffen. Eine Ausnahme bildet WA 1a, wo bis zu 4 Vollgeschos-
se zuldssig sind. Hier soll von der im Quartierkonzept vorgesehenen Moglichkeit Ge-
brauch gemacht werden, die Zahl der Vollgeschosse im Rahmen des Bebauungs-
planes noch zu modifizieren. Mit einem viergeschossigen Wohngebdude kann der
nordliche ,,Eingang* zum Plangebiet hervorgehoben und gleichzeitig Wohnraum mit
Blick auf die Oder geschaffen werden. Durch die versetzte Lage zu dem benachbar-
ten Wohnblock wird auch dem Gebot der gegenseitigen RUcksichthahme Rech-
nung getragen.

Der mittlere und sUdliche Teil des Plangebietes (WA 1c, WA 2b und WAS3) soll dem
individuellen Wohnungsbau ("Einfamilienhduser’) dienen. Bei der Zahl der Vollge-
schosse wird hierbei eine Differenzierung zwischen den an die geplante Mehrfamili-
enhausbebauung und den an den Sportplatz angrenzenden Fldchen vorgenom-
men:

e Da im Ubergangsbereich (WA 1c und WA 2b) zur Mehrfamilienhausbebau-
ung auch die Errichtung von héheren Einfamilienhdusern moglich sein soll,
sind hier bis zu drei Vollgeschosse zul&ssig. Die gleichzeitige Vorgabe einer
Mindestvollgeschosszahl von zwei stellt sicher, dass hier keine eingeschossi-
gen Einfamilienhduser im Bungalow-Stil entstehen, die der Grundidee der
Hohenstaffelung zuwiderlaufen wurden.

e Auf der an den Sportplatz grenzenden Wohngebietsflache (WA 3) wird die
Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Dies entspricht der Geschosszahl
eines klassischen Einfamilienhauses mit einem Normalgeschoss + ausgebau-
tem Dach. Da die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse hier das Hoéchstmal
darstellt, sind auf der Wohngebietsfldche WA 3 auch eingeschossige Einfo-
milienhduser im Bungalow-Stil zuldssig.
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6.3. Bauweise

FUr die Flachen des allgemeinen Wohngebietes werden folgende abweichende
Bauweisen gemdan § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt:

Textliche Festsetzung 2.1

FUr die Teile des allgemeinen Wohngebietes, fUr die der Bebauungsplan die
abweichende Bauweise al festsetzt, gelten folgende Bindungen: Zuléssig sind
Einzelh&user, die mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Lan-
ge der Einzelhduser darf maximal 35 m betragen.

Fur die Teile des allgemeinen Wohngebietes, fUr die der Bebauungsplan die
abweichende Bauweise a2 festsetzt, gelten folgende Bindungen: Zuldssig sind
Einzelh&user, die mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Lan-

ge der Einzelhduser darf maximal 18 m betragen.
(§ 22 Abs. 4 BQUNVO)

Begrindung:

Die textliche Festsetzung zur Bauweise leitet sich aus dem vorgesehenen Bebauungs-
konzept ab. GemdaBn Quartierskonzept soll das Plangebiet insgesamt eine offene Be-
bauungsstruktur aufweisen. Daher wird sowohl fUr den Bereich der Einfamilien- als
auch der Mehrfamilienhduser eine Bauweise mit Einzelhdusern vorgegeben. Bei der
zul@ssigen Lange der Gebdude wird jedoch zwischen beiden Bereichen differenziert.
Danach durfen Mehrfamilienh&user eine Ldnge von maximal 35 m aufweisen. Dies
entspricht in etwa der halben Lange des angrenzenden Wohnblocks (Berliner StraBe
54a bis 54f). Die festgesetzte Ladnge ermdglicht eine Vielzahl von Gestaltungsmég-
lichkeiten wie z.B. die Errichtung von Stadtvillen oder kleineren Wohnzeilen und wahrt
gleichzeitig ein offenes Erscheinungsbild der Bebauung.

Im Bereich der geplanten Einfamilienhausbebauung wird die Gebdudeldnge auf
18 m begrenzt. Damit sind neben klassischen auch Einfamilienhduser mit groBeren
Grundflachen maoglich.

Die Abgrenzung der unterschiedlichen Bauweisen erfolgt anhand des dem Bebau-
ungsplan zu Grunde liegenden Planungskonzeptes. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes schlieBen jedoch nicht aus, dass ein Gebdude die Abgrenzung Uber-
schreitet. In diesen Fall mUssen beide Festsetzungen zur Bauweise eingehalten wer-
den. Dies fGhrt dazu, dass die ,strengere" Vorschrift — hier also die abweichende
Bauweise a2 - Uber die zuldssige Gebdudeldnge entscheidet.

6.4. Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen werden in der Planzeichnung durch Bau-
grenzen bestimmt. Die durch sie gebildeten Baufelder dirfen nach § 23 Abs. 3
BauNVO durch Gebdude nicht Gberschritten werden.

Im gesamten Plangebiet werden groBfladchige Baufelder festgesetzt, die jeweils weite
Teile des Baugebietes umfassen. Damit wird dem Bauherrn ein umfassender Spiel-
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raum fUr die Anordnung der Gebdude auf dem Baugrundstick einger&umt. Ein-
schrdnkungen erfolgen ausschlieBlich beim Baufeld 3 und Baufeld 1 auf Hohe des
benachbarten Wohnblocks Berliner StraBe 54a bis 54f. Das Baufeld 3 wird in seiner
Tiefe auf 20m begrenzt, um eine Orientierung der Bebauung an der PlanstraBe B/
Plonweg C zu gewdhrleisten und somit die zentrale FuBgdnger- Radfahrer-Achse
(Berliner StraBe — wassertouristisches Zentrum), die das Gebiet in West-Ost-Richtung
quert, stadtebaulich zu betonen. Beim Baufeld 1 wird die Baugrenze auf Héhe des
benachbarten Wohnblocks rd. 10 m von der Geltungsbereichsgrenze zurickgesetzt.
Der Mindestabstand zwischen vorhandener und geplanter Bebauung betragt damit
rd. 15m, wodurch eine unzumutbare Einsichtnahme und Bedrédngungswirkung ausge-
schlossen werden kann.

Zu den Bestands- und PlanstraBen halten die Baufelder einen Abstand von 3 m ein,
wodurch eine durchgehende Vorgartenzone bzw. ein offener Raum zwischen der
Wohnbebauung und Verkehrsfldche gewdhrleistet wird. Zur weitgehenden Freihal-
tung dieser Zone von baulichen Anlagen wird ergdnzend eine textliche Festsetzung
aufgenommen, die auch die Errichtung von Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO,
Stellplatzen, Garagen und Carports in diesem Bereich vollstdndig bzw. weitgehend
ausschlieBt:

Textliche Festsetzung 2.2

In den mit WA 1c, WA 2b und WA 3 bezeichneten Teilen des allgemeinen
Wohngebietes sind auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen zwischen
VerkehrsflGche und Baugrenze Nebenanlagen im Sinne des § 14 BQuNVO so-
wie Stellplatze, Garagen und Carports nicht zuldssig. Ausgenommen von der
Regelung sind GrundstUckseinfriedungen sowie Zufahrten und Wege sofern
diese untergeordnet sind und dem Nufzungszweck des jeweiligen GrundstUcks
oder des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

In den mit WA 1a, WA 1b und WA 2a bezeichneten Teilen des allgemeinen
Wohngebietes sind auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen zwischen

Verkehrsflache und Baugrenze Garagen und Carports nicht zul&ssig.
(§ 23 Abs. 5 BauNVvO)

Begrindung:

Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO (z.B. Fahrrad- und Gerateschuppen, Gewdchs-
hduser, Standplatze fUr MuUllbehdlter), Stellplatze, Garagen und Carports kénnen,
soweit im Bebauungsplan keine Regelung getroffen wird, gemaB § 23 Abs. 5 BauN-
VO auch auBerhalb der Baufelder und damit in der Vorgartenzone errichtet werden.

Da im Plangebiet eine wahrnehmbare Vorgartenzone geschaffen werden soll, wer-
den baulichen Anlagen hier weitgehend ausgeschlossen. Dabei werden fur die Ein-
familien- und Mehrfamilienhausgebiete differenzierte Festsetzungen getroffen. In den
Bereichen fUr Einfamilienhausbebauung (WA 1c, WA 2b, WA 3) werden sowohl Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO als auch Stellplatze, Garagen und Carports
im Vorgartenbereich ausgeschlossen. Die GrundstUcke bieten ausreichend Platz, um
die Anlagen innerhalb des Baufeldes zu readlisieren. Da nach aktueller Rechtspre-
chung auch GrundstUckseinfriedungen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
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darstellen, werden diese genau wie Wege und Zufahrten von dem Ausschluss aus-
genommen.

Die fUr eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehenen Teile des allgemeinen
Wohngebietes (WA 1b, WA 1b, WA 2a) sind aufgrund des Zuschnittes und der gerin-
gen GroBe in Ihrer Bebaubarkeit deutlich eingeschrénkt. Zudem erfordert eine offene
Mehrfamilienhausbebauung nicht zwingend die Ausbildung einer klassischen Vorgar-
tenzone. Daher werden hier Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO sowie Stellplatze in
der Vorgartenzone zugelassen. Diese Offnung der Vorgartenregelung ermdglicht z.B.
die straBenbegleitende Anordnung von Stellplatzen ggf. in Kombination mit einem
eingehausten Standplatz fir MUlltonen. Carports und Garagen sind jedoch auch hier
unzuldssig.

Zu den Randern des Plangebietes halten die Baugrenzen den bauordnungsrechtli-
chen Mindestabstand von 3,0 m ein. Im Bereich des WA 1b wird, wie voranstehend
dargestellt, der Mindestabstand aufgrund der unmitteloaren Nachbarschaft des
Wohnblocks Berliner StraBe 54a bis 54f deutlich Uberschritten.

Die Baugrenzen berUcksichtigen zudem den Schutzstreifen der parallel zur StraBe
~Wasserplatz" verlaufenden Regenwasserleitung (siehe auch Punkt 6.6.3). Die An-
ordnung des Baufeldes gewdhrleistet, dass die zukUnftigen Wohngebdude einen Ab-
stand von mindestens 6 m zu der Leitung einhalten. Der Entfernung zu der Fldche for
den geplanten Sandfang (siehe auch Punkt 6.7) betragt 1,5 m. Bei einer Errichtung
baulicher Anlagen im ndheren Umfeld des Sandfangs wird eine Grindung teilweise
bis auf 0,5 Meter unter der Sandfangsohle erforderlich.

6.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Textliche Festsetzung 3

In den mit WA 1c und WA 2b bezeichneten Teilen des allgemeinen Wohnge-
bietes sind héchstens drei Wohnungen und in WA 3 héchstens zwei Wohnun-

gen je Wohngebdude zuldssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Begrindung:

GemdaB Planungskonzept sollen der mittlere und sudliche Teil des allgemeinen
Wohngebietes WATc, WA 2b und WA 3 fUr die Errichtung einer offenen Einfamilien-
hausbebauung genutzt werden. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes soll
zudem die Moglichkeit erdffnet werden, im Ubergangsbereich (WA 1c und WA 2b)
zur Mehrfamilienhausbebauung gréBere Einfamilienhduser oder auch kleinere Mehr-
familienhduser mit bis zu 3 Wohneinheiten zu errichten.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise (sieche auch Punkt. 6.3), die regelt,
dass ausschlieBlich Einzelhduser mit seitichem Grenzabstand und einer Gebdude-
ldnge von maximal 18 m zuldssig sind, genugt zur planungsrechtlichen Absicherung
dieser Zielstellung nicht. Daher wurde ergdnzend eine textliche Festsetzung zur zul&s-
sigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebd&uden aufgenommen.
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Die hdchst zul@ssige Zahl verpflichtet nicht automatisch zur Errichtung von zwei bzw.
drei Wohnungen. Vielmehr soll durch die Festsetzung die Mdglichkeit geboten wer-
den, bei Bedarf eine zweite bzw. dritte Wohnung (z.B. Einliegerwohnung fur Famili-
enmitglieder) in einem Wohngebdude errichten zu kdnnen.

6.6. Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

6.6.1. AuBere ErschlieBung

Die duBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt direkt Uber die in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogenen StraBen ,Wasserplatz* und
~RegattastraBe”. Im Bebauungsplan erfolgt eine Festsetzung der StraBen als &ffentli-
che Verkehrsfldchen. Die festgesetzte Verkehrsflache ist dabei nicht Uberall identisch
mit den StraBenflurstGcken. So wurde bei der StraBe ,Wasserplatz" der teilweise au-
Berhalb des StraBenflurstUcks verlaufende FuBweg in die Verkehrsfldche einbezogen.

FUr den Abzweig der StraBe ,,Wasserplatz" ostlich der Kita existiert noch gar kein ei-
gensténdiges StraBenflurstGck. Hier wurden die vorhandene Fahrbahn und die an-
grenzenden Stellpl&tze als Verkehrsflache festgesetzt.

Im Bereich RegattastraBe wurde eine rd. 170 m? groBe Fldche der StraBenflursticke
(FlurstUcke 4 und 58) der geplanten Sportfldche zugeordnet.

6.6.2. Innere ErschlieBung

FUr die innere ErschlieBung des Plangebietes ist eine AnliegerstraBe vorgesehen, die
im Norden an die StraBe ,Wasserplatz" und im Osten an die RegattastraBe anbindet.
Die StraBe soll dabei nur im Bereich der geplanten Mehrfamilienhausbebauung (WA
1a, WA 1b und WA 2a) in beide Richtungen befahrbar sein. Fir den Gbrigen Ab-
schnitt ist eine Ausgestaltung als EinbahnstraBe mit Fahrrichtung RegattastraBe ge-
plant.

Sudlich des Kreuzungspunktes der geplanten ErschlieBungsstraBe mit der StraBe
~Wasserplatz" sind straBenbegleitend offentliche StellplGtze in Queraufstellung fur
den Besucherverkehr vorgesehen. Sie dienen gleichzeitig als Ersatz fir die mit der
Anbindung der PlanstraBe an die RegattastraBe wegfallenden Stellplatze. Im Bebau-
ungsplanentwurf vom Dezember 2018 wurden zundchst nur einseitig Stellplatze be-
rocksichtigt. Im Rahmen der parallel zum Bebauungsplan erarbeiteten ErschlieBungs-
planung wurde in der Zwischenzeit festgelegt, dass beidseitig Stellplatze einzuordnen
sind. Die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden entsprechend angepasst.

Die AnliegerstraBe, bestehend aus den mit PlanstraBe A und B bezeichneten Ab-
schnitten, wird als verkehrsberuhigter Bereich (Verkehrsfldche besonderer Zweckbe-
stimmung) festgesetzt und soll als gemischte Verkehrsfldche ohne Einteilung von
Fahrbahn, Geh- und Radweg angelegt werden. Der in Ost-West-Richtung verlaufen-
de Abschnitt der PlanstraBe (PlanstraBe B) ist Teil der geplanten zentralen FuBgénger-
Radfahrer-Achse zwischen Berliner StraBe und wassertouristischem Zentrum. GemanB
Quartierskonzept soll entlang der Verkehrsachse eine lineare Grinstruktur geschaffen
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werden. Die Verkehrsfldche umfasst daher neben einer 3,5 m Fahrbahn (Einrich-
tungsverkehr) beidseitig 3 m breite Grunstreifen z. T. mit Baumpflanzungen. Die
Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsfldche werden Uber eine textliche Festset-
zung gesichert (siehe Punkt 6.9).

Innerhalb des in Nord-SUud-Richtung verlaufenden Abschnitts der PlanstraBe (Plan-
straBe A) sind keine GrUnstreifen enthalten. Die Breite der Verkehrsfldiche von 6,0 m
bzw. 5,5 m ergibt sich hier aus der Fahrbahnbreite zuziglich Randstreifen.

Im Einzelnen setzen sich die StraBenquerschnitte wie folgt zusammen:

PlanstraBe A (im Bereich der geplanten Mehrfamilienhausbebauung)

Fahrbahn: 500m
Beidseitige unbef. Randstreifen: 0,50 m

0,50 m
Gesamtbreite: 6,00 m

PlanstraBe A (im Bereich der geplanten Einfamilienhausbebauung)

Fahrbahn (Einrichtungsverkehr): 3.50 m
Beidseitige unbef. Randstreifen: 1,00 m

1,00 m
Gesamtbreite: 5,50 m

PlanstraBe B

Fahrbahn (Einrichtungsverkehr): 3.50 m
Beidseitige unbef. Randstreifen: 3.00 m

3.00 m
Gesamtbreite: 9.50 m

Die voranstehend beschriebene Eintellung der &ffentlichen Verkehrsfldchen wurde
im Rahmen der parallel zum Bebauungsplanverfahren verlaufenden ErschlieBungs-
planung festgelegt. Die StraBenaufteilung ist jedoch nicht Gegenstand der Festset-
zungen des Bebauungsplans.

FuB- und Radwegeverbindung

Zur Sicherung der im Quartierskonzept vorgesehenen (barrierefreien) Durchque-
rungsmaoglichkeit fr Radfahrer und FuBgénger wird in Verldngerung der PlanstraBe B
ein straBenunabhdngiger FuB- und Radweg (Planweg C) bis zur westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze vorgesehen. Der als Verkehrsfldiche besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzte FuB- und Radweg weist die gleiche Breite wie die Planstrale B.
Analog zur PlanstraBe sind auch hier beidseits des Weges 3 m breite GrUnstreifen
vorgesehen.

DarUber hinaus ist beabsichtigt, im Rahmen der Entwicklung des Plangebietes den
nordlich der Wohnbaufldche WA 1a verlaufenden FuBweg neu anzulegen und zu
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befestigen. Die dafir vorgesehene Fldche wird im Bebauungsplan als VerkehrsfiGche
mit der besonderen Zweckbestimmung ,,FuBweg" festgesetzt.

6.6.3. Leitungsrecht

Das Plangebiet quert im Norden eine Regenwasserleitung mit gesamtstadtischer Be-
deutung. Der fUr die Leitung zu berUcksichtigende Schutzstreifen, innerhalb dessen
die Bepflanzung stark eingeschrankt und eine Bebauung weitgehend ausgeschlos-
sen ist, tangiert zum Teil die festgesetzten Wohnbaufldéchen WA 1a und WA 2a. Zur
Sicherstellung eines Zugriffs des zustdndigen Medientragers auf die betroffenen FlG-
chen wird im Bebauungsplan ein entsprechendes Leitungsrecht festgesetzt.

6.7. Ver- und Entsorgung

6.7.1. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Aufgrund der Vornutzung als Sportplatz muss das Plangebiet komplett erschlossen
werden. FUr die HeranfUhrung der notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen wur-
de parallel zum Bebauungsplanverfahren eine ErschlieBungsplanung erarbeitet. Zur
Sicherstellung der Ver- und Entsorgung sind durch den Vorhabentrdger Erschlie-
Bungsvertrdge mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen abzuschlieBen. Im Ein-
zelnen sind zur MedienerschlieBung nachfolgende Aussagen zu treffen:

Trinkwasser / Loschwasser

Die ErschlieBung der Baugrundsticke mit Trinkwasser erfolgt zentral aus dem vorhan-
denen Netz des zustdndigen Versorgers ZOWA Schwedt/Oder - Zweckverband
Ostuckermdarkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung. Readlisiert wird die
Trinkwasserversorgung Uber eine Ringleitung Wasserplatz und Berliner Strale

Die Loéschwasserversorgung als Grundversorgung mit 48 m3/h wird ebenfalls aus dem
zentralen Trinkwassernetz des ZOWA sichergestellt.

Abwasser

Die Baugrundsticke erhalten einen Anschluss an das zentrale Abwassernetz des ZO-
WA Schwedt/Oder - Zweckverband Ostuckermdrkische Wasserversorgung und Ab-
wasserbehandlung. Die Baugrundsticke erhalten einen Anschluss an das zentrale
Abwassernetz des ZOWA mittels Gefdlleleitungen, die zum bestehenden Kanalnetz in
der Berliner StraBe einleiten.

Elektroenergie / Telefon / Fernsehen / Internet

Die Versorgung der Baugrundsticke mit Elektroenergie, Telefon, Kabel-TV und Inter-
net wird Uber das zentrale Versorgungsnetz der Stadtwerke Schwedt GmbH sicher-
gestellt.
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Fernwdrme

Die Versorgung der Baugrundsticke mit Fernwdrme erfolgt Gber das zentrale Fern-
wdarmenetz der Stadtwerke Schwedt GmbH.

Erdgas

Eine Versorgung mit Erdgas ist nicht vorgesehen.

Regenwasser

Die offentlichen Verkehrsfldchen sowie die Baugrundsticke fur die mehrgeschossi-
gen Wohngebdude (WA 1a, WA 1b und WA 2a) werden an die vorhandene Regen-
entwdasserungsleitung im Bereich der RegattastraBe angeschlossen.

Die Baugrundstucke fur die Ein- bis Zweifamilienhduser erhalten wegen der begrenz-
ten Aufnahmefdhigkeit der vorhandenen Regenwasserleitung keinen Leitungsan-
schluss. Die Regenentwdsserung erfolgt hier auf den BaugrundstUcken selbst. Die
Versickerung erfolgt Uber die belebte Bodenzone oder Uber Rigolen in den Unter-
grund. Der Grundwasserabstand von der jetzigen Geldndeoberkante betragt im ge-
samten Plangebiet mehr als 2,00 m. Im Fall einer Rigolenversickerung sind ggf. Auf-
schittungen erforderlich, damit der erforderliche Mindestabstand zwischen Rigolen-
Unterkante und Grundwasserleiter von 1,00 m eingehalten werden kann. Die Grund-
stUcksentwd@sserung ist durch den einzelnen Bauherrn im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens nachzuweisen.

6.7.2. Ver- und Entsorgungsanlagen mit Ubergebietlicher
Bedeutung

FUr die im Norden des Plangebietes verlaufende Regenwasserleitung ist die Errich-
tung eines Sandfangs zur Abscheidung von Feststoffen, Sanden und Sedimenten
vorgesehen. FUr den Sandfang liegt bereits eine abgestimmte Planung vor. Die Lage
und bendtigte Fldche fUr das Bauwerk kann somit mit hinreichender Bestimmtheit in
den Bebauungsplan Ubernommen werden. Es erfolgt eine Festsetzung als FiGche for
die Abwasserbeseitigung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB.

6.8. Grunflachen

6.8.1. Sportfladche

Die im SUden des Plangebietes vorgesehene Schul- und Vereinslauffléche wird als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz festgesetzt. Die vorge-
nommene Verortung der Sportfldche ermdglicht kurze Wegeverbindungen zur Schu-
le am Schlosspark und dem Gelé@nde des Wassersportvereins. Weiterhin sollen auf der
Fldche bei Bedarf ergé&nzende Sporteinrichtungen wie z.B. Sprunggrube, Volleyball-
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feld u. 4. errichtet werden. Die Sportfldche wird jedoch nicht frei zugdnglich sondern
einer Nutzung durch die Schule und dem Wassersportverein vorbehalten werden.

Da Uber die Grunfléche auch die ErschlieBung der stdlich des Plangebietes vorhan-
denen Bootshalle erfolgen soll, wird zusatzlich eine textliche Festsetzung aufgenom-
men.

Textliche Festsetzung Nr. 4.1

Auf der offentlichen Gridnflache mit der Zweckbestimmung "Sportplatz" ist

auch eine Zuwegung fir die Bootshalle auf dem FlurstUck 57/2 zul@ssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Begrindung

Die Zuwegung fur die Bootshalle fallt nicht unter die aus der Zweckbestimmung
wSportplatz" ableitbaren Nutzungen und wdare somit nicht zul&ssig. Daher wird eine
ergdnzende Festsetzung notwendig, die deren Zuldssigkeit klarstellt.

6.8.2. Infrastrukturgrin

Wie bereits unter Punkt 4.2 dargestellt verlaufen sUdwestlich der StraBe ,Wasserplatz*
ein Regenwasser- und eine Fernwdrmeleitung mit Ubergebietlicher Bedeutung. Da
der Zugang/Zugriff zu den Leitungen gewdhrleistet sein muss, schlieBt sich eine Nut-
zung als Wohngebietsfldche aus. Die betroffenen Fldchen (3 Teilfldchen) werden als
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Infrastrukturgron® festgesetzt. Die Abgren-
zung zwischen Grunfldche und Wohnbaufl&che ergibt sich aus dem zur Regenwas-
serleifung einzuhaltenden Sicherheitsabstand von 2,5m. Nordwestlich der PlanstraBe
A umfasst die Grunfldche die komplette auBerhalb des Sportplatzgel&dndes vorhan-
dene rd. 1.300 m? groBBe Freifldche. Obwohl sich die drei Fldchen im Eigentum der
Stadt Schwedt befinden, erfolgt eine Einstufung als private Grinfldche, da hier eine
Nutzung durch die Allgemeinheit nicht im Vordergrund steht.

6.9. Griunordnung, Umweltplanung, Artenschuiz

Durch die nachfolgend begrindeten textlichen Festsetzungen soll eine grunordneri-
sche Gestaltung des Plangebietes gesichert werden. Die grinordnerischen Festset-
zungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft dienen einer grundsatzlichen Durchgrinung des Plangebietes in
Anlehnung an die umliegenden Siedlungsbereiche. Diese sind im Einzelnen:

Textliche Festsetzung 5.1

Innerhalb der PlanstraBe B und dem Planweg C sind insgesamt 10 StraBen-
b&ume zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Der Mindest-
stammumfang der zu pflanzenden B&ume betrdgt 14-16 cm. Bei der Umset-
zung der PflanzmaBnahme wird die Verwendung von Arten der Pflanzliste Il b

(kleinkronige Laubbdume fUr die 6ffentliche Verkehrsfldche) empfohlen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
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Begrindung:

Die Festsetzung zielt auf eine hochwertige Gestaltung des StraBenraumes der in Ost-
West-Richtung das Wohngebiet durchquerenden StraBe mit B&umen. Dies ist bereits
im sté&dtebaulichen Konzept vorgesehen. AuBerdem gibt das Quartierskonzept vor,
hier eine offentliche Durchquerungsméglichkeit fur Radfahrer und FuBgdnger zu er-
richten. Eine hochwertige Gestaltung und optische Betonung des Ost-West-Verlaufs
parallel zur Hohensaaten-Friedrichsthaler WasserstraBe durch B&dume ist also nicht nur
fUr die Anwohner von Bedeutung, sondern auch fur Freizeitnutzungen mit groBréumi-
gerem Bezug. StraBenbdume stellen in Brandenburg ein kulturlandschaftstypisches
Element dar, das zu einem strukturierten und grinen Ortsbild beitr&gt. Mit der Festset-
zung einer Mindestqualitat soll gewdhrleistet werden, dass nicht zu kleine Gehdlze
gepflanzt werden, die auch mittelfristig keine sté@dtebaulich wirksame Wuchshdhe
erreichen. Die in der Pflanzliste llb empfohlenen Sorten sind von der deutschen Gar-
tenamtsleiterkonferenz als robuste StraBenbdume bewertet worden, haben kleine
Kronen und sind frosthart.

Textliche Festsetzung 5.2:

Die nérdlich der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FuB-
weg festgesetzte private Grinflache ist mit Laubbdumen und StrGuchern zu
bepflanzen. Dabei sind mindestens 2 groBkronige Laubbdume oder 4 kleinkro-
nige Laubbdume zu pflanzen sowie StrGucher auf mindestens 10 % der FIGche.
Vorhandene B&ume kénnen angerechnet werden. Die Pflanzungen kénnen
auch als kombinierte Baum-Strauchpflanzungen realisiert werden. Der Min-
deststammumfang der zu pflanzenden Bdume betragt 14-16 cm. StrGducher
sind mindestens in einer Qualitat verpflanzte StrGucher, Hohe 60-100 cm zu
pflanzen. Die Verwendung von Arten der Pflanzlisten |, lla und IVa+b wird
empfohlen.

Begrindung:

Die Grunfldche bildet — vom Ortsbild her gesehen - den nérdlichen ,,Eingang” zum
Wohngebiet. Daher ist eine hochwertige Gestaltung der Freifldche anzustreben.
Auch sind im Umfeld offentliche Freifldchen mit fuBldufigen Durchwegungen hoch-
wertig mit Bumen, Strduchern und Stauden gestaltet worden. Die Festsetzung von
Baum- und Strauchpflanzungen in der Grinflache zielt darauf, an eine solche hoch-
wertige Grungestaltung anzuschlieBen. Derzeit stehen am sudlichen Rand dieser Fl&-
che groBe Bdume, die im Zuge der Umsetzung der Bauvorhaben voraussichtlich ge-
fallt werden mussen, sodass sie die Funktion der Eingrunung nicht mehr erfullen kén-
nen. Die vorgesehenen Pflanzungen schaffen hier Ersatz. Die nach der Festsetzung
5.2 zu pflanzenden Baume kdnnen auch als Ersatzpflanzungen nach der Schwedter
Baumschutzsatzung dienen. Die rGumlich eingeschrankte Bepflanzbarkeit der Grin-
flache aufgrund unterirdisch liegender Leitungen wurde bei der Festlegung der An-
zahl der Pflanzungen berUcksichtigt. Mit der Festsetzung einer Mindestqualitat soll
gewdhrleistet werden, dass nicht zu kleine Gehdlze gepflanzt werden, die auch mit-
telfristig keine stadtebaulich wirksame Wuchshéhe erreichen. Die empfohlenen Arten
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der genannten Pflanzlisten enthalten standortgerechte, typische Arten der Grinfla-
chen.

Textliche Festsetzung 5.3:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1c, WA 2b und WA 3 sind pro ange-
fangene 800 m? BaugrundstUcksfldche mindestens 1 groBkroniger Laubbaum
oder 2 kleinkronige Laubbdume oder 2 hochstGmmige Obstb&ume zu pflan-
zen. Der Mindeststammumfang der zu pflanzenden Bdume betrdgt 14-16 cm.
Bei der Umsetzung der PflanzmmnaBnahme wird die Verwendung von Arten der
Pflanzlisten I, lla und Il empfohlen.

Begrindung:

Zur Gestaltung des Ortsbildes soll die geplante Ergdnzung des Siedlungsbereiches
von Schwedt auch eine grinordnerische Attraktivierung erfahren. Die Lage am Rand
der Stadt mit Bedeutung fur die Freizeitnutzung (Radweg, wassertouristisches Zent-
rum, Musikschule u.a.) erfordert eine hochwertige Gestaltung auch der privaten
Wohngrundsticke mit Einfamilienhausbebauung. Ziel der Festsetzung 5.3 ist es, eine
Mindestdurchgrinung des Siedlungsgebietes mit BGumen zu gewdhrleisten. Vorhan-
dene Badume kdnnen dabei angerechnet werden. Damit wird ein Anreiz geschaffen,
bereits aufgewachsene Baumbestdnde auf dem Grundstick zu erhalten. Die Be-
pflanzung wirkt sich auch kleinklimatisch positiv aus und schafft zudem RUckzugsréu-
me und Nistpl&tze fUr Vogel. Mit der Festsetzung einer Mindestqualitat soll gewdahrleis-
tet werden, dass nicht zu kleine Gehdlze gepflanzt werden, die auch mittelfristig kei-
ne stadtebaulich wirksame Wuchshdéhe erreichen.

Textliche Festsetzung 5.4

In den allgemeinen Wohngebieten WA T1a, WA 1b und WA 2a sind auf einem
FiGchenanteil von 5% der Grundstucke StrGucher aus Laubgehdlzen zu pflan-
zen. Es ist mindestens Ware der Qualitat verpflanzte Strducher, 60-100 cm H6-
he zu verwenden. Die Verwendung von Arten der Pflanzlisten IVa+b wird emp-
fohlen. Die gemdaB textlicher Festsetzung 5.6 anzulegende Strauchpflanzung
kann angerechnet werden.

Begrindung:

Auch in den genannten Wohngebieten mit vorgesehenen Mehrfamilienhdusern soll
eine ausreichende Durchgrinung gewdhrleistet werden. Auf die Festsetzung von
Bdumen wird hier aufgrund der westlichen Bestandsbebauung und der Baudichte
verzichtet. Die rGumliche Anordnung der Strauchpflanzungen kann nach gestalteri-
schen Gesichtspunkten erfolgen. Mit den Pflanzlisten werden standortgerechte, teils
heimische, teils nicht-heimische blUtenreiche Strducher empfohlen, die fur eine
hochwertige, naturnahe Gestaltung geeignet sind. Mit der Festsetzung einer Min-
destqualitat soll gewdhrleistet werden, dass nicht zu kleine Gehdlze gepflanzt wer-
den, die auch mittelfristig keine st&dtebaulich wirksame Wuchshéhe erreichen.
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Textliche Festsetzung 5.5:

AUf der festgesetzten FlGche zum Anpflanzen von Baumen, StrGuchern und
sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung "A" ist eine 1-reihige Hecke aus
Laubgehdlzen mit einer Mindestpflanzqualitdt HeckenstrGucher, 60-100 cm
H&he in einem Pflanzabstand von 3 Pflanzen pro laufendem Meter zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Verwendung von Arten der Pflanzliste IVa+b
wird empfohlen. Die Errichtung von offenen oder geschlossenen Grundsticks-
einfriedungen wird durch die PflanznaBnahme nicht ausgeschlossen. Die Brei-
te der Vegetationstragschicht darf durch die bauliche Anlage einschlieBlich
Fundamente jedoch nicht auf weniger als 1,50 m eingeschrdnkt werden.

Begrindung:

Da im Bereich der geplanten Sportflache keine GeldndeaufschUttungen vorgesehen
sind, wird dieser zu den westlich und voraussichtlich auch zu den nérdlich angren-
zenden Flachen einen Geldndesprung aufweisen. Dieser soll aufgrund der begrenz-
ten Fldche durch eine StUtzmauer abgefangen werden. Zur Eingrinung der Mauer
wird eine 1-reihige Heckenpflanzung vorgesehen. Mit der Festsetzung einer Mindest-
qualitat soll gewdhrleistet werden, dass nicht zu kleine Gehdlze gepflanzt werden,
die auch mittelfristig keine stadtebaulich wirksame Wuchshdhe erreichen. Durch die
PflanzmaBnahme wird eine zusdtzliche offene oder geschlossene GrundstUcksein-
friedung neben bzw. hinter der Hecke nicht ausgeschlossen. Es ist jedoch zu gewdhr-
leisten, dass die Hecke am festgesetzten Standort wachsen kann und erforderliche
PflegemaBnahmen maéglich sind. Hierzu ist genigend Raum fUr Pflanzung, Wachstum
und Unterhaltung der Hecke bereitzustellen. Es ist darauf zu achten, dass auch der
erforderliche Wurzelraum ausreichend groB bleibt. Die Festsetzung schlieBt auch die
Moglichkeit einer Schnitthecke mit ein. Ist eine Schnitthecke beabsichtigt, sind
schnittvertragliche Straucher auszuwdahlen.

Textliche Festsetzung 5.6:

AUf der festgesetzten FlGche zum Anpflanzen von Baumen, StrGuchern und
sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung "B" ist als Ersatz fUr die entfernte
Hecke eine 2-reihige Hecke aus StrGuchern mit einer Mindestpflanzqualitét
verpflanzte StrGucher, 60-100 cm HS6he in einem Pflanzabstand von mindes-
tens 1 Pflanze pro laufendem Meter zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Hierbei wird die Verwendung von Arten der Pflanzliste IVa+b empfohlen.

Begrindung:

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass ein Ersatz fUr die urspringlich vorhandene
Hecke an der westlichen Geltungsbereichsgrenze auf Hohe des Wohnblocks Berliner
StraBe 54 a - f geschaffen wird. Die Hecke dient als Sichtabschirmung fUr die Bewoh-
ner der unteren Etagen des vorhandenen Wohnblocks und stellt ein wichtiges Ele-
ment der wohnungsbezogenen Freiraumgestaltung dar. Hecken/Strauchfl&dchen bie-
ten auch Lebensraum fUr Vogel und andere Tierarten.

In dem zum Wohnblock orientfierten Abschnitt der Fldche zum Anpflanzen von Bdu-
men und Strduchern lag ein Teil der ursprunglich vorhandenen Hecke auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Bei der Neupflanzung der Hecke sollte die-

51



Bebauungsplan " RegattastraBe” Stadt Schwedt/Oder

ser Bereich méglichst miteinbezogen werden und hier bspw. eine dritte Pflanzreihe
angelegt werden.
Pflanzlisten

Mit den Pflanzlisten werden standortgerechte, teils heimische, teils nicht-heimische
blUtenreiche StrGucher empfohlen, die fUr eine hochwertige, naturnahe Gestaltung
geeignet sind.

Nr. I. GroBkronige Laubbdume:

Acer platanoides Spitz-Ahormn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Alnus cordata [talienische Erle
Fagus sylvatica Rot-Buche
Quercus petfraea Stiel-Eiche
Quercus robur Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Salix alba Silberweide
Ulmus glabra Berg-Ulme

Nr. Il a Kleinkronige Laubbdume fir die Wohngebiete:

Acer campestre Feldahorn

Aesculus x carnea RotblUhende Rosskastanie
Alnus cordata [talienische Erle
Amelanchier ovalis Gewodhnliche Felsenbirne
Carpinus betulus Hain-Buche

Corylus colurna Baumhasel

Crataegus laevigata Rotdorn

Crataegus monogyna WeiBdorn (eingrifflig)
Prunus padus Vogelkirsche

Prunus serrulata Japanische Zierkirsche

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

Nr. Il b Kleinkronige Laubbdume fiir die 6ffentliche Verkehrsflache:

Acer campestre |, Elsrijk’ Feldahorn

Acer platanoides ,Columnare’
Acer platanoides ,Globosum'

Acer platanoides ,Olmstedt'’
Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’
Crataegus lavallei ,Carrierei’
Crataegus monogyna ,Stricta’
Pyrus calleryana

Nr. lll Hochstammige Obstbdaume:

Apfel (Malus domestica) in Sorten wie

Saulenférmiger Spitzahorn
Kugelspitzahorn
Spitzahorn

Rotdorn

Apfeldorn
S&ulenweiBdorn
Stadtbime

‘Boiken, ‘Gelber Bellefleure’, "Landsberger Renette’, 'Ribston Pepping’, "Altldnder
Pfannkuchenapfel”, "Champagnerrenette’, "Goldparmdne’

Birne (Pyrus communis) in Sorten wie

‘Gellerts Butterbirne”, “"Gute Luise”, "Poiteau’, "Pastorenbirne’, ‘Bosc’s Flaschenbirne”

SUBkirsche (Prunus avium) in Sorten wie
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"Nanni’, 'Regina’, "Schneiders Spdte Knorpel °, "Maibigarreau’
Pflaume (Prunus domestica) in Sorten wie
"Anna Spdth’, "Hauszwetsche’, "Graf Althans Reneklode’, "Wangenheim’

Pflanzliste IVa (GroBere heimische Straucher)

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Crataegus laevigata WeiBdorn

Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeballl

Pflanzliste IVb (Kleinere, iberwiegend nichtheimische Sirducher)

Chaenomeles japonica Zierquitte (mehrere Sorten)
Euonymus europaeus PfaffenhUtchen (heimisch)
Forsythia japonica Forsythie (mehrere Sorten)
Kerria japonica Ranunkelstrauch

Rosa canina Hundsrose (heimisch)

Rosa rubiginosa Weinrose (heimisch)
Rubus caesius Kratzbeere (heimisch)
Weigela hybride Weigelie (mehrere Sorten)
Begrundung:

Um eine siedlungstypische und landschaftsbildaddquate Bepflanzung zu gewdhrleis-
ten, wird empfohlen, auf den Baugrundsticken die in den Pflanzlisten aufgefUhrten
Gehdlze zu pflanzen.

Artenschutzrechtliche Belange

Im Zuge der Bebauungsplan-Aufstellung erfolgte eine Einschatzung, ob es durch die
Planung zu einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit relevanter Arten (insbesondere
Végel) kommen kann (siehe Kapitel 2.3.8). Um Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden, werden folgende SchutzmaBnahmen als Hinweis auf der
Planzeichnung vermerkt.

Hinweis 1:

Zur Vermeidung der Tétung von Brutvégeln sind FallmaBnahmen ausschlieBlich
in der Zeit vom 1.10.-28.02. eines Jahres durchzufUhren (s. § 39 BNatSchG).

Bei den Bauarbeiten sind Schdden an nicht von Fdallung betfroffenen Gehdlzen
Zu vermeiden.

Begrindung:

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes gehen voraussichtlich Eingriffe in Gehdlzbe-
stinde einher. Sofern diese Arbeiten wdhrend der Brutzeit der Vogel stattfinden,
kann es zur Totung nicht flugger Jungvogel bzw. zur Zerstdérung ihrer Gelege (Fort-
pflanzungsstatten) sowie zur Stérung wdhrend der Fortpflanzungszeit kommen. Der
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Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres deckt den Brutzeitraum der meisten Vo-
gelarten ab. Das Verbot von FallmaBnahmen in dieser Zeit tfrégt zur Vermeidung von
Verbotstatbestnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG bei. Bezugnehmend auf den Fall-
verbotszeitraum nach § 39 BNatSchG wird im Hinweis der Zeitraum genannt, in dem
FallmaBnahmen grundsdtzlich mdglich sind.

Hinweis 2:

Es sind 6 Nistkasten fur Voégel an geeigneter Stelle innerhalb bzw. im Umfeld
des Geltungsbereiches aufzuhdngen. Die Aufhdngung hat spdtestens im Win-
terhalbjahr der F&llung von Bdumen im Geltungsbereich bis Ende Februar zu
erfolgen. Es sind dauerhaft haltbare Nisthilfen aus Holzbeton mit Fluglochweite
von 32 und 45 mm zu verwenden. Sie sind mdéglichst in einer Hohe von ca. 4 m
an der Ostseite ausreichend starker BGume oder ggf. auch an Gebdude zu
montieren. Die Anbringung der Nisthilfen ist von bzw. unter Anleitung einer
fachkundigen Person abzustimmen und durchzufGhren.

Begrindung:

In den B&umen 4 und é (Nummerierung gem. Biotopkarte) wurde je eine Offnung
festgestellt, die eine potenzielle Bruthdhle von Vogeln (Spechthéhle) darstellen. Diese
Bdume sind von FallmaBnahmen betroffen. FUr den Verlust der zwei potenziellen Nist-
statten sind in Laubholzbest&dnden und ggf. auch an Gebd&uden im nédheren Umfeld
Ersatznistk&sten anzubieten. Das Ausgleichsverhdlinis betrégt 1:3, daher sind é Nist-
kdsten anzubringen. Die Anbringung der erforderlichen Nistkdsten wurde als Auflage
in die nach Baumschutzsatzung erforderliche Baumfallgenehmigung aufgenommen.

Die vorgefundenen Baumaoffnungen stellen potenziell geschiUtzte Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von HbhlenbrGtern dar, die mehrjghrig genutzt werden. Mit der Fallung
der B&ume kann ein VerstoB gegen das Verbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ver-
bunden sein. Um den VerstoB zu vermeiden und zu gewdhrleisten, dass die dkologi-
sche Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rGumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfUllt wird, ist vor der Fallung Ersatz durch das Aufhédngen
von Nisthilfen zu schaffen.

Hinweis 3:

In dem Jahr, in dem der Baubeginn geplant ist, sind die Fidchen mit Gras- und
Staudenvegetation ab Anfang Mdrz regelmdaBig kurzrasig zu méhen, um ar-
tenschutzrechtliche Konflikte mit bodenbritenden Vogelarten zu vermeiden.

Begrindung:

Kurzrasige Sportrasen stellen fUr Bodenbruter kein geeignetes Habitat dar. Auf dem
ehemaligen Sportplatz kann sich bei Aufgabe der Mahd aber durch natirliche Suk-
zession zukUnftig eine hdhere Vegetation, z.B. eine ruderale Hochstaudenflur einstel-
len. Der Hinweis 3 wurde fUr diesen Fall mit aufgenommen. Wenn die MaBnahme
rechtzeitig vor Beginn der Brutperiode und dann regelmdaBig durchgefuhrt wird, so-
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dass keine fUr BodenbrUter geeigneten Vegetationsstrukturen entstehen, kann damit
ein BrUten auf den Fldchen vermieden werden.

6.10. Hochwasserschutz

Wie unter Punkt 4.5.6 dargestellt, waren Teilfldéchen des Plangebietes bei einem
Hochwasser-Extremereignis (200-jahrliches Ereignis ohne Deiche, HQextrem) von ei-
ner Uberschwemmung betroffen. Die StraBen und tieferliegenden &uBeren Bereiche
des derzeitigen Sportplatzes wirden der Prognose nach mit Wassertiefen von bis zu
0,5 m Uberschwemmt.

Die betroffenen Fl&chen werden als ,Risikogebiet auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten im Sinne des § 78b Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes” nach-
richtlich in den Bebauungsplan Ubernommen (sieche Abbildung 4). Die Darstellung
des prognostizierten Hochwasserrisikogebietes in der Plankarte tragt auch zur Aufkl@-
rung der (Wohn)-Bevdlkerung Uber Hochwasserrisiken bei.

Resiogebiet sullerhall von Uberschwemmungsgetieten im Sinne des.

§ 78 Aesatr 1 M0-khriches

eregris ohre Deche HOesrem ).

Grunclage; HOCWRESeTpedanTeriarts des Landesamies fur Umwei

Cosundnen und Verbraucherschutz 2013, im intemet unter
s LR

Abbildung 4: Nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommenes Risikogebiet auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes
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Im vorliegenden Bebauungsplan wird darUber hinaus zum Schutz von Leben und Ge-
sundheit und zur Vermeidung erheblicher Sachschdden eine Mindesthdhe der Ober-
kante des RohfuBbodens des Erdgeschosses festgesetzt. Mit der Festsetzung einer
Mindesthéhe von 3,5 m Gber Normalhdhennull (NHN) soll gewdhrleistet werden, dass
die Wohngebdude bzw. die Wohnrdume auch bei einem 200-jahrlichen Hochwas-
ser-(Extrem-) Ereignis nicht Uberflutet werden. Da sich die Errichtung von Kellern be-
reits aufgrund der Baugrundverhdiltnisse ausschlieBt, erGbrigt sich die Festsetzung wei-
tere baulicher Anforderungen an die Wohngebdude.

Hinsichtlich der Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen ist § 78c Wasserhaus-
haltsgesetz zu beachten.

Die genannten Regelungen des Bebauungsplanes zum Hochwasserschutz wurden
mit dem Landesamt fir Umwelt, W16, Herrn Herrmann, im November 2018 (vor-) ab-
gestimmt und von diesem bestatigt. Das LfU, Abteillung Wasserwirtschaft 1 und 2, hat
in seiner Stellungnahme vom 09.05. 2019 keine weiteren Hinweise gegeben.

6.11. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpldne
einen Beitrag zur menschenwurdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und die Be-
longe des Umweltschutzes zu berUcksichtigen. Auch das Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) enthdlt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG
sind die fUr bestimmte Nutzungen vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdg-
lich vermieden werden. Schadliche Umwelteinwirkungen kénnen nach § 3 Abs. 1
und 2 BImSchG auch Schallimmissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im Sté&dtebau - ordnet Allgemeinen Wohngebieten
(WA), die vorwiegend dem Wohnen dienen und deshalb einen hohen Schutzan-
spruch haben, folgende Orientierungswerte zu:

tags 55 dB (A)
nachfts 40 bzw. 45 dB (A) *)

*) der héhere Wert gilt fUr Verkehrsldrm

Zur PrOfung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des Immissi-
onsschutzes sind die Immissionsvorbelastung und die durch die Planung zu erwarten-
den Zusatzimmissionen zu ermitteln.

6.11.1.Vorhandene Immissionsbelastungen

StraBenverkehrsi&rm

Bei den unmittelbar an das allgemeine Wohngebiet angrenzenden StraBen ,,Regat-
tastraBe" und ,Wasserplatz* handelt es sich um innerértliche ErschlieBungsstraBen,
die beide als Sackgasse enden.
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Uber die StraBe Wasserplatz verlduft der Verkehr des Wohngebietes ,,An den SchloB-
wiesen' mit rd. 150 WE sowie der Verkehr des Wassertouristischen Zentrums und des
nordlich des Plangebietes liegenden Garagenhofs. Die RegattastraBe dagegen
dient ausschlieBlich der ErschlieBung des Wassertouristischen Zentrums inkl. der ehe-
maligen Ruderhalle. Durchgangsverkehr kann aufgrund der Ausbildung als Stichstra-
Ben ausgeschlossen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird eine Abschdtzung des Verkehrsaufkommens
fOr die beiden StraBen und der daraus resultierenden Ladrmbelastung vorgenommen
(siehe Anlage 1). Danach ergibt sich fUr die StraBe ,,Wasserplatz" (StraBenabschnitt
innerhalb Plangebiet) ein Verkehrsautfkommen von ca. 1.200 Kfz-Fahrten pro Tag. Die
daraus resultierende Larmbelastung wurde gemdaB Anhang A zur DIN 18005 (Verein-
fachte Schatzverfahren fur Verkehrsanlagen) ermittelt. Danach liegt die Immissions-
belastung bei der anliegenden Wohnbebauung tags bei etwa 55 dB(A) und nachts
bei 44 dB(A). FUr die RegattastraBe wurde ein Verkehrsaufkommen von ca. 150 Kfz-
Fahrten pro Tag abgeschatzt. Die daraus resultierende Larmbelastung fOr die
ndchstgelegene Wohnbebauung liegt tags bei etwa 50 dB(A) und nachts bei
38 dB(A). Eine Verkehrsbelastung durch die Berliner StraBe kann aufgrund des Ab-
standes von Uber 140 m zur Fahrbahnmitte ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass im Plangebiet keine Uberschrei-
tung der Orientierungswerte der DIN 18005 fUr allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts) durch Verkehrslarm stattfindet und somit Immissionskonflik-
te durch die angrenzenden StraBen ausgeschlossen werden kénnen.

Freizeitlrm

a) Wassertouristischen Zentrums (WTZ)

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft des Wassertouristischen Zentrums (WTZ)
ist im Rahmen des Bebauungsplanes abzuprifen, inwieweit sich Immissionsschutzkon-
flikte durch Freizeitldrm ergeben. Dabei kann auf eine Immissionsprognose’® zurick-
gegriffen werden, die im Rahmen der geplanten Umgestaltung des Camping- und
Caravanstellplatzes des Wassertouristischen Zentrums erstellt wurde und bereits die
geplante Wohnbebauung des vorliegenden Bebauungsplanes als Immissionsort be-
rocksichtigt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass alle Gerdusche, die auf dem Camping- und Co-
ravanstellplatz entstehen, die Immissionsrichtwerte an den nédchsten Wohngebduden
und somit auch im allgemeinen Wohngebiet des Bebauungsplanes einhalten. Die
kritischste Situation entsteht nachts, wenn Kommunikationsgeréusche die dominie-
rende L&rmquelle sind. Zur Vermeidung von Nachbarschaftskonflikten wird die Einfuh-
rung einer Platzordnung empfohlen, die den Beginn der Nachtruhe an Wochenende
auf 23.00 Uhr und an sonstigen Tagen auf 22.00 Uhr festlegt.

10 Ingenieurgesellschaft BBP Bauconsulting mbH, Larmimmissionsprognose fUr die Umgestaltung des
Camping- und Caravanstellplatzes des Wassertouristischen Zentrums Schwedt/Oder (Berichf-Nr.
07552/5/03/8), 2. Uberarbeitung vom 10.08.2018
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Die bisher vorhandene ausschlieBliche Nutzung des Wassertouristischen Zentrums
durch den Wassersport PCK Schwedt e.V. kann gemdaB Gutachter als Larmquelle,
insbesondere nachts, vernachl&ssigt werden. Gleiches gilt fUr die gelegentliche Nut-
zung des Hauptgebdudes des WTZ fUr Familienfeiern.

Somit kédnnen fUr den Bebauungsplan bzw. fUr das geplante allgemeine Wohngebiet
Immissionskonflikte durch die vorhandene Nutzung des WTZ und die beabsichtigte
Nutzungserweiterung ausgeschlossen werden.

b) ParkbUhne im Europdischen Hugenottenpark

Das Landesamt fur Umwelt (LfU) hat im Rahmen von Vorabstimmungen darauf hin-
gewiesen, dass im Bebauungsplan eine Auseinandersetzung mit der Ladrmbelastung
durch die ParkbUhne im Europdischen Hugenottenpark erfolgen muss. Dabei ist ins-
besondere zu beachten, dass fUr die Parkblhne eine Sondergenehmigung erteilt
wurde, die an drei Wochentagen (Donnerstag, Freitag und Samstag) einen Betrieb
nach 22 Uhr zuldsst. Die reguldre Spielzeit ist dabei auf 22:30 Uhr begrenzt, um die
Gerduschimmissionen Ublicher Nachspielzeiten und beim Verlassen der Veranstal-
tungsstatte zu berUcksichtigen, so dass ab 23:.00 Uhr die Nachtruhe gewdhrleistet
werden kann. Damit wird der immissionsschutzrechtliche Nachtzeitraum! um eine
Stunde hinausgeschoben.

Der verl@ngerte gemeinwohlorientierte Theaterbetrieb, als wichtige kulturelle Arbeit
der Stadt, ist auch im Interesse der vielen jahrlichen Besucher und als Ausdruck der
gesellschaftlichen Realitét eine vertretbare Lésung, wenn andere Mdglichkeiten der
Gerduscheingrenzung durch technische Uberwachung und Kontrolle von vorgege-
benen Héchstwerten angewendet werden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zur Anderung der ParkbUhne wurden
die schalltechnischen Auswirkungen der BUhne auf die in der Umgebung vorhande-
nen Wohnnutzungen untersucht. Die betrachteten Immissionsorte befinden sich in
einem deutlich geringeren Abstand zur BUhne als die geplante Wohnbebauung.

Die Wohnbebauung des Bebauungsplanes war nicht Gegenstand des schalltechni-
schen Gutachtens'?, da zum damaligen Zeitpunkt der Sportplatz noch genutzt wur-
de. Auf der Grundlage der Schallimmissionspldne des Gutachtens kann jedoch ab-
geschatzt werden, dass es im Geltungsbereich des Bebauungsplanes an den Wo-
chentagen mit verl@ngerter Spielzeit in der ersten Nachtstunde (22 bis 23 Uhr) zur
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 kommen wird und dann der
Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes nicht mehr gewdhrleistet werden
kann.

1 Ohne Sonderregelungen gilt die Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr als Nachtzeitraum.

12 KS7 IngenieurbiUro GmbH, Schallimmissionsprognose fUr die ParkbUhne im Europdischen Hugenoftten-
park in Schwedt/Oder (Bericht-Nr. 09-025) vom 17.04.2009
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Es erfolgt trotz der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 eine Festset-
zung des allgemeinen Wohngebietes, da

- die nach der Rechtsprechung kritischen Werte von 70 dB(A) am Tage und
60 dB(A) in der Nacht, bei denen der Bereich der Gesundheitsgefdhrdung
beginnt, unterschritten werden

- die Uberschreitung der Grenzwerte auf drei Tage in der Woche und die ers-
te Nachstunde (22.00 bis 23.00 Uhr) begrenzt ist

- Im Sinne des Gebotes zur gegenseitigen Rucksichthahme die Verschiebung
des Nachzeitraumes um eine Stunde im vorliegenden Fall zumutbar ist, da
hierfUr eine zwingende beftriebliche Notwendigkeit besteht’3. Ohne die ver-
l&ngerte Spielzeit ist ein sinnvoller Spielbetrieb nicht realisierbar.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes fUhrt nicht zu einer Einschrinkung
des Bestandsschutzes der ParkbUhne. Im Ergebnis der Abwédgung wird die Uber-
schreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 als zumutbar eingeschdatzt und der
Schutzanspruchs des allgemeinen Wohngebietes zugunsten der FreilichtbUhne im
Hugenottenpark in der ersten Nachstunde (22.00 bis 23.00 Uhr) eingeschrdankt.

Sportldrm (Motorboothalle)

Sudlich des Plangebietes befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft eine vom
Wassersport PCK Schwedt e.V. genutzte Motorboothalle. Die im Eigentum der Stadt
Schwedt/Oder befindliche Halle dient als Winterlager und Werkstatt fUr die Motor-
boote der Vereinsmitglieder.

Bei der Nutzung der Halle bzw. des Grundsticks muss bereits heute der Schutzan-
spruch einer Wohnnutzung in unmittelbarer Nachbarschaft berUcksichtigt werden.
GemdaB Stellungnahme des Landesamtes fUr Umwelt (AZ: 00256-11-06), die im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens zur Umnutzung der Halle als Motorbootlager
abgegeben wurde, ist das Bootslager einschlieBlich aller relevanten Nebenanlagen
so zu errichten und zu betreiben, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV for
allgemeine Wohngebiete an der ndchsten Wohnbebauung in der August-Bebel-Str.
2b und 2c nicht Uberschritten werden. Vor diesem Hintergrund wurde in der Bauge-
nehmigung bestimmt, dass die Werkstatt antragsgeman nur bei Bedarf von den Mo-
torbootfreunden fUr kleine Reparaturen genutzt werden darf. Wahrend der Repara-
turen sind die Fenster und TUren geschlossen zu halten. DarUber hinaus muss der Be-
treiber durch geeignete organisatorische MaBnahmen wie Erarbeitung einer Platz-
ordnung/Hausordnung gewdhrleisten, dass verhaltensbedingte Stérungen in der
Nachbarschaft weitgehend vermieden werden.

Da die geplante Wohnbebauung nicht ndher an die Motorboothalle heranrickt als
die Bestandsbebauung, kann davon ausgegangen werden, dass hier keine unver-
trdglichen Larmbelastungen von der Nutzung auf das Plangebiet einwirken. Die Pla-
nung selbst stellt sich unter BerGcksichtigung der vorhandenen Situation nicht als her-

13 Die betriebliche Notwendigkeit der verldngerten Spielzeit wurde im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens durch die Uckermarkischen Buhnen dargelegt und vom LfU akzeptiert.
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anrickende schutzbedurftige Bebauung dar. Das von der vorhandenen Nutzung
(Bootshalle) zu berUcksichtigende Schutzniveau wird somit nicht verdndert.

Gewerbeldrm

Mit dem Wasserwerk Schwedt befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft des
Plangebiets ein nach TA L&rm zu beurteilender Betrieb. Hinsichtlich des Gewerbe-
l&rms wird davon ausgegangen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Ladrm an der
vorhandenen Wohnbebauung eingehalten werden. Da die geplante Bebauung
nicht ndher an die vorhandenen Larmguellen des Wasserwerks heranrUckt, als die
Bestandsbebauung, kann davon unterstellt werden, dass auch hier die Immissions-
richtwerte eingehalten werden.

Die Planung selbst stellt sich unter BerUcksichtigung der vorhandenen Situation nicht
als heranrickende schutzbedurftige Bebauung dar. Das von dem vorhandenen Be-
trieb/Nutzung zu berUcksichtigende Schutzniveau wird somit nicht verdndert.

6.11.2. Zusatzimmissionen

StraBenverkehrsi&rm

Wesentliche Auswirkungen der durch das Plangebiet hervorgerufenen Verkehrsbe-
wegungen auf das Umfeld sind nicht zu erwarten. Aus den im Plangebiet voraussicht-
lich mdglichen 40 Wohneinheiten ergibt sich ein Verkehrsaufkommen von schat-
zungsweise 220 Kfz/24h (siehe Anlage 2). Der Verkehr wird zum groBen Teil Uber die
PlanstraBe A auf die StraBe ,Wasserplatz und von dort Richtung Berliner StraBe ge-
fOhrt. Somit ist im Wesentlichen der Wohnblock Wasserplatz 60a bis 60d von der Ver-
kehrszunahme betroffen. Aufgrund der Lage des Wohnblocks an der Berliner StraBe
und der damit einhergehenden hohen Larmbelastung, wird der durch das Plange-
biet verursachte Verkehr zu keiner wahrnehmbaren Zunahme des Verkehrsldrms fUh-
ren.

Im Plangebiet selbst kbnnen die Orientierungswerte der DIN 18005 fUr allgemeine
Wohngebiete auch bei der prognostizierten Verkehrszunahme weiterhin eingehalten
werden.

Sportlé&rm

Der im Suden des Plangebietes festgesetzte Sportplatz stellt eine potentielle Larm-
quelle fur Sportlédrm dar. Im Rahmen des Bebauungsplanes ist daher zu prifen, in-
wieweit die Planung an dem Standort zu Immissionskonflikten mit der vorhandenen
und der geplanten Wohnnutzung fUhrt.

Das Konfliktpotential einer Sportfldche hangt unmittelbar von der konkreten Nutzung
der Fldche ab. Im vorliegenden Fall soll auf der Fldche primdar eine 200m-Laufbahn
errichtet werden, die sowohl durch die Sportler des benachbarten Wassertouristi-
schen Zentrums als auch von der Schule am Schlosspark genutzt werden soll. Der
Wassersport PCK Schwedt e.V. wird die Laufbahn fir das Athletiktraining der Kanuten
nutzen. DarUber hinaus wird 2-mal pro Jahr ein sogenannter Einstufungswettkampf
stattfinden. RegelmdaBige Veranstaltungen vor Publikum sind nicht vorgesehen.
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Weiterhin sollen auf der Fldche bei Bedarf ergé&nzende Sporteinrichtungen wie z.B.
Sprunggrube, Volleyballfeld u.d. errichtet werden. Die Sportfladche wird jedoch nicht
frei zugdnglich sondern einer Nutzung durch die Schule und dem Wassersportverein
vorbehalten werden.

Aufgrund der Begrenzung des Nutzerkreises und einer Nutzung ohne Publikumsveran-
staltungen wird davon ausgegangen, dass die Sportflache keine Immissionskonflikte
mit den vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen hervorruft.

Gewerbeldrm

Da im allgemeinen Wohngebiet nur nicht stérende Gewerbebetriebe als Ausnahme
zuldssig sind, kdnnen Zusatzbelastungen durch Gewerbeldrm ausgeschlossen wer-
den.

6.12. Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher
Anlagen

Zur GuBeren Gestaltung von baulichen Anlagen werden gemdaB § 9 Abs. 4 BauGB
i. V.m. § 87 Abs. ? BbgBO der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) folgende
ortliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen.

Textliche Festsetzung 7.1:

Im allgemeinen Wohngebiet sind Mauern und andere durchgehend geschlos-
sene Bauelemente als Einfriedungen der straBenseitigen GrundstUcksgrenzen
bis zu einer H6he von 1,5 m zul&ssig.

Begrindunag:

Im Plangebiet sollen entlang der offentlichen Verkehrsfldichen hohe geschlossene
Einfriedungen ausgeschlossen werden, da diese eine Sichtbeziehung zur Bebauung
weitgehend ausschlieBen und damit die Erlebbarkeit des neuen Wohngebietes er-
heblich einschranken wurden.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig entgegen der festgesetzten &rtlichen Bauvorschrift
Nr. 7.1 an straBenseitigen GrundstUcksgrenzen eine Einfriedung mit einer Hohe von
mehr als 1,5 m errichtet, handelt ordnungswidrig nach § 85 der Brandenburgischen
Bauordnung (BbgBO). Nach § 85 Abs. 3 BbgBO kdnnen Handlungen, die gegen Re-
gelungen dieser Satzung verstoBen, als Ordnungswidrigkeiten mit einer GeldbuBe bis
500.000,- Euro geahndet werden.
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7. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,RegattastraBe’ umfasst insgesamt eine
Fldche von 2,77 ha.

Gesamiflache 2,77 ha 100 %
Allgemeines Wohngebiet 1,23 ha 44 %
Verkehrsfldche 0,63 ha 23 %
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

- Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich 0,18 ha 6%
- Zweckbestimmung FuB- und Radweg 0,02 ha 1%
- Zweckbestimmung FuBweg 0,01 ha unter 1%
Anlagen und Einrichtungen der Regenwasserbeseiti- 0,04 ha 1%

gung (Sandfang)

Offentliche Grinfléche
- Zweckbestimmung Sportplatz 0,48 ha 18 %

Private Grinflache
- Zweckbestimmung Infrastrukturgron 0,18 ha 6%

Tabelle 1: Staddtebauliche Kennwerte

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Zum gegenwartigen Stand des Verfahrens sind folgende voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung zu erkennen:

8.1.1. Stadtebauliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan dient der Schaffung der verbindlichen planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fUr die Entwicklung eines neuen innerstadtischen Wohngebietes for
Ein- und Mehrfamilienh&user und einer ca. 4.800 m? groBe Sportflache. Dabei wird
die im Rahmen des stddtebaulichen Quartierskonzeptes ,,RegattastraBe’ entwickelte
Grundsatzlésungen fUr die Neuordnung und Weiterentwicklung des Gebietes umge-
setzt. Mit der Bebauung der brachgefallenen Sportfldche werden sich die bisher be-
stehende stadtebauliche Gesamtsituation und das Ortsbild des Plangebietes nach-
haltig positiv entwickeln. Die unmittelbar auch der stddtebaulichen Ordnung des
Plangebietes dienenden Festsetzungen sollen dazu fUhren, dass langfristig eine hohe
Wohn- und Lebensqualitét gesichert werden kann.
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8.1.2. Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhdltnisse

Auswirkungen auf die benachbarte Wohnbebauung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist grundsétzlich das sogenannte gegenseitige RUck-
sichtnahmegebot zu beachten. Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan nicht zu
unzumutbaren Beeintrchtigungen der Wohn- und Lebensqualitat fUr die Nachbarn
fOhren darf. D.h. die Planung darf insbesondere keine unzumutbare Bedr&dngungswir-
kung/ erdrickende Wirkung ausldsen, keine unzumutbare Einblicknahme ermogli-
chen oder die Belichtung/ Besonnung/ BelUftung nicht im unzumutbaren MaBe ein-
schrénken. Das RUcksichtnahmegebot beinhaltet jedoch nicht, dass die Nachbarn
vor jeglicher Verdnderung bzw. Beeintr&chtigung verschont bleiben (u.a. Urteil VG
Augsburg vom 11.Juli 2013, BayVGH, B.v. 12.9.2005, S&chsOVG, B.v. 23.2.2010 - 1 B
581/09). Auch ein Anspruch auf den vollstdndigen Erhalt von freien Blickbeziehun-
gen, der hier einem Verzicht auf eine Bebauung bedeuten wirde, besteht nicht.

Dem Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme wird im Bebauungsplan im Hinblick
auf den benachbarten Wohnblock durch folgende MaBnahmen Rechnung getra-
gen:

e Begrenzung der Héhe der Bebauung unmittelbar gegenuber des angrenzen-
den Wohnblocks (Berliner StraBe 54a bis 54f) auf maximal 3 Vollgeschosse, Be-
grenzung der Gebdudeldnge auf maximal 35 m und Sicherung eines Min-
destabstandes zwischen vorhandener und geplanter Bebauung von 15m >
Vermeidung einer unzumutbaren Einsichthahme und Bedrdngungswirkung
sowie Gewdhrleistung einer ausreichenden Belichtung.

e Festsetzung zur Neupflanzung der Hecke entlang der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze im Bereich des benachbarten Wohnblocks = Sicherung der Sich-
tabschirmung fUr die Bewohner der unteren Etagen des Wohnblocks.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung haben die Bewohner des angrenzenden
Wohnblocks Berliner StraBe 54a bis f ihre Bedenken gegen die geplante Wohnbe-
bauung geduBert, die aus ihrer Sicht gegen das Gebot der gegenseitigen Rucksicht-
nahme verstoBt. Im Rahmen der Abwdgung wurden die vorgebrachten Belange
ausfUhrlich gepruft und abschlieBend festgestellt, dass durch die oben dargestellten
MaBnahmen bzw. Festsetzungen unzumutbare Beeintrachtigungen der Bewohner
des benachbarten Wohnblocks ausgeschlossen werden. Eine Anderung der Planung
wurde daher nicht vorgenommen. DarUber hinaus soll an dieser Stelle darauf hinge-
wiesen werden, dass der Eigentumer des Wohnblocks, die Wohnbauten GmbH
Schwedt/Oder, der Planung zugestimmt hat.

Auswirkungen durch Verkehrszunahme

Wesentliche Auswirkungen der durch das Plangebiet hervorgerufenen Verkehrsbe-
wegungen auf das Umfeld sind ebenfalls nicht zu erwarten. Aus den im Plangebiet
voraussichtlich moglichen 40 Wohneinheiten ergibt sich ein Verkehrsautfkommen von
schatzungsweise 220 Kfz/24h. Der Verkehr wird zum groBen Teil Gber die PlanstraBe A
auf die StraBe ,,Wasserplatz" und von dort Richtung Berliner StraBe gefUhrt. Somit ist
im Wesentlichen der Wohnblock Wasserplatz 60a bis 60d von der Verkehrszunahme
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betroffen. Aufgrund der Lage des Wohnblocks an der Berliner StraBe und der damit
einhergehenden hohen Larmbelastung, wird der durch das Plangebiet verursachte
Verkehr zu keiner wahrnehmbaren Zunahme des Verkehrsldrms fOhren.

Auswirkung auf die FreilichtbUhne im Hugenottenpark

Durch die Einschrinkung des Schutzanspruchs des allgemeinen Wohngebietes in der
ersten Nachstunde (22.00 bis 23.00 Uhr) zugunsten der FreilichtbUhne im Hugenotten-
park wird eine Einschrénkung des Bestandsschutzes der ParkbUhne vermieden (siehe
hierzu Punkt 6.11).

8.1.3. Gemeinbedarfseinrichtungen

Der Bedarf an Infrastrukturfolgeeinrichtungen wird durch die Ergé&nzung des StraBen-
und Wegenetzes gedeckt. Der entstehende Bedarf an Kita- und Schulplatzen wird
Uber die vorhandenen Einrichtungen im Stadtgebiet gedeckt.

8.1.4. Bodenordnende MaBnahmen

Durch den Vollzug dieses Bebauungsplanes werden insbesondere durch die Errich-
tung &ffentlicher StraBen und Wege FlurstUcksneuordnungen notwendig. Die festge-
setzten &ffentlichen Verkehrsfldchen werden kUnftig gesonderte FlurstUcke bilden.
Zudem erfordert die beabsichtigte Einfamilienhausbebauung eine Parzellierung der
Wohnbaufléche in kleinere Einheiten. Die Parzellierung bleibt dem privaten Investor
vorbehalten. FUr die im Bebauungsplan vorgesehenen offentlichen und privaten
Grinflachen und ggf. den Sandfang sind ebenfalls eigenstdndige Flursticke zu bil-
den.

8.1.5. Auswirkungen auf den Haushalt

Die allgemeinen Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt lassen sich zum gegen-
wartigen Zeitpunkt nicht abschlieBend benennen.

Die offentlichen ErschlieBungsanlagen zur inneren ErschlieBung des Wohngebietes
sind durch den privaten Investor herzustellen und kostenfrei an die Stadt zu Uberge-
ben. Eine entsprechende vertragliche Regelung erfolgt im Rahmen der VerduBerung
der fur den Wohnungsbau vorgesehenen FlGdchen zwischen der Stadt und dem pri-
vaten Investor. Der laufende Unterhalt (StraBenreinigung inkl. Winterdienst) der neu
zu errichtenden &ffentlichen StraBen ist anteilig durch die Stadt und die Anlieger zu
tragen. Dies erfolgt entsprechend der zukUnftigen Regelung durch die StraBenreini-
gungssatzung.

FUr die Umsetzung der im SUden des Plangebietes vorgesehenen Sportfldche entste-
hen der Stadt Schwedt Kosten fUr die Planung und Herstellung der Fldche sowie for
die Unterhaltung und Pflege der Anlage.
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9.

VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird gemadB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt.

1)

2)

3)

4)

5)

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,RegattastraBe* wurde durch
die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder am 20.06.2018 gefasst (Be-
schluss-Nr. 299/18/18).

Die ortsubliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte gemdaB § 2 Abs.1
Satz2 BauGB im Amtsblatt fUr die Stadt Schwedt/Oder Nr. 7/2018 vom
28.07.2018.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf des Bebauungsplanes

Der Entwurf des Bebauungsplanes vom Dezember 2018 wurde durch die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder in der Sitzung am 28.02.2019
gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung beschlossen.

Offentliche Auslequng des Entwurfs des Bebauungsplanes

Die offentliche Auslegung des Entwurfs vom Dezember 2018, bestehend aus der
Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und der Begrindung, erfolgte nach
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 07.05.2019 bis zum 13.06.2019. Die Bekanntmachung des
Offenlagebeschlusses erfolgte im Amtsblatt der Stadt Werneuchen Nr. 4/2019
vom 27.04.2019.

Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange am Entwurf
des Bebauvungsplanes

Die berUhrten Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sind gem. § 4
Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 03.04.2019 Uber die 6ffentliche Auslegung des
Entwurfs des Bebauungsplanes benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellung-
nahme bis zum 09.05.2019 aufgefordert worden.

Erarbeitung eines gednderten Bebauungsplan-Entwurfs mit Stand September
2019

Aufgrund von Stellungnahmen aus der férmlichen Behdrdenbeteiligung, Hinwei-
sen aus der Beteiligung der stadtischen Amter sowie Anderungen in der dem Be-
bauungsplan zugrunde liegenden ErschlieBungsplanung wurde der Entwurf des
Bebauungsplanes wie folgt gedndert:

a) Anpassung der PlanstraBe A an die ErschlieBungsplanung. Im nérdlichen Teill
der PlanstraBe werden nun nicht nur einseitig sondern beidseits der Planstra-
Be Stellplatze vorgesehen. Zudem erfolgt eine geringfugige Erweiterung der
PlanstraBe im Kreuzungsbereich mit der Planstrale B.

b) Ergdnzung der textlichen Festsetzung 2.2 zum Ausschluss von Nebenanlagen
etc. im Vorgartenbereich. Dabei wird klargestellt, dass Grundstickseinfrie-
dungen sowie Zufahrten und Wege, sofern diese untergeordnet sind und
dem Nutzungszweck des jeweiligen GrundstUcks oder des Baugebietes selbst
dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen, von dem Ausschluss nicht
erfasst werden.
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6)

7)

8)

?)

c) Anpassung der textlichen Festsetzung zur Pflanzfldche ,,B" an die erfolgte Ent-
fernung der hier vorhandenen Hecke.

d) Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 7.2 ,,Ordnungswidrigkeiten* ent-
sprechend der Anregung des Landkreises. Dazu wird der Tatbestand, der ei-
ne Ordnungswidrigkeit darstellt und somit mit einer GeldbuBe geahndet
werden kann, explizit in der bauordnungsrechtlichen Festsetzung aufgefuhrt.

e) Anpassung des Hinweises zu Kampfmitteln.
DarUber hinaus wurden noch kleinere redaktionelle Anderungen vorgenommen.

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit am gednderten Bebauungsplan-
Entwurfs vom September 2019

Da die Grundzige der Planung durch die Anderung des Bebauungsplan-
Entwurfs nicht berGhrt werden, wurde eine Betroffenenbeteiligung nach § 4a
Abs. 3 BauGB durchgefUhrt. Beteiligt wurde der Vorhabentrager, der als Grund-
stUckseigentimer von den Anderungen betroffen ist. Die Beteiligung weiterer
Behdrden bzw. Personen ist nicht notwendig, da die gegentber dem Entwurf
vom Dezember 2018 vorgenommenen Anderungen bei diesen keine Betroffen-
heit ausldsen. So wurde beispielsweise die ErschlieBungsplanung bereits mit den
zust@ndigen Fachdmtern bzw. betroffenen Leitungstrdgern abgestimmt und das
Ergebnis in den Bebauungsplan Gbernommen.

Die betroffene Offentlichkeit wurde mit Schreiben vom 18.09.2019 gemé&B § 4a
Abs. 3 Satze 3 und 4 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

Anfrage nach den Zielen, Grundsdizen und sonstigen Erfordernissen der Raum-
ordnung

Die fUr die Raumordnung und Landesplanung zusténdige Behdrde, die Gemein-
same Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg ist gemaB
§ 1 Abs. 4 BauGB und des Erlasses des Ministeriums fUr Infrastruktur und Raumord-
nung des Landes Brandenburg vom 10.08.2005 mit Schreiben vom 03.04.2019 be-
teiligt worden.

Mitteilung v. Zielen, Grundsdtzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) hat in ihrer
Stellungnahme vom 25.04.2019 mitgeteilt, dass die Planungsabsicht an die Ziele
der Raumordnung angepasst ist.

Abwdgungs- und Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder hat in ihrer Sitzung
am 05.12.2019 den Beschluss Uber die Abwagung der Stellungnahmen zum Ent-
wurf vom Dezember 2018 sowie zum gednderten Entwurf vom September 2019
gefasst und den Bebauungsplan in der Fassung vom Oktober 2019 als Satzung
beschlossen. Die Begrundung des Bebauungsplanes wurde gebilligt.
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Anhang 1

Schatzung des bestehenden Verkehrsaufkommens auf der Regat-
tastraBe und der StraBe ,Wasserplatz”
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1. Gesamtverkehrsaufkommen

Das Verkehrsaufkommen fur die StraBe ,,Wasserplatz" und die RegattastraBe setzt
sich wie folgt zusammen:

StraBe Wasserplatz:

a) Verkehrsaufkommen des

Wohngebietes ,,An den SchloBwiesen” 809 Kfz-Fahrten/Tag
b) Verkehrsautfkommen des Garagenhofes 200 Kfz-Fahrten/Tag
c) Verkehrsaufkommen des

Wassertouristischen Zentrums 154 Kfz-Fahrten/Tag

Gesamtverkehrsaufkommen 1.163 Kfz-Fahrten/Tag

RegattastraBe:

c) Verkehrsaufkommen des
Wassertouristischen Zentrums 154 Kfz-Fahrten/Tag

Gesamtverkehrsaufkommen 154 Kfz-Fahrten/Tag

Da fur die StraBe ,Wasserplatz” und die RegattastraBe keine Verkehrserhebungen
vorlagen, wurde das Verkehrsaufkommen unter methodischer Orientierung auf die
Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen der Forschungs-
gesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen e.V. (2006), wie nachfolgend dargestellt,
hochgerechnet.

a) Verkehrsaufkommen des Wohngebietes ,,An den SchloBwiesen*

Anzahl Wohneinheiten (WE) 150 WE

2,5 Einwohner/WE: 375 Einwohner

3,5 Wege/Einwohner/Tag: 1.313 Wege/Tag
Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV) 70 %: 219 Wege/Tag
Besetzungsgrad Pkw 1,25: 735 Kfz-Fahrten/Tag
10 % Zuschlag Wirtschafts- und Besucherverkehr: 74 Kfz-Fahrten/Tag
Geschatztes Verkehrsaufkommen: 809 Kfz-Fahrten/Tag

b) Verkehrsaufkommen des Garagenhofes

Anzahl Garagen 200
1 Fahrt /Garage / Tag: 200 Kfz-Fahrten/Tag
Geschatztes Verkehrsaufkommen: 200 Kfz-Fahrten/Tag
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c) Verkehrsaufkommen des Wassertouristischen Zentrums (WTZ)

Das Verkehrsaufkommen des WTZ setzt sich zusammen aus:

e Verkehr des Caravanplatzes

o Verkehr des Campingplatzes

e Verkehr Mitarbeiter WTZ

o Verkehr Mitglieder Wassersportverein

e Verkehr Familienfeiern im Hauptgebdude WTZ (gelegentlich).

Verkehr Caravanplatz

Anzahl Caravanstellplatze
Anzahl Fahrten/ Caravanstellplatz / Tag:

Verkehrsaufkommen

Verkehr Campingplatz

Camping Jugendgruppen
Camping Familien und U50

Verkehrsaufkommen

Verkehr Mitarbeiter
pro Tag anwesende Mitarbeiter
2 Wege / Mitarbeiter / Tag:

Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV) 100 %:

Besetzungsgrad Pkw 1,0:

Verkehrsaufkommen
Lieferverkehr
Lieferverkehr fUr WasserwanderstUtzpunkt

Verkehrsaufkommen

Verkehr Mitglieder Wassersportverein

pro Tag anwesende Vereinsmitglieder

2 Wege / Mitglied / Tag:

Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV) 80 %:
Besetzungsgrad Pkw 1,00:

Verkehrsaufkommen

22 (gemdaB Bauantrag)

1 Fahrt /Tag
22 Kfz-Fahrten/Tag

2 Bus-Fahrten / Tag
10 Kfz-Fahrten /Tag
12 Kfz-Fahrten /Tag

5

10 Wege /Tag

10 Wege /Tag

10 Kfz-Fahrten /Tag
10 Kfz-Fahrten/Tag

2 LKW-Fahrten / Tag
2 Kfz-Fahrten /Tag

30

60 Wege /Tag

48 Wege/Tag

48 Kfz-Fahrten/Tag
48 Kfz-Fahrten/Tag
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Verkehr Familienfeiern im Hauptgebdude WTZ (gelegentlich)

Maximalanzahl Personen: 60

2 Wege / Person / Veranstaltung: 120 Wege / Veranstaltung
Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV) 100 %: 120 Wege/ Veranstaltung
Besetzungsgrad Pkw 2,0: 48 Kfz-Fahrten/ Veranstaltung
Verkehrsaufkommen 60 Kfz-Fahrten/ Veranstaltung
Geschatztes Gesamtverkehrsaufkommen WTZ: 154 Kfz-Fahrten/Tag
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Anhang 2

Schatzung des Verkehrsaufkommens des geplanten Wohngebie-
tes ,RegattastraBe”
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Unter methodischer Orientierung auf die Hinweise zur Schdtzung des Verkehrsauf-
kommens von Gebietstypen der Forschungsgesellschaft fUr StraBen- und Verkehrswe-
sen e.V. (2006) werden folgende Verkehrsmengen hochgerechnet:

Geplantes Wohngebiet mit voraussichtlich 40 WE

2,5 Einwohner/WE: 100 Einwohner
3.5 Wege/Einwohner/Tag: 350 Wege/Tag
Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV) 70 %: 245 Wege/Tag
Besetzungsgrad Pkw 1,25: 196 Fahrten/Tag
10 % Zuschlag Wirtschafts- und Besucherverkehr: 20 Fahrten/Tag
Geschatztes Verkehrsaufkommen: 216 Fahrten/Tag
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Anhang 3

Quartierskonzept Regattastrae
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