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0. Vorbemerkungen

(1)
Das Bebauungsplanverfahren wurde mit Beschiu} der Stadiverordnetenversammlung im
September 1995 eingeleitet.

Am 01. Januar 1998 ist das "neue" Baugesetzbuch (BauGR) in der Fassung vom 27. Au-
gust 1997 (BGBI. 1 S. 2141, 1998 | 8. 137) in Kraft getreten

Da nach den allgemeinen Uberleitungsvorschriften des § 233 BauGB féezziﬁs Uung vom
01. Januar 1998) bereits begonnene Verfahren na é%z den gé??@ﬁf@ﬁ Rechtss %fﬁr:ﬁ%ﬁ

des "alten” Baugesetzbuches abzuschliefien sind, g len ”~9m den die
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Maglichkeit eingeraumt wird, fir noch nicht béﬁi‘}ﬁ’? ne, @%5@2215@%% VOrges hsgs%* ene Ver-
fahrensschritte nach den "neuEﬁ" Rechtsvorschriften zu verfahren, hat die Stadt be-
"neuen” Bauge-

schiossen, dieses Bebauungsplanverfahren nach den Vorschriften des
setzbuches fortzusetzen.

(2)
Die Begriindung des Bebauungsplans ist im Verlauf des &%QCJSQU?
geschrieben und aktualisiert worden. In der dieser Fassung dient si
Erforderlichkeit des Plans und begriindet seine Festsetzungsn %"ﬁf‘é

(3)

Der vorliegende Bebauungsplan bildet die Zwischenstation eines Planus
dem die mittelfristige Umnutzung eines der b&d%ié%é?’icf sten F §§ chen mtémizi% sﬁgegf&aéé
des Stadigebietes vorbereitet und umgesetzt werden soll

Um die planerischen Ansétze zu finden, die den Inhalten des |
liegen und um die wesentlichen Randbedingungen fiir die kinftige ,
gebietes herauszuarbeiten, wurden in den zurlickliegenden Jahren unt
genieurfachgutachten erstellt, ein Gutachterverfahren zur Findung alternati
licher Konzepte durchgefihrt und in Auswertung dieser {5{
die kiinftige stadtebauliche Entwicklung u. a. auch des Plan =
endlich als die wesentliche planerische Grundiage und E égfﬁﬁégug
des Bebauungsplans zu bewerten ist.

Damit liegen dem Bebauungsplanverfahren auch umfassende mﬁ
deren Ergebnisse jeweils in graphischer und textlicher Form in der
gen. Aus diesem Grund soll sich die Begrindung zum Bel
chen Bestandteile beschranken. Zur Begriindung der Inhalte des
reits vorliegenden Untersuchungsergebnisse heranzuziehen

1 pie vorliegende Fassung der Begriindung entspricht in ihrem Reshi&:cha?gaﬁér der
{"... (8) Dem Bebauungsplan ist eine Begrindung beizufligen. In ihr sind die Ziele
des Bebauungsplans darzulegen. ..."] und ist nicht mehr zu vergleichen mit der Rggs:
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L Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Stadt Schwedt / Oder stellt das wirtschaftliche, kulturelle, medizinische und Versor-
gungszentrum des Nordosten Brandenburgs dar und erfilit damit in diesen Bereichen
wichtige Umlandfunktionen. Bereits friihzeitig nach der "Wende" wurden seitens der Stadt
diese Potentiale erkannt und es wurde auch deutlich, dal3 diese Potentiale aufgegriffen
werden missen, um die gesamistadtische Entwickiung voranzutreiben. Neben der wirt-
schaftlichen Entwicklung gehért die generelle Verbesserung der Wohn- und Aufenthalts-
qualitdt innerhalb der Stadt und die Abschwachung der rdumlichen Trennung der Stadttei-
le Talsand, Waldrand und Kastanienallee vom historischen Stadtzentrum, der

"Kernstadt”, zu den wesentlichen Zielen der Stadtentwickiung.

Gerade fur das letztgenanntere gesamtstidtische Entwicklungsziel kommt dem Plange-
biet eine besondere Rolle zu, da es Bestandteil des Si iigebietes ist, das sich als po-
tentielles Bindeglied zwischen den beiden oben n “Stadthalften” darstellt.

Parallel zu dieser Phase der Formulierung gesamistadti
arbeitung des Stadtentwickiungsprogramms erfolgle in ¢
der Schwedter Bevolkerung nach Wohneigentum per ggﬁ inshesondere
die Nachfrage nach Bauflachen fir die Errichiung » : dusern nahm solche
Ausmalie an, daf} seitens der Stadt auf diese beginnende En %%;is‘ lung reagiert werden
mufe.

twickiu ﬁ§€;’; le (die Er-
be ega ann die Nachfrage
ste

innerhalb der bebauten Bereiche des Schwedter Stadigr ?f%fé?!%%@g konnte diese steigende
Nachfrage nicht gedeckt werden, so dal} mgﬁgsﬁ“ ' Jaugebiete gﬁﬁvg elt wer-
den mufiten. Um jedoch von vornherein eine w;‘&é’“ uﬁg der Au?aﬁﬁ eiche der
Stadt durch die Anlage neuer Wohnsiedlungen z den und die E:kaiz%zc:ﬁf igten
Wohnbauflachenentwicklung unter Berlicksi @hm%{sm gesamistadiischer Entwicklungsziele
voranzutreiben, wurde das Stadtgebiet auf potentielie Wohnbaufiichen vordergrindig fur
die Errichtung von Einfamilienhausern untersucht.

Als eines der ersten Ergebnisse bei der Suche nach potentiellen Einfamilienhausstandor-
ten innerhalb des Stadtgebietes wurde bereits im Jahr 1891 mit dem Verfahren zur Erstel-
lung des Bebauungsplans "Kastanienallee” begonnen. in daran anschlieBenden Phasen
wurden weitere potentielle Entwicklungsgebiete im Bereich zwischen der Berliner Stra-
" Re/Berliner Allee und dem Kanal vorbereitet, so dai mittlerweile auch in diesen Bereichen
auf der Basis verbindlicher Bauleitplanungen schrittweise der Einfamilienhausbau reali-
siert werden kann.

Dennoch belegten die immer wieder aﬁgieégéaac; % ac hfragen aus der Schwedter
Wohnbevéikerung nach Standorten fiir den individuellen Wohnungsbau, da2 der vorhan-
dene Bedarf mittels der bisherigen Entwi s:k!wg%%z*@ he nicht gedecki werden kann. So
wurden in den Jahren 1994/1995 weitere Staditeil auf | hzéﬁ Eignung hinsichtlich der
Errichtung von Ein- oder Zweifamilienhdusern unt em wurde die Verfligbar-
keit der Grundstiicke, die mdglichen zeitlichen Bed die planungsrechtlichen
und erschiieRungstechnischen Konditionen betra ﬁg?i’}ﬁ*? konnis im Jahr
1995 ahgeschlossen werden und im Ergebnis die vurde u. a. erkannt, dal
das Plangebiet eine dieser potentiellen Eﬂ?&’i@kkjﬁ; ( ‘ﬁ? S«‘Iiéf“?‘f’@%? qa;y‘dgeg.,
len Wohnungsbau darstellt. Stadtraumlich als Bin ischen den zwei St msi%n
gelegen, (berwiegend im stadtischen Eigentum befindlich und relativ brachl z%:f; :nd veran-
lallte die planerische Absicht, diese F§5§ﬂ% mittel fzf 1 zu einer Wohnbaufldche zu ent-
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wickeln, die Stadtverordneten dazu, den Beschiuft zur Aufstellung dieses Bebauungs
plans zu fassen. Dabei kam der grundsétzlichen ?Egghmﬁ\;@w rge sz Zg {punkt c;i
Aufstellungsbeschlusses eine besondere Bedeutung zu, da konk tebauliche Lg-

sungen fiir die kiinftige Bebauung dieser Flache zu die s:; m ggitpuﬁ. noch nicht vorlagen.

u

Erforderlich ist das Planverfahren insbesondere auf Grund der T
vorhandenen bauplanungsrechtlichen Situation heraus die bw«ﬁ sichtigle sziwf:gz% c;%%}
Entwicklung dieses Teilgebietes zu einem Wehngebiet nicht gesichert werden kann, Das
Plangebiet ist bauplanungsrechtlich Uberwiegend dem Aulenbersich zuzuordnen und
somit nicht von vornherein bebaubar. Eine Bebauung in der angestre E:s e S mension be-
darf deshalb eines entsprechenden &ffentlich - rechtlichen Planverfahren

%B
W »

Neben dieser allgemeinen Erkenntnis war zum Zeitpunkt der Ej

fahrens erkennbar,

- daft Umnutzungen in der vorhandenen Grundstiicksnutzung erforderlich sein werden,

- dall der gesamte Bereich grundsétzlicher stddiebaulicher St”fﬁzstzga;ffs nzipien bedari,

- daft Grundstiicksneuordnungen erforderlich sein werden,

- daf} Flachen fiir eine kiinftige Nutzung zu sichern sind,

- daf Eingriffe in den Naturhaushalt zu erwarten sind, die einer intensiven Bewertung
bediirfen und deren Ausgleich (soweit méglich) rechtlich gesichert werden muld,

- dafl es erforderlich sein wird, zur inhaltlichen Bew jer im Verfahrensverlauf
auftretenden Konflikte eine intensive Abwagung dur ren

und dal} weitere wechselseitige Spannungen im Gebiet und nach aullen erwartet werden

kénnen.

Eelemn

Die Bewidltigung dieser Aufgaben und Konflikte und die
der "Planersatzvorschriften” nach den §§ 34 und 35 BauG
che Entwicklung und Ordnung nicht gesichert werden kann,
bedirfnis entstehen, das die Durchfihrung dieses &ffentlich -
damit die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich m:

ja
~

2. Das Plangebiet

2.1 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet grenzt im Norden an bereits bestehende ‘fva‘
"Wirfelhduser") an. Die nordliche Plangebietsgrenze entstanc
chen Strallenkante der vorhandenen ErschlieBungsstralie zur
bis an die Karl-Teichmann-Strae heran.

Im Osten wird das Plangebiet durch die westliche Flursilick
der Karl-Teichmann-Strale begrenzt und im Stiden bestin J
Stralenkante (Bordstein) des Heinersdorfer Dammes die Grenzlinie
ches.

Im Westen verlauft die Geltungsbereichsgrenze entlang der o
(Bordstein) der Bruno-Plache-Stralte.

Die Grenze des riumlichen Geltungsbereiches wird durch Eintrac
nung (Teil A des Bebauungsplans) festgesetzt. Die raumliche Au: g des ﬁﬁwg
biets (Grofle) betragt ca. 26,5 ha.
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2.2  Flachennutzung und Bebauungsstruktur

Der Gberwiegende Teil des Pl gﬁgebiété& insbesondere der dstliche, der sidliche und der
zentrale Bereich ist unbebaut und stellt sich als Ru é Mg*‘f"?% e dar.

Im nérdlichen Teilbereich (innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans) wurde
bereits 1996/1997 ein Bowlingcenter errichtet. im Jahr 1998 begannen im nordwestlichen
Teilbereich die Arbeiten zur Errichtung des Sport- und Freizeitbades "AquariUM®,

Der westliche Teilbereich entlang der Bruno-Plache-Strafle ist (iberwiegend bebaut, in der
Regel mit untergeordneten Bauwerken (Garagen, Aé&%ﬁaggérmmm@?& etc.) Im Bereich
Heinersdorfer Damm / Ecke B.-Plache-Stralle wurde ein Wohnhaus mit dazugehdriger
Autowaschanlage errichtet. Im Hinterland dieses Bereiches existiert ein ausgedehnter
Parkplatz, der vollsténdig betoniert und in den fiiheren Jahren vordergrindig als
Ubungsplatz diverser Fahrschulen genutzt wurde, Die Stadt duldet gﬁgengggrtig die Nut-
zung dieser Flache als Lkw - Absteliplatz. Weiter nérdlich befindet sich im Hinterland der
B.-Plache-Stralle ein stadtischer Schulgarien. Im nérdlichen Grenzberai ch an die B.-
Plache-Stralle existiert noch ein leerstehendes Gebdude, welches bis Anfang der 90-er
Jahre als Annahmestelle fir Sekundérrohstoffe und s:@xe“ als Verkatfsainr mauﬁg far
Autoersatzteile genutzt wurde.

Im Ergebnis grundsatzlicher analytischer Untersuchungen stelit sich die Flachennutzung
wie folgt dar? ;

s s s i i D i ) S G S G S P S s o A iy S D o Sl Ao i Gt o i e it 06 S D ik U S G ik VS iy i Urske nd W58 G ek Sy o e i i S i e i

Zustand bzw. ArtderNutzung  _ Facheinha  Teilsummen
- Bauflachen (versiegel) 0,81 ha

Bowlingcenter, Ml - Bereiche B.-Plache-Str.
- Verkehrsflachen (versiegelt) 1,22ha > 2,13 ha

Heinersdorfer Damm, Parkplatz

- Hart - Sportplétze (teilversiegelt) 1,51 ha 1,51 ha
wassergebundene Deckschicht
Teilversiegelung

- Grinflachen - intensiv genutzt 045 ha
(im Mischgebiet, am Schulgarten)
- Gartenland/Grabeland 317
(Schulgarten, am Wasserturm)
- Mutterbodenlagerplatz 3,64
(vegetationslose Flache, Aufschilttungen)
- Ruderalfliche 14,43
- Gehélzflache 100 = 22,69 ha

(Karl-Teichmann-Sir., Heinersdorfer Damm, Sporiplatz)

- Regenwasserspeicher gig > 0,18 ha
(offener Regenwasserabflutkanal)

Summe Gesamifidche:
26,49 ha

2 Dpas im Bau befindliche Sport- und Freizeitbad wurde in digser Flichenbilanz nicht berticksichtigt.
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S

2.3 Natur und Landschaft
231 Grundsitzliches

Gemal Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und

=

anderer Geselze vom 18. Dezember 1997 (GVBL | 8. 124) ist ein Grinordnungsplan
nicht erforderlich, "... soweit die erforderlichen Maflnahmen in einem Bebauungsplan
nach § 30 Abs. 1 bis 3 des Baugesetzbuches ... festgesetzt werden., .."

Da dieses Bebauungsplanverfahren die Aufstellung eines Bebauungsplans geméat § 30
Abs. 1 BauGB zum Ziel hat, wird auf das bisherige Verfahren zur Erarbeitung eines
Grinordnungsplans verzichtet. Um jedoch den allgemeinen Anforderungen 3%%%?@? Zu
werden, die seitens der Bundesgesetzgebung an Bauleitpline gestellt werden féﬁé iz

BauGB) ist es erforderlich, zur Ermittlung der értlichen natirlichen Geg
Plangebiet sowie zur Entwicklung der sich aus der Bauleitp! g??ﬁfg e
Ziele, Erfordernisse und MafBnahmen des Naturschutzes und

parallel zum Bebauungsplan ein gritnordnerisches Fachgutachien z

Innerhalb des Fachgutachtens wird auf der Grundlage der Bestand
nerisches Konzept erarbeitet, welches die Forderungen des Gesetz g
dem Bebauungskonzept entsprechende Grinordnung vorschidgt u
gungsfahige Unterlagen beziglich der Belange von Naturschutz und ijm
das Bebauungsplanverfahren bereitstellt. Dabei ist die Eingriffsregelung abschiielien
bewiltigen.

Auf Grund der Tatsache, daR der stddtebauliche Plan die Rechtsverbind
erforderliche Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Lan
herstellt, muf® der Trager der Bauleitplanung (und im Auftrag dessen die
de) diese Darstellungen in den stadtebaulichen Plan (Sebaggﬁgspigm au
soll bereits zur 6ffentlichen Auslegung erfolgen. Endgiiltig darliber entsct
soll jedoch erst im Rahmen der Abwégung. Da kinftige Festsetzungen de
plans zu ihrer Wirksamkeit grundsétzlich bodenrechtliche Beziige herstel!
es erforderlich, bereits vor der Aufnahme der Darstellungen des Griinord
den Entwurf des Bebauungsplans deren Vereinbarkeit mit den Festsetzung i
ten des BauGB zu priiffen und damit deren Verwendbarkeit fir die stiddiebaulich
nung. Dies ist insofern auch von Bedeutung flir das Gesamtverfahren, da gru
Anderungen des Bebauungsplanentwurfs im Ergebnis der Abwagung fégéi =
Auslegungen zur Folge haben. Diese Situation kénnte eintreten, wenn im
offentlichen Auslegung festgestellt werden muly, dalt eine Vielzahl der aus
nungsplan Ubernommenen Darstellungen nicht festsetzbar sind und son
dem Bebauungsplan im Zuge der Abwégung gestrichen werden missen,
daraufhin die Grundziige der Planung, so ist der Bebauungsplanentwurf e
auszulegen.

Neben dieser bauplanungsrechtlichen Begrindung fiir die Aufnahme von L
des Gutachtens in den Bebauungsplan liegt den Darstellungen jeweils eine inhaltliche
Begrundung zugrunde, die aus den Inhalten des Gutachtens entwickelt wer

3 Die methodischen und inhaltlichen Anforderungen an dieses Fachgutachten entsprechen denen des Gt
nes. Dies ergibt sich Zum einen aus den Forderungen der Naturschutzgesetzgebung des Landes und de
Auftrag zur Landschaftsplanung auf drtlicher Ebene, z.B. durch § 6 BNatSchG und dem § 3 BbgNatSchi
den Gemeinsamen Frlal des MUNR und des MSWV vom 28.04.1997 zur "Bauleitplanung und Landschaf
zum anderen aus der Berlicksichtigung der Belange von Natur und Umweltschutz nach § 12 BauGR sowis «
Renden Bewdltigung der Eingriffsregelung nach § 1 a BauGB und § 8 a BNatSchG.
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Detaillierte Aussagen zu den Inhalten sind dem Fachgutachien zu eninehmen, so dafl in
dieser Begrindung Oberwiegend gruridiegende Zusammenhédnge zwischen Fachgutache
ten und Bebauungsplan dargelegt werden.

Aus dieser Situation heraus wurde das erste Gutachten hinsichtlich seiner Verwendbar-
keit fir die Festsetzungsmébglichkeiten nach dem Baugesetzbuch geprift und die unter
stadtebaurechtlichen Gesichtspunkten in Betracht kommenden Inhalte wurden in ‘féﬂ Be-

bauungsplan Ubernommen.

Auf Grund der Anderungen und Ergénzungen der stidiebaulichen Inhalte des Planent-
wurfs nach der 6ffentlichen Auslegung mulite das g inordnerische Fachgutachten zum
Bebauungsplan geédndert werden. Ebenso ergaben sich Anderungen gegeniiber dem er-
sten Fachgutachten auf Grund der Stellungnahme de ?;.,_ss téndigen Unteren Naturschutz-

behdrde im Rahmen der Beteiligung der Trager aﬁ%ﬂ her Belange.

Die nachfolgenden Aussagen bauen auf der 2, Fassung des griinordnerischen Fachgut-
achtens auf.

2.3.2 Bewertung des Bodens (Auszug aus dem grinordnerischen Fachgutachten)

Die Schutzfunktion des Bodens (Pufferfihigkeit o
Grundwasser ist im Plangebiet durch die geringm
bzw. stdéstlich im Bereich des Landgrabeﬁs {ann
ben. Die anstehenden Bdéden sind nicht durc ndere  Standorieigenschaften
(besonders trocken/nal, alkalisch/sauer, exponiert, hochprodu %::w ‘,,zgw‘t g%ﬁfﬂﬁm@ ichnet,
die wiederum Voraussetzung fir einen besonderen Schutz bzw. die Ausbildung beson-
ders gefahrdeter Biotope wiaren. Allerdings kénnen zeilweise im sid égti hen Teilbereich
des Plangebietes nach Hochwasserereignissen kleinf Jemdssungen an der Ober-
flache auftreten. Eine Erosionsgefdhrdung durch W , zjg und der geringen Re-
liefenergie nicht gegeben. Dagegen ist die Gefahrdung durch Wind bel nicht v&ge‘%zi ons-
bedeckten Flachen als stark bis sehr stark einzuschatzen

eniber Schadstoffeintragen) fir das
e Lockergesteinsbedeckung nicht
ﬁ%‘v%& hicht) nur bedingt gege-

Ein betonversiegelter Parkplatz und zwei ungenutzien wafiﬁagizﬁmﬁpfs;z belasten die
Funktionsfahigkeit des Bodens im Plangebiet. Ferner wurden auf der Flache unterschied-
liche Erdstoffe (z.T. Mutterboden, z.T. Flllboden) abgelagert und es kam zu Auffiliungen
von teilweise bis zu 1,8 m. Daher ist im Plangebiet kaum noch mit einer natiirlichen
Schichtung des oberen Bodenprofils zu rechnen.4

2.3.3 Bewertung Hydrologie / Hydrogeologie
(Auszug aus dem griinordnerischen Fachgutachten)

Oberflichengewdsser

Natirliche oberirdische Gewdsser existieren im | 53
an der Kreuzung Karl-Teichmann-Stralie / Heine
Landgrabens, der jetzt verrohrt bzw. verflillt sg@ff%
Wasserscheide fir den Abflul des Landgrabens n . n 5
Oberflachengewssser ist ein kiinstlich angelegter ?gggﬁ vasserspeicher, der am Wasser-
turm die Niederschlagswisser der westlich gelegenen Wohne g&;ﬂ@% aufrnimmt und in
Richtung Odertal weiterleitet. Er ist mit Betonelementen eingefallt und entspricht vom

sem *‘%%?’?ifﬁ’? i
brw. Siden. Das eing

4 weitere Detailaussagen beziiglich der Uniergmndver dlinissen, Polentialsinschitzungen und Verunraini fg ngen sind
dem erstellten Bodengutachten des INGEMIEURBURO ARLT aus dem Jahr 1895 zu entriehmen. Siehe dazu auch Pkt 2.6
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Charakter einer gedffneten Entwasserungsleitung. Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet
des "Stdlichen Landgrabens”.

Die Funktion und Leistungsfahigkeit des Regenwasserspeichers ist aufgrund seiner ge-
ringen Kapazitat und Flichengrélie sowie seines Ausbauzustandes nur dullerst ¢ gering fir
den Naturhaushalt. Die mit Betonelementen befestigte Sohle und Uferbéschung des Re-
genwasserspeichers beeintrachtigt seine natirliche Entwicklung und Funktionsféhigkeit
(z.B. Selbstreinigung).

Grundwasser

In der hydrologischen Stellungnahme des Landesumweltamtes Brandenburg zum Geo-
technischen Bericht des Blros Arlt wurden die Hichstgrundwassersténdes fir das Plan-
gebiet ermittalt, die insbesondere bei Hochwasserereignissen der Oder zu é?&@% ten sind.
Danach kann es im s{iddstiichen Teilbereich des Plangebistes zu zeitweiligen Vernas-
sungen an der Oberfliche kommen.

Da der Flurabstand des Grundwassers im Plangebiet nur bel >
Anteil der bindigen Bildungen an der Deckschicht < 20 % belra
gegentber flachenhaft eindringen Schadstoffen nicht geschgtz
der Landgrabenniederung ist mit emer hohen Grundwasseme

flache in der Abflulbildung aus Nsederschiagen ausge\mesen#

2.3.4 Bewertung Luft und Klima (Auszug aus dem grun@rdngﬂgﬁh% 1 Fachgutachian)

Das untere Odertal gehért mit zu den niederschlagsédrmsten Gebieten in Det !f’f%“ééggﬁf%
ist durch eine hohere Nebelneigung gekennzeichnet und unterliegt einer d !
nentaleren Prigung. Die mittlere Jahrestemperatur betrdgt im Plangehiet atwa
mittlere Monatstemperatur im Juli um 18 °C und im Januar um -1 °C. Dis
summe der Niederschldge bewegt sich zwischen 500 und 550 mm. Die S
dauer liegt im Jahr Gber 1700 Stunden. Es ist mit Gber 90 Frositagen und {ibe
tagen im Jahr zu rechnen. Der Wind weht meist aus westlichen Richtungen.
herrscht an ca. 3% der Tage im Jahr (Auszug aus dem Landschaftsplan/NVorentwurf).

kant im Jah-

Das Mikro- bzw. Lokalklima des Plangebietes unterscheidet sich nicht signifi
resverfauf zum Umgebungsbereich, doch kénnen aufgrund der Reliefvert
Vegetationsbedeckung und der Art und dem Umfang an bebauten Flachen meis
gesgang deutliche Unterschiede auftreten. Die mit ruderaler Vegetation be
chen fungieren als Kaltluftentstehungsgebiete. Die Gehdlzgruppen tUbernehmer
gulierende und -regenerierende Funktionen. Ein KaltluftabfluR? ist bei < 1° R
kaum zu erwarten. Die Bildung von Kaltluftseen bzw. Nebelbdnken ist bej ent
Wetterlage am ehesten im siidéstlichen Teilbereich zu erwarten. Das Gebiet lie
fen.

Die mit krautiger Vegetation bedeckten Fldchen Ubernehmen als Kaltlufleniste! ge-
biete wxchtg@ Ausgleichsfunktionen z.B. fir "Uberhitzte" Siedlungsfidchen. S :
damit ein wichtiges Regulativ firr stark verdichtete Siedlungsraume dar bzw. wirk
grofiraumig ausgleichend. Wichtig fiir die Wirkung der klimatischen Ausgleichsflic
die Mdglichkeit, ihre produzierte Frisch- und/oder Kaltluft mit den Siedlungsge
tauschen zu kénnen. Dies wird durch die ebene Lage des Plangebistes all
schwert. Trotzdem ist bei lokalen Temperaturunterschieden mit einer dure
dernden Luftbewegung zu rechnen.
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Roéhricht- und Riedpflanzen (Initialpflanzun
- ausschlieflich fiir feuchte uﬁdgmrdﬁaaggm

Gewdhnlicher Froschioffel
Schwanenbiume
Schwarzschopf-Segge
Schlank-Segge
Ufer-Segge
Wasser-Schwaden
Sumpf-lris

Glieder-Binse
Knéuel-Binse
Flatter-Binse
Rohrglanzgras

Schilf

Gewbdhnliches Pfeﬁkraaé
lgelkolben
Schmalblattriger P %{Qii?%n
Brentblattngar ~ohrkolben

(§ 9 Abs. 1 Nr 26 BauGB 1. V

g
-}
ane

)
he Standorte -

Alisma plantago-aquatica
Butornus umbellatus
Carex appropinquata
Carex gracilis
Carex riparia
Glyceria maxima
Iris pseudacorus
Juncus articulatus
Juncus conglomeratus
Juncus effus:s
Phalaris »undinacea
Phrag-ates australis
Seyittana sagittifolia
sparganium erectum
Typha angustifolia

m. § 9 Abs. 4 BauGB und § 7 BbgNatSchG)
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Ortebild

Das Ortsbild wird im wesentlichen durch die Menge, die Art und die Gestallung der Frei-
flachen im Zusammenspiel mit der Art und der Gestaltung der Baulichkeiten und dem
Ubergang zur unbebauten Landschaft bestimmt, Dabei kann man drei wesentliche Teilbe-
reiche unterscheiden: 1. der Oriskern (“inneres" Orishild), 2. der Ortsrand ("dufleres”
Ortsbild), 3. der Ortseingang.

Das Plangebiet liegt in einem indifferenten Bereich innerhalb des Stadigebietes. Es ist
Bestandteil einer innerdrilich bedeutenden Freiraumachse, die eine Verbindung der zen-
tralen und peripheren Staditeile in die angrenzenden freien Landschaftsraume erméglicht.
Es wird hauptséchlich durch die brachgefallene Flache und vereinzelte Gehdlze und Ge-
hélzgru f;? en g%s{sirﬁzeaa%me% Die Flache bietet ein sehr helerogenes Bild mit Oberbo-
denmieten, Ruderalflachen, Ablagerungen von Fillboden sowie den maroden Sporiplét-
zen smﬁ; dem Parkplatz. Diese einzelnen Faktoren belasten das intakte Orisbild. Da es

sich hier um %ﬁg Freiflache mit stadtischem Charakter handel, ci-'s gleichzeitig neben
dem Heis Damm den sidlichen Ortsrand bildet, ist auch von einem héheren
Quazl fégiggﬁgf;w;;; in der Gestaltung auszugehen, dem die ““*‘@ﬁg{;% in dem geszeg n Zu-
stand nicht gerecht wird. Als besondere stadtebauliche Dominante bestimmt der weithin

sichtbare historische Wasserturm an der sidlichen Peripherie des Geltungsbereiches
auch das Plangebiet.

Erholungsvorsorge

Die Versorgung mit wohnungsnahen Grinfldchen weist im Bereich des Wohngebietes
Talsand erhebliche Defizite auf. Nach Aussagen des Landschaftsplan Vorentwurfes ist
die Versorgung des Komplexes der Wohngebiete Am Waldrand/Talsand/Kastanienallee
mit etwa der Halfte des angestrebten Richtwertes (6,0 gm / Einwohner) nicht ausreichend
gegeben. Gleiches gilt fir den Bestand an nutzbaren Sporiflachen. Lediglich bei der Ver-
sorgung mit Spielplatzen ist eine ﬁéckuﬁg des Bedarfes gegeben, allerdings wird im
Landschafisplan Vorentwurf darauf verwiesen, dall der Bereich um den Wasserturm nicht
im Einzugsbereich von Spielplaizen liegt.

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner Lage und seines Freiflachenpoter %%Es @f allem
Bedeutung flr die innerstédtische s:?h@iuﬁg und ?‘%ﬁz? besonders flr die we gsnahe
Versorgung mit Grinflachen. Bei einer entsprechenden Q staltung gﬁd Agsg;% sﬁgﬁg
kann das Plangebiet zur Deckung von Defiziten bei qualitativ hochwertigen Fre
insbesondere auch bei Spiel- und Sportpldtzen beitragen. Fir die "!‘é%p sgfif% éz nisﬁe
Erholung ist das Gebiet nicht nutzbar, da es zu stark von stdtischem Raum eingeschlos-
senen ist. Die Funktionsfahigkeit als eine der groften stadtischen Freiflichen fir die Er-
holungsvorsorge ist aufgrund der gestaiterischen und infrastrukturellen Defizite nicht ge-
geben. Die fehlende ErschlieBung und Ausstattung ist ein Grund fir den bestehenden
Mangel an qualitativ hschweﬁigerﬁ wohnungsnahen Grinfldchen mit Spiel- und Sportplét-
zen im Wohngebiet Talsand.

2.4 Eigentumsverhéalinisse

Der (iberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich im Eigentum der S ,; i

Oder. Lediglich in den Randbereichen der B.-Plache-Strafle, stidlich des

Dammes La é im ndrdlichen Teilbereich sind private Besitzer vorhanden. Ins

Flachen, die planméBig zu kiinftigen Wohn- und eingeschrénkten Gewerb
wickelt éé%?fé%fi sollen, befinden sich (mit Ausnahme des Grundstiickes ¢

Centers) im Eigentum der Stadt.
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2.5  Erschliefung

Vorbemerkungen

(1)

Mit Ausnahme der Randbereiche des Plangebietes, deren ii schliefung Uber das vor-
handene angrenzende Stralennetz (einschi. der darin vorliegenden stadttechnischen
Versorgungs- und Abwasserleitungen) gesichert werden kann, ist der Uberwiegende Teil
des Plangebietes gegenwiértig nicht erschlossen. '

(2)

Nach Abschlul} der éffentlichen Auslegung und der paraliel verlaufenden Beteiligung der
berthrten Trager o6ffentlicher Belange und deren erster Auswertung durch die Stadtver-
waltung war ersichtlich, dal} dem beabsichtigien Bebauungsplan grundsitzlich keine
uniiberwindbaren offentlichen oder privaten Belange entgegenstehen. Daraufhin
wurde mit den Vorplanungen fir die Erschliefung der kiinftigen Baugebiete begonnen.

Ebensc wurden im Ergebnis der Beteiligung der Trager éffentlicher Belange wesentliche
Erkenninisse hinsichtlich der vorhandenen Erschiieliungs :%?;‘i iation sowie hinsichilich der
kiinftigen ErschlieBungsmdglichkeiten gewonnen.

Die Ergebnisse dieser Voruntersuchungen fanden unmittelbaren Eingang in den Pla-
nungsprozefly und es wurde ersichtlich, inwieweit das sté em fliche Entwicklungskonzept
(Bebauungskonzept) unter dem Aspeki einer wirtschaftichen Erschiiefung der Baugebie-
te aufrecht erhalten werden kann. Insbesondere die Sﬁ%@é? untersuchungen zu den Ver-
und Entsorgungsleitungen, die das Plangebiet direkt queren oder berihren, filhrten zu
Folgeentscheidungen, die sich unmittelbar auf das Bebauungskonzept auswirkien, dafy
dem Plan zu Grunde liegt. In Folge dessen waren Anderungen am Bebaungsplanentwurf
erforderlich.

Staditechnik

Zu den wesentlichen Bestandteilen der 0. g. ersten Vjig;ﬁmﬁgssﬁa&a gehdrie eine exak-
te Bauzustandsermittlung der zwei Regenwassersammier, die als Kanal das Plangebiet in
West-Ost-Richtung queren. Diese Regenwassersammler haben eine Gbergeordnete Be-
deutung, da sie das in den westlich des Plangebietes angrenzenden Wohngebieten anfal-
lende Regenwasser ableiten. Insofern ist deren Funktion weniger fir das Plangebiet
unmittelbar von Bedeutung, sondern mehr von gesamistédtischer Bedeutung.

Im Ergebnis dieser Untersuchung wurde deutlich, dall de
sersammler eine Weiternutzung ermaéglicht, so dall deren Sci
(wie urspriinglich beabsichtigt) nicht erforderlich werden, Zwangsla Lt
bauungskonzept so verdndert werden, dal} eine Bebauung =”)i@§ Berlcksichtigun
vorhandenen Leitungen ermdglicht werden kann.

Ahnliche Ergebnisse gingen aus der Beteiligung EWE Aktiengeselischaft am wsaﬁ erfa%%
ren hervor. Aus Griinden einer besseren Ausnutzung der potentiellen Baufla

urspringlich die Absicht seitens der Stadt, die sidlich innerhalb des gg yg;;au_
fende Ferngasleitung in den Bereichen, in denen der Leitungsverlauf von der parallelarti-
gen Lage entlang des Heinersdorfer Dammes abweicht und in das Plangebiet
"hineinreicht", dichter an den Heinersdorfer Damm zu verlegen. Auf Grund der vorhande-
nen naturrdumlichen Situation (besonders erhaltenswerter Baum- und Strauchbestand)
sowie der dazu erarbeiteten Kostenschatzungen wurde jedoch deutlich, daft negative
Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaftlichkeit der Erschlielbungsleistungen aufireten, so
daR auf die Verlegung dieser Leitung ebenfalls verzichtet wird. Zwangslaufig multe agch

ﬁi'}mﬂg«

1455

43RS
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fur diesen Bereich das Hebauungskonzept so verandert werden, bauung un-
ter Berlicksichtigung dieser vorhandenen Leitung erméglicht
Trotz diesen und anderen Detaildnderungen am stadtebaulichen Konzept des Bebau-

ungsplans mj:gﬁd ein wesentliches Ergebnis des bisherigen Verfahrens ééﬁ daft die
Erschlieflung der Baugebiete, insbesondere der kilnftigen neuen Baugebiete, gmﬁﬁsatzb
lich gesichert und realisiert werden kann. Die fir die stadttechnische Ver- und Entsorgung
zusténdigen beteiligten Trager 6ffentlicher Belange machten deutlich, dal die Erschlie-
Rung grundsatzlich méglich ist.

Auf Grund dieser Erkenntnisse wurden im Jahr 1999 die Vorplanungen fir die Erschiie-
Bung der neuen Baugebiete forigesetzt, Dabei wurde seitens der Stadiverwaltung beson-
derer Wert darauf gelegt, dall sowohl die technischen Erschliefiungsplanungen als auch
die Uberarbeitung der stadtebaulichen Planungen koordiniert und integrativ erfolgen. Im
Ergebnis dessen wurde ein Bebauungsplan erstelit, der bereits durch eine ?§§§€£fv‘ detail-
lierte (Verkehrs-) ErschlieRungsplanung untersetzt werden kann.

Die gesamte stadttechnische Erschileffung des Gebietes im inneren mu neu geplant

und im Zuge der Umsetzung der Planinhalte erstmalig realisiert werden. Zusétzlich sollen

im Plangebiet Leitungen verlegt werden, um eine bessere bauliche Ausnutzung der

Grundstiicke zu erreichen. Dazu gehért u. a.

- die Verlegung der Abwasserdruckleitung, die im westlichen Bersich des Plangebiets in
Ncrd Suﬁ Richtung verlauﬁ auf das Schgigaﬁengrundsmw ung

Im Bebauungsplan ist diese Planung bereits nachrichtlich Ubemommen.

Regenwasser
Zu den wesentlichen Ergebnissen der Voruntersuchungen gehé

ge@techmsmeﬁ Untersuchungen (siehe Pkt. 2.6). Hinsichtlich des ﬁé,é"‘éfis* 2
dem anfallenden Regenwasser wurde deutlich, dall eine volistdndige fersa rung des
Regenwassers im Plangebiet nicht méglich ist. Damit wird es erforderlich, da %@geﬁ»
wasser @régal abzuleiten. Zur Sicherung eines srdﬁuagsgemaéa Ablaufes des Regen-
wassers soll deshalb im Bereich dstlich des Wasserturms eine Regenriickhalteani

richtet werden, in die das anfallende Regenwasser u. a. aus dem ?ésﬂga &t abgoe
und gesammelt werden kann, bevor es in die Hoh “riedric
Wasserstralle weitergeleitet wird. Zur Sicherung dieser Fléche %ﬁ? iin? Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans entsprechend erweitert.

 Léschwasser

Nach Aussagen des zusténdigen Ordnungsamtes der Stadty
Léschwasserversorgung so geplant werden, daft mindestens ‘i 6
schutz gewahrleistet werden kénnen. Die Entnahmestelien ¢
von keiner Stelle der Gebdudeaullenwinde weiter als 100 m ¢
destabstand soll 20 m nicht unterschreiten.

M}

Im Zuge der konkreten ErschlieBungsplanung sind diese Forderungen entsprechend zu
berucks:cht igen.

Verkehr
Das gesamte Plangebiet ist im inneren strallenverkehrlich ﬁéch‘i erschi
- das Plangebiet jedoch tangierenden érilichen Strallen existieren hinreict
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ten zur Anbindung kiinftiger Stralen an das (bergeordnete stddtische Strallennetz. Ge-

genwadrtig existieren folgende tandierenden Straflen:

- im @stlichen Randbereich die Karl-Teichmann-Stralle, eine Hauptverkehrssiralle und
gleichzeitig Bundesstrafie,

- im stdlichen Randbereich der Heinersdorfer Damm, eine i%gsxgigamﬁgégi alte,

- im westlichen Randbereich die Bruno-Plache-Stralle, eine Sammelstralle und

- im nérdlichen Randbereich die Rosa-Luxemburg-Stralle, ebenialls eine Sammelstra-
Re.

Im Zuge weiterer innerstadtischer Planungen soll entlang der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze eine neue Verkehrsanbindung zwischen der gegenwértigen Erschliefiungs-
stralie zum Bowlingcenter und der Karl-Teichmann-Stralle erfolgen. Die entsprechenden
Vorplanungen sind in Abhangigkeit dieses Planverfahrens seitens der Stadt beabsichtigt.

Nach Abschlufd der Vorplanungen fir die Verkehrserschliefiung des Plangebietes im Au-
gust 1999 liegt der Stadt nunmehr eine Planung vor, die eine Anbindung an das beste-
hende stédtische Verkeh\rsnei‘z ermdglicht.

2.6 Bodenmerkmale
2.6.1 Bodendenkmale

Im Ergebnis der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange am Verfahren wurde seitens
der zustéandigen unteren Denkmalschutzbehdrde (auf nochmalige Anforderung der Stadt-
verwaltung) mit Schreiben vom 05.05.1999 das im Plangebiet bekannte Bodendenkmal
bekanntgegeben und dessen Lage auf einer zweckenisprechenden Kartengrundlage um-
grenzt.

Bei dem vorhandenen Bodendenkmal handelt es sich um soqg. "Lesefunde" (Keramik,
Feuerstein) einer steinzeitlichen Siedlung.

In Umsetzung der Regelungen des § 9 Abs. 6 BauGB erfolgt die nachrichtliche Ubernah-
me der Lage des Bodendenkmals in den Plan.

2.6.2 Baudenkmale

Im Ergebnis der Beteiligung der Tréager &ffentlicher Belange am Verfahren wurde seitens
der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde mit Schreiben vom 22.09.1998 bekannt-
gegeben, daf im Plangebiet keine Baudenkmale existieren.

In 0. g. Schreiben wurde auf das in unmittelbarer Nahe d g
Denkmal "Wasserwerk™" (Ifd. Nr. 529 / Teil | der f‘em%;is 3 ges Land
mark) hingewiesen. Gleichzeitig wurde seitens dieser Behérde i‘éSfﬁ'}?a
setzung der Planinhalte eine erhebliche und grundséizliche Beeintrich
des Denkmals in seiner Erscheinung nicht erwarien lassen, Sé&?’z
wurde aus Sicht des Baudenkmalschutzes zugestimmt.

)
o3
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2.6.3 Alilasten

Seitens des zustdndigen Umweltamtes des Landkreises Uckermark wurde f:;}f den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans mit Schreiben vom 24.03.1998 @3‘:’%&35‘?@‘ i
Altlastenverdachtsflachen bekannt sind. Dies wurde mit Schreiben vom
neut bestatigt.

2»”».»‘ =5
a3
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2.6.4 Kampfmittelbelastung

Seitens des zustindigen Staatlichen Munitionsbergungsdienstes w;%ﬁﬁg«; mit Schreiban
06.08.1998 pauschal darauf hingewiesen, dall Kampfmittelbelastungen im Plangebiet zu
erwarten sind. Detaillierte Aussagen sind jgd@ch erst im Zuge der V erbgrs itung konkreter
Bauvorhaben (hier: Einzelantrag auf Munitionsfreigabe im Zuge der Baugenehmigung/ -
anzeige) zu erwarien,

2.6.5 Baugrund

Zur Untersuchung der Situation des anstehenden Baugrundes im Plangebiet wurde im
Jahr 1995 eine Voruntersuchung des Bodens auf der Grundlage der DIN 4020
(Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke) beauftragt. Im Ergebnis die-
ser Voruntersuchung wurde bescheinigt, dafl das Plangebiet aus "baugrundméRiger
Sichi" fiir eine spétere Bebauung grundsatzlich geei ignet ist. Auf Grund der teilweise pro-
blematischen hydrologischen Situation sind 3@@@%@ im Detaill bzw. im Zuge der baulichen
Realisierung der Vorhaben gewisse Randbedingungen zu beachten, die im einzelnen im
Gutachten erldutert werden.

Grundsétziiche Aussagen des Gutachtens sind:

- Es wurden keine nichttragfahigen tiefreichenden Erdstoffe in Form von Mudden, Tor-
fen oder dhnliches erkundet.

- Der Baugrund ist beziiglich der Frostempfindlichkeit starke
fen.

- Bei den Erschlieflungsarbeiten ist davon auszugehen, dall vermehrt Wasserhaltungs-
maBnahmen durchzufihren sind.

- Die Versickerungsfahigkeit des Bodens flr anfallendes Niederschlagswasser ist nur im
Ausnahmefall gegeben.

- Es existieren Bereiche, in denen Verndssungserscheinungen an der Geldndeoberfla-
che auftreten kénnen. In diesen Bereichen sind méglicherweise Anhebungen des vor-
handenen Gelandeniveaus erforderlich.

- Aus Grund der Grundwassersituation ist damit zu rechnen, dalt bei Unterkellerungen
besondere MaRnahmen zum Schutz gegen eindringendes Wasser zu treffen sind.

¥ Y
1

m
M‘b

chwankungen unterwor-

Das Gutachten geht als Bestandteil in die Verfahrensakte ein. Detailli éf"{? Aussagen zu
den zu erwartenden und erforderlichen Maflnahmen im Zuge der Reslisierung des Be-
der

bauungsplans, die sich aus der vorhanden Baugrundsituation ergeben, kcﬁﬂ@ﬂ in
Phase der Erarbeitung dieses Plans nicht getroffen werden. Hf’%gﬁ Aussagen sind erst |
Zuge der konkreten Erschlieflungsplanung des Gebietes und der objektbezogenen Pla-
nung der Hochbaumalnahmen durch entsprechende geotechnische Hauptuntersuchun-
gen mdglich.

m

2.7 immissionsschutz

Bedingt durch die angrenzenden Stralen und Nutzun in der unmittelbaren Nachbar-
schaft des Plangebietes ist dem Immissionssch uiz bﬁgcﬁd@rd Aufmerksamkeit zu wid-
men. Insbesondere auf Grund der Tatsache, dal} sich die Stadt durchaus der Aufgabe ei-
nes Bebauungsplans bewuf3t ist, u. a. die aésa@”}@*ﬁ?ﬁ Anforderungen an ¢
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse der Wohn- und Arbﬁsng@ygikerm m ?igmge“; ,
TUCkgib?‘iﬁgéﬁ Deshalb wurden zur Beurteilung der Situation ]
tiven Ableifung maglicher Schutzmalinahmen mehrere iﬁzs?ﬂ?;;jﬁm@ﬁ f:;i irct
Fachplanungsbiros beauftragt.
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Die Un%efsuchuﬂgsbere‘shé sowie die Aufgabenstellungen fir di
wurden in enger Abstimmung mit der Stadiverwaltung, den beteilig
Amt fur Immissionsschutz Schwedt erarbeitet. In Abstimmung derer

punkbereiche potentieller Gefahren ermitielt:

ese Untersuchungen
ten Planern und dem
wurden drei Schwer-

Lirm
In die Untersuchungen zur Situation im Gebiet wurden drei wesentliche EinfluRgrofien
einbezogen:

Verkehrsldarm

Bedingt durch die Lage des Plangebistes im Zeniralbereich sich querender érilicher Stra-
Ren multe der Verkehrsiérm einer ﬁ%é?ﬁ;z%%f%?é n g@mgﬁi‘ ng unterzogen werden.
Schiutfolgernd aus den ersten Voruntersucht ié’?g%?f‘gé nissen zur Verkehrsldrmsituation
wurde im Hinblick auf die im Rahmenplan dargestellte Nutzungsverteilung innerhalb des
Plangebietes deutlich, daf besonders der Heinersdorfer Damm Konflikte bezlglich des
Larmschutzes und der Einhaltung Ublicher Orientierungswerte fir angrenzende Wohnbe-
bauungen (DIN 18005) erzeugt. Im gleichen Umfang s%g“%a’ Larmeinwirkungen durch die
K.-Teichmann-Strale zu erwarten. Die B.-Plache-Stral3e ist vernachldssigbar. Ebenso
unberiicksichtigt bleibt die neu zu errichtende Verbindungsstralle entlang der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze.

Zur Losung des anstehenden Konfliktes zwischen Verkehrsldrm auf der einen und der
heranriickenden Wohnbebauung auf der anderen Seite wurden in Abstimmung mit dem
Amt fUr Immissionsschutz Schwedt schalltechnische ﬁ‘:i&%ijf“?ﬂﬁgﬁﬁ beauftragt. Ziel ei-
nes Teils der schalltechnischen | !ﬂie?%;w?‘*ﬁgeg war die Ermittlung der erforderlichen
Hohe einer Larmschutzaniage entlang des Heinersdorfer Dammes und der K-
Teichmann-Strafie unter Ber{icksichiigung d tédiebaulichen Bebauungskonzeptes.

Die Ergebnisse dieser Untersggmmgm sind in den Bebauungsplan eingegangen und
werden im Rahmen der Begriindung einzelner Festsetzungen (siehe Pkt. 5) ndher erldu-
tert.

Sport- und Freizeitldrm

1. Festplatz

Bereits erste Gutachten zur Larmsitus ‘ist;z im Plangebiet machten deutlich, dall beim
normalen Betrieb des Festplatzes die maligeblichen Immissionsrichtwerte erst in 200 m
Entfernung zum Festplatzrand eingef :;zé N werden ‘r Ergebnis von Abstimmungsbera-

e -)
tungen zwischen der Stadiverwaltung und f’fgm Immissionsschutz wurden darauf
aufbauend Uberschlégige Bgz’ef‘ﬂﬁémg @a?ﬁ%*gssf *" Unter Zuhilfenshme bereits im
Jahr 1996 durchgefiihrter Messungen im 58?856?1 ? uxemburg-Stralle wurden letztend-
lich Larmpegelwerte ermittelt die deutlich machi f;i:,»“? bei einer normalen Nutzung des
Festplatzes (z. B. Zirkus, Rummel "ié} gﬁé i:}%é é:ai ner freien Schallausbreitung an den
nichst gelegen Immissionspunkien m;, rhalb des Bebauungsplangebietes Uberschrei-
tungen von 8 - 10 dB (A) am Tag und 16 - 20 dB (A) wihrend der Ruhezeiten und Sonn-
tags zu erwarten sind.

Gemal Schreiben des Amtes fir Immissionsschutz Schwedt vom 11.02.1998 ergibt sich
folgende Situation:

. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ist ein Heranriicken der Wohnbebauung an den
Festp!a& ohne Festsetzungen zum Larmschutz nicht méglich. Ich weise jedoch darauf
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hin, dal} Variantenuntersuchungen ergaben, dal} ein Larmschutzwall von 3,0 m Héhe
noch keine deutliche Verbesserung der Situation ergibt. Eine uié%‘%éiﬁ@% Dimensionie-
rung der Larmschutzmalinahmen ist per Gutachten nachzuweisen. Da jedoch der Fest-
platz nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt sind entsprechende Festset-
zungen zum Larmschutz an dieser Stelle schwierig. .."

Da selbst eine 3,0 m hohe Larmschutzanlage nicht ausreichen wirde, um die heranriik-
kende Wohnbebauung zu schiltzen ist es notwendig, insbesondere unter dem Gesichts-
punkt, daft die Stadt mit der Neubebauung des Plangebietes und weiterer Randbereiche
auch stadiebaulich Akzente setzen mdéchie, die Nutzungsintensitdt des Fesiplatzes den
Zielen des Bebauungsplans anzupassen. Besonders aus stadtebaulich - gestalterischen
Gesichtspunkten heraus und im Rahmen der Gestaltung des kiinftigen Orisbildes sind
Larmschutzanlagen Gber 3,0 m Héhe an dieser Stelle nicht gewollt. Gleichzeitig genief3t
jedoch die Schaffung von Wohnbauflachen flir den individuellen ﬁfﬁhmngﬁbau in
Schwedt/Oder eine hohe Prioritat.

Aus dieser Situation heraus sowie im Hinblick auf das ?iéﬁf%? hren einerseits und in
Kenntnis gesamistadtischer Entwickiungen andererseits s seitens der Stadt beab-
sichtigt und wird praktiziert, den Festplatzbetrieb sysien zu reduzieren und Teile
der typischen Festplatznutzungen auf andere Orie im Stadtgebiet zu verlagern. Dies trifft
insbesondere fir solche Veranstaltungen zu, wie s’f“g Alistadifest, die Wohngebietsfeste
mit Markischreiermn oder auch Markt- und Vergniigu naen oder auch den Weih-

nachtsmarkt mit Schaustellern u. 4.

Diese Verfahrensweise hat sich bewahrt und flhrt zu einer beabsichtigten Belebung des
Zentrums und der einzelnen Wohngebiete.

Bis zum Zeitpunkt einer méglichen weitergehenden Veranderung soll zum Schutz der
Wohnbebauung gesichert werden, dall der Festplatz nur in seltenen Féllen oder Uber ei-
ne begrenzie Zeitdauer, aber an nicht mehr als 10 ‘?33%, ines Kalenderjahres und im
Rahmen dieser auch nicht mehr als an zwei aufeinander folgenden Wochenenden einen
relevanten Beitrag zur Uberschreitung der 1mmggssg%srﬁh‘& serte liefert. Damit wéren zu-
mindest gemalR Larmleitlinie des Landes Brandenburg (Anhang B) schidliche Um-
we%feimﬁéz‘%imgeﬁ nicht anzunehmen,

Aus diesen Uberlegungen heraus wurde der Festplatz in die weiteren Larmuntersuchun-
gen nicht mehr einbezogen.

2. Schwimmhalle

Im nordwestlichen Teilbereich des Plangebietes ist die Baugenehmigung flr die Errich-
tung eines Sport- und Freizeitbades auf der Grundlage des § 35 BauGB erteilt worden.
Auf Grund der Tatsache, dafd in der ndheren Umgebung der Schwimmhalle Wohnbauten
realisiert werden sollen, wurden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens die erforderlichen
Larmschutzmallnahmen gegeniber der heranr ,;ckengan Wohnbebauung auf dem
Grundstiick des Sport- und Freizeitbades ermittelt (siehe hierzu auch Pkt. 5.1.3). Fir die
Ermittiung der Mafinahmen wurde ein geeignetes Ingenisurbliro beauftragt

In Abstimmung zwischen Stadtverwaltung, Amt flir Immissionsschutz und beteiligten Pla-
nern wurde die Aufgabenstellung fur die Gutachter hinsichilich der schalitechnischen Un-
tersuchungen fir das Freizeitbad formuliert. Entgegen den Oblicherweise ablaufenden
Untersuchungen (Wie wirkt der Larm auf die Umgebung?) wurden dabei einzelne feste
Randbedingungen vorgegeben. So soll unter stédiebaulichen Gesichispunkten, insbe-
sondere aus Griinden des Ortsbildes, die kiinftlige Larmschutzanlage eine maximal Hohe
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von 3,0 m lber OK Gelénde nicht { %3 Efi igen. Glei Sﬁi&"itg wurde den Larmgutachtern
mitgeteilt, bis auf welche Entfernung es beabsichtigt ist, den Wohnungsbau'an das Frei-
zeitbad heranriicken zu lassen. Unt ? f: gsen beiden g;ze ren Einflutfakioren sollten die
Gutachter ermitteln, welcher Larm letztendlich vom Grundstiick des Sport- und Freizeit-
bades ausgehen darf, um die kuﬁﬁsgg iﬁj@h nbebauung nicht zu belasten.

St

g"}’!‘:» m
(0]
-
oy
L]

Im Ergebnis des mafigeblichen Gutachtens® wurde ein flichenbezogener Schallleis-
tungspegel ermittelt, der bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache sichern sol-
len, dal} die Wohnbebauung kinftig keinen schéadigenden Larmbelastungen ausgesetzt
ist.

oy

Die Ergebnisse sind in die inhalte des Bebauungsplans eingegangen.
Gewerbeldrm

1. Umspannwerk

Aus schalltechnischer Sicht ist gemat i‘f - Larmieitlinie des Landes Brandenburg ein Ab-
stand von 300 m zwischen Umspannwerk und '*sfanmméﬁﬁé; Wohnbebauung (WA) ein-
zuhalten. Der Stellungnahme des Amtes fir Immissionsschutz vom 11.02.1998 ist zu ent-
nehmen, dal nach einer Einzelfaliprifung der notwendige Abstand auf Grund der unter-
geordneten Grofle der Anlage auf 150 m reduziert werden kann (auf der Basis einer frei-
en Schallausbreitung). Weiterhin gibt das Amt flir Immissionsschutz bekannt: "... Auf
Grund der hohen Vorbelastung hinsichtlich Larmimmissionen durch die Strafle (DTV =
14.250 Kfz/24 Std.) ist hier von einer Uberdeckung (gem. Pkt 2.2.3 der Larmieitlinie) des
Anlagengerdusches des Umspannwerkes auszugehen. Da zum Schutz vor Verkehrsldrm
LarmschutzmalBnahmen fir die Wohnbebauung am Heinersdorfer Damm festgesetzt
werden missen, ist dadurch ausreichender Schutz auch hinsichilich des Umspannwerkes
gegeben. Der im Sinne der Planung nicht ausreichende Abstand ist somit unschadlich. .."

Aus diesem Grund wurde auf eine weitere Untersuchung des Umspannwerkes bezogen
auf die Larmimmissionen verzichiet.

2. Kldranlage

Die Klaranlage befindet sich in ca. 600 m Entfernung siidwestlich zum Plangebiet. Die
Ergebnisse des Gutachtens bringen zum Ausdruck, dafd von der Kidranlage keine nen-
nenswerten Larmbelastungen fir das Plangebiet ausgehen.

(2) Elektromagnetische Strahlen

Hinsichtlich der elektromagnetischen Belastung wurde bereits im Jahr 1995 ein Fachgut-
achten durch die Stadtverwaltung in Auftrag gegeben. Im Gutachten wurde die elektro-
magnetische Umweltbelastung, die durch die 110 kV - Hochspannungsleitung (stidlich
des Plangebietes), das 110 kV - Umspannwerk und ein 20 kV - Kabelnetz (innerhalb des
Geltungsbereiches des Plans) erzeugt wird, untersucht. Die durchgefilhrien Untersu-
chungen zeigen, dall Einflisse aus dem Vorhandensein hochfrequenter Felder ausge-
schlossen werden kénnen. Die Grenzwerte {ir die Belastung des Menschen werden dem
Gutachten folgend auf jeden Fall eingehaiten und deutlich unterschritten.

Dieses Gutachten wurde bereits in einer frihzeitigen Plan ggphagé dem zustdndigen
Amt fir Immissionsschutz zur Kenntnis und Pridfun g (ber g eitens dieses Amtes
werden die Ergebnisse als plausibel und nachvoliziehbar bew ria so dafl davon ausge-

6 Schalltechnische Progniose for den Bebauungspian Nr. 310/ 12 7 85: Heinersdorfer Damm”, KSZ Ingenieurbiro GmbH,
Berlin, Stand: September 1999
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gangen werden sollte, dall gefdhrdende Belastungen durch Elekiromagnetismus im
Plangebiet nicht zu erwarten sind. '

(3) Geruchsbelastung

Mit dem oben genannten récﬁgﬁiac:ﬁ%ﬁ Zur s agnatischen Situation im Plangebiet
wurde gleichzeitig eine Untersuchung hinsicht g ficher Geruchsbelastungen durch
die stidwesilich zum Plangebiet liegende Kldrania g %% uftragt. Im Ergebnis dieser Un-
tersuchungen auf der Basis mathematischer Simulationsberechnungen und in Auswer-
tung von Befragungen vor Ort ist festgestellt worden, dafll von der Kldranlage keine beein-
trachtigenden Geruchsbelastungen auf das Plangebiet wirksam werden. “Zwar kann im
ndheren Umbkreis der Kldranlage das Auftreten von Richtwert Gberschreitenden Geruchs-
belastungen nicht ausgeschiossen werden, nach Aussagen der Gutachter sollte der Um-
kreis der Sﬁmgﬁsgeiggigﬁge? jedoch nicht v rals ca. 250 m um die Klaranlage gezo-
gen werden,

:

Auf Grund der rdumlichen Trennung der Kldra
nicht weiter in die Betrachtungen hinsichtlich st
Wehnnutzung einbezogen.

m Plangebiet wurde die Kldranlage
-influlifaktoren auf die kiinflige

2.8  Benachbarte Nutzungen

Im Norden und Nordwesten grenzi das Plangebiet an Bereiche, die im Zuge friherer
Wohnung;bauvsrhabeﬁ errichtet worden sind. Es ex %ii eren U. a. eine Schule mit Sport-
halle, ein Kinderheim sowie im Bereich der R.-Luxemburg-Stralie mehrere 6 - geschossi-
ge Wohnhauser ("Wiorfelhduser"), Unmittelbar an die nor QE che Grenze des Plangebiets
angrenzend befindet sich die Festwiese der Stadi. Im Obrigen wird das Plangebiet durch
ortliche Stralien bﬁgrenzt von denen die K. ?%;j%“ﬁ‘%%"ﬂ Strale im Osten und der Hei-
nersdorfer Damm im Stden bergeordnete Bede: ab

Stidwestlich des Heinersdorfer Dammes existi
lich der Hotel- und Gasistattenkomplex um ¢
Wahrzeichen der Stadt Schwedt / Oder. Daz
ausgedehnte landwirtschaftliche Nutzflachen.

wie qé%%%i%? gué% gh ér%ffz?%s%i%ﬁ sich

Westlich und nordwestlich grenzt das Plan g %:fsei unmittelbar an das Wohngebiet
"Talsand", wobei sich unmittelbar enflang der Plangebiet tangierenden B.-Plache-

Stralle ausgedehnte Garagenkomplexe erstrecken.

2.9  Raumliche Einordnung innerhalb des Stadigebietes

Stadtrdumlich liegt das Plangebiet zwischen entlichen Siedlungsschwer-
punkten innerhalb der Stadt, dem Berei f‘i‘* i eue Zeit" und dem Bereich
"Schwedt - West" mit den Teilbereichen "Talsand, Waldr ind Kastanienalleg". Als im
wesentlichen unbebaute Flache stellt sich das Plange s eines der wichtigsten Fla-
che%p@;ggﬁi iale innerhalb des Stadtgebietes dar. C i ’é?‘??‘f’;? dem P! ﬁg@b auf
Grund seiner stadirdumliche Lage eine besondere Rolie als Bindeglied zwischen den bei-
den Siéé%%é%ﬁeﬁ Zu.

&
7
s

2t

2.10 Planerische Ausgangssituation

Fur die Stadt Schwedt / Oder wird gegenwdértig der Flachennutzungsplan (FNP) erarbei-
tet. Formell handelt es sich bei diesem Bebauungsplan um einen "vorzeitigen Bebau-
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ungsplan” im Sinne des § 8 Abs. 4 BauGB. Dabei solien die Grinde, die die Stadt zur
Aufstellung des Bebauungsplans veranlaiten und die eine Aufstellung erforderlich
machten, hinreichend sein (vgl. Pkt. 1 der Begriindung), um als dringende Griinde fir die
"vorzeitige" Aufstellung im Sinne § 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB zu gelten.

Unabhangig davon stellt sich die gegenwértige Situation so dar, dal erst mit der Erarbei-
tung des Rahmenplans fir die kiinftige stadiebauliche ﬁﬁm’i@;{:mg des Gebietes die ent-
scheidenden Aussagen zur langfristigen Flachennutzung im Bereich des Plangebietes
getroffen werden konnten. Der FNP wird die inhalte des Bebauungsplans als Darstellung
der kiuinftigen Bodennutzung fur diesen Bereich Gbernehmen. Damit ist sichergestellt, dal
der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebie-
tes nicht entgegensteht.

In der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 28.07.1998 wird
bescheinigt, daR die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
angepalit ist.

i, Planinhalt

3. Entwickiung der Planungsiiberlegungen und generelle Zielvorstellungen des
Plans

3.1  Stadtebauliche Entwicklungsvorstellungen

Parallel zur Erarbeitung des Flachennutzungsplans mufite eine Entscheidung (ber die
stadtebauliche Zukunft eines der wichiigsten Flachenpotentiale innerhalb der Stadt her-
beigeftihrt werden. Mit dem Ziel, die beiden Stadtielle zu einer Gesamistadt zusammen-
wachsen zu lassen, entschied die Verwaltungskonferenz im Juni 1996 zu diesem Zweck
ein Gutachterverfahren durchzufithren. Aufgabe des Gutachterverfahrens war die Ent-
wicklung alternativer Vorentwilrfe fiir ein stadtebauliches Entwicklungskonzept, welche
dann in die Darstellungen des FNP und in die Festsetzungen verbindlicher Bauleitpidne
einflieRen sollten. Der Untersuchungsraum ging Uber die Grenzen des Bebauungsplans
hinaus und sollte auch periphere Bereiche dstlich der K. - Teichmann -Strale, sidlich des
Heinersdorfer Dammes sowle Bereiche der angrenzenden Wohnbaufidchen westiich und
nérdlich des Plangebietes in die Planung einbeziehen An diesem Gutachierverfahren wa-
ren vier Planungsbiiros beteiligt.

Die Ergebnisse der Untersuchungen wurden unter Telnahme von Vertretern der Stadt-
verordnetenversammlung und der Verwaliung 43%‘% tiert. Dabel wurde deutlich, dal kei-
nes der vier Konzepte vollstdndig die Zustimmung der Stadiverordneten und der Stadt-
verwaltung erhalten kann. Entwickelbare ldeen und interessante Planungsansétze waren
jedoch vorhanden. Aus diesem Grund wurde im Anschluf? an diese erste Planungsphase
in einer zweiten Phase durch das Amt fir Stadtentwickiung ein Rahmenplan zur kiinfligen
stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes erarbeitat.

Der Rahmenplan wurde, nachdem er éffentlich ausgelegen hatte und den Trigem &ffent-
licher Belange bekannt gegeben worden ist, unter Abwagung der privaten und &ffentli-
chen Belange durch die Stadtverordneien als Grundlage des kinftigen Handelns be-
schlossen. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf baut auf den Grundséizen des Rah-
menplans auf. Dabei folgt er mit seinen Inhalten den erkldrien grundsétzlichen Zielen der
Stadtplanung in Schwedt /Oder, ein abwechslungsreiches stadtebauliches und funktionel-
les Gesamtgeflige der Stadt zu entwickeln und einen ausgewogenen bedarfsorientierten
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Wohnungsmar k%t e; %&%Ch%?ﬁ Ang uszubilden, Sz% haffung
eines @?ﬂg tstadtisch §§§§§§*§aﬁ§? onsangebotes ist eine é& ge-
nerellen Z 1 ﬁgﬁ Staditeiles, der ’fi}ﬁka
tionelle reits vorhanden und g
planten . g lich einbinden soll.

onzept erarbeitet, weiches
sﬁzg;i@ bildet diesas Be-
die Festsetzungen des
’*Lgmgg?aﬁzep? im Ver-
gen worden. Einerseits war
ﬁge zu reagieren. Ande-
sweaise zum vorhandenen

Aufder &
die Entwic
baﬁQ?ﬁ%%

ot ?ﬁ fggss%éi Q:?% 8

Leit uﬁggk ) ngs- und Entwicklungsinten-
tionen i ”@r%a%* der Stadt zu die des Beba mﬁﬁgékﬁﬁzemes Die
Anderungen fihrien jedc feht e C’%%?‘ lanung, die dem Bebau-
ungskon e %w icklung weiter Teile

ung einer Gemeinbe-
sit- und Freizeitbad, die

rung weiterer gewerb-
5 weiter Teile des 8stli-
a@%‘m:ﬁ Parkanlage bil-
anung’ .

darfsfldche fiir den Sa}éa‘gg, ten, d
Schaffung der planungsrechtlichen V
licher Nutzung im Nordbereich des |
chen Plangebiets fir die Entstehung eine

den auch weiterhin die tragenden Ei

3.2  Entwicklungsziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Auszug aus dem griinordnerischer shigutachten)

Die grundlegenden Entwicklungsziele stzes und der Landschaftspflege wer-
den im § 1 des BNatSchG genannt. D i die allgemeine Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege:

.Natur und Landschaft sind im |
pflegen und zu e ﬁ%si?ﬁé& daft
1. dsé &% gs’;;fsﬁ‘ fsf’éi“% ﬁ eit des Natu

prd

(kb
g
. e
i

=

43 @:ﬂ’ “"Q

>
[
P

il s0Wie
4. ﬁée fﬁ;?g%; Eigenart und Schinhs chaft
als Lebensgrundlagen des Mensche ung fiir seine Erholung in Natur
und Landsch chhaltig gesiche
Asgéz{%:h ?:5}{;? %ﬂ%@éa@i rioritdten durch

- Schuiz
- Eré‘s% 1 hs
- Schutz und Entwickiung eines i : shildes als Voraussetzung

5

fm‘ aéé %ié%’“i

Als standortbezogene Entwicklu
ausgehend von den g%ﬁg%’%fﬁéﬁ
Schwerpunkte fiir das Plangebi

7 Das Bebauungskonzept (Grobfassung) zum Bebauungsplan is
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e Erhalt und Entwicklung besonderer Standoripotentiale zur Férderung wertvoller Le-
bensraume flir Tier und Pflanze; Ergénzung der Lebensraumstrukiuren zur Erhdhung
der lokalen biologischen Vielfalt

e Sicherung des Schutzgutes Boden in der Substanz (Quantitdt) und seiner Leistungs-
fahigkeit (Qualitat); Sanierung von degradierten Flachen

e Schutz des sensiblen Grundwasserkérpers vor Beeintrdchtigungen und Erhalt eines
stabilen Wasserhaushaltes

e Erhalt von lokalklimatisch wichtigen Flidchen, Strukiuren (Freiraumachse Landgraben-
niederung) und ihrer Wirkungsmechanismen

e Erhalt und Verbesserung der Leistungsfahigkeit des lokalen Naturhaushaltes und des
Okologischen Wirkungsgefiiges
Aufbau und Gestaltung intakter Ortsrander und Orisbilder
Erganzung und Verbesserung der erholungstechnischen Infrastruktur (fulllaufige Ver-
bindungen, Ruheplétze, Spielplétze usw.)

3.3  Konfliktanalyse Naturschutz und Landschaftsniiege / Eingrifisbeurteilung
(Auszug aus dem grinordnerischen Fachgt éiﬁihi@ﬁ}

Der Bebauungsplan bereitet eine Umsetzung verschiedenster Bauvorhaben vor, die den
Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege zum Tell e Qegeﬂﬁfﬁhﬁﬁ und die derzeiti-
ge Bestandssituation des lokalen Naturhaushaltes bzw. ezmeiﬁer Schutzgiiter erheblich
und nachteilig verdndern. Danach handelt es sich bel dem Vorhaben gemall § 10
BbgNatSchG um einen Eingriff in Natur und Land %f‘%‘:gﬂ, so daf} die Eingriffsregelung
gemal § 12 BauGB und § 8 a BNatSchG zur Am ﬁéuﬂg kommt. Deshalb ist die Kon-

fliktanalyse gleichzeitig auch eine Darstellng des Eingriffstatbestandes und bildet die
Grundlage fur die benannten VermeiLungs-, Min Géfiﬁ@& und Kompensationsmafinah-

men (planerischer Vollzug der Eiryriffsregelung).

Die Ergebnisse der Konfiatdarstellung aus dem Landschaftsplan/ Vorentwurf kénnen im

wesentlichen bestatis. werden. %éauazz%{f}ﬁﬁ%zgu nkie ggbéﬁ sich fir die Schutzgiiter

Wasser (Grundw=sser) und Arten/Biotope. Bei dem %chuugai Wasser ist in erster Linie,

die Bedeuti=4 flr die Trinkwassergewinnung, die Grundwasserneubildung und vor allem

der perwdisch sehr hohe Grundwasserstand im Gstlichen Plangebiet mallgebend fir die
het.e Empfindlichkeit gegeniiber des Eingriffs.

Far das Schutzgut Arten/Biotope ist die relative Grélke und die seit einigen Jahren weit-
gehende Stérungsfreiheit der Flache mit einer differenzierten Strukiurierung der wertbe-
stimmende Faktor. Solche Lebensraume besitzen gerade in stadtischen Gebieten wichti-
ge Refugialfunktionen fir die Tier- und Pflanzenwelt und kénnen als Trittstein- und
Quellbiotope angrenzende Raume aufwerten und den innerstédtischen Biotopverbund si-
chern.

Der Einflul der méglichen Bauvorhaben auf das Schutzgut Boden wird nicht durch den
 hohen qualitativen Wert dieses Landschaftspotentials (es bestehen bereits Vorbelastun-
gen) sondern durch den flachenhaften Verlust der g% amten Funktionsfdhigkeit bestimmt.
Insofern ist der Eingriff auf dieses Schutzgut dhnlich zu beurteiler, wie bei dem Schutzgut
Klima/Luft. Die Bedeutung der Freifldche fiir das Lokalklima und die Lufthygiene ist auf-
grund der Flachengréfle und der weilgehenden Vegelationsbedeckung erheblich. Der
Veriust "fordert" die Ausbildung stédtischer Klimate und schrankt die Funktion der beste-
henden Frischluftschneise entlang des Landgrabens ein,

Die Eingriffswirkung bezogen auf das Orts- und Landschaftsbild bzw. fiir die Erholungs-
vorsorge ist differenziert zu betrachten, da bestehende Vorbelastungen fiir ein intaktes
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Orisbild beseitigt werden und der Charakter des stes von einem eher landschaftli-
chen zu einem stadtisch gepréagten Gebiet wachselt. Die Erholungseignung kann bei ent-

'

. Entscheidend fir die Eingriffswirkung
bzw. die Art der Gestaltung und Nut-

sprechendem Angebot sogar héher sein als
ist amh gm é@r grof ﬁ‘ a@%ga Verlust an Freif

C%’}{e‘ ergibt sich die Nachhaltigheit und Erheblichkeit des Eingriffs weni-

ger aus der hervorragenden Wertigkeit eines einzelnen Schutzgutes sondern vor allem in
der 3 j wgriffs und der damit einhergehenden flachenhaften Wirkung auf die

ézj}jz; und die damit verbundene 2 omplexwirkungen innerhalb des Na-

3.4  Grinordnungskonzept / Leitbild
(Auszug aus dem grinordnerischen Fachgutachten)

Ausgehend von den standortbez zogenen Entwi
scba?‘*sa@%e 12, den gesetzlich en / planungsr
dingter Nu fangebiet v
das Plangebiet formuliert:

ungsanderungen im Pla

1. Erhalt der Leistungsfahigkeit des Naturha

- Erhalt der Leistungsfahigkeit der einzelner nsbhe ser‘zdes«
re der Schutzgiiter Boden und Wasser a @f"g{a*’% igkeit
des lokalen Naturhaushaltes

- Erhalt ausreichend grofer Freifldchen innerhalb des Baugebiels zur Sicherung 6ko-

systemarer Austauschprozesse
- Aufwertung der nicht vom Eingriff betroffenen FI3

namis a?a =niwickiungsprozesse in der |

2. Ressourcenschutz

- Reduzierung von Vorbelastungen der Schi - {Boden) und vermeidbarer Beein-
trachtigu %gg g’S:z en, Wasser, Arlen u ope) durch Entsiegelungsmalinzh-
men und Minimierung é& Neuversiegelung

- f’\ﬁmf*ez"mg Vo abebggggsgég? Eingriffswir rkun gen auf den Baufldchen insbesondere

zuim Boden- aﬁf\% Wasserschutz
- Erhalt und Férderung geldndeklimatischer Wirkungsmechanismen (Erhéhung des

Gehdlzflachenanteils in der Freiraumachse Landgrabenniederung)

3. Schutz und Entwicklung von wichtigen Lebensraumpotentialen Ter und Planze

- Minderun fg géﬁ den vom Eingriff betrof Igrun i:% lick } Schaffen
neuer Lebensraumstrukturen (Erhéhung G lachenanteils, Fassadenbe-
Gs‘{’;m”g‘

- Entwicklung ginstiger Standortbedingungen auf dei vom Eingriffl betroffenen
Flachen

- Erhalt alter und Schaffung neuer Rickzy onen) fir Tierwelt durch
Erhait von Brachfldachen und Erhéhung d enanteils

- ‘i‘stér?@s 1 Q'* Sézi}&f*srbmsﬁ‘“ﬂ?ﬁgﬂ é&f La ﬁgf@be& segj rung (Landgrabenpark)
sive | Lﬁzm;g}

r*mg verbleibender und
‘sssf‘ ‘{f:ffé@f'b i}?i%, (z.B.

i’%@iﬁsf‘ f% ?;2@?‘3@ ‘@‘é ﬁ%L@gg?fg gr@%%f@
Heckensysteme) und Stérkung von Tritls
wasserriickhaltebecken, Schulgarten)
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4. Orts- und Landschaftsbildschutz und Erholungsvorsorge

- Gestaltung und ErschiieBung von Fldchen fir die wohnortnahe Erholung in der
Landgrabenniederung (Landgrabenpark)

- Einbindung des Plangebietes an vorhandene Wege fir die Naherholung

- Aufbau eines neuen landschafisgerechten Slediungsabschiusses

- Neugestaltung eines "grinen” Ortsbildes sowie ortstypische und landschaftsgerech-
te Gestaltung und Begrinung der Baustrukturen und -kubaturen,

- Anlage von Spiel- und Sportplétzen zur Beseitigung bestehender Defizite

4, Wesentlicher Planinhalt

Mit dem Bebauungsplan werden u. a.:

- der Uberwiegende Teil des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet festgesetzt,

- in den nérdlichen Randbereichen eingeschrinkte Gewerbegebiete und im westlichen
Randbereich ein Mischgebiet festgesetzt,

- eine Schulgartenflache als Gemeinbedarisiidche gesichert,

- eine Flache fur die Errichtung eines Spori- und Freizeitbades festgesetzt,

- Verkehrsflachen zur inneren Erschliefung des Gebietes und zur Anbindung an das
umgebende Netz festgesetzt,

- das Mal der kinftigen Nutzung durch Angabe einer Grundflachenzahi und einer
héchst zuldssigen Vollgeschollzahl festgeseizt,

- die Gberbaubaren Grundsticksfidchen festgesetzt,

- Flachen fur Mainahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft sowie
zum Ausgleich fir die in Umsetzung des Plans erfolgenden Eingriffe festgesetzt und

- Textfestsetzungen getroffen, die die Inhalte der Planzeichnung ergénzen.

5. Erlduterung und Begrindung sinzelner Festsetzungen, Abwigung
5.1  Erlduterung und Begrindung einzelner Festsetzungen
5.1.1 Grundsatz

Wie bereits in den Vorbemerkungen darauf hingewiesen wurde, findet der Bebauungs-
plan seine grundsatzliche Begriindung im Rahmenplan, der fir die Bereiche noérdlich und
sdlich des Heinersdorfer Dammes aufgestelli worden ist. Aus diesem Grund werden in
den nachfolgenden Begriindungen und Erlduterungen vordergriindig neue Planungsan-
sédtze erldutert bzw. die Beweggriinde, die zu den Festsetzungen veranlaliten. Den Fest-
setzungen des Bebauungsplans liegen dabel ebenso das "Griinordnerische Fachgutach-
ten" (Planungsblro Margraf, Stand: Juni 1999) und die "Schalltechnische Prognose”
(KSZ Ingenieurbiiro GmbH, Stand September 1999) zugrunde, so dall einzelne Festset-
zungen ihre Begriindung in diesen Fachplanungern finden, Diese Fachplanungen sind
Bestandteil der Verfahrensakte und kénnen eingesehen werden.

5.1.2 Teil A: Planzeichnung

Allgemeine Wohngebiete

' Die Festsetzung des Uberwiegenden Teils der Baugrundstiicke innerhalb des Geltungs-
bereiches als allgemeines Wohngebiet dient der Umsetzung der Rahmenplanung und der
grundsatzlichen Planungsansatze der Stadt. Bei der Bestimmung der besonderen Art der
Nutzung hat sich die Stadt davon leiten lassen, dal} auf Grund der Zuldssigkeitsvoraus-
setzungen der BauNVO ein allgemeines Wohngebiet optimal die beabsichtigte Entwick-
lung zu einem intakten und vielféltig strukturierien Stadtteil, in dem das Wohnen beson-
deren Schutzstatus zuerkannt bekommt, verbindiich festsetzen kann, Weder Klein-
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reine Wohngebiete oder besondere Wohngebiete bieten aufgrund
;;szﬂ Zg%g%g%{%ﬁgga? ssetzungen hinreichend geeigne ‘%ﬁe ?ﬁa%@ga
lung eines vielschichtigen innerstadtischen Wohngebietes

Die Lage der V i!@hﬂggbiezgﬁéshea wurde im bisherigen Planungsprozef} einzelnen Kon-
kretisierungen unterzogen. So fihrte die Berlicksichtigung und Erhaltung wesentlicher
Hauptversor gurg und Abwasserleitungen im sidlichen Bereich dazu, dall die Wohn-
baufl ach**? aduzie ’ﬁré?‘ﬁé%’% mufiten. Da ﬁémﬁ die Schaffung von Wohnbaufldchen zu
d%ﬂ ‘ﬁre ntlichen ?%@ﬁs gs ééﬁ gehért und planerische Reduzierungen dieser wichtigen

1 gesamistidiischen Entwickiungszielen entgegenstehen wiirden, wur-
nim ﬁﬁfézﬁ?‘g"? Teilbereich die Wohnbaufldchen ausgedehnt.

e die Berlicksichtigung und Erhaltus 53 wesentlicher Hauptversorgungs- und
Abwasser %E‘i@?’%f%‘ﬁ (Regenwassersammiler) dazu, dal die StrallenverkehrserschlieBung
der kinfiigen Wohngebiete konkratisiert und %%’%%;3%’{ werdens muflte, so dall sich
Struktur der Wohngebiete insgesamt (die Flachenaufieilung zueinander) gedndert hat.

Ebenso flhrie

Eingeschrinkte Gewerbegebiete

Die Lage uewr Baugebiete an der ndrdiichen »ﬂzaﬁ@ erie des Slangebietes resultiert aus
zwei grundlegenden Uberlegungen heraus. Einerseits wird dan mf die bereits im Rahmen-
plan dargestelite funktionelle i’%dﬁﬁf%f‘?bﬁﬁ wichtiger stadtrdumiicher Achsen erreicht (@%ﬁ
West - Achse, "Turmachse"), andererseits solien die kiinfligen baulichen Anlagen gleich-
zeitig ldrmschitzend flr die Wohnbebauung gegeniiber dem E:::s kehrsidrm der kiinftig
angrenzenden Stralle wirken.

é‘

Die urspriing s:: 18 | eines eingeschrankien
des Plangebietes e’:i é se %ﬁ%ﬁ St&d nicht ﬁzeé*
rische ;‘% lagerung der stadti 525‘3@?’% Zielvorstelly if den We
aber au i%g«s aiz 1 bereits beschriebene s%s.,;%e ﬁ*ﬁi‘f?ﬁ%‘gﬁué’%g mit dem Leitungsbestand
und die A 1se einandersetzung” mit den Belangen von %iﬁ schutz und Landschaft fOhrten

dazu, daf’ die Festlegungen zur Bodennutzung im stidlic n Teilbereich korrigiert wurden.

m ”ﬂ
@T}i

e

J

Mischgebiet

Das Mischgebiet im westlichen Randbereich des Plangebietes markiert stadt
Ubergang zu den angrenzenden bebauten Bereichen der %&cﬁﬁg@baﬁ e, Au
der bereits vorhandenen Mischnutzung im Bereich Heinersdorfer Damm / Ecke B. - Pla-
che - Stralle bestehi die planende Absicht der Stadt darin, diese Nutzung zu sic
weiteren Gew g? betreibenden die Maglichkeit zu bieten, sich an dieser "Zufahrt
Wohngebieten niederzulassen.

(“i}%
o5
0]
==
5
g
Q.
o
=3

Fldche fiir Gemeinbedarf

Die Ausdehnung dieser Flache resultiert im wesentlichen au g f;ﬁs Hebauungskonzeption
der Wohnbauflachen. Zur besseren Ausnutzung der inneren Bereiche im Plangebiet zum
Zwecke der Wohnbebauung wurde in Abstimmung mit fj i% hulverwaltungsamt der
Stadt Schwedt die ?éi‘ﬁéﬁuige Erweiterungsfldche chulgarten sidlich zum be-
stehenden Schulgarten orientiert.

Private Griinflichen

Aus Griinden des Larmschuizes sege“&% dem bestehenden Verkehrsldrm ist es arfor-
derlich, Larmschuizaniagen zu errichten. Im Bereich des Helnersdorfer Dammes sollen
aus stadiebaulichen Q?iﬁﬁ%ﬁ sowie aus Grinden des Landschafls- und Orisbildes diese
Larmschutzanlagen in Grinflichen integriert werden. Gleichzeitig Ubemehmen diese
Grinflachen eine "Pufferfunktion” zwischen den Verkehrsfldchen und der Wohnnutzung.
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Die Fléche fir die Errichtung einer Regenwasserriickhalteaniage ist im Verlauf des Ver-
fahrens zusétzlich in den Geltungsbereich aufgenommen worden. Innerhalb dieser Flache
besteht bereits ein Regenriickhaltebecken. Dieses soll im Zuge der Umsetzung der Pla-
ninhalte erweitert werden, so daf} neben dem bereits anfallenden Regenwasser auch das
Regenwasser des Plangebietes dort gesammelt und zuriick gehaiten werden kann,

Offentliche Griinfliche

Die Lage der &ffentlichen Grinfliche folgt den Inhalten des Rahmenplans. Bereits im
Rahmenplan und den vorangegangenen Gutachten wurde auf die Bedeutung des inner-
stadtischen Griinzuges im Bereich des Landgrabens hingewiesen. Zur Sicherung dieser
Entwicklung sollen ausgedehnte Bereiche um den Landgraben als Parkanlage festgesetzt
werden.

Verkehrsfldchen

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt auf der Basis eines inneren Haupter-
schliefungsringes und davon abgehender untergeordneter Verkehrsflachen. Zur Vermei-
dung stérenden Durchgangsverkehrs wird auf die Nord - Sid - Querverbindung flir den
Stralenverkehr verzichtet. Lediglich der Fullganger und die Radfahrer sollen im Bereich
der "Wasserturmachse" das Plangebiet in dieser Richiung durchgueren kénnen.

Im Ergebnis der intensiven planerischen Zusammenarbeit zwischen Verkehrsplanem und
Stadtplanern wurde im Verlauf der Vorplanungen fir die Erschliefiung der Baugebiete im
Inneren des Plangebietes der Verlauf der Stralten Gberarbeitet und konkretisiert, so daf}
das innere ErschlieBungssystem der Wohngebiet geandert wurde.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Bei der Festsetzung der Lage der Baugrenzen und der Bestimmung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen soll versucht werden, die Beschrinkungen auf ein stadtebaulich ver-
tretbares MaR zu reduzieren. Aus diesem Grund sind in unmittelbarer Nachbarschaft zu
den &ffentlichen Verkehrsflachen "Vorgarienzonen” entstanden, die zur Aufwertung des
kiinftigen StralRenbildes beitragen sollen. Im Inneren soll auf die Festsetzung von Bau-
grenzen verzichtet werden. Einerseits soll damit dem kinftigen Bauherrn unter Beachtung
bauordnungsrechtlicher Belange die gréltimégliche Entscheidungsfreiheit bei der Bebau-
ung "seines" Grundstiickes eingerdumt werden, andererseits machte die Stadt durch zu
starke Regelungen eine magliche Vielfalt der stédtebaulichen Lésungen im Inneren des
Plangebiets nicht unterbinden.

Ergénzend zu den bisherigen Baugrenzen wurden zuséiziiche Baugrenzen dort aufge-
nommen, wo (im Ergebnis der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange) Sicherheits-
abstiande zu vorhandenen unterirdischen Hauptversorgungs- und Abwasserleitungen ein-
gehalten werden missen.

Larmschutz

Larmschutzanlagen

In Umsetzung der Ergebnisse der schalltechinischen Untersuchungen (Stand: September
1999) wird es erforderlich, aktive Schallschutzmalinahmen in Form der Errichtung von
Larmschutzanlagen durchzufihren. Die exakie Lage der Larmschutzanlagen und deren
Dimensionierung sind im Rahmen o. g. Untersuchungen bestimmt worden. Da es jedoch
im Zuge der konkreten Realisierung der Larmschuizanlagen auf Grund mdglicher duRerer
EinfluRfaktoren (unterirdischer Bauraum, Gestaltung, wirtschaftliche Aspekie etc.) dazu
kommen kann, daf die Lage der Anlagen korrigiert werden muf}, wurde in Abstimmung
mit dem zustdndigen Amt fir Immissionsschutz Schwedt/Oder auf die Variante einer ex-
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akten Festsetzung der Larmbeugungskante der Larmschuizaniagen im Bebauungsplan
verzichtet,

5 e

werden jedoch die Flachen festgesetzt, in denen die Larmschutzania-
gen zu ?@gg;sﬁfﬁ sind.

Ergénzend dazu wird der Begriindung eine “%g 1zungskare immissionsschutz” beige-
fugt (Anlage 4). In dieser Karte werden explizit die immissionsschutzrelevanten Ergebnis-
se der schalitechnischen Li*ziﬂrs;;chuna und der Tragerbeteiligung dargestellt, die nicht
vollsténdig festgesetzt werden, die fir die Begriindung der Festsetzungen aber erforder-
lich sind.

Fur die H g der Larmschutzanlagen werden auf der 0. g. Karte die Lage der Beu-

£

gunggkﬁé n reil ie k_gﬁig% des jeweiligen Anlagen-
teils (ermitieli ar Hohe der Beugungskante der Larm-
schutzanlage a igag%bﬁﬁ Diese Héhe é%% ein r%%&%%w i%feﬁ ﬁ&éi}gé-s auf die Hohenlage
der Achse der | ew iligen Strale, von der der Larm ausgeht. Diese Angaben wurden aus
der schalitechnisc n Untersuchung { gbemgmm@&

Larmbereiche

L
]

Ergebnisse des
liziehbarkeit der entspr
der Lage der Larmbe ai«

Die Fé%iééﬁz&gsd von Larmbereichen erfolgt ebe
- schalltechnisc Z

chen Gutachiens sowie zum Zweck
chenden Textfestsetzungen. Dabel wurde bei éaf
che innerhalb des Geltungsbereiches konsequent
gen aus dem Fachgutachien umzusetzen.

lie graphischen Darsteliun-

Ahnlich der V aﬁfﬁﬁswa se bel den Larmschutzaniagen werden die exakien Ergebnisse
der SCﬁiffif@;éﬁi’! hen Untersuchung in der "Ergénzungskarte mfﬁﬁssic;nsgchuiz“ darge-
stellt (Anlage 4‘} %f wird der Verlauf der auf der Grundlage der DIN 18005 ermittelten
Larmbereiche Il und IV unverdndert Obernommen. In der Planzeichnung werden jedoch
nur die Flache f*ié % iéf“ Larmbereiche festgesetzt, in denen schutzwilirdige Nutzungen
betroffen sind,

Fldchen flir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die Ausdehnung und Lage dieser Flachen ’M*"”%aé’;} des Geltungsbereiches resultiert im
wesentlichen aus der Umsetzung des Bebauungskonzeptes des Rahmenplans sowie aus
der Berticksichtigung duRerer Einflulfakioren, die mallgeblich die Planinhalte mitbestim-
men. Dazu gehéren sowohl die erhdhien Anforderungen aus dem Immissionsschuiz her-
aus (Abstiande zwischen unterschiedlichen und unvertraglichen Nutzungen schaffen) als
auch die Anforderungen, die sich aus der Umsetzung der nalurschutzrechilichen Rege-

lungen ergeben iése,zg;é“ chsfldchen ele.).

npflanzen von B

Bepflanzungen

Die Lage und Anordnung dieser Fldchen erfolgt grundsétzlich im Bereich der Verkehrsfiz-
chen bzw. in deren unmittelbaren Grenzbereichen. Damit a@%i eines der Grundprinzipien
des grinordnerischen Leitbildes fur das Plangebiet umgesetzt werden. Gekoppelt mit
Textfestsetzungen sollen einzelne Baumarten eines der kiinfligen Gestaltungselemente
des Stralenraums werden. Entlang der Verkehrsfldchen, die der "Haupterschlieung®
des Plangebiets im inneren dienen, sollen die Biume innerhalb des Strallenraumes an-

)

gepflanzt werden. Die Querschnitte wurden entsprechend breit gewahlt, Im Bereich der
Ubrigen Strallenverkehrsflachen %&Egéﬁ sich die Baumreihen fortsetzen, um das kiinflige
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Stralenbild zu vervollstdndigen. Da es jedoch auf Grund der reduzierten Stralenquer-
schnitte nicht méglich sein wird, die Baumpflanzungen innerhalb des Strallenquerschnit-
tes vorzunehmen, werden entlang dieser Verkehrsflachen die Baumreihen auf den Bau-

grundstiicken (im Vorgartenbereich) festgesetzt.

Mit der Pflanzung von Baumreihen sollen stddiebaulich wichtige Verkehrsbeziehungen
und Wegeverbindungen optisch markiert und hervorgehoben werden (z. B. "Turmachse".

Umgrenzung von Flichen fiir die Erhaltung von Biaumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Im Ergebnis der planerischen Auseinandersetzung mit dem griinordnerischen Fachgut-
achten zum Bebauungsplan wurden Baume und Strducher in den Plan aufgenommen,
deren Erhalt kiinftig besonders wichiig ist.

51.3 Teil B: Text
(Begriindung einzelner Textfestssizungen / Auszlige aus Teil B)

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Aligemeine Wohngebiete (WA)
(1) Die allgemeinen Wohngebiete dienan vorw
(2) Zulassig sind:
1. Wohngebsude

=nd dem Wohnen,

Schank- und Speisewirtschafien sowie nicht sto-
renden Handwerksbefriebe.
(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werdern:
1. die der Versorgung des Gebiets dienenden ;édeﬁ,
2. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale undheitliche und sportliche Zweacke,
3. Betriebe des Beherberguﬁgsggwgmga
4. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
(4) Die Ausnahmen
1. nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fiir Verwaltungen),
2. nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 der Baunulzungsverordnung (Garenbaubeiriebe),
3. nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 der Baunuizungsverordnung (Tankstellen)
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Q’)

Die Festsetzungen zu den aiégeme nen Wohngebieten sollen die Absicht der Stadt unter-

stiitzen, das Plangebiet zu einem relativ ruhigen W g;s"zbergxgﬁ zu entwickeln

Waihrend die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sichern sollen, dafl die Stadt den
stadtebaulich notwendigen Entscheidungsspielraum erhdlt den sie benétigt, um  hinsicht-
lich der kinftigen Ansiediung "wohnerganzender" Nutzungen zweckdienliche Entschei-

dungen treffen zu kénnen, werden unter Berlcksichtigung eines effektiven Umagangs mit

dem vorhanden Boden und im Hinblick auf potentielle Gefahren fiir die Wohnruhe einzel-
ne Nutzungen von vornherein ausgeschlossen. Beim Ausschiuft der Tankstellen und der
Gartenbaubetriebe kommt ergénzend hinzu, dall in Kenntnis der vorherrschenden Bo-
denverhéltnisse gerade solche Nutzungen, die geeignet sind, durch unsachgeméfen
Umgang Wassergefahrdungen zu verursachen, von vornherein ausgeschlossen werden
sollen.

1.2  Eingeschrankite Gewerbegebiete (GE/e)

(1) Die Gewerbegebiete dienen vorwlegend der Unterbringung von Gewerbebetrigben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.
(2) Zulsssig sind:
1. Gewerbebetriebe im Sinne § 6 Abs. 2 Nr. 4 BaulNVO
2. Schank- und Speisewirtschaften sowie Belriebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne § 8
Abs. 2 Nr. 3 BauNVQ,
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Bliro- und Verwallungsgebiude
Anlagen fir sportliche Zwecke
Wahnungen fir Aufsichis- und Berelischafisparsonen sowle fiir Betrisbsinhaber und Betrigbs-
leiter, Cfié dem Gewerbebelrisb zugeordnet und thm gegeniber :rz Grundfléche und Bau-
masse untergeordnst sind.
(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Anlagen fiir kirchliche, kulturells, soziale und gesundheitliche Zweacke
;gssiaﬁgﬂ
(4) Die nach § 8 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung aligemein zulissigen Nutzungen:
- Gews ﬁﬁﬁé’éf.éﬁ}% aller Arl, Lagerhiuser, Lagerplitze und dffentiiche Belriebs,

AN

Auf Grund der unmittelbaren Ndhe der beabsichtigten gewerblichen Nutzungen zu den
angrenzenden Wohnbereichen sollen die Gewerbegebi ete hinsichtlich ihrer aligemeinen
Zweckbestimmung so festgeselzt werden, dall diese Gebiste vorwiegend der Unterbrin-
gung von "azﬁsem@éﬁéeéeﬂ dienen, die "mrmg lerweise" in einem Mischgebiet, also
glem%‘ra@g mit Wohnnutzungen, zuldssig sind. Dieser grundlegenden Einschrankung
ordnen sich auch die Festsetzungen hinsichtlich ﬁ%:f Ausnahmen und des Ausschlusses
einzelner Nutzungen unter und insgesamt ‘;ﬂ:ﬁ die Zweckbestimmung planmilig so ein-
geschrankt, daflt von den kiinftigen gewerblichen Nutzungen keine unzumutbaren Beein-
tréchtigungen der Wohnbereiche erhofft werden.

Vordergrindiges ) der Jf‘éi‘si%?“f ’?? nérdlichen Be-
reich des f?gizgeﬁi tes die neu zu errichtende erverbindung zur Karl- z ichmann-
Strafle durch Dienstleistungseinricht gngeﬂ fr spoﬁ liche f,weacxe funxiagn il zu unterset-
zen. Um sich jedoch Entscheidungsspielraum flr mégliche andere sidd %ﬁéa liche oder
aber auch wirtschafiliche Entscheidungen zu erhalten, sind nicht nur gewerbliche Nutzun-
gen fiir diesen Zweck allgemein zuléssig, sondern auch andere Nutzungen.

Um den gewerblichen Grundcharakier dieser Gebiete stérker deutlich zu machen sowie
als Nachweis dafir, dall es sich trotz der benannten Einschrinkungen weiterhin um ei
Gewerbegebiet handelt, wurde innerhalb dieser Textfestsetzung die "Zuldssigkeitsl %&
gegeniiber dem ersten Entwurf so korrigiert, dafl nunmehr die Gewerbebetriebe unter der
“Ifd. Nr. 1 benannt werden.

1.3 ‘i iheds iche mit der Zweckbestimmung "%f’ﬁ&ﬁnf’*él‘t
! semainbedarfsfiiche dient vorwlegend der gérinerischen Nulzung als Schulgarten. Inner-

%ai%:; der Flache ist die Errichtung éfentiicher Sgﬁig@iaﬁeﬁiag n zullssig. Zur zweckentspre-
chenden Nutzung als Schulgarten gehért auch das Anpflanzen und Pflegen von Baumen und
Striuchern zu Anschauungs- und Lehrzwecken.

(2 Innerhalb der Schulgartenfifiche kann die Haltung und Pllege von Kigintieren und Nutztieren zu-
gelassen werden, solange diese Hallung und Pllege Anschauungs- und Lehrzwecken dient und
immissionsschutzrechiliche Belange gegeniber den angrenzenden Nutzungen nicht entgegen-
stehen.

3} ﬁﬁé‘i‘ﬁéﬁ b der Schulgarienfldche kann die Errichtung baulicher Anlagen und Nebenanlagen im

§ 14 33&;?‘ V@ agé?gﬁrfzgﬁfs%ﬁ 2y y%d%gxéﬁ %%Fﬁéfi ngém éses{; Anlagen der zweckenl-

Mit den Festsetzungen zum Schulgarten wird in erster Linie die mit der Planzeichnung
begonnene ?«”fa %‘@ﬁswﬁsruﬁg und Sicherung einer bestimmien, im &ffentlichen Interesse
liegenszfﬂﬁ Nutzung rechtlich untersetzt und die Zweckbestimmung der umgrenzien Flache
in der Planzeic hk’z;m’* ‘\;‘Qf**é naher bestimmt. Dabei ist besonderer Wert darauf gelegt wor-
den, dal} neben der ﬁ?fkém“ﬁhcﬁs# Schul géﬁe?ﬂaﬁuﬁg auch andere Nutzungen méglich
sein werden, die sowohl im Rahmen der Schulbildung als auch im Rahmen des wachsen-
den Bedarfs nach betreu ées" Freizeitbetétigung fur Kinder realisierbar sind.
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1.4  Besonderer Nutzuﬂgszweck a;}@f‘% und Freizeitbad"

(1) Die Flache mit der Zweckbestimmung "Spor- und Freizeltbad” diert der Errichiung und dem Be-
irieb eines Sport- und Freizeitbades mit gedeckien und ungedeckien Badeanlagen.

(2) Zusétzlich zur Erichtung von baulichen Aniagen und Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO, die
der zweckentsprechenden Nutzung des Sport- und Fraizeitbades diensn, kann susnahmsweise
die Errichtung von
- Réumen und baulichen Anlagen, die der sonstigen sporlichen Belitigung, insbesondere des

Freizeitspori- und Fitnefisporiberaiches, dienen und
- Réumen fir Schank- und Speisewirtschafien sowie Liden
zugelassen werden, sofermn diese Nulzungen gegeniber der Ha
und die aligemeine Zweckbestimmung der Flich i?:,é;éis?i

zeichnung begonnene
Ec:%*ien interesse liegenden
umgrenzien Fliche in der

Auch mit dieser Festsetzung wird in erster
Flachensicherung und Sicherung einer besti

Nutzung rechtlich untersetzt und die fzﬁfes;
Planzeichnung néher bestimmt.

2. MaB der baulichen Nutz%am
(1) Obergrenzen
Im gésamten Geltungsbersich
Obergrenzen fiir das Mait der b 1
den dirfen. Sowoh! § 17 Abs. 2 als auch
der Festsetzungen des Bebauungspla
(2) Anzahl der zuldssigen Vo er Anlagen
1. Abweichend von der fe .eiégssg hosse ist ein Wetts’*f%ﬁs Vollgeschof zuléssig,
wenn es sich hierbel um einen Dachray i, der sin Voligescholl is
2. In den emgeschran%ﬁer s,ez%swegﬂwﬁzeg sowie mremab der Flécﬁe firr die Errichiung des
Sport- und Freizeitbades dix ?%S;E% «u 1 eine Hdhe von 26,00 m (ber NHN nicht Uberschrei-
ten. Dies gilt nicht fiir technisc : Schornsieine und L&ﬁmgsmhre,
(3) Ausnahmen
Ausnahmen von den Fesiseizu Ingen zu Abs. 1T ur kénnen im Einzelfall zugelassen werden;
- bei Uberschreifungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die nailirlichen Funkiionen des Bo-
dens,
wenn die Emhaiiuﬁg ezm mﬂf{&

etzt, dall in den Baugebieten die
i BaulVO nicht (berschritten wer-
4 BauNVO sind nicht Bestandtail

u einer wesentlichen Ersshwgrurig der zweckentspre-

?\{*«’
rde oder

der Bebauung und des Orisbildes.

die mit den kinftig zu erwartenden Baumaft-
r und Landschaft auf das zuldssige Maf} zu
sranlalit werden, sorgsam mit dem Bauland
“normalen” Obergrenzen Baumafnahmen
hmen in Anspruch zu nehmen.

Die Festsetzung zu Abs. 1 verfolgt das Ziel,
nahmen stattfindenden Eingriffe in die Nat
beschranken. Kiinftige Bauherren sollen v
umzugehen, was auch bedeutet, innerhalb
zu realisieren und nicht von vornherein Au

Bei der Héhe der baulichen Anlagen (Abs. 2) wurde davon ausgegangen, dall in erster
Linie sportliche Zweckbauten einer planerischen Sicherung bediirfen. Da gerade Sport-
bauten oftmals funktionsbedingte Dimensionen erlangen, liell man sich bei der Héhe der
mdéglichen baulichen Aniageﬁ ‘mr’s d%‘ss‘ %z?iﬁé@gi%zéhe von Tennishallen leiten. Diese wird
pfohlen, gemessen am Netz vom Bo-

ersten Entwurf zur Festsetzung
L,Q’?é nmale dar.

den bis zur Un%erkan%e deg Sﬁé@?’ O
vorgesehenen 12 m stellten einen Rundun

Auf Grund dessen, dal} mit Vorlage der Vorg nig for die E hlieRung der Baugebiete
erste definitive Hohenangaben bezogen auf NHN vorlieg ig die Hohenangabe in
den Festsetzungen entsprechend korrigiert wefdeﬁ Augh mer 5 nd die 20,00 m ein Run-
dungswert unter Beriicksichtigung der ge e der Stralen in der Umge-
bung der betroffenen Baugebiete.
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Diese Festsetzung war im ersten Entwurf bereits Bestandteil der Festsetzungen zu den
Ausgleichsmalinahmen und sonstigen Mallnahmen im Sinne des Naturschuizes. Im
Uberarbeiteten Entwurf wurde diese Festsetzung unter Pkt. 1 der Festsetzungen aufge-
fuhrt. Da es sich hierbei jedoch um zuldssige bauliche Nutzung innerhalb einer Grinfla-
che handelt, wurde die Position der Festsetzung innerhalb der Festsetzungsliste noch-
mals korrigiert. Es handelt sich dabei jedoch ausschlieRlich um redaktionelle Anderungen
ohne Auswirkungen auf die Planinhalte.

M v e e s S o i e S ot s S i s S iy (o U S b S S o W S e ) S e S M R i Gl S B S G B i s s O oL} R e S S bat i SouR S ek i s

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

6.1  Die Fliche ABCDA ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Nutzer und Besucher des Schul-
gartens sowie mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der zusténdigen Versorgungsuntemehmen zu be-
iasian.

6.2  Die auf Grund der nachrichtlichen Ubsrmahmen der Hauptversorgungs- und Haugéébsﬁ;asaeﬁ%ﬁLngﬂﬁ
inn den Plan fesigesetzien Flichen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsien das je-
weiligen Erschiiefungstrigers zu belasten.

Die Festsetzung 6.1 dient der Sicherung der Erschliefiung, insbesondere der Zuwegung
und des befahrbaren Zugangs zur Schulgartenfliche, die nicht direkt an Strallenver-
kehrsfldchen angrenzt. Dabei wurde die réumliche Lage Flache am Bestand ausgerichtet.
Gegenwértig erfolgt die ErschlieBung der Schulgartenfliche von der B.-Plache-Stralte
iber die dort vorhandene Wendeanlage.

Die Festsetzung 6.2 wurde im Efg%bﬁ s des bisherigen Beteiligungsverfahrens zusétzlich
in den Plan aufgenommen und soll die zweckenisprechendan Rechte fiir die jeweils zu-
standigen ErschiieBungstrager sichern.

7. Immissionsschutz

7.1 Larmechutzanlagen "Heinersdorfer Damm” und "Karl-Teichmann-Strale”
Auf den in der Planzeichnung ndrdlich des Heinersdorfer Dammas und westlich der Karl-Teichmann-
Strafe (zwischen der Karl-Teichmann-Strafie und den Baugebieten) umgrenzien und als Fliachen fir
Vorkehrungen zum Schuiz gegen schadiiche Umwelieinwirkungen festgesetzten Flachen sind Larm-
Qsh;ztzaniagsﬁ mit einer Hoéhe von mindestens 1,50 m und héchstens 3,50 m zu errichten. Die Di-
mensionierung der Lirmschutzaniagen hat in Abh#ingigkeit der schalliechnizchen Prognose (Stand:
September 1999) zu erfolgen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.2  "Sport- und Freizeitbad"
{1} Larmschuizaniage
Auf der in der Planzeichnung innerhalb des Baugebietes fiir das Sport- und Freizeitbad umgrenzien
und als F am% fiir Vorkshrungen zum Schutz gegen schidiiche Umwslieinwirkungen fesigesetzten
Flache ist sine Lirmschutzanlage mit einer Hohe von mindestens 3,00 m zu ervichien.

(& 8 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

(2) Flachenbezogener Schallleistungspegel
innerhslb des gesamien Baugebietes sind die Lérmemissionen so zu begrenzen, dass die von dieser
Fldche ausgehende Schallleistung 58 dB{A)/am nicht iberschreitet. Die zuldssigen Beitrdge einzelner
Anlagen und Nutzungen entsprechen deren Flichenanteilen an der Gesamififiche (dchanbezogener
Schallleistungspegel).

Ausnahmsweise kénnen héhere Emissionspegel zugelassen werden, wenn in geeigneter Form nach-
gewiesen werden kann, dass im Bersich der angrenzenden aligemeinen Wohngebiete dis Richtwearte
der “Freizeitldrm-Richtlinie® (Amtsbiatt fir Brandenburg - Nr, 38 vom 04.09.1996, S. 889) nicht Gber-
schritten werden. (§ 5 Abs. 1 Nr. 24 BauGB . V. m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

7.3 Schaliddmmung an Gebiuden
(1) Schallschutz der Aulenbauteile
Zum Schuiz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeseizes
miissen die Aufienbauteile (sinschliefilich der Fenster) von Aufenthalisrdumen in Wohngebiuden und
von Birordumen innerhalb der als Larmbereich fesigasaizian Teile des Plangebietes folgendss erfor-
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derliches und am Bau zu erbﬁﬁgeﬁé%s resultierendes Lufischaildimmal (R'yes nach DIN 4109, Aus-
gabe 1989) aufweisen:
- mindestens 35 dB(A) / Blrordume 30 dB{A).

{§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
(2) Sonstige Schallschutzmalinahmen
In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Lirmbersichen milssen Schilafriume und Kinderzim-
mer {iber ausreichende Belliftungsmiglichkeiien verfigen, die an den Geb&udeseiten angeordnet
sind, die dem Heinersdorfer Damm bzw. der Karl-Taichmann-Stralle abgewandt sind. An Stelle dieser
Grundorientierung von Beliiftungsméglichkeiten kénnen zur Sicherung einer ausreichenden Belliftung
der Schiafrdume und Kinderzimmer schaliddmmende Lifungseinrichtungen (Lufiwechselrate mind.
20 kbm / h und Person) verwendet werden.

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz dienen ausschiieflich dem Larmschutz und
wurden inhaltlich aus den Ergebnissen des schalliechnischen Gutachtens entnommen.
Dabei wird mit Hilfe der Textfestsetzungen ein zweistufiges Larmschutzsystem aufgebaut.
Neben den aktiven Schallschutzmafinahmen an den Larmauellen (Schallschutzanlagen,
flachenbezogener Schallleistungspegel) warden gleichzeitig passive Schallschutzmal-
nahmen bei den Betroffenen festgessizi é’@*’“‘i gémmung der Aullenbautsile, GrundriRo-
rientierungen).

Mit Umsetzung dieser Festsetzungen ist zu erwarien, dall keine schidlichen Umweltein-
wirkungen fur die Wohnnutzer auftreten.

Gegenliber dem ersten Entwurf wurde der flachenbezogene Schallleistungspegel fir das
Gebiet des Sport- und Freizeitbades korrigiert, da nach Aussa §Sﬁ des beteiligten Larm-
gutachters fir die Beurteilungen des Schalischutzes in diesem ?a;% nicht die DIN 18005
sondern die Richtwerte der "Freizeitlarm-Richtlinie” {L%Sﬁ% e des MUNR zur Ermittlung,
Beurteilung und Verminderung von Gerduschimmissionen”, Amisblatt fir graﬂdeﬁburg -
Nr. 38 vomn 04.09.1996, S. 889, Aﬁﬁé?’?g B) heranzuzi %?“’f i“f Damit ergeben sich Redu-
zierungen der zuldssigen Larmpegel um 5 dB(A) gegenlber dem ersten Entwurf. Im
Rahmen der redaktionellen Endkonirolle der Textfesisetzungen wurde die Festsetzung
7.3 Abs. 1 korrigiert. Der Begriff der "Biirogebaude” wurde durch "Bliror8ume" ersetzt, da
nach Pkt. 1.1 Abs. 4 der Textfestsetzungen "Anlagen flr Verwaltungen” auch nicht aus-

nahmsweise zuldssig sind, insofern au sf:;%*z e BUrogebdude.
Zum Verhaltnis Baugenehmigung - Planverfahren ir das Gebiet "Sport- und Freizeitbad™

Mit der Erteilung der Baugenehmigung wurden Auflagen aus Sicht des Immissionsschut-
zes erteilt, die den Schutz der angrenzenden und zu erwartenden schutzwirdigen Nut-
zungen sicherstellen sollen. Die Einhaltung dieser Aullagen (Nebenbestimmungen) sind
vom Bauherrn gegeniiber der zusténdigen Baugenehmigungsbehdrde nachzuweisen.

Insofern wurden bereits mit der Erieilung dieser gjé;gg nehmi igung die schutzwirdigen
Belange des kinftig angrenzenden Wohngebietes berlicksichiigt. Unter Berlicksichtigung
der Tatsache, daR dieser Bauantrag (vorerst nur) die Errichtung des gedeckten Teils des
Bades (Gebaudekomplex) sowie die zugehdrigen Stellpldtze zum Inhalt hatte ist mit den
Nebenbestimmungen (auch ohne die Festsetzungen dg;ﬁ Plang) der entsprechende Im-
missionsschutz gesichert. Da zum gegenwadrtigen Zeitpunkt davon auszugehen ist, daf}
noch im Jahr 1999 der Satzungsbeschiull zum Bebauungsplan erfolgt, wiirden kinftige
bauliche MaRnahmen auf dieser Flache den Fesisetzungen des Plans unterliegen. Somit
ware der Immissionsschutz dann gesichert.

o
5

Sollten zwischenzeitlich Bauanirage vorliegen, so ist die zusténdige Baugenehmigungs-
behérde auf Grund der mittlerweile erreichien "Planreife” dieses Bebauungsplans unter
Anwendung der beabsichtigten Festsetzungen in der Lage, zum Immissionsschutz geeig-
nete Nebenbestimmungen in der Baugenehmigung zu formulieren.
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Weitere Anderungen

Weitere Anderunden gegeniiber dem ersten Entwurf ergaben sich auf Grund der Aktuali-
sierung der schalltechnischen Berechnungen entlang des Heinersdorfer Dammes und der
Karl-Teichmann-Stralle. Neben Konkretisierungen beziiglich der Lage und der Dimen-
sionierung der Larmschutzanlagen ergaben die Neuberechnungen, dall der ermitielie
Larmbereich IV (fur ;jassivé Schallschutzmalinahmen) auflerhalb der kinftigen allgemei-
nen Wohngebiete verlduft. Deshalb konnte m den Textfestsetzungen auf passive Schall-
schui’zﬁ?gfé%ahﬁa@ﬁ zZum L%f?’%é?’%@ﬁ IV verzichtet werden.

Gleichzeitig sollen die Texifeste Zg?éng die ?igﬁ?ésﬁﬁgﬁg ergénzen. Bei der Festsel-
zung der Hohe der Lirmschutzania wurden die in der schalltechnischen Untersu-
chung ermittelten Mindest- und Hg w%’i&’iﬁ%éf‘*‘é festgesetzt. Auch hier mufl (dhnlich der
Planzeichnungsfestsetzus g n) erganzend auf Anlage 4 der Begriindung hingewiesen
werden. in der tmaﬂzuﬁggk arte zum Immissionsschutz ist die Larmbeugekante der An-
lagen dargestelit sowie die abschnitisweise Eéﬁeﬁﬁ%ﬁiéﬁs‘cﬁém*@ der Anlagen. insofern
geht die Stadt davon aus, dal} @zg Konkretisierung der Héhen der Larmschutzanlagen auf

der Basigz der Fesisetzungen im Zuge der gi};é%ﬁjﬁié?‘%g?g und Realisierung der Anlagen
erfolgen wird

8.  Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sow
gleich im Sinne § 12 BauGB

Die unter Pki. 8 der Texifesis iﬁ“igéﬁ zusammengefaliten Mallinahmen resultieren
der Auswertung des S’;;@?és‘sgrg n Fachgutachtens zum Bebauungsplan und der
darin enthaltenen Beurteilung der ﬁa{ws@h&zfechﬁscbaﬂ Rahmenbedingungen. Dabei
wird im Rahmen der Eingriffsbeurteilung sin System an Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmallnahmen aufgebaut, daft die mdglichst abschliefende Behandiung der
Eingriffsregelung innerhalb des Plangebietes zum Ziel hat.

Dabei werden sowch! grundsitzliche Aussagen hinsichtlich der festgesetzien Malinah-
men getroffen, als auch spezielle Regelungen festgesatzt.

Die Gestaltung der Strallenrdume mit einer speziellen Baumart dient
Aufwertung dieses éffentlichen Freiraums durch die Forderung der

d
rTy
te

er
pik (Orl sff} } er
e nung

Orientierung und der Aufenthaltsqualitat §§ff‘j?‘§’7?§§§?“§“f§.u} Gut gestaltete wohnungsnahe
Freirdume entscheiden mit Uiber die identifikationsmdglichkeit und das soziale Milieu, das
sich in einem Wohngebist ausbildet (K Q?E‘%?’ﬁyﬁ%?éé’ié@ﬁ auf der Strafle). Glei gb?gig wird

dabei neben der positiven Wirkungen von Biumen im Strallenraum auch deren tkologi-
sche Wirkung bherlicksichtigt.

Grundsétzlich erfolgte die planerische Auseinandersetzung mit dem griinordnerischen
Fachgutachten unter Berlcksic if; gung der stédtebaulichen Zielstellungen des Plans. Da-
bei ergab es sich, dafl nicht i%é Festsetzungsvorschldge bzw. Malnahmenvorschidge
des Fachgutachtens in den Plan Gbernommen worden:

Vermeidungsmalinahme V2. Re
Diese Mafinahme éeis‘iﬁé die Baug
unmittelbarer Nachbarschaft zur Par
liche Ha(;h@nszghsfgngsn im Q?Q!Qg
in ihrer Leistungsféhigkeit zu stérken.

duzierung von Baufidchen
shiste dstlich der T

jet F'urmachse", also die Baugebiste in
anlage und wurde vorgeschlagen, um durch zusétz-
ischen Sinne funktionell wichtige Landschaftsbereiche

bi
rk

Dabei zeigt die Analyse, daft es sich bei den betroffenen Fldchen um keine gemif
BbgNatSchG geschiizien Teile von Natur und Landschaft handelt. Ebenso wird bel der
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Bewertung dieser Vermeidungsmalinahme deutlich, dall bei einer Beibehaltung der bis-
" herigen Baugebietsausdehnung von 80 m sowohi die Grinfliche als auch die Freirau-
machse in ihrer Funktion prinzipiell erhalien bleiben. Insofern ist kein Belang des Natur-
schutzes und der Landseh&?’*‘spﬁege rkennbar, dﬁr eine Reduzierung dieser Flachen-
ausdehnung um 50% erforderlich macht. Berlicksichtigt man weiterhin die Tatsache, daR
es eines der erklérien Ziele des Plans ist, einen mdglichst groflen Flachenanteil fir die
innerstadtische Wohnbebauung zu sichern, so muf} in diesem Fall den stidtebaulichen
(Bebauungs-) Belangen des Plans der Vorrang gegeniiber dem Naturschutz und der
Landschafispflege eingerdumt werden.

Vermeidungsmabnahme V 3:  Ausschiu® der Unterkellerung

Eine Beeinflussung des Wasserhaushaltes, *"z«eﬁ r:ﬁ@’%;e des Grundwassers, ist bei ei-
nem hcohen Grundwassersiand gemall F ‘en grundsatzlich anzunehmen. Ob je-
doch letztendlich punktuelle ﬂﬁzﬁfgwérﬁjﬁgﬁ berhaupt eine im Sinne der Eingriffsrege-
fung erhebhche Eingriffswirkung verursachen, die es zu vermeiden oder auszugleichen
gilt, ist im Fachgutachten nicht abschliele it

f'“gﬂ

Einer weiteren Klarung bedarf es aus planerischer Sicht auch nicht, da sich die Ausgangs-

lage wie folgt darstellt:

- Es existiert keine gesetzliche Regelung, die eine Unterkellerung in maoglicherweise
problematischen Bodenverhaltnisse

- Es gibt bautechnisch die Méglichkeiten, L
matischen Bodenverhéltnissen vorzune
liegt, die entsprechenden Aufwendun 38

- Stadtebaulich laft sich die Stadt ebﬂhso \.fm der L)b
der regeimaBig fir Nebenfunktionen et und
fithren kann, daf die Sicherung notwen
erfolgen mufd. Dies fiuhrt letztendlich zur |
lungen. Da von dieser mdglichen Re
Schutzgtter (Boden, Klima, Arten- schutz, Lan zfaghaﬁséﬂci; und auch der
Wasserhaushalt profitieren wiirden, k¢ it die Eingriffe in den Naturhaushalt ins-
gesamt reduziert werden, auch wenn es im Bere:ch des Grundwassers zu punktuel-

len Belastungen kommen kénnte.

in mdéglicherweise proble-
7 Ermessen des Bauherren

egung leiten, dalt jeder Keller,
enutzt wird *fwaﬁg&auﬁg dazu

unktionen nicht mehr oberirdisch
uzierung von oberfldchigen Versiege-
T ii%ﬁz*ﬁaghaﬁve@:@geimg mehrere

Aus diesen bauplanungsrechtlichen und stadtebaulichen Argumenten heraus existiert fur
die Stadt keine hinreichend (stadtebaulich) .,,?i"’%i’% *%‘f%: digkeit, eine Unterkellerung
in weiten Teilen des Plangebietes grundsaizlich z schlieflen.

T ZU ausz

‘m

Vermeidungsmafnahme V 4: _Sicherungsmafinahmen bei der Bauausfithrung
Fir die Ubernahme dieser Vermeidungsmalinahmen in den Bebauungsplan fehlt der
Stadt die gesetzliche Erméchtigungsgrund

Sonstiges
Auf Grund dessen, dal die si%%é?wg

Jig i ¢

des § 9 BauGB erfolgen %{f‘?"m@? wurde n Pla
vorschidge gof. redaktionell gberarbecte um sie in Ubereinsiimmung mit den gesetzli-

chen Grundiagen zu bringen.

9. Ortliche Bauvorschriften

9.1  Dachformen
Im gesamien Geltungsbersich des Bebauung
gebsuden nicht zuldssig. Als Flachdach im Binne dieser
Dachneigung von 25° und dar drﬁéf

9.2  AuBere Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen

ns sind Fla &‘échér bel der Emichtung von Haupt-
Fes ung gelten Dachformen mit einer
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Im Geltungsbersich des Bebauung ns ist s usiellen, dafl Doppelhiuser und Hausgruppen so

arrichtet warden, dafl sis jewsils eing gestalter %a‘;g Einheit bilden. Gestallerische Einheit heidt, dalt.

Doppelhduser oder Hausgruppen gemei Grundelemente der dulleren Gestaliung aufweisen,

Dazu gaﬁ@fsn mindestens Gemei gendan Gestalungselementan:

»  Firstlinie der Dacher, Dachnsigung und Dachein ssksagsm3t6ﬁ§§ sinschlisfilich Farbe des Mate-
rials,

- Aufienhaut der Fagsade, Farbe der F ggga@s,

- Lage der Offnungen innerhalb der Fassad

- Sockel- und Trauthdhen.

P
s
i
m}

”3,

der Fenster und Tiren,
Sturzhithen, Fenster und Tlrformate,

Bei Hausgruppen kénnen zur Sicherung einer bestimmten gestalterischen Wirkung Ausnahmen zuge-
izssen werden.

Bei zsitiichem Versatz bel der Erichiung von DoppelhZusern oder Hausgruppen haben die zweiten
und folgenden Bauherren nachzuweisen, dalt eine gestallerische Einheitl mit dem oder den Nachbarn
hergestelit wird. Diesar Nachwsis st baim iﬁ; a?wzs}gﬁg:%é@seﬁ fisr die Errichiung oder Anderung
eines solchen Geb&udes der unie brde vorzulegen.

Diese Textfestsetzungen g%*”?‘ﬁ ger kint
Bebauungsplans und sollen dafl auch be
Typisches am Orisbild gewahrt & und Verun e
sen werden. Die Flachdachdefinition wurde dem wsftemuam
Kadatz, E. A. Seemann Verlag | ig, 1980) entnommen.

&1
[t
-~
e
=
9]
e
F-"'@A
s
Tl
o
o
L
3

[ .
€

5.2  Nachrichtliche Ubermnahms

Regelungen fiir cieﬂ ﬁeﬁkma srﬁ%ﬁz

in den Plan a%:a%memm@ﬁ.

5.3  Hinweise
r Belange am Aufsteliu
: g%ga,; ;zsf? fﬁﬁ 9

Im Ergebnis der Beteiligung der
sowie im Ergebnis der Fachpla
lungen fermuliert, die bel der Reals
ren Aufnahme als Festsetzungen i
Da sie jedoch eine zweckdienliche Erganzung der Fesiseizu ?g@ N dar fs;;gﬁ wu
se Belange und Planungsvorstell on H'&vg sen gesondert aufgelistet. In-
nerhalb der Begriindung sind diese ge 6 angeflhrt.

%érg {;;gu

5.4  Abwégung

5.4.1 Vorbemerkungen

hung und im Rahmen
ﬁahreﬁ durchiaufen.
%m%ﬁgﬁ ns erforderlich

Der Bebauungsplan hat im R 1 C
der Beteiligung der Trager offentlich

Dabei wurden die Planungsphasen
waren, im Bebauungsplanverfal

In der ersten Stufe wurden die |
gung der T rager offentlicher Bﬁ» ange durchgef
im Sinne einer frithzeitigen BU j o
legen und es war Qs%!pgéﬁhé
den die beriihrten Trager &ff

informiert und ihnen war {Eéi i}‘é

=

tlich ausge-
gggﬁﬁeﬁ %w;%s%' Hggu WUr-

e des Rahmenplanentwurfs
ééﬁ worden,
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Die Ergebnisse dieser Verfahrensschritie sind sowohl in die Uberarbeitung des Qahmeﬁ-
plans als auch in die Inhalte des Bebauungsplanentwurfs eingegangen.

in der zweiten Phase wurde die offentiiche Auslegung
durchgefihrt, Parallel dazu wurden die "ﬂa?;ﬁ?é? Tra
fentlichen Auslegung informiert und ihnen wurde de
Steliungnahme (bergeben.

g des Bebauungsplanentwurfs
er &ffentlicher Belange von der 6f-
Entwurf des Bebauungsplans zur

wm

In Auswertung dieser zwelten ? hase fihrten sfz z i Entwurf %ﬁg@gaﬁgenen Anregun-
gen dazu, dalt der Entwurf gedndert bzw. ergénzt werden muBte. Im wesentlichen han-
delte es sich um folgende ﬁsﬁiﬁ ungen:

Wie bereit ts g%‘zi:“ ﬁ%ft 2 5 g‘ au sﬁ: fab:‘ﬁgs’e die Erkenninisse zum unterirdischen Leitungs-
bestand dazu, dal das Bebauungs- und Ersc ungskonzept korrigiert werden mufite.
In Folge dessen ergaben sich Korrekturen i ler ::% ruktur der Flachennutzungen
im Pla ﬁﬁébze"" hier insbesondere im B i lgermeinen Wohngebiete, der einge-

chrankien Gewerbegebiete und der Gr c ¢ handelt es sich dabei um inhaltli-

Fi

che Plandnderungen, die Grundzlige der Planung wurden davon jedoch nicht bertihrt.

Griinordnerisches Fachgutachten

Seitens der zustindigen unteren Naturschutzbehdrde wurc
nerische Fachgutachien aus dem Jahr 159 % nicht de zéﬁf ;ﬁ fuﬁgeﬁ ﬁfggjnf‘ﬁ?. Deshalb
sowie auf Grund der sich zus den kcﬁzrégi nej ESﬁ Plandnderungen ergebenden neuen
Erkenninisse wurde das grinornerische Guiachior Uhera %3 itet. Soweit mit den stadte-
baulichen ﬁ*ﬁ%ﬁickimggzzé%ﬁ der Ciadi vereinbar, ‘fv rien die aktualisierien Inhalte des
Gutachtens in den Plan Gbermommen. inscfern fihrie diecsr Verfahrensschritt auch im
Bebaguﬁgsséﬁ iberwiegend zu Aktualisierungen. Neu wurden m-Plan die erhaltenswer-
ten Baume und Straucher aufgenommen. Bei den Iexﬁesisetzungm vollzogen sich
grundsitzlich Aktualisierungen bzw. Ergénzungen. Zwar handelt es sich dabei auch um
inhaltliche Planédnderungen, die Grundzige der Planung wurden davon iwdoch nicht be-
rihrt.

Sonstige Anderungen

Baugrenzenergénzungen
Auf Grund der Anregungen der Tréger 6ffentlicher Belange wurden in den allgemeinen
Wohngebieten, im Bereich des Sport- und Frei zg'@’*’*%;ﬁvg sowie in den Mischgebieten zu-
sétzliche géagafgﬂ?éﬁ aufgenommen, die die Sicherheitsabstdnde zu unterirdischen Lei-
tungsbesténden respekliere

Abwasserpumpwerk ‘

Der Standort des Abwasserpumpwerkes im Bereich der B.-Plache-Stralle wird planerisch
durch Eintragung des Planzeichensymbols und eine entsprechende Flachenfestsetzung
gesichert.

Bauweise »
Im Ergebnis planerischer Uberlegungen seitens der Stadt sowie auf Grund der sich ab-
zeichnenden Tendenzen im privaten Wohnungsbau® wurden die einschrinkenden Fest-

8 | aut Aussagen der Stadtverwaltung ist innerhalb der Schwedter Stadibevilkerung eine zunshmende Akzeptanz flidchen-
sparendsr Bauwsisen in Form von Hausgruppen elc, f}*’x«z&f*ﬁéﬁ. Das "klassische" Einfamilienhaus gehdnt nicht mehr zu
den allsinigen Wohnungswiinschen, so dall miltlerweaile auch ebaulich und architektonisch ausgewogene Reihen-
hausgebiete durch die Schwedter Staditbavilkerung verstarkt aﬁse%mmm wearden.
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setzungsvorschldge zur E&ggﬁztﬁ%f‘ der offenen Bauwslse (nur Mausgruppen™ / “nur Ein-
zel- und Doppelhduser”) im Hinblick auf eine gréfiere ffie ibilitat gegenliber %cf;zﬁﬁigéﬁ
Bauvorhaben aus den Plan gestrichen. Geblieben ist die Festseizung "offene Bauwsise”.

Immissionsschutz
Der fiir das Gebiet des ;%sa%a und Freizeitbades festzusetzende flachenbezogene
Schallleistungspegel wurde auf 58 dB(A)Yam korrigiert.

Die Flachen, auf denen die erforderiichen Larmschutzanlagen zu errichten sind, wurden
in Auswertu ing der aktualisi %? n schalliechnischen Untersuchung korrigiert. Ebense die
Flachenfestsetzungen zu den bgreighem in denen passive Schallschutzmalnahmen
zu treffen sind.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf Grund der ;%ﬁf%gmgéﬁ der unterschiedlichen E ?gi‘%é”éz‘zmg ‘%é@%; %ﬁé;iﬂfﬁﬁ deren
Leitungen nachrichtlich in den Plan Gbernommen und die betroffenen Fladchen solien mit
Geh-, thg‘« und Leitungsrechten zu deren Gunsten belastet werden.

Auf Grund dieser Entwurfsdnderungen war es erforderlich, einen erneuten 15“*?5?%?%5?%«
schritt durchzufiihren. Da jedoch durch die Anderun : en des Entwurfs
die Gmnfézé‘ﬁg@ der ?Q%E}fig mﬁ% Qﬁfiﬁ?ﬂ' g%;x rden, s::z emal § 3 Abs. % m; § 4 Abs.

8 entsprechend durchgefihit
werden. ﬁabgs wug‘den im ?:a;’g; !gévéﬁahwrz gﬁm beim‘?fene Birgern und der herghﬁerz
Tragem offentlicher Belange der geédnderie Entwurf zur ‘ziz lungnahme Ubergeben. Die
im Ergebnis dieses ‘\i%ﬁﬁérémggnaf@s ﬁgﬁéa?‘i}%i Anregungen wurden ermeut gepriift
und es war erforderlich, den Anregungen folgend redaktio onelle Anderu maen (%rm‘ﬁ%@
am Plan vorzunehmen. Auf Grund der Tatsache, daft es sich bei den letzten Anderungen
am Plan auschiieftlich um redaktionelle ! “*?f@%{iﬁ%‘? handelle bzw. um Ergénzungen zur
Verbesserung dgr Eindeutigkeit der Planaussagen war es nicht &ﬁ@s’zﬁez"ig@h a::“ Planent-
wurf erneut den Biirgern oder Trigern 6{?& tlicher Belange zur Stellungnahme vorzule-
gen.

Y“m——e"

-'m

Parallel an allen Verfahrensschritten waren die beriihrten Amter der &
teiligt.

5.4.2 Burgerbeteiligung

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwiunds sin
von Birgern zum Bebauungsplan eingegangen.

Im Verfahren nach § 3 Abs. 3 BauGB ist eine Rickaullerung eines betroffenen Birgers

eingegangen:

Blrger: > Es wird Widerspruch zum Bebauungsplan eingelegt.
Die \;grgesenen Die Qark@ﬁen auf dem Grundstlick stellen eine nicht zu
akzeptierende E %f‘ﬁ@ kung dar.

> Geh- und Fahr %Q : sollen nicht auf privaten Grundstiicken geplant wer-
den. Bebaubarkeit wird ebenfalls wesentlich eingeschrénkt.

Diese RiickduBerung wird ohne f% g ‘z‘%@g‘%géﬁ auf die Planinhalte zur Kenninis genom-
men. Im betroffenen Plangebietst erden lediglich die ohnehin vorhandenen Leitungen
nachrichtlich Gbernommen. ,_.%%?sa@ :‘%éﬁ%??%%’% die durch Baugrenzen festgesetzien "Sicher-
heitsbereiche" beidseitig der Leilungen nur die Situation dar, die bei Bauvorhaben ge-
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genwartig praktiziert wird. Da die Sicherung der vorhandenen Hauptversorgungs- und
Hauptabwasserieiiungen von ?&@éﬁissggigﬁﬁ“?%‘ Bedeutung ist, sollen die entsprechen-
den Rechte zugunsten der Versorgungsunie ;i seizt werden.

<&

(C%”ﬁ
o

[}
i

5.4.3 Beteiligung der Trager &ffentlicher Be
Die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch
die Planung berhrt werden, wurden permanent am Verfahren beteiligt und sowohl im
Rahmen der &ffentlichen Auslegung des Entwurfs als auch im Rahmen der Durchfihrung
des Verfahrens nach § 4 Abs. 4 BauGB war ihnen (in Abhédngigkeit der BerGhrung ihrer
Aufgabenbereiche durch die Planung) Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die im Ergebnis dieser Betsilig rgenommene Abwagung der geduferien
Belange ist als Anlage 5 dieser Q {;z:;?e;age;f &,f’:g% flgt. Die Abwégungsergebnisse sind,
soweit erforderlich, in die Erarbeitung des Bebauungsplans eingegangen.

5.4.4 Beteiligung der Amter der Stadtverwaliung

Ahnlich dem Verfahren der Beteiligung der 7

;gf’%“er Belange wurden die von
der Planung beriihrien Amter der Stadt g am Planungsprozell permanent betei-
ligt. Dies war insofern von é’}gzam@f‘%s’ ; utung, da ﬁ r Bebauungsplan fast aus-
schliellich die Flachennutzung stadteigener Flachen fesisetzen soll, so daft die Belange
unterschiedlicher Amter berithrt werden.

3

Mrr

Im Rahmen der Durchfihrung der éffentlichen Auéi@fgmg des Bebauungsplanentwurfs in
der Zeit vom 16. Juli bis zum 03. September wiahrend der {?ﬁcﬁmhmﬁg der
Verfahren nach § 3 Abs, 3und § 4 Abs. 4 Ba % im Se ;’Tﬁ@méaf ﬁgg wu’ & den von der
Planung unmittelbar berUhrien Amtern der !
nentwurf gesondert zur Stellungnahme | %é@?ge‘;

é’m

m

- Im einzelnen wurden am Verfahren beteiligt:
- Amt fur Wirtschaftsforderung
- Liegenschaftsamt
- Bauordnungsamt
- Tietbauamt
- Bauverwaltungsamt
- Ordnungsami
- Schulverwaltungsamt.

Die seitens dieser Amter geduRerten Bel
beitung des Bebauungsplans z;zﬁgt@ggf 1
gungen (mit Aufforderung zur Stellungnahme zu
Abstimmungsberatungen ua,;f’cﬁggﬂﬁff ”}& E
fern Auswirkungen auf die Planinhalte :
rensakie eingegangen. Ebenso die schriftlichen ¢
wurfsstadien des Bebauungsplans.

fem planungsrelevant, in die Erar-
irdden neben den formellen Beteili-
den Planinhalten) mehrfach intensive

e dieser %Qggmmmggﬁ sind, so-
¢ ?“5, als Vermerke in die verfah-
shimen zu den einzelnen Ent-

bereitung des Satzungsexemplares
e% w@% wurde seitens jedes be-
ellt. im einzelnen stellt sich die Si-

Im Ergebnis der abschiielenden Bete
parallel zum Verfahren nach § 3 Abs.
teilgten Amtes die Zustimmung zu den
tuation wie folgt dar:
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Amt flir Wirtschaftsférderung
Im Rahmen der &ffentiichen Auslegung ging keine RickauBerung ein. Danach wurde das

Amt nicht erneut beteiligt.

Liegenschafisamt

Das Amt gab abschiieflend Korrekturhinweise, die im weiteren Verfahren beriicksichtigt
worden sind. Diese Hinweise waren redaktioneller Art, ohne Auswirkungen auf die Pla-
ninhaite.

Tiefbauamt

Seitens des Tiefbauamtes wurde ebenfalls den Planinhalten zugestimmt. Weitere Hinwei-
se zum Plan wurden nicht gegeben. Auf Grund der zeitweise paralien Arbeit zwischen
dem Tiefbauamt (zustdndig fUr die Erschiieflungsplanung des Plangebietes) und dem
Amt fur Stadtentwicklung (zustdndig fir die Erarbeitung des Bebauungsplans) konnten
relativ frithzeitig beide Planungen aufeinander abgestimmt werden und beide Amter wa-
ren untereinander direkt in die jeweiligen Planungsphasen eingebunden.

Bauverwaltungsamt

Seitens des Amtes wurde abschliefend auf Details hinsichtlich der Ubernahme von Her-
stellungskosten fir Erschiieffungswege durch die Stadt hingewiesen. Diese Hinwsise ha-
ben letztendlich nur informativen Charakier, da die Errichtung der benannien Geh- und
Radwege sowie des Anliegerweges 8 fir die Umsetzung des stidiebaulichen Konzeptes
des Gesamtvorhabens erforderlich ist. Insofern muf} die Stadt auch erforderliche Aufwen-
dungen bernehmen.

Ordnungsamt

Auch seitens dieses Amtes wurden keine Bedenken zu den Planinhalten gedullert. Die
Hinweise hinsichtlich des erforderlichen Léschwasserbedarfs wurden in die Begriindung
unter Pkt. 2.5 eingearbeitet.

Schulverwaltungsamt

Es wurden keine Bedenken geduflert. Die Hinweise hinsichtlich des Leitungsbestandes
und bezlglich der erforderlichen Qualitdt der geplanten Schulgartenerweiterungsflache
zum Zeitpunkt der Ubernahme durch das Schulverwaltungsamt haben keinen direkten
Bezug zu den Planinhalten und bedlirfen "hauseigener” Kldrungen innerhalb der Stadt-
verwaltung.

Bauordnungsamt

Seitens des Amtes wurden ebenso keine grundsétziichen Bedenken zu den Planinhalten
geduftert. Die gegebenen Hinweise wurden gepriift und soweit erforderlich, wurden Er-
‘ganzungen bzw. Korrekturen der Planinhalte oder der Begrindung vorgenommen,

Der pauschalisierenden Auffassung zur Unzuldssigkeit von Beherbergungsbetrieben in
GE-Gebieten kann dabei nicht gefolgt werden. Zwar sind die Ansétze der angefihrien
Begriindung teilweise nachvollziehbar, dennoch stellt sie nur einseitig die gegenwartige
Gesetzeskommentierung dar. Nach FICKERT / FIESELER? sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes i. S. von Hotels "... unter 'Gewerbebetriebe aller Art' fallend, vom Grund-
satz her im GE-Gebiet generell zuldssig ...". Zwar werden anschlieflend in der Kommen-
tierungen auch Anforderungen benannt, unter welchen Voraussetzungen Beherber-
gungsbetriebe zuldssig sind, diese Anforderungen sind jedoch durch die BauNVO bereits
vorgegeben und somit im Zuge einer Baugenehmigung zu prifen. Zwar werden durch die

9 Fickert, Hans-Carl u. Fieseler, H., Baunutzungsverordnung Kommentar, Deuischer Gemeindeverlag, Kéin, 1995,
Seite 625
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STADT SCHWEDT/ ODER

@E Gebietes) ausgeschlossen,
e des Beherbergungsgewerbes

Insofern kann den Bedenken des Amtes nicht gefolgt werden.

whenpunkien wird nicht gefolgt, da sich ein stid-

Dem R zw estsetzung von Geldnde
tebaulic ﬁ@g Erfordernis fir diese Fesisetz
Getdndes nicht ergibt. Hinzu kommt « %3; dall die allgemeinen *fw;‘mgebxete ins-
gesamt durch ei nen Erschliefung ;cs;‘ ig osse \ég&rdeﬁ sollen, so dali in Vorberei-
tung der kiinftigen Wohnbebauung di ichtur f:g der Erschlieffungsstrallen erfolgen wird
und somit die Baugebiete fur ei ne ‘“Q&i%’ﬁ {auch md;vndueiie) Bebauung vorbereitet wer-
den kénnen. Im Gbrigen 1 ing am gesamten Realisierungsprozeft des
Bebauungsplans mafigeblich as evil. zu einem spéteren Zeitpunkt im
Zuge der Baurealisierung izi’z‘ié‘ Strafie erweise auf die Wiinsche des Bauord-
nungsamtes eingegangen werden ka

eit bei der Zuordnung
nmmsf‘ kénnen zum

Hinsichtlich des Hinweises
von Ausgleichsmalinahmen

Zwar kann die Stadt f‘*%i";’igf
g!emhksﬁ%@;ﬁ zurGickgreifen, d
die einer Gleichbehandlung gleich:

Innerhalb des Plangebiet
ist die Kostenverteilungsgerechtigkeif grundsatz wahrt, Auf allen Grundsticken der

allgemeinen Wohngebiete isgleichsmalnahmen gleichen Um-
fangs, lediglich bei den Baump v Haumstandorte teilweise vorgegeben.
Jeder spétere Eigentimer mui ;ecﬁach eirsen 5 aum D’?iaﬁzen Auch fUr die anderen Bau-
gebiete sind die Ausgleichs { tsbezogen gleich. Unterschiede
exssise:’eﬂ le {‘§§§ ich Z%S”’i’”ﬁ 3@ zelnen G sm;zmmﬁ @;e Ursachen hierflr sind in
erster Linie im stadt %wy;w ct id assen sich auch damit be-
gmﬁder‘ ﬁgg ei den pot n ii"“‘ E- Ssb ete und Schwimmbad)
die Mﬁfgﬁgrmeﬁ gegeniiber

kleineren Grundstiicken (Wohngebiete) zu re-
lativieren sind.

Grundsatzlich trifit jedoch fir alle Malinaghmen zu, dall diese vorerst fast ausschliefilich
stadteigene Flachen betreﬁe Eﬁsﬁ?éﬁﬁ" SL m:’@rsz nur ein Grundstickeigentimer von den
Maftnahmen betroffen f"ﬂ I < F Pl alisierung in Verbindung mit der partiel-
len Privatisierung der Grun z?“?f‘ jedem kiinftigen Eignetimer die er-
forderliche Agégsszéﬁemﬁé ck von Beginn an bekannt und
er kann sgéf‘ﬁ%ﬁfé entsche Grundstiick unter den Voraussetzungen
nutzen will oder nicht.

AuBerhalb des Plangebietes
sieht die Situation grundsatzli
men auf stadteigenen Grundstiicke
genwdrtigen i%?@sf%@ﬁzzﬁée% ]
Ausgleichsmalinahmen fin

sind im Zuge der us g?ﬁéziigsé};,

y her sé@mtliche Ausgleichsmalingh-

sollen, ;\ﬁa’émgs gehen die ge-
adt auch digjenige sein wird, die die
eiterfihrende Detailaussagen hierzu

5?‘%5‘%%%‘%%@&5%’% zu treffen.
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Aus diesen Griinden geht die Stadt davon aus, dafl sie hin r end daflr Vorsorge getra-
gen hat, da eine relative Gleichbehandiung Q@% den %\@% n flir die Ausgleichsmalinah-
men gesichert werden kann.Plandnderungen im é;gé der planerischen Auseinanderset-
zung mit den RiickduBerungen der Amter ergeben sich ?’%sﬁi?‘?

5.4.5 Ausgleichs- / Eingriffsbilanzierung
(Auszug aus dem grinordnerischen Fachgutachten)

Die Bilanzierung erfolgt in einer einfachen flachenmafRigen {(quantitativ) Gegeniiberstel-
lung der verbleibenden Eingriffsfldchen (Bauflachen) zu den Kompensationsfldchen
(Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen). Bei den Freifldchen wurden die kompensatorisch
anzurechnenden Freiflichen die in die Bilanzierung Eingang finden hervorgehoben:

Freifiichen ' Baufldchen
Art/Nutzung Art der Fizche ArNutzung Flache
?ﬁ%’ifﬁ&f‘@ g?’s %*zg/ 7 7 i inha
Private Garten auf Baugrundstiicken M 7,61 Eingeschrinkt Gewerbegebiete 1,34
fischgebiet 0,58
Schulgarten (Bestand) - 188 Allgemeines Wohngebist 3,28
Brachfliche Y Sport- und Frelzeitbad 1,34
Schulgarten (Erweiterung) A 5,87 Verkehrsildchen 2,12
Gehdlzflachen (Abstandsgrin-Siid) A 1,68
Landgrabenpark AN 3,83
Grinfliche "Regenriickhalieaniage” A 1,58
Zwischenbilanz Gesamiflache 17,86 8,64
Summe Gesamtfliche 26,50
‘Zwischenbilanz Eingrifi-Ausgieich goo 8,64
Rickbau und Entsiegelung E 0,87
(Kita ‘Marie-Curie-Strafie’, Kita ‘Am
Kanal., Kita ‘Friedrich-Wolf Ring’,
Gaststétte Plock)
Teilentsiegelung/Renaturierung/ E 0,48
Anpflanzungen
Am alten Heinersdorfer Damm
Anpflanzungen = 0,32
Griinfidchen K.-Teichmann-Sir./Alter
Heinersdorfer Damm/Auguststraie
Anpflanzungen £ 8,38
Zufahrtsstrafie Kleingarienaniage
Anpflanzungen £ 1,40

Grunflachen K.-Teichmann-
Str./Augustsiraie/Berliner Allee

Bilanzierung Defizit / Uberschuft R ) o T ez

V=Vermeidung, M=Minderung, A=Ausgleich, ExErsatz
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Quantitativ besteht bei einer wé@%m%észf flur
Kompensationsfliche ein Uberschul von 2,52 ha an Kompensationsflache bei vollstandi-
ger @k@!ogtseher "Inwertsetzung” der Ausgleichs- ﬁé Ersatzfidchen. Der qualitativ bens-
tigte zuséatzliche Ausgleich ist aber héher zu bewerten, da die Minderungsmalinahmen,
z.B. die gartnerische Nutzung der nicht bebauten Flichen der Uberbaubaren Grundstiik-
ke, im 6kologischen Sinne nicht so hoch zu bewerten sind wie der derzeitige Zustand und
eine effektive Neuversieglung (unter Anrechnung der Entsiegelung bei Ersatzmalinah-
men) von 6,53 ha verbleibt. Daraus w@' sich ein zusétzlicher flachenhafter Anspruch fur
die Eingriffisbewaltigung ableiten, um die verloren gegangenen Funktionen und Werte des
Naturhaushaltes wiederherstellen zu %ff,f‘%f‘%“

C.m

1g der verbleibenden Eingriffsfliche mit der

Im Vergleich zur 1. Fassung des Fachgutachtens (PLANUNGSBURO MARGRAF, 1998)
wurden weitere Moglichkeiten zur Ver‘meicjung, Minderung und zur Kompensation des
Eingriffes untersucht und in die vorliegende 2. Fassung eingearbeitet.

Die aufgefUhrien Malnahmen zur Verm derung und Kompensation des Ein-
griffvorhabens flhren zu einem quantil =nsationsiberschul von 2,52 ha. Die
" schutzgutbezogene Gegeniiberstellung ,s“céguﬁi{:h* einen wesentlich geringeren Kom-
pensationseffekt. Er sichert aber einen ' zﬁé%f%r istig gégﬁusiéﬁ Ausgleich, der
beim Schutzgut Arten und Biotope zu fi
Bestandssituation (innerhalb des gi‘aéig% i
pensiet’endes Defizit verbleibt lediglich beim
daf} nicht in ausreichendem Umfang Fldchen

45

E%ﬁ auych nicht m%ﬁeiirisﬁg zu kom-
*gdeﬁ aufgrund der Tatsache,
ur Entsiegelung zur Verfligung stehen.

. Auswirkungen des Bebauungsplans

Nach gegenwirtigen Erkenntnissen sind folgende wesentlichen Auswirkungen des Be-
bauungsplan zu erwarten:

Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeiis: ltnisse / Umnutzungen

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans werden die v’@rau»s&izungen fir die planmaBi-
ge Entwicklung des Gebietes zu einem neuen Stadttel geschaffen. Negative Auswirkun-
gen auf die Lebens- und Arbeitsverhélinisse aufierh: b des Plangebiets sind nicht zu er-
warten, da von den beabsichtigten Nutzungen angenommen werden kann, dafl sie sich
relativ harmonisch in das gesamtstadtische System m e infagen,

Die Lebensverhéltnisse im Inneren des Plangebietes sollen durch geeignete MaBnahmen
gegeniiber schadigenden Umwelteinflissen gesct u?z* werden, so dafl davon ausgegan-
gen werden kann, dall mit Umsetzung der Lérmschutzmalnahmen im Plangebiet die er-
forderlichen Rahmenbedingungen fiir gesunde Lebens- und Arbeitsverhlinisse geschaf-
fen werden kénnen.

ErschlieRungsmaflinahmen
Zur Umsetzung der Planinhalte sind u L‘s‘;"“z‘zg%ich&
technischen Erschliefung des Gebietes erforderti
planerische Arbeiten als auch spétere Rea

iteny zur verkehrlichen und stadt-
ie gg Arbeiten beinhalien sowohl

ww“@??

Neben der inneren Erschlieung des Gebietes und der Schaffung der erforderlichen An-
bindepunkte an die libergeordneten Syst ;é?@ es erforderlich werden, einzeine vor-
handene unterirdische VSFSG?QUﬁg&SRU g n {z. B. Abwasserleitungen, Erdgasleitung,
Elektroenergieleitung) zu verlegen, da deren gegenwartige Lage die Umsetzung der Plan-
inhalte zusatzlich erschweren wiirde.
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Bodenordnende Maflnahmen

Bodenordnende Mafinahmen zur Umsetzung der Planinhalte sind zwangsléufig erforder-
lich, da der Plan fir ein Gebiet festgeseizt wird, dal durch eine relativ groRzilgige
Grundstiicksstruktur gepragt ist und sich Uiberwiegend im stddtischen Eigentum befindet.
Da der Bebauungsplan das Ziel véﬁ%égi Méglichkeiten zur Bildung von Wohneigentum
(incl. Grundeigentum an Boden) zu schaffen, sind im Zuge der Planrealisierung umfang-
reiche Neuordnungen innerhailb ﬁé?‘ Grundstiicksstruktur erforderlich. Gleichzeitig sind die
sekundaren Flachenanteile (Verkehrsfiachen, Grinflichen elc.) eigentumsrechtlich zu si-
chern.

Auswirkungen auf den Haushalt

Die Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt lassen sich zum gegenwiértigen Zeitpunkt
nicht abschatzen. Erste Aussagen sind m s;ggi cherweise zu dem Zeitpunkt zu erwarten, ab
dem die kiinftige eigentumsrechiliche Eniwickiung und die Art und Weise der Entwickiung
und Vermarkiung des Gebietes insgesamt klar formuliert worden sind.

Flachennutzungsplan
Auswirkungen auf den Flachennutzungsplan ergeben sich insofern, dald der FNP in se
nen Darstellungen die Fesiselzungen des s:fv;';ﬂm asplans grundlegend Ubernehmen

wird.

Auswirkungen auf die Umwelt

Auf Grund der Bebauung ausgedehnier Auflenbersichsfiichen bereitet der Bebauungs-
plan erhebliche Eingriffe in Natur Lsf* L%négmg vor. Hinsichilich der Auswirkungen wur-
de ein grinordnerisches Fasbgﬁig hten erstelit. In Auswerlung dieser Ergebnisse sowie
unter Beriicksichtigung der stddiebaulichen ziéivs‘sg é%é ngen der Stadt wurden die mogli-
chen Maflnahmen zur Vermeidung und zum Aus h der zu erwartenden Eingriffe in
den Bebauungsplan aufgenommen. Die abschli f f‘zé% Bewdltigung der Gesamtproble-
matik erfolgte im Zuge der f%i‘)‘ﬁégﬁﬁﬁg die nach der erneuien Beteiligung einzelner Triger
éffentlicher Belange erfolgt ist

Wie aus dem gritnordnerischen Fachgutachten ersichtlich wird, k&nnen die zu erwarten-
den Eingriffe in den Naturhaushalt nicht innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.
Da es jedoch auch das Anliegen der Stadt ist, diese Emg%’ iffe moglichst umfassend sus-
zugleichen, macht es sich erforderlich, an anderer Stelle im Stadigebiet nach geeigneten
Flachen zu suchen, um éaﬁéés%@%ﬁﬁd im Sinne des Naturschulzes wirksam werden zu
kénnen. Im Rahmen der grgrhgz@ﬁg des griinordnerischen Fachgutachtens wurden des-
halb in Abstimmung zwischen Stadtverwaltung und Planern potentielle Fldchen innerhalb

des Stadigebietes ermittelt und hinsichtlich ihrer Eignung im Sinne der Ausgleichswir-
kung untersucht. Eine wesentliche Voraussetzung flr eine zlgige Umsetzung der Aus-
gleichsmaRnahmen ist dabei, dalt sich die Fi&chen im Eigentum der Stadt befinden.

Die im Ergebnis dieser Untersuchungen ermitielten Flachen auflerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans, die fir Ausgleichsmalinahmen herangezogen werden sol-
len sowie die MafRlnahmen, die auf diesen Flachen durchgefihrt werden sollen, sind als
Anlage 3 zur Begriindung dargestelit.

V. Verfahren

i ihrer %‘zzm@ am 07. Sep-

Die Stadtverordnetenversammliung von Schwedt/Oder hat
f G/ 12 / 95 "Heinersdorfer

H

1
tember 1995 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3
Damm" beschlossen.

H
H
46
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Mit Schreiben vom 30.10.1995 wurde die Landesplanungsbehérde um Mitteilung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung ersucht,

Der Rahmenplan zum Bebauungsplan hat mit Beschiull der Stadtverordnetenversamms-
lung vom 30.01.1997 in der Zeit vom 24.02. bis zum 04.04.1997 &ffentlich ausgelegen.
Parallel dazu erfolgte die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange. Dieser Verfahrens-
schritt ist im Sinne einer frihzeitigen Beteiligung der Blrger gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB zu werten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit Beschllissen der Stadiverordnetenver-
sammlung vom 11.09.1997 und vom 18.06.1998 geandert worden, in deren Ergebnis
Teilbereiche stdlich des Heinersdorfer Dammes aus dem Geltungsbereich ausgenom-
men und Teilbereiche westlich der K.-Teichmann-Stralle in den Gelfungsbereich aufge-
nommen worden sind.

Der Entwurf zum Bebauungsplan hat mit Beschluft der Stadiverordnetenversammiung
vom 18.06.1998 in der Zeit vom 16.07. bis zum 03.09.1988 gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6f-
fentlich ausgelegen. Parallel dazu erfolgte gem. § 4 Abs. 1 BauGB die ermeute Beteili-
gung der Trager 6ffentlicher Belange.

Iim Ergebnis dieses Verfahrensschrittes wurde der Entwurf des Bebauungsplans gedndert
und ergénzt. Auf Grund der Tatsache, dalt diese Anderungen und Ergénzungen des Ent-
wurfs nicht dazu fihren, dal die Grundzige der Planung beriihrt werden, wurde nach § 3
Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 1 und 4 BauGB das Verfahren im Sinne § 13
BauGB durchgrfuhrt.

V. Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBL 1 5. 2141, 19981 S.
137) in Verbindung mit

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL 1 8. 127), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

- dem Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Neufassung vom 21. September 1998 (BGBI. 1 8. 2994),

- der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vomm 01. Juni 1994 (GVBI. | 8. 126,
404), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.12.1997 (GVBL. 1 8. 124) und

- dem Brandenburgischen Gesetz {ber Naturschutz und Landschafispflege
(Brandenburgisches Naturschuizgesetz - BbgNatSchG) vom 25, Juni 1992 (GVBI. |
S 208), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.12.1997 (GVBL | 5. 124).

- in Verbindung mit der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fas-

R Ta

sung der Bekanntmachung vom 18.12.1990.
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VI. Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

Anlage 5:

Anlage 6:

Karte: "Fldchennutzung / Landschaftsstruktur und Biotopstruktur
(Auszug aus dem Grlnordnerischen Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 310712 /95
"Heinersdorfer Damm"/ Planungsblre Margraf, 2. Fassung, Juni 1989)

Bebauungskonzept zum Bebauungsplan Nr. 310/ 12 /95

(Auszug aus dem Bebauungskonzept zum Bebauungsplan Nr, 310/ 12/ 95
"Heinersdorfer Damm" / unmafistéblich, Stand Juni 1559}

AusgleichsmaBnahmen aullerhalb des Plangebieles
{Auszug aus dem Grinordnerischen Fachgutachien zum Bebauungsplan Nr. 310712 /95;
"Heinersdorfer Damm"/ Planungsbilro Margraf, 2. Fassung, Juni 1998}

Ergénzungskarte Immisionsschutz

(Ubernahmen aus der schalltechnischen Prognose fiir den Bebauungsplan Nr. 310/ 12/ 85:
“Heinersdorfer Damm" / KSZ ingenieurbilro, Stand: September 1888

sowie der Trégerbeteiligung)

Ubersicht zum Abwégungsvorgang Tragerbeteiligung ,
(Darstellung der Abwagung der seitens der von der Planung berliihrten Triger 6fentlicher
Belange vorgebrachten Anregungen)

Hinweise
(In Ergénzung der Festsetzungen des Bebauungsplans)
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Anlage 1: Karte: "Flichennutzung / Landschaftsstruktur und Biotopstruktur”
(Auszug aus dem Grilnordnerischen Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 310712 /95:
“Heinersdorfer Damm"/ Planungsbiiro Margraf, 2. Fassung, Juni 1889)

Diese Karte ergédnzt die in der Begrindung unter Pkt. 2.3 getroffenen Aussagen und stelit
die Flachennutzung im Plangebiet vor der Realisierung der Planinhalte dar.

ANLAGE 1/ SEITE
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BEBAUUNGSPLAN NR. 310 / 12 / 95: "HEINERSDORFER DAMM”
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STADT SCHWEDT/ ODER BEBAUUNGSPLAN NR. 310/ 12/ 95: "HEINERSDORFER DAMM"
: BEGRUNDUNG

Anlage 2: Bebauungskonzept

(Auszug aus dem Bebauungskonzept zum Bebauungsplan f\fr 316/12795:
"Heinersdorfer Damm" / unmalistébiich, Stand Juni 1988

Im Bebauungskonzept wird die Vorzugsvariante fiir die kinftige stadtebauliche Entwick-
lung des Plangebietes dargestellt, auf deren Basis die Grundziige der stadtebaulichen
Planung fur den Bebauungsplan entwickelt worden sind

Dabei sind die dargesteliten Gebéude und Grundstiicke keine Vorgaben fir die kiinftige
Bebauung. Sie sind fiktiv und dienen ausschiiellich der Veranschaulichung einer mégli-
chen Entwicklung.

ANLAGE 2/ SEITE |
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STADT SCHWEDT/ ODER BEBAUUNGSPLAN NR. 310/ 12 / 95: "HEINERSDORFER DAMM®
BEGRUNDUNG

Anlage 3: ErsatzmaBnahmen auflerhalb des Plangebietes
(Auszug aus dem Grilnordnerischen Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 310/ 12/95:
"Heinersdorfer Damm®/ Planungsbliro Margraf, 2. Fassung, Juni 1999}

Nachfolgend werden in Kurzform die Flachen aullerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans dargestellt, auf denen Ersatzmalinahmen fir die in Umsetzung der Planin-
halte erfolgenden Eingriffe in Natur und Landschaft durchgefiihrt werden.

Ergénzende Detaiiausségen sind dem Fachgutachten zu entnehmen, das Bestandteil der
Verfahrensakte ist.

ANLAGE 3/ SEITE 1
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Griinordnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 310/12/95 "Heinersdotfer Damm® 2. Fassung

rsatzmafnahmen

latt 1

Entsiegelung und Riickbau tiberbauter Fldchen

E1

1bung -

@
0
=5
gy
D,

- Kurzbhes:

e

MaRnahmenummer: E 1/
Standori: e Stadt Schwad¥Oder, slidlich der Kreuzung
B2/B166
e Kindertagesstatie an der Marie-Curle-Stralle
Fliche: 0,16 ha

Beschreibung der

e Abrilt des Gebaudes der Kindertagessiétte und Entsiegelung befestigter

Mafnahmen: Flachen im Umfeid
e Durchftihrung wohnumfeldverbessernder Mafinahmen mit hohem Grin-
flachenantel]
Kompensatorisch Planung:

anrechenbare Fldche:

e 0,16 ha Grinfidche

SUMME: 0,16 ha

Zeitraum:

e Abrif} abgeschlossen, Umgestaliung In Vorbereitung

Betroffene Flurstiicke:

s Flur 58
e Flurstticke 77/2, 20
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Grinordnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 310/1 2/95 "Heinersdorfer Dammm® 2. Fassting

Bild 2 - Manahme E 1/1 '

7"
Ort: Grundlage Kartenausschnitt: Malstab:
Stadt Schwedt/Oder Stadtkarte Schwedt/Oder 1:500
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Grﬁnoydnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 310/12/95 "Heinersdorfer Damm” 2. Fassung

Ersatzmalnahmen

att 2

Entsiegelung und Riickbau (iberbauter Fldchen

E1

- Kurzbeschreibung -

MaRnahmenumimner: E1/2
Standort: e Stadt Schwedi/Oder, stidlich der Berliner
Stralie
o Kindertagesstatte ‘Am Kanal’
Fliche: 0,15 ha

Beschreibung der

e Abrilt des Gebaudes der Kindertagesstatte und Entsiegelung befestigter

MaBnahmen: Flachen im Umfeld
e Durchftthrung wohnumfeldverbessernder Mainahman mit hohem Grin-
flachenanteil
Kompensatorisch Planung:

anrechenbare Flidche:

e (0,15 ha Grunflache

SUMME: 0,15 ha

Zeitraum:

e Abrilt abgeschlossen, Umgestaltung in Vorbereitung

Betroffene Flurstiicke:

e Fluréé
e Flurstiicke 73, 74/1
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Grinordnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 31071 2/55 "Heinersdorfer Damm”

2. Fassung

Ort:

Stadt Schwedt/Oder

Grundlage Kartenausschnitt:

Stadtkarte Schwedt/Oder

Malistab:

1:500
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Griinordnerisches Fachgutachten zum Bebauungspian Nr. 310/12/85 "Heinersdorfer Damm® 2. Fassung

Ersatzmalnahmen Blatt 3

Entsiegelung und Riickbau iiberbauter Fldchen

E1

- Kurzbeschreibung -

MaBnahmenummer: E1/3

Standort: e Stadt Schwedt/Oder, Friedrich-Wolf-Ring
s Kindertagesstatte

Flidche: 0,26 ha

Beschreibung der

e Abrift des Gebaudes der Kindertagesstatte und Enisiegeiung befestigter

MaBnahmen: Flachen im Umfeld
e Durchihrung wohnumfeldverbessernder Mallnahmen mit hohem Grin-
flachenanteil
Kompensatorisch Planung:

anrechenbare Fiiche:

e 0,26 ha Grinflache

SUMME: 0,26 ha

Zeitraum:

e Abrift abgeschlossen, Umgestaliung in Vorbereitung

Betroffene Flurstiicke:

e Flurb4d
e Flurstiick 12
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Grunordnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 31 /4205 “Heinersdorfer Damim®

2. Fassung

Bild 4 - MaBnahme E 1/3

Ort:

Stadt Schwedt/Oder

Grundlage Kartenausschnitt:

Stadikarte Schwedt/Oder

Malistab:

1:500

-51-




Griinordnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 310/12/35 "Meinersdorfer Damm” 2. Fassung

ErsatzmaBBnahmen

latt 4

Teilentsiegelung und Renaturierung mit Anpflanzungen am alten

E2

Heinersdorfer Damm

- Kurzbeschreibung -

E2

MaRnahmenummer:
Standort: e Stadt Schwedt/Oder, alier Heinersdorfer Damm

‘ e teilversiegelte Stralle mit Saumstreifen und Obstbaumallee
Flidche: 0,40 ha

Bestandssituation:

e

@ ® @ @

7

0,10 ha Kopfsteinpflaster

0,10 ha beidseitig Seitenstreifen als verdichteter Sandweg

0,15 ha beidseitig nitrophile/ruderale Saumflur

0,03 ha Ackerflache

0,02 ha Gehdlzflache (Gemeine Esche, Schwarzer Holunder efc.)
15 Stlck Apfelbdume ca. 2040 Jahre alt, 2. T. vergreist

Beschreibung der
Maflnahmen:

Reduzierung teilversiegelter Stralle von 5 m auf 3 m als kombinierter
Fult-Radweg (wassergebunden), Reduzierung der Gesamildnge
Umwandeln des Sandweges, der Ackerfléiche und von Teilen der nitro-
philen Saumflur in wiesenartigen Seitenstreifen mit Mindestanteil 20 v.H.
Gehslzilache

Offnung und Renaturierung des Landgrabens auf mindestens 10 m
Breite, naturnahe Bepflanzung, einseitiy mit Gehdlzgruppen

Anpflanzen von 26 Stlick Obstb&ume (Lokalsorte)

Kompensatorisch
anrechenbare Fldche:

Planung:

e

&

&

SUMME: 0,49 ha

0,05 ha teilversiegelte Fiache

0,07 ha Renaturierung Landgraben (Kompensationsfakior 1:3)
0,28 ha Umwandlung in Wiesensaume und Gehtilzanpflanzungen
26 Stiick Obstbhdume

Zeitraum:

spatestens 2 Jahre nach Fertigstellung der Erschiielung

Betroffene Flurstiicke:

©

&

Flur 63
Flurstiick 11
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Griingrdneriashies Fachautaehien zum Bebauungsplan Nr, 210/1 20565 “Helneraderiar Darmm” 2. Fassung

Bild 5 - ?ﬁg&ﬂahmé E2

st

ﬂmug mewm' el T
FR e ———— - y1e) -
LREET rﬁi%ﬁjd?%fﬁﬁ&Jﬁﬁgqu — L ,ﬂI,H> §

LEGENDE
@Q Obsibdume (Bestand/Planung}

ij) Gehodlzgruppen {Bestand/Planung)

Wisse/Wiesensaum

Renawryierungsbereich Landgraban

Ort: Grundlage %i’aﬁeﬁagsgcﬁﬁiﬁz Mafistab:

Stadt Schwedt/Oder Flurkarte Schwedt/QOder unmafstablich
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Grinordnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 310/12/95 “Heinersdorfer Damm” 2. Fassung

ErsatzmaBnahmen

E3
Anpflanzungen in intensiv gepflegten Griinfldchen

- Kurzbeschreibung -

MaBlnahmenummer: E 3/1

Standort: Stadi Schwad/Oder, Grinfische Kari-Teichmann-Strafie/alier Heiners-
dorfer Damm
e Rasenflache als Tell einer stadlischen Grinanlage

Fliche: 0,30 ha

Bestandssituation: e mehr oder weniger intensiv gepflegier Gebrauchsrasen
e Grasnarbe enisprechend Standardmischung (2.B. Festuca, Lofium, Poa
i.8., diverse Krauter etc.)

Beschreibung der e Anpflanzen von Gehdlzen mit einem Mindestantell an der Flach
MaBnahmen: v.H., davon Schutzpflanzung entlang der Karl-Teichmann-Siraf
destbreite 10 m

a von 50
e, Min-

Kompensatorisch Planung:
anrechenbare Fliche: e 0,15 ha Gehslzpflanzungen, davon 0,10 ha stralennah
. (Kompensationsfaktor 1:0,5)
e 0,15 ha Rasenflache

SUMME: 0,10 ha

Zeitraum: e spatesiens 2 Jahre nach Fertigstellung der ErschlisGung

Betroffene Flurstiicke: e Flur63
e Teil aus Flurstlick 29




Grunardnarisetias Fechgutashten zum Bebauungsplan Nr, 310/12/85 “Heinersdorier Damm” 2, Fassung

Bild 6 - MaRnahme E 3/1

%F‘\\\ )

LEGENDE

Q Einzeibiume

_ A

Gehdlzgrunpen ' Ay

30 M 40 v SQL\;\SL\&ﬁ

Ort:

Stadt Schwedt/Oder

Grundlage Kartenausschnitt:

Flurkarte Schwedt/Qder

Malstab:

1:1000
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Grlinordnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 310/12/95 "Heinersdorfer Damm”

Z. Fassung

Ersatzmaflnahmen Bla

E3

Anpflanzungen in intensiv gepfiegten Griinflichen

- Kurzbeschreibung -

MaBnahmenummer: E 32

Standort: e Stadt Schwedt/Cder, Grinflache Karl-Teichmann-Strale/Augusisiralie
¢ Rasenflache als Teill einer stadlischen Grinaniage

Fliche: 0,54 ha

Bestandssituation: e vgl E 31

e aullerdem ca. 5 m breiter und 100 m langer Gehélzsireifen
(Steinweichsel, Hasel, Hartriegel etc.} an Ruckiront der angrenzender
Garagen

Beschreibung der

s Anpflanzen von Gehdlzen mit einem Mindestantell an der Flache von 50

MaBlnahmen: v.H., davon Ergénzung der Schutzpflanzung entlang des Garagenkom-
plexes auf Mindestbreite 10 m
Kompensatorisch Planung:

anrechenbare Flidche:

e 0,27 ha Gehdlzpflanzungen (davon 0,05 ha Bestand)
e 0,27 ha Rasenfldche

SUMME: 0,22 ha

Zeitraum:

e spatestens 2 Jahre nach Fertigsteliung der Erschlielung

Betroffene Flurstlicke:

e Flur 83 - Teil aus Flursilick 28
e Flur 87 - Teil aus Flurstick 31/2

- 56 -




2. Fassung

Gronordnerisches Fachgutachten zum Sebauungsplan Nr. 3101 265 “Heinersdorer Darnm”

Bild ? MaBlnahme E 3/2
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Ort: Grundiage Kartenausschnitt
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Grinordnerisches Fachgutachten zum Bet-auungsplan Nr. 310/12/95 "Heinersdorfer Damm" 2. Fassung

ErsatzmaRnahm

Anpflanzungen und Umwidmung von Ackerland in Krautsdume

Ed

- Kurzbeschreibung -

MaBlnahmenummer: E4
Standort: o Stadt SchwedtOder, Zufahrisstralle von der Meyenburger Allse in die
angrenzende Kleingartenanlage
e Ackerflache auf beginnender Talsandierrasse
Fldche: 0.38 ha
Bestandssituation: e Ackerfléche neben Weg aus Betonplatien

Beschreibung der

e Anlage eines 14 m breiten Wiesenstreifens mit sporadischen Strauch-

MaBlnahmen: geholzpflanzungen
e Anpflanzen von 18 Stlick Obstbdumen (lokale Sorte) als Reihe
Kompensatorisch Planung:

anrechenbare Fliche:

e (0,38 ha Krautsaum mit Strauchgehdizen
e 18 Stlick Obstbdume

SUMME: 0,38 ha

Zeitraum:

e spatestens 2 Jahre nach Fertigstellung der ErschiieRung

Betroffene Flurstiicke:

e Flur6z
e Teil gus Flurstlick 8
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Criinordnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 310/12/85 "Heinersdorfer Darnm” 2, Fassung

Bild 8§ - Mafnahme E 4

Obstbiume

Gehdlzgruppen

Wiesensaum

- gy

. o o
o

Ort: Grundlage Kartenausschnitt: Malistab:

Stadt Schwedt/Oder Flurkarte Schwedt/Oder 1. 2000
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Grinordnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 310/12/35 "Helnersdorfer Damm” 2. Fassung

ErsatzmaRnahmen

ES
Anpflanzungen in standortuntypisch bepflanzten Griinflichen

- Kurzbeschreibung -

MaBnahmenummer: E 5/1

Standort: e Stadt Schwedt/Oder, Grimflache Karl-Teichmann-Strafis / Augustsh
/ Feierabendheim
e waldartiger Bewuchs als Teil einer stadlischen Grinaniage

Fldche: 2,40 ha

Bestandssituation: e 0,10 ha Parkplatz
e 2,30 ha Vegetationsflache
-lockerer waldartiger Baumbestand (bis ca. 30 Jahre alt) aus 2.B
Schwarz-Erle, Sand-Birke, Berg-Ahorn, Pappsin L5, in unterschia ffis
chen Alterssiufen; angepflanzt und am Stamm aufy
-wiesenartiger, artenarmer Unterwuchs (z.B. Poa spec.,
Trifollium spec., Achillea millefolium)

Beschreibung der e Anpflanzen von Gehélzen mit einem Mindestantel] an der ?’ziz:::
MaRnahmen: v.H., davon Schutzpfianzung entiang der Karl-Teichmann-Strz
Mindestbrezte i0m
e Anlegen von Offeniandfidchen (Wiese) durch stlickweise Entnahme
standortuntypischer Gehdlze auf 20 v. H, der Fliche

Kompensatorisch Planung:
anrechenbare Fliche: e 0,10 ha Parkplatz
e 1,15 ha waldartiger Baumbestand, ohne Strauchgehdiz
e (0,69 ha Unterpflanzung mit Gehdlzen, davon straf
(Kompensationsfakior 1: 0,5)
e 0,46 ha Wiesenflache (Kompensationsfakior 1:0,5)

SUMME: 0,75 ha

Zeitraum: e spatestens 2 Jahre nach Fertigstellung der Erschiiellung

Betroffene Flurstiicke: o Flurg7
e Flurstiick 164/9
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Grinordnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 310/12/25 "Helnersdorfer Damm”

2, Fassung \

Bild 9 - Mafnahme E 5/1
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Grinordnerisches Fachgutachien 2um Bebauuagsmah Nr. 310/12/95 "Heinersdorfer Damm® 2. Fassung

Slatt 9

ErsatzmaRnahmen

ES
Anpflanzungen in standortuntypisch bepflanzten Griinflichen

- Kurzbeschreibung -

MaRnahmenummer: E5/2

Standort: e Stadt Schwedt/Oder, Grinfiiche Karl-Teichmann-Stralte/Berliner Allee
e waldartiger Bewuchs als Teil einer stédlischen Grinaniage

Fliche: 1,62 ha

Bestandssituation: e 1,62 ha Vegetationsflache
-waldartiger Baumbestand (bis ca. 30 Jahre alt) aus Hybrid-Pappeln und
Robinie; angepflanzt, zum Teil bereits stark vergreist
-artenarmer, nitrophiler Unterwuchs

Beschreibung der e Anpflanzen von Gehdlzen mit einem Mindestanieil an der Flgche von 50
MaBnahmen: v.H., davon Schutzpflanzung entlang der Karl-Teichmann-Stralie mit
Mindestbraite 10 m
s Umbau in naturnahen Wald durch stickweise Entnahme von ainzelnen
Baumen bzw, Baumgruppen aus dem vorhandenem Bestand

Kompensatorisch Planung:
anrechenbare Fliche: e 0,81 ha waldartiger Baumbestand, ohne Strauchgehdlze

e 0,81 ha Unterpflanzung mit Gehdlzen, davon straflennsh 8,32 ha
(Kompensationsfaktor 1:0,5)

SUMME: 0,65 ha

Zeitraum: e spatestens 2 Jahre nach Fertigstellung der Erschlieliung

Betroffene Flurstiicke: o Fluré7,28
e Flurstiick 121,18

-6 -



Grinerdnarisshes Fachgutachien 2um Bebauungsplen Nr, 310/12/05 "Heinersdorfer Darmm” 2, Fassung,

Bild 10 - MaBnahme E 5/2
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Ort: Grundlage Kartenausschnitt: Malistab:

Stadt Schwedt/Oder Flurkarte Schwedt/Oder unmalistablich
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STADT SCHWEDT/ ODER BEBAUUNGSPLAN NR. 310 /12 / 95: "HEINERSDORFER DAMM"
BEGRUNDUNG

Anlage 4: Ergidnzungskarte Immissionsschutz
{Ubernahmen gus der schalltechnischen Prognose fir den Bebauungsplan Nr. 310/ 12/ 95
"Heinersdorfer Damm" / KSZ Ingenieurbiiro, Stand: Seplember 1988
sowie der Tragerbeteiligung)

Im Ergebnis der Fachplanungen zum Bebauungsplan sowie im Ergebnis der Abstimmun-
gen mit dem zusténdigen Amt fir Immissionsschutz in Schwedt/Oder wird der Begrin-
dung eine "Ergénzungskarte Immissionsschutz” beigefiigt.

In dieser Karte sind ergénzend zu den Festsetzungen dargestelit:

> Wesentliche Ergebnisse der schalltechnischen Prognose zum Bebauungsplan Nr.
310/12/95: "Heinersdorfer Damm”, insbesondere

- Darstellung der ermittelten Vorzugsvariante a‘ aktiven Schallschutzes gegenliber
dem Heinersdorfer Damm und der Karl-Teichmann-Stralle einschliefllich der Dar-
stellung der Abschnitte, in denen eine L@m%r‘f‘v*ﬁﬁgﬁg oder ein Larmschutzwall

errichtet werden soll.

- Darstellung der ermittelten Larmpegelbereiche nach DIN 4108 fiur
schutzmalnahmen auf der Grundiage der \Ja’? gsvariante des
schuizes.

(Ergénzende Detailaussagen sind dem Fachgutachten zu entnehn
der Verfahrensakte ist.)

> Der Bereich der Immissionsvorbelastung um das Abwasserpumpwerk 5

Hier erfolgt im Ergebnis der Beteiligung des Zweckverbandes Ostuckermérkische
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung (ZOWA) die Darstellung des ermittel-
ten Bereiches von 50 m um das Abwasserpumpwerk 5 in der Bruno-Plache-StraRe,
in dem eventuell mit Geruchs- und Larmbeldstigungen in der Nachbarschaft zu rech-
nen ist.

(Ergénzende Detailaussagen sind den Stellungnahmen des ZOWA zu entnehmen, die
Bestandteil der Verfahrensakle sind.)

>  Zusatzlich werden zur besseren Orientierung einzelne Fesisetzungen des Bebau-
ungsplans Ubernommen.

ANLAGE 4 / SEITE |



STADT SCHWEDT/ ODER
BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN NR, 310/ 12/ 95: "HEINERSDORFER DAMM"

ANLAGE 4 / SEITE 2
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