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0. Vorbemerkungen
{1) Zum Verfahrensablauf

Der Entwurf des Bebauungsplans hat im Jahr 1896 erstmals 6ffentlich ausgelegen. In
Auswertung der zu diesem Entwurf eingegangenen Bedenken, Anregungen und Hin-
weise war es erforderfich geworden, den Entwurf zu dndern. Da mit diesen Anderun-
gen die Grundzlge der Planung berilhrt wurden, hat der Entwurf gemal § 3 Abs. 3
Baugesetzbuch? emeut im Jahr 1998 offentlich ausgelegen. Im Ergebnis dieser zwei-
ten offentlichen Auslegung ergaben sich zwei Auswirkungen auf das Verfahren:

1. Auf Grund der eingegangenen Steliungnahmen war es erneut erforderlich, die
Planinhaite zu &ndern. Da es sich dabei jedoch um Anderungen von geringer Be-
deutung handelte, wurde von einer erneuten offentlichen Auslegung abgesehen (§
3 Abs. 3 BauGB a. F.2) und es wurde ein vereinfachtes Verfahren im Sinne § 13
Abs. 1 BauGRB a. F. entsprechend § 3 Abs. 3 BauGB a. F. durchgefihrt (Einzelhei-
ten hierzu siehe nachfolgende Begriindung).

2. Seitens des zustédndigen Umweltamtes beim Landkreis wurde nunmehr auf einen
erheblichen Verdacht vorhandener umweligefahrdender Stoffe im Boden des
Piangebietes hingewiesen und umfassende Altlastenerkundungen und -unter-
suchungen vor der Inkraftsetzung des Bebauungsplans gefordert. Diesen Forde-
rungen ist die Stadt nachgekommen, worauf in den folgenden Jahren 1999 bis En-
de 2002 / Anfang 2003 umfangreiche Altlastenerkundungen und -untersuchungen
einschlieRlich der erforderlichen Abstimmungen mit den zusténdigen Behdrden
durchgefiihrt worden sind.

Inshesondere die Altlastenerkundungen und -untersuchungen filhrten zu erhebli-
chen Zeitverzdgerungen im Verfahrensablauf. Im Ergebnis dieser Maflnahmen
wurden vier Flachen ermittelf, die innerhalb des Plangebietes liegen und deren
Bdden solche Schadstoffbelastungen aufweisen, die Uber den jeweils zuldssigen
Priifwerten fir Gewerbe- und Industriegebiete liegen {Einzelheiten hierzu siehe
Pkt. 2.6.2 der Begriindung).

Da im Ergebnis der Abwégung jedoch deutlich wurde, dass diese Unter-
suchungsergebnisse keine unmitielbaren Auswirkungen auf die beabsichtigten
Planinhalte haben, wurden diese Fidchen gem. § 9 Abs. 5 BauGB a. F. im Plan
gekennzeichnet. Erneute Wiederholungen von Verfahrensschritten waren nicht er-
forderlich.

insofern wurde das Bebauungsplanverfahren mit Stand Méarz 1999 (zu diesem Zeit-
punkt erfolgte der Abschluss der vereinfachten Verfahrensschritte zu den geringfiigigen
Plananderungen) im Marz 2003 fortgesetzt, wobei die Planinhalte seit Marz 1999 un-
verdndert blieben.

Die nachfolgende Begrindung ist entsprechend des Verfahrensablaufes fortgeschrie-
ben worden, wobei Aktualisierungen auf Grund der zurlickiiegenden "Verfahrensruhe”
dann vorgenommen wurden, wenn es auf Grund der mittlerweile singetretenen Verén-
derungen in der Ortlichkeit des Plangebietes erforderlich war (z. B. Namensakiualisie-

T im Folgenden "BauGB" abgektlirzt
2wz F."steht fiir "alte Fassung”, siehe Vorbemerkung (2)
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rungen ansassiger Firmen, mittlerweile erfolgte Stadtentwicklungsprozesse efc.), wenn
Anderungen geltender Geseize zu berlicksichtigen waren (unabhéngig vom geltenden
Baupianungsrecht bez{iglich der Pianinhalte / siehe Vorbemerkung 2) oder wenn es
aus Grinden der Allgemeinverstandlichkeit der Planinhaite, deren Begriindung oder
aus Grinden der Nachvollziehbarkeit des Planverfahrens erforderlich war. Soweit sich
keine inhaitlichen Aktualisierungen gegeniiber dem Stand von 1999 ergaben, wurden
diese Begrtindungsinhalte beibehalten.

Die Fortsetzung des Verfahrens im Jahr 2003 auf der Basis des Jahres 1999 ist nicht
nur verfahrenstechnisch, sondern auch unter stédtebaulichen Gesichtspunkten még-
lich, da sich die grundlegenden &rtlichen und gesamtstédtischen Rahmenbedingungen,
die urspriinglich zum Aufsteltungsbeschiuss dieses Verfahren flihrten, nicht wesentlich
geandert haben.

{2) Zur Bauplanungsrechtlichen Grundlage

Obwohl zum Zeitpunkt der Fortsetzung des Verfahrens die bauplanungsrechtliche
Grundlage dieses Bebauungsplans, das Baugesetzbuch, mehrfach geandert wurde,
gilt folgender Sachstand:

Gemdl § 233 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997
(BGBI. 1 8. 2141, 1998 | S. 137), geéndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juli
2001 (BGBI. | S. 1950, 2013) -BauGB 2001-, sind Verfahren nach dem BauGB, die vor
dem Inkrafttreten einer Gesetzesénderung formiich eingeleitet worden sind, unter Be-
riicksichtigung weiterer Uberleitungsvorschrifien nach den bisher geltenden Rechtsvor-
schriften abzuschlieRen. Da von der in 0. g. § 233 (BauGB) eingerdumten Moéglichkeit
zur Durchfiihrung noch nicht begonnener Verfahrensschritte nach den Vorschriften des
"neven” Baugesetzbuches {nach der Gesetzesanderung) nicht Gebrauch gemacht
werden soll, 1duft das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans nach den bishe-
rigen Vorschriften ab.

Die Besonderheit dieses Bebauungsplanverfahrens liegt nun darin, dass auf Grund des
Zeitpunktes, zu dem das Verfahren eingeleitet worden ist (Aufstellungsbeschluss der
Stadtverordnetenversammiung Schwedt/Cder vom 30.09.1993), mittlerweile mehrere
Anderungen des Baugesetzbuches erfoigt sind, deren inhaltliche Anderungen im Ge-
setzestext auf Grund der jeweils geltenden Uberleitungsvorschriften riickwirkend auf
bereits eingeteitete Verfahren vor der jeweiligen Gesetzesanderung nicht angewendet
werden muissen. Unter Berlicksichtigung dieser bauplanungsrechtlichen Zusammen-
hange erfolgt die Fortsetzung des Bebauungsplanverfahrens weder auf der Basis des
BauGRB 2001 noch auf der Basis des BauGB 1997, sondern auf der Basis des Bauge-
setzbuches zum Zeitpunkt vor der Gesetzesanderung 1997, also auf der Basis des
Baugesetzbuches (BauGB} in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S, 2253),
zuletzt geandert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. | S.
2049/20786).

Insofern erfolgen auch samtliche Bezugnahmen auf Rechtsvorschrifien des BauGB
und die Festsetzungen dieses Bebauungsplans auf der Grundiage des BauGB in der
Fassung vor der Anderung vom August 1997.

Auf Grund dieser Zusammenhénge ist es Ublich, Bezugnahmen auf zuriickliegende
Fassungen des BauGB durch Anhang des Klrzels "a. F. / alte Fassung" zu definieren.
Die Besonderheit im vorliegenden Verfahren liegt darin, dass unter der "alten Fassung”
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nicht die unmittelbar zurickiiegende Fassung des BauGB zu verstehen ist, sondern die
0. g. Fassung des BauGB 1986/1996.

(3} Umweltvertraglichkeitspriifung

Ahnfich den o. g. Aussagen zu den allgemeinen verfahrenstechnischen und baupla-
nungsrechtlichen Zusammenhéngen die sich aus den Anderungen des BauGB erge-
ben, verhalt es sich hinsichtlich des Umgangs mit UVP3-pflichtigen Vorhaben. Gemal
§ 245¢ BauGB "Uberleitungsvorschriften fir UVP-pflichtige Vorhaben” finden die Vor-
schriften des BauGB in der vor dem 3. August 2001 geitenden Fassung weiterhin An-
wendung, wenn das Bebauungsplanverfahren vor dem 14. Mérz 1999 férmiich einge-
leitet worden ist. Und danach ergibt sich fGr das vorliegende Bebauungsplanverfahren
keine Erforderlichkeit, eine UVP fir die beabsichtigte Festsetzung der Industriegebiets-
flachen gemal dem mittlerweile geltenden Gesetz Gber die Umweltveriraglichkeitsprii-
fung? durchzufthren.

(4} Rechtscharakter der Begrindung

Im Baugesetzbuch wird der Begriindungsbegriff im Zusammenhang mit Bebauungs-
planverfahren an zwei Stellen verwendet:

Nach § 3 Abs. 2 BauGB ist im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des Bebauungs-
planentwurfs diesem eine Begrindung beizuftigen {"... (2) Die Entwiirfe der Bauleitpia-
ne sind mit dem Erl&uterungsbericht oder der Begrindung auf die Dauer eines Monats
offentlich auszulegen. ..."]. Diese Begrindung erklart die Absichten und Inhalte des
ausgelegien Entwurfs. "... Sie kann neben der sachlichen Erkldrung auch um Akzep-
tanz fir die Vorstellungen des Plangebers 'werben' .,."?

Nach § 9 Abs. 8 BauGB ist dem Bebauungsplan als Grundlage fir die Rechtsetzung
eine Begrindung beizufigen [" ... (8) Dem Bebauungspian ist eine Begriindung beizu-
fagen. In ihr sind die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungs-
plans darzutegen. ..."]. Sie erldutert die Erforderlichkeit des Plans und soll die Festset-
zungen stadtebaulich begrinden. Diese Begrindung konkretisiert und entwickelt sich
im Verlauf des Verfahrens bis hin zur Rechtsetzung des Bebauungsplans. Zu diesem
Zeitpunkt gehdort sie untrennbar zum Bebauungsplan und "... nimmt in der Folgezeit am
Vollzug des Bebauungsplans teil, d. h. an der Anwendung des Plans ,.."6

Die vorliegende Fassung der Begrundung entspricht in ihrem Rechtscharakter der Be-
grundung gemafR § 9 Abs. 8 BauGB.

3 Umweltvertraglichkeitspriifting (UVP)

4 Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriffung (UVPG) vom 12. Februar 1990 (BGBI I S. 205), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Juti 2001 (BGBt 1 S. 1950),
im Folgenden UVPG (Umweltverirdglichkeitsprifungsgesetz) abgekdirzt

5 Handbuch verbindliche Bauleitplanung, Berlin, 1994
8 Handbuch verbindiiche Bauleitplanung, Berlin, 1994
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I Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im wesentilichen einen industriellen
Altstandort innerhalb des Stadtgebietes von Schwedt/Oder.

Die mit den politischen Veranderungen zu Beginn der 90-er Jahre einhergehenden
wirtschafilichen Verénderungen fihrten auch im Planbereich zu Verédnderungen und
Umstrukturierungen. Ehemals volkseigene Produktionsbereiche wurden privatisiert, Ei-
gentimerveranderungen volizegen sich, neue Nutzer siedelten sich im Plangebiet an
und Investitionen zur Errichtung weiterer Produktionsantagen wurden getatigt. Ange-
sichts des in diesem Zeitraum im Land Brandenburg immer starker einsetzenden
Rickgangs ortsansdssiger Produktionsunternehmen und des allgemeinen Nieder-
gangs des wirischaftlichen Seklors machten diese einsetzenden Entwicklungen im in-
neren des Plangebietes der Stadt deutlich, dass der Planbereich weiterhin als indus-
trietler Standort nuizbar ist und sein kann.

Im Rahmen gesamistadtischer Entwicklungsiberlegungen bereifs frihzeitig als indus-
triell nutzbare Fiache "vorgemerkt” verdeutlichte diese Entwicklung, dass im Plangebiet
privatwirtschaftliche Uberlegungen und kommunalpolitische Zielvorstetiungen vereinbar
sein kénnen. Bereits seit Jahrzehnten industriell genutzt bietet das Plangebiet glinstige
Voraussetzungen, aus dem Bestand heraus als Produktionsstandort weiter genutzt zu
werden. Gleichzeitig wurde jedoch auch deutlich, dass langfristige Investitionen im
produktiven Bereich zur Sicherung von Arbeitsplatzen nur dann getétigt werden, wenn
notwendige Sicherheiten fiir den Investierenden vorliegen. Eine der wesentlichen Si-
cherheiten neben dem Eigentum an Grund und Boden besteht darin, dass auf der ent-
sprechenden Flache die beabsichtigte Nufzung mittel- und langfristig realisierbar ist
und gesichert werden kann.

Hinzu kam, dass bereits im Jahr 1993 umfangreiche Umstrukturierungen und Neu-
baumalnahmen seitens der anséssigen Unternehmen geplant waren. Aus wirtschatftli-
chen Uberlegungen heraus milssen diese Veranderungen jedach bei laufendem Be-
trieb der vorhanden Anlagen geplant und insbesondere bautich vorbereitet werden,
was zwangslaufig dazu fuhren muss, bisher weniger intensiv genuizte Bereiche (u. a.
auch unbebaute Bereiche) fiir kinftige industrielte Nutzungen vorzubereiten.

Diese Entwicklungen, Uberlegungen und Planungsabsichten, u. a. auch vorgebracht
seitens der im Plangebiet ansadssigen Unternehmen, veranlassten letztendlich die Stadt
dazu, flir das Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen.

insbesondere die seitens der Stadt gewollte und mit  gesamtstadtischen
Entwicklungszielen auch vereinbare langfristige Sicherung des Plangebiets als
industrielt nutzbarer Standort macht einen Bebauungsplan zwingend erforderlich, da
auf Grund des geltenden Bauplanungsrechts nur mittels eines verbindlichen
Bauleitpians die kiinftige Nutzung von Flachen festgesetzt werden kann.

Neben dieser allgemeinen Erkenninis war bereits zum Zeitpunkt der Einleitung dieses

Planverfahrens erkennbar,

- dass Umnutzungen in der vorhandenen Grundstlicksnutzung erfordertich sein wer-
den,

- dass Teilbereiche neu gecrdnet werden milssen,
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- dass Flachen flr eine kinftige Nutzung zu sichern sind,

- dass ortliche Verkehrsflachen gesichert werden sollen,

- dass ohne rechtsverbindliche bauleitplanerische Festsetzungen eine stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung gem&Bl dem Planungswillen der Stadt im Plangebiet nicht
gesichert werden kann,

- dass es erforderlich sein wird, zur inhaltlichen Bewdltigung der im Verfahrensverlauf
auftretenden Konflikte eine intensive und umfangreiche Abwéagung durchzufithren,

- dass Neuregelungen zur Grundstlcksstruktur zu erwarten sind

und dass wechselseitige Spannungen im Gebiet sowie nach aullen zu erwarten sind.

Die Bewaltigung dieser Aufgaben und Konflikte und die Erkenntnis, dass mit Anwen-
dung der "Planersatzvorschriften” nach den §§ 34 und 35 BauGB die beabsichtigte
stadiebauliche Entwickiung und Ordnung nicht gesichert werden kann, fieRen letztend-
lich ein Planbediirinis entstehen, das die Durchfthrung dieses 6ffentlich rechtlichen
Verfahrens und damit die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich macht.

2. Das Pilangebiet
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird im Norden durch das Grundstlick der Haindl Papier Schwedt
GmbH, durch die Wohnsiedlung "Am Waldbad" und das Freibad der Stadt
Schwedt/Oder, im Osten durch die Hohensaaten-Friedrichsthaler-Wasserstrafe, im
Siden durch den Verlauf der Welse und im Westen durch die Stralle "Kuhheide" be-
grenzt. Die Gréfle des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspians betragt ca.
82 ha.

Unter Berlicksichtigung der Aktualisierung der Kartengrundlage im Veriauf des Verfah-
rens zwischen erster und zweiter 6ffentlicher Auslegung, der in diesem Zeitraum statt-
gefundenen Grundsticksneuordnungen {-teilungen) sowie unter Ber{icksichtigung des-
sen, dass das gesamte Grundstlck der ehemaligen SPK GmbH7 (heute LEIPAS
GmbH) in den Geitungsbereich des Plangebietes einbezogen werden sollte, wurde der
Gettungsbereich des Bebauungsplans gegentber dem ersten Entwurf geéndert.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird durch Eintragung in der Plan-
zeichnung (Teil A des Bebauungsplans} festgesetzt,

2.2  Gegenwartige Flachennutzung

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird durch die ansassigen Betriebe gewerblich
bzw. industriell genutzt. Historisch bedingt dominieren die Papierhersteliung sowie dar-
auf aufbauende bzw. davon nachnutzende Hersteliungen.

Im slidwestlichen Eckbereich des Plangebiets, an der Stral3e nach Vierraden, befinden
sich zwei Wohngrundstiicke. Das Grundstick Kuhheide 2 ist gleichzeitig Sitz der Re-
vierforsterei des Amtes fur Forstwirtschaft Eberswalde. Stdostlich der Revierférsterel
grenzt das Grundstiick Kuhheide 4 an, ein ausschiiefilich zu Wohnzwecken genutztes
Grundstlck. Daran grenzen §stlich drei Grundsticke an, die zu Erholungszwecken
bzw, kleingartnerisch genutzt werden.

7 Schwedt Papier & Karton GmbH
8 LEIPA Georg Leinefeldsr GmbH
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im slidastiichen Teilbereich des Plangebietes, innerhalb der Betriebsflache der LEIPA
GmbH, existiert ein einzein stehendes Wohnhaus ohne eigenes Grundstlick. Der stdli-
che Teilbereich des Plangebiets ist Uberwiegend nicht mit Hochbauten bebaut. Hier be-
findet sich ein Lagerplatz und ein Kompostierpiatz. Entlang der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze existieren zwei weitere Wohngrundstiicke, die ebenfails auch gewerblich
genutzt werden. in nordlicher Richtung foigend schlieit sich eine Flache an, die u. a.
von der Garagengemeinschaft Kuhheide e. V. genuizt wird {Garagenanlage). Im nord-
westlichen Teil des Plangebiets existieren mehrere Mehrfamilienhduser, die fast aus-
schiiefilich als Betriebswohnungen genuizt werden. Ein dreigeschossiges Wohnhaus
befindet sich im Eigentum der Wohnbauten GmbH Schwedi/Oder. Dieses Wohnhaus
wird nicht nur von Betriebsangehdrigen genutzt.

Im nérdlichen Teilbereich befindet sich ein ehemaliges Regenriickhaltebecken, mittler-
weile sehr intensiv mit Baumen bestanden und mit Strauchern bewachsen.

Plangrundlage

Da es sich bei dem Plangebiet um eine funktionierende industriegebietsflache handelt,
bringen es die wirtschaftlichen Entwickiungen mit sich, dass sich bauliche Verdnderun-
gen am Geb&udebestand vollziehen. Insofern macht ein Vergleich der Plangrundlage
zum Zeitpunkt der zweiten offentlichen Auslegung (1998) mit der heutigen Situation vor
Ort (2003} deutlich, dass einzelne Gebadude innerhalb des Plangebietes mittierweile
abgerissen worden sind oder neue Gebaude errichtet wurden. Da diese Entwicklungen
innerhalb des Plangebietes jedoch keinen unmitteibaren Einfluss auf die Planfestset-
zungen haben, ergibt sich keine Erfordertichkeit, die mittlerweile nicht mehr vollstandig
aktuelie Plangrundlage durch eine neue Plangrundlage zu ersetzen. Da sich diese An-
derungen am Gebaudebestand besonders innerhalb der Betriebsflache der LEIPA
GmbH volizogen haben, liegt dieser Begriindung aus allgemein informativen Grinden
als Anlage 1 eine akiualisierte Ubersichiskarte bei, auf der der Gebdude- und Anla-
genbestand der LEIPA GmbH (Stand: Marz 2003) dargestellt ist.

2.3 Natur und Landschaft

2.3.1 Bewertung des Bodens
(Auszug aus dem Grtinordnungsplan, Stand. 1998)

Die im Plangebiet vorhandenen Bodenarten sind keine Sonderbodenformen, die aus
der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege als besonders bedeutsam ein-
zustufen waren, Die Béden sind auch fir landwirtschaftliche Nutzungen nicht beson-
ders geeignet.

Bodenversiegelung:

Die groRten Versiegelungen sind bei industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsfidchen
vorzufinden. Bei der Industrieflache ist ein Versiegelungsgrad von ca. 90 % anzutref-
fen. Die Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsilachen haben im Plangebiet einen
Versiegelungsgrad von ca. 70%. Zu den genannten Fidchennutzungen kommen noch
versiegelte Flachen fur die Infrastruktur (Straflen, Parkplatze, Garagenanlagen und
technische Infrastruktur) hinzu. Diese Flachen haben einen Versiegelungsgrad von 80-
100%. Bei den Flachen fur Wohnnutzung wird in Kleinsiediungen (Versiegelung ca. 20
%) und in Zeilenbebauung (Versiegelung ca. 40 %) unterschieden. Die unterschiedli-
chen Flachennutzungen sind im Grinordnungspian / Grundlagenkarte "Biotoptypen
und Landnutzung” gekennzeichnet.
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In den versiegelien, beziehungsweise teilweise versiegeiten Flachen ist eine unter-
schiedlich intensive Beeintrachtigung des Bodenlebens und aller weiteren Bodenfunk-
tionen vorzufinden. Die Bodenversiegelung im Bestand betragt ca. 360.00C gm.

Erosionsgefahrdung:
Aufgrund des nicht vorhandenen Bodengefailes, der Vegetationsflachen und der Ver-
siegelungen ist keine nennenswerte Erosionsgefahr gegeben.

Fitter- und Pufferfunktionen:
Wegen der starken Sandanteile und des geringen Lehmanteils im Bodensubstrat {iegt
ein gutes Filtervermégen und geringes Puffervermogen der unversiegelien Boden vor,

2.3.2 Bewertung des Oberflachen- und Grundwassers
{Auszug aus dem Grinordnungsplan, Stand: 1998)

Sowohl die Welse als auch die Hohensaaten-friedrichsthaler-Wassersirafie sind durch
industrielle, kommunale und landwirtschaftliche Eintragungen stark bis sehr stark be-
lastet. Daten tiber die konkrete Wasserqualitét vor Ort liegen nicht vor. Das Niede-
rungsgebiet der Welse mit den darin verbliebenen Altarmen kann nach einer Begehung
vor Ort als sehr stark eutrophiert bezeichnet werden. Die Griinde sind ein fehlender
Wasserdurchfluss {die Altarme sind vom Kanali vollig abgeschnitten) sowie die Nutzung
durch die Landwirtschaft in der Niederung in Form von Feuchtwiesen. Aufgrund des
fehlenden Durchflusses und des hohen N&hrstoffeintrags sind die Altarme einem star-
ken Verlandungsprozess ausgeseizt,

Das Industriegebiet entnimmt Brauchwasser aus der Welse (> 20,000 kbm/d) und leitet
das Brauchwasser nach Klarung in die Hohensaaten-Friedrichsthaler-Wasserstrafle.
Daten Uber exakte Entnahmemengen und Qualitat des Abwassers konnten nicht ermit-
telt werden. Es ist jedoch anzunehmen, dass aufgrund des Neubaus der Kidrantage die
Qualitadt den Bestimmungen der Abwasserenisorgung entspricht,

Durch die geringen Flurabstande von 2 - 5 m und die Zusammensetzung des Bodens
ist eine potentielie Grundwassergefahrdung vorhanden. Die Grundwassermeubildungs-
funktion wird als die Leistungsfahigkeit des Landschaftshaushaltes verstanden, auf-
grund der Vegetationsstrukiur, der klimatischen Gegebenheiten sowie durchiassiger
Deckschichten, Grundwasservorkommen zu regenerieren. Die reale Grundwasserneu-
bildungsrate kann im Plangebiet aufgrund des relativ geringen Jahresniederschlags
{ca. 551 mm/a}, des geringen Grundwasserflurabstandes (2 -5 m) und aufgrund des
extrem hohen Versiegelungsgrades als sehr gering betrachtet werden,

2.3.3 Bewertung Luft und Klima
(Auszug aus dem Griinordnungsplan, Stand: 1998)

Da das Plangebiet in einem Kaltluftsammelgebiet liegt, ist in der Entwicklung darauf zu
achten, dass weitere Immissionshelasiungen in diesem Raum minimiert werden. Diese
Aussage bezieht sich im besonderen auf die Immissionen, die von den Anlagen der in~
dustrie und des Lieferverkehrs ausgehen. Konzentrationen von immissionen, die in den
Morgenstunden durch die Industrieaniagen und den Verkehr enistehen, konnen an Ta-
gen mit schwachen Austauschverhaltnissen nur sehr schwer verdiinnt werden und sind
eine Dauerbelastung in diesem Raum.
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Die von der Papierfabrik, den anderen Betrieben und vom L.ieferverkehr ausgehenden
Schadstoffemissionen flhren zu hohen lokalen Belastungen. Die Emissionen der
Papierfabrik stellen eine regionale Luftbelastung dar. Im Zusammenhang mit der PCK
GmbH ist der gesamte Raum Schwedt/Oder ein Luftbelastungsschwerpunkt im Ras-
termessnetz der Luftglte Brandenburgs. Mallnahmen zur Verminderung von Schad-
stoffemissionen wiirden das Schutzgut Klima / L.uft wesentlich entlasten und sind daher
in diesem Zusammenhang eine zentrale Forderung des Natur- und Ressourcenschut-
zes. Die Anlagen der Papierfabrik unterliegen den Regetungen nach dem Bundesim-
missionsschutzgesetz und werden vom Amt fir Immissionsschutz Gberwacht,

2.3.5 Landschaftsbild / L.andschaftshiidbewertung
(Auszug aus dem Griinordnungsplan, Stand. 1998)

Das Plangebiet befindet sich auf der "Erhdhung"” einer Talsandinsel, die von den Nie-
derungsbereichen des Oderbruches und der Welse umgeben ist. Die auf der "Erho-
hung" im Plangebiet errichteten Industrieaniagen bestimmen das Erscheinungsbild weit
in den Landschaftsraum hinein. Besonders markant sind die Anlagen der Papierfabrik,
insbesondere der Schornstein. Von dem auf der Talsandinsel ehemals vorhandenen
Wald sind nur noch Rudimente in Form von gréf3eren und kieineren Baumgruppen aus
Kiefern und Eichen vorhanden.

Die Industrieaniagen mit ihren dazugehorigen VerkehrserschlieRungen sind {berwie-
gend alte Anlagen aus dem Industriebestand der ehemaligen DDR. Neben den Ge-
bauden und Anlagen der Papierfabrik und den fir diese Fabrik angeiegien Erschiie-
RBungswegen mit Lkw- und Pkw-Stellflichen existieren auch noch Gebdudegruppen,
welche an der Peripherie der Fabrik und deren Erschlielbung angeordnet sind.

Auf den Industrieflachen im Siiden liegen ehemalige Absetzbecken der Papierfabrik
und die sich daran anschlieRenden Altpapierlagerflichen mit den Gleisaniagen. Ver-
streut Uber die Flache sind wilde Mutliplatze und Aufschiittungen verschiedenster Art zu
finden (Bauschutt, {ndustrieschrott, Bausand und -kies). Industriebrachen mit Geb&u-
den, versiegelte Freifidchen, in denen keine oder nur ungeordnete Nutzungen zu er-
kennen sind, befinden sich auf den Flachen im nérdlichen Bereich der Papierfabrik,

Die Flachen, die das Plangebiet umgeben, lassen sich in zwei Bereiche unterscheiden:
- den Raum der Niederung von Welse und Oder
- die Bereiche weiterer baulicher Nutzungen.

Der Niederungsbereich im Siden wird begrenzt durch die kanaligierte Welse, deren
Verlauf durch den zu beiden Seiten verlaufenden Damm bestimmt wird. Zwischen Wel-
se und Industriegebiet besteht ein etwa 20 m breiter Vegetationsstreifen aus Gehotlzen
und Baumen, der die Niederung vom Industriegebiet teliweise rédumiich - visuelt ab-
grenzt. Weiter stdlich schliefit sich der Niederungsbereich mit den Welse-Altarmen
an. Hier bestehen noch naturnahe Niederungsbereiche, die mit ihren vernéssten
Schilfbestanden und dem Rest der Welse-Altarme auf das urspringliche Landschafts-
bild dieses Raumes hinweisen. Die §stlich an das Plangebiet angrenzende Hohensaa-
ten-Friedrichsthaler-Wasserstrafie bildet schon die zweite Schutzzone des sich an den
Kanal anschlieffenden Nationalparks "Unteres Odertal". Die kaum vorhandene Uferve-
getation des Kanals zu beiden Seiten fuhrt zu einer erheblichen visuellen Beeintréchti-
gung des Nationalparks. Die Anlagen der Papierfabrik sind fast volisténdig einsehbar.
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Nordlich und westlich des Plangebiets grenzen weitere Bebauungen an. Dies sind so-
wohl Industrieaniagen einer weiteren Papierfabrik als auch Wohnbebauung und Sport-
und Freizeitanlagen sowie weitere Gewerbestandorte und Kieingartensiediungen. Die
umiiegenden Bereiche werden von Kiefernbaumgruppen durchsetzt, die vorwiegend
nur noch in zurickgedrangten Restbestanden vorhanden sind.

2.4  Eigentumsverhilinisse

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich im Privateigentum von wirtschaft-
lichen Unternehmen oder von kinzelpersonen.

2.5  ErschlielBung

Teile der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufen entlang der StralRe nach Vier-
raden, so dass ein unmittelbarer Zugang zum Ortlichen Verkehrsnetz existiert. Die Zu-
fahrt in das Plangebiet erfolgt gegenwértig tber die Betriebszufahrt zum Industriege-
biet, eine gemaf § 48 des Brandenburgischen StraRengesetzes (BbgStrG) im Zusam-
menhang mit § 6 BbgStrG offentlich gewidmete Strafle, sowie Uber eine Betonstrale,
die von der Stralde nach Vierraden abzweigt und stidwestliche Teilbereiche erschliefit.
Das Grundstiick der Revierforsterei verfligt Gber eine direkte Zufahrt von der Strafe
"Kuhheide".

Historisch bedingt werden das WohngrundstiUck &stlich angrenzend an die Revierfors-
terei sowie die daran Ostlich anschiieBenden Gérten (ber das Befriebsgelande der
LEIPA GmbH erschlossen. Hier existiert eine teilweise befestigte Zufahri. Die Erschlie-
Rung der Betriebswohnungen und des Wohnhauses der Wohnbauten GmbH erfolgt
Uber eine gesonderte Zufahrt von der Hauptzufahrt des industriegebietes aus. Die ne-
ben dem Hauptnuizer (LEIPA GmbH) im Plangebiet ansassigen Unternehmen verfi-
gen Uber eine direkte Zufahrt zum gewidmeten Strallennetz.

Technische Ver- und Entsorgung

Im inneren des Plangebiets existieren eine 110 kV Umspannanlage sowie eine Kidran-
lage, lber die die Klérung des gesamten anfallenden Industrieabwassers flir den Be-
reich des LEIPA-GmbH Gelandes {einschliefilich sonstiger anséssiger Unternehmen)
erfolgt. Fiir die Industriewdrmeversorgung wurde in den zurlckliegenden Jahren ein
Heizwerk errichtet.

Die stadttechnische Ver- und Entsorgung des gesamten Plangebiets kann ais gesichert
betrachtet werden. Die Besonderheit der stadttechnischen ErschlieBung innerhalb wei-
ter Teile des Plangebiets besteht darin, dass samtiiche auf dem ehemaligen Betriebs-
geldnde der Papierfabrik ansassigen Betriebe noch {ber das mitllerweile privatisierte
Leitungsnetz der LEIPA GmbH ver- und entsorgt werden. Die Brauchwasserversor-
gung wird dabei Gber die HoFrieWa sichergestelit. Daraus wird das notwendige
Brauchwasser enthommen und nach dessen Verwertung und Klarung in der betriebs-
eigenen Kldranlage der LEIPA GmbH der HoFrieWa zurlickgeftihrt,

Neben diesen vorhanden Ver- und Entsorgungsieitungen des ehemaligen GrofRbetrie-
bes existieren innerhalb des Plangebiets Haupiversorgungsleitungen der Stadtwerke
Schwedt GmbH und des ZOWA {Trinkwasserversorgung).
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Eine weilere Besonderheit der staditechnischen Ver- und Enisorgungssituation im
Plangebiet besteht darin, dass der Uberwiegende Teil des innerhalb des Plangebiets
anfallenden Regenwassers in vorhandene Kanéle eingeleitet wird, die nach dem
Mischprinzip enisorgen.

2.6 Bodenmerkmale
26.1 Bodendenkmal

innerhalb des Plangebietes ist ein Bodendenkmal bekannt. Mit Schreiben der Unteren
Denkmalschutzbehorde vom 13.11.1997 wurde auf der Grundlage eines aktuellen
Auszuges aus der Liegenschafiskarte der Sfadt Schwedt/Oder die Lage des Boden-
denkmais gekennzeichnet. Innerhalb der Flur 26 erstreckt sich das Bodendenkmal im
Bereich der Flurstiicke 39/1; 39/2; 40; 41; 42; 44; 45; 48; teilweise 47 und teilweise
77/107.

2.6.2 Altlasten

Auf Grund dessen, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans zu Uberwie-
genden Tellen auf Flachen ersireckt, die zu den Betriebsfldchen des ehemaligen Pa-
pier- und Kartonwerkes Schwedt/Oder gehbren, existieren innerhalb dieses Geitungs-
bereiches einzeine bekannte und verdachtige Fiachen, deren Béden mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind bzw. sein kdnnien. Insbesondere der fir die Gesamt-
flache des ehemaligen Papier- und Kartonwerkes vorherrschende und bei der zustén-
digen unteren Bodenschuizbehdrde beim Landkreis registrierte Altlastenverdacht so-
wie die Tatsache, dass die Anfang der 90er Jahre durchgeflhrien Altlastenerkundun-
gen und deren Ergebnisse fur eine Beurteilung der potentiellen Flachen hinsichtlich ih-
rer Geféhrdung insgesamt nicht ausreichten, waren letztendlich ausschlaggebend da-
fir, dass im Verlauf des Verfahrens erneute Bodenerkundungen durchgefthrt wurden,

Diese Bodenerkundungen erfoigten in zwei Phasen. Einer ersten durchgefiihrten Ge-
fahrdungsabschétzung und -beurteifung, Gberwiegend im Rahmen von historischen
Recherchen unter Einbeziehung ansédssiger Betriebe und deren vorliegender Informa-
tionen, folgte eine zweite vertiefenden Untersuchung, in deren Rahmen einzelne, in
Abstimmung mit der zustindigen unteren Bodenschutzbehdrde ausgewahite Allasten-
verdachtsflachen einer weiteren detaillierten Untersuchung unterzogen wurden. Dabei
wurden auf der Grundlage der geltenden BBodSchV® sechs Altlastenflachen unter-
sucht. Bel zwei dieser Flachen konnte der Verdacht einer schadlichen Bodenverande-
rung oder Altlast auf der Basis der fir die Festsetzung Gewerbegebiete und Industrie-
gebiete geltenden Prifwerte ausgerdumt werden. Als Altlasten wurden vier Flachen
bestatigt, deren Bodenbelastung solche Werte aufweist, die Gber den jeweiligen Prif-
werten fir die beabsichtigten Festsetzungen Gewerbegebiet / industriegebiet llegen
und die demzufolge entsprechender Sanierungsmafinahmen beddirfen, bevor bauliche
Anlagen und Nutzungen in Umsetzung der Planinhalte erfolgen k&nnen (siehe hierzu
auch Pkt. 5.1 der Begrindung).

Diese Flachen wurden gemall § 9 Abs. 5 BauGB a. F. im Bebauungsplan entspre-
chend gekennzeichnet,

Y Bundes-Bodenschutz- und Alttastenverordnung (BBodSchV) vom 17.07.1999
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Einzelheiten zu diesen in den Jahren 1999 bis 2002 erfoigten Untersuchungen sind
den jewelligen Untersuchungsberichien zu entnehmen, die Bestandteil der Verfahrens-
akte zum Bebauungsplanverfahren sind.

2.6.3 Kampfimitielbelastung

Mit Schreiben vom 06.08.1998 wurde seitens des zusténdigen Staatlichen Munitions-
bergungsdienstes des Landes Brandenburg darauf hingewiesen, dass der Geltungsbe-
reich insgesamt oder teilweise kampfmittelbelastet ist.

im Zuge der Planrealisierung sind fir konkrete Bauvorhaben entsprechende Einzelan-
trage auf Munitionsfreigabe zu stellen.

2.7 immissionsschutz

Resuitierend aus den 0Ortlichen Gegebenheiten wurde bereits mit Beginn des
Planverfahrens die Situation hinsichtlich der existierenden Larmbelastungen
berlicksichtigt. Dazu wurde im Jahr 1995 eine entsprechende schalltechnische
Untersuchung in Auftrag gegeben, die sich mit dieser Problematik auseinanderseizen
solite. Neben der Analyse der vorhandenen Situation bestand die weitere Aufgabe
dieser Untersuchung darin, unter Berlcksichtigung der angestrebten Nutzungen
Losungswege aufzuzeigen, wie kinftig der Larmsituation begegnet werden kann und
welche Moglichkeiten bestehen oder geschaffen werden kdnnen, um ein
Nebeneinander der beabsichtigten Nutzungen zu ermdglichen.

Im Ergebnis der ersten analytischen Berechnungen ist festgestelit worden, dass in der
Umgebung der vorhandenen industriellen Nutzungen die geltenden Larmgrenzwerte
vor allem nachis Uberschritten werden. Neben den Betrieben (hier insbesondere die
damalige SPK GmbH) wirkt sich besonders der produktionsbedingte Schwerlastver-
kehr negativ auf die Wohnverhaltnisse in der Umgebung aus. {Weitere Einzetheiten
dazu sind den schalltechnischen Untersuchungen zu eninehmen, die Bestandteile der
Verfahrensakie zum Bebauungsplan sind.)

2.8  Benachbarte Nutzungen

im Norden grenzen an das Plangebiet das Betriebsgelande der UPM-Kymmene-Papier
GmbH & Co. KG, ebenfalls eine auf der Papierherstellung beruhende industrielle Nut-
zung, sowie Waldflachen. Ostlich veriauft die Hohensaaten-Friedrichsthater-Wasser-
strae und daran schliefen sich die Flussniederungsbereiche der unteren Oder an
{Nationalpark "Unteres Odertal"}). Sudlich des Plangebiets verlauft das Flussbett der
"Alten Welse" und daran schliel3t sich der noch erkennbare mé&anderartige Altveriauf
des Flusses an. Studwestlich und westlich grenzen auf der gegeniiberliegenden Seite
der Stralle "Kuhheide" gewerbliche Grundstlicke und kieingértnerisch genutzte Fia-
chen an das Plangebiet an. im nordwestlichen Grenzbereich des Plangebiets existie-
ren ein Wohngebiet (Einfamilienhaussiedlung) sowie die Sport- und Freizeitflachen des
Waldbades und des Stadions.

2.9  Stadirdumtiiche Einordnung
Das Plangebiet befindet sich ¢a. ein Kilometer norddstlich entfernt von der Grenze des

gigentlichen Stadtgebietes und von den nachsigelegenen innerstadtischen Wohnbau-
flachen und ist Bestandteil eines eigenstandigen Siedlungsbereiches. Die "Pufferzone”

Begriindung Seite 13 von 40



Schwedt / Oder Bebauungsplan Nr. 699/ 33/ 93:
"Gewerbe- und Industriegebiet Kuhheide 1"

zur Stadt wird gekennzeichnet durch Wiesenflachen, die Welse-Niederung und durch
die Parkanlage "Heinrichsiust".

Der Siediungsbereich "Kuhheide™" stelit ein historisch gewachsenes, in erster Linie auf
Grund industrieller Nutzungen entsiandenes eigenstandiges Gebiet dar, das auch heu-
te noch durch industrielle Nutzungen bestimmt wird. Siedlungsstrukturelle Zusammen-
hénge zum Stadtgebiet existieren nicht, so dass dieses Teilgebiet relativ eigenstandig
2u betrachten ist.

2.10  Planerische Ausgangssituation

Der Flachennutzungspian der Stadt Schwedt/Oder liegt im Entwurf vor. Formell handetlt
es sich damit bei diesem Bebauungsplan um einen "vorzeitigen Bebauungsplan” im
Sinne des § 8 Abs. 4 BauGB a. F. Die Griinde, die die Stadt zur Aufstellung des Be-
bauungsplans veranlassten und die eine Aufstellung erforderlich machten, sind hinrei-
chend (vgh. Pki. 1 der Begrundung), um ais dringende Grinde flir die "vorzeitige" Auf-
stellung im Sinne § 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB a. F. ausschiaggebend zu sein.

Auf Grund der Tatsache, dass der Bebauungsplan eine Entwickiung verbindlich fest-
sefzen soll, die historisch verwurzelt ist und die grundlegendste Planungs- und Ent-
wicklungsabsichten der Stadt widerspiegelt, dient der Bebauungsplan ietztendlich der
Umsetzung beabsichtigter stédtebaulicher Entwickiungen im Stadtgebiet. Daraus wird
deutlich, dass der in der Erarbeitung befindliche kiinftige Flachennutzungsplan die
Planinhaite des Bebauungspians berlicksichtigen wird, so dass dieser vorzeitige Be-
bauungsplan der kinftigen stadtebaulichen Entwickiung des Stadigebietes nicht ent-
gegenstehen wird.

Sowohl die Stellungnahme des Ministeriums fur Umweit, Naturschuiz und Raumord-
nung des Landes Brandenburg vom 05.07.1995, bestétigt durch Schreiben der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung vom 30.08.1996, als auch die Stellungnahme
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung zum Bebauungsplanentwurf mit Schrei-
ben vom 24. Juli 1998 bescheinigen, dass die Planinhalte an diese Ziele der Raumord-
nung angepasst sind.

i1, Planinhalt

3 Entwicklung der Planungsiberlegunaen und generelle Zielvorstellungen
des Plans

3.1 Stadtebauliche Entwicklungsvorstellungen

Historisch begrindet soll im Plangebiet auch kunflig die industrielle Nutzung méglich
sein. Bereits bei den bisher auf der Basis des § 34 BauGB erteilten Baugenehmigun-
gen ist jedoch deutlich geworden, dass die vorhandenen Konflikipotentiale zwischen
der industriellen Nutzung auf der einen und der schutzbedirfligen Wohnnutzung auf
der anderen Seite einer planerischen Lésung bedlrfen. insbesondere der Larmschutz
bedarf dabei einer gesonderten Berlicksichtigung.

Gleichzeitig ist bei der Untersuchung des Plangebiets deutlich geworden, dass planeri-
sche Hilfsmittel, wie z. B. die Abstandsleiflinie des Landes Brandenburg, auf die vor-
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handene Situation nicht hinreichend anwendbar sind, da eine vorhandene Nuizung ge-
sichert werden soll (industriegebiet), wahrend andere vorhandene Nufzungen (Wohn-
nutzungen) weder aufgehoben noch vom potentielien Emissionsort "verschoben" wer-
den kdnnen.

Aus diesen Griinden heraus war zu erkennen, dass ein Nebeneinander dieser Ubli-
cherweise miteinander schwer "verirdglichen” Nutzungen nur Ober Reglementierungen
hinsichtlich des Larmschutzes moglich ist. Deshalb wurden relativ friihzeitig schailtech-
nische Untersuchungen erstellt, um Hochstwerte flr zuléssige Schailipegel zu ermitiein,
bei deren Einhaltung vom industriegebiet keine schadiichen Larmeinwirkungen auf die
benachbarten Wohnnutzungen zu erwarten sind. Gekoppelt an eine Gliederung des
Plangebiets in einzelne Baugebiete, getrennt nach Gewerbe- und Industriegebiet, sol-
len damit tangfristige Ptaninhalte geschaffen werden.

Im Ergebnis der ersten Offentlichen Austegung ist jedoch u. a. deutlich geworden, dass
die beabsichtigte Strukturierung des Gebiets in unterschiedliche, durch Baugebiets-
und Baugrenzen voneinander getrennte Gebiete nicht flexibel genug ist, um Verande-
rungen im Gebiet zu ermdglichen, ohne Bebauungsplananderungen vornehmen zu
mussen. Insbesondere aus wittschaftlichen Griinden heraus ist davon auszugehen,
dass Anderungen in der Grundstiicks- und der Nutzerstruktur immer wieder auftreten
kdnnen. Gleichzeitig mussten in die Planungstberlegungen aktuelle Entwicklungs-
bzw. investitionsabsichten der ansassigen Betriebe einbezogen werden.

Da ein Planungsziel der Stadt Schwedt/Oder darin besteht einen Plan zu ersiellen, der
in der Lage ist, auf mogliche Anderungen "reagieren " zu kdnnen, wurden die bisheri-
gen Uberlegungen teilweise geéndert. Wahrend der Schallpegel als reglementierendes
Element beibehalten wurde, wurden die Uberlegungen zur Gliederung des Plangebiets
in unterschiedliche Baugebiete weitesigehend zurtickgenommen. Damit sollen kinftig
neben Nutzungsanderungen auch Anderungen in der Grundstiickssituation reibungsio-
ser mdglich sein und kinftige Nutzer sind nicht mehr an fiktive Baugebietsgrenzen ge-
bunden, die eventuell bisher unbekannie Entwickiungen verhindern,

Aus diesen Grinden wurde eine zusalziiche schalliechnische Untersuchung beauf-
tragt, welche unter Anwendung des Prinzips der Larmkontingentierung flichenbezoge-
ne Schalleistungspegel ermittelte. Diese ermitteiten Schalleistungspegei sollen sicher-
stellen, dass bei kinftigen Entwicklungen innerhalb des Plangebietes der Schutz der
bedirftigen Nuizungen in der Nachbarschaft der industriellen und gewerblichen Nut-
zungen gewahrt wird. Gleichzeitig kann jeder vorhandene und kinftige Nutzer bei zu-
kiinftigen Vorhaben bereits in der ersten Phase der Planung berlicksichtigen, weiche
Larmpegel er mit seinem Vorhaben einzuhalten hat.

Auch nach der zweiten Sffentlichen Auslegung des Entwurfs ergab sich im Ergebnis
der Abwagung {siehe nachfolgend Pkt. 5.2 der Begrindung) keine Erfordernis, von die-
ser "Larmkontingentierung” des Plangebietes abzuweichen.

Zwar wurden zusatzliche Bodenuntersuchungen erforderlich die das Verfahren zuséatz-
lich verlangerten, doch im Ergebnis dieser Untersuchungen wurde deutlich, dass an
den stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen flr das Plangebiet festgehaiten werden
kann.
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3.2 Entwickiungsziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Auszug aus dem Griinordnungsplan, Stand: 1998)

Das Landschaftsprogramm liegt im Entwurf seit Ende 1996 vor, aus ihm kénnen "Leitli-
nien und rdumliches Leitbild von Naturschutz und Landschaftsptiege in Brandenburg”
abgeleitet werden. Aus den Leiilinien werden "Handlungsschwerpunkte zur nachhalti-
gen Sicherung der Leistungsftahigkeit des Naturhaushaites” herausgearbeitet, die sich
in differenzierie Aussagen zur raumlichen Entwickiung aufgliedern. '

Aus den "Leitlinien und raumliches Leithild von Naturschutz und Landschaftspflege in
Brandenburg" werden im folgenden wesentliche und fir die Inhalte des Grinordnungs-
plans notwendige Aussagen aufgefihit:

- Ziel von Naturschuiz und Landschafispflege ist die nachhaltige Sicherung aller Na-
turgliter, die Bestandteile des Wirkungsgefliges Naturhaushait sind und in ihren fand-
schaftlichen Erscheinungsformen auch das &sthetische Bild der Landschaft mitbestim-
men. Nachhaltige Sicherung bedeutet keinen ausschiiellich konservierenden Natur-
schutz, sondern beinhaltet die Verbesserung der Umweltqualitét durch die Entwicklung
von Natur und Landschaft.

- Ziel ist eine nachhaltige, an der langfristigen Tragfahigkeit des Naturhaushaltes
ausgerichtete Entwickiung. Konflikte bei der Nuizung des Raumes und neue Umwelt-
belastungen sind zu vermeiden bzw. weitestgehend zu minimieren.

- Uber den Schutz der vorhandenen Werte und Funktionen hinaus ist durch die Min-
derung bzw. Beseitigung eingetreiener Schaden ein beeintrachtigter Zustand einzeiner
Naturgiiter bzw. des Naturhaushaltes insgesamt nachhaltig zu verbessern,

- Die Naturguter sind sparsam zu nutzen und nur insoweit in Anspruch zu nehmen,
wie ihre Regenerations- und Regulationsfahigkeit fangfristig erhaiten bleibt.

Es werden im Landschaftsprogramm Aussagen zu naturschutzfachlichen Erfordernis-
sen in der naturrdumlichen Region Uckermark getétigt:

- Der angrenzende Nationalpark "Unteres Odertal” ist Vorranggebiet des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege.

- Der Fluss Welse ist ein Haupigewasser des brandenburgischen FlieRgewassersys-
tems. Das Welsetal ist eine markante Leitstruktur in der uckermérkischen Landschaft.
Vorrangiges Ziel ist hier die Erhaltung und Entwicklung der Niederung als Lebensraum
von Wiesenbriitern.

Im Landschaftsrahmenplan, der fiir den ehem. Landkreis Angermiinde, jetzt Bestand-
teil des Landkreises Uckermark, erarbeitet wurde, wird der Bereich der Stadt Schwedt
nicht bericksichtigt. Die umliegenden Bereiche, im besonderen die des Nationalparks
und die Welseniederung, werden in ihrem Wert als Feuchthiotope erkannt und sind
auch hier als Vorranggebiete des Naturschutzes und der Landschaftspflege dargestellt.
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im Entwurf des Landschaftspianes flr die Stadt Schwedt/Oder sind die Uferstreifen zur
Hohensaaten-Friedrichsthaler-Wasserstrale und der Welse als zu bepflanzende
Gewasserrandstreifen ausgewiesen, Entlang der WasserstralBe und der Zufahrtsstrafle
sind Baumreihen vorgesehen. Bestehende Baumgruppen an den Randern des Pla-
nungsgebiets sind graphisch festgehalten worden.

Die Belange des Griinordnungsplans gliedern sich grob in zwei Bereiche, den Bereich
der Bauflachen (Uberwiegend Industrie- und Gewerbegebiet) und den der Grinfléchen,
die als umgebende Grunflachen in unterschiedlichster Auspriagung vorhanden sind o-
der entwickelt werden. Die Werkswohnungen bleiben im Bestand erhaiten. Dazu kom-
men die als Eingriffe zu kennzeichnenden Vorhaben und deren Bilanzierung im Rah-
men der Eingriffs- und Ausgleichsregelung. Aus der Bestandserfassung und Bewer-
tung werden folgende Entwicklungsziele fir Natur und Landschaft im Plangebiet abge-
leitet:

- In den industrie- und Gewerbegebieten ist Gber Pflanzfestsetzungen die Anlage von
Grunflachen zu sichern und so Vegetation in die stark Uberbauten Bereiche hineinzu-
bringen. Im Interesse des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind Mindestgro-
Ren fur Pflanzflachen und deren Pflanzenbestand festzulegen.

- Flr die im Plangebiet ausgewiesenen Griinflachen, die die Bauflachen umgeben, ist
eine Entwicklungskonzeption zu erarbeiten, die sowoh! den Umgebungsschutz zu den
sensiblen Bereichen des Nationalparks als auch zur Welseniederung und den angren-
zenden bestehenden Wohnbereichen berlcksichtigt.

- in der Entwicklungskonzeption sind die Funktionen des Naturhaushaltes und die An-
forderungen des Naturschuizes, die aus den umiiegenden R&umen in die Griinflachen
des Geltungsbereiches durch die rdumliche N&he hineingetragen werden, zu
berticksichtigen. Die Grinflachen im Plangebiet sind, wo sinnvoll, entsprechend der
heutigen potentiell natirlichen Vegetation zu entwickeln,

. Das Landschaftsbild im Geltungsbereich und um den Geltungsbereich ist im Zuge
der Neuplanung durch Vegetation im Plangebiet zu verbessern. Baukérper, die beein-
trachtigend fiir das Landschafisbild wirken, sind durch Neupflanzung von Vegetation
abzuschirmen.

- Die Naturbaushalisfunktionen  bezlglich Kiima/luft sind vor weiteren
Beeintrachtigungen zu schitzen und die Beeintrachtigung ihrer Funktion ist nach
Mogtichkeit zu minimieren.

4. Wesentlicher Planinhalt
Mit dem Bebauungsplan werden u. a.:

- der GroBteil des Plangebiets als industriegebiet festgesetzt,

- private Grinflachen festgesetzt, incl. der Sicherung eines Spielplaizes,

- Ortliche Verkehrsflachen und private Verkehrsilachen besonderer Zweckbestim-
mung zur verkehrlichen ErschlieRung des Plangebiets fesigesetzt,

- flachenbezogene Schalleistungspegel festgesetzt, die larmschitzend wirken sollen,

- eine Flache zur Errichtung einer Larmschutzaniage festgesetzt,

- das Maf} der kiinftigen Nutzung durch Angabe einer Grundfidchenzah! fesigesetzt,
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- die Fl&che mit den vorhanden Wohngeb&uden im Bereich Thomas-Mintzer-Ring als
Flache fir Werkswohnungen festgesetzt,

- Malnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft sowie sonstige Malinahmen zur Bepflanzung festgesetzt und

- Textfestsetzungen getroffen, die die inhalte der Planzeichnung erganzen.

Dabei solt der Bebauungspian zwei wesentliche Eigenschaften aufweisen:

- Der Planinhalt soll die angestrebte Entwickiung vorbereiten und verbindlich festset-
zen.

- Es sollen einfache, aber wirksame inhaite festgesetzt werden, die die Umsetzung
der stddtischen Entwickiungsziele ermdglichen, jedoch gleichzeitig weittestgehende
Flexibilitat in der Anpassung an einzelne Nutzerinteressen bieten.

5. Erlduterung und Begriindung einzelner Festsetzungen
Abwagung

5.1 Erlduterung und Begriindung einzelner Festsetzungen

5.1.1 Teil A: Planzeichnung

Mischaehiet
Die Festsetzung Mischgebiet dient der Bestandssicherung und der Sicherung einer

Weiterentwicklung der Revierforsterei am vorhandenen Standort. Dem Gleichheits-
grundsatz der stddtebaulichen Planung im Zuge einer Bauleifplanung folgend wurde
das angrenzende Wohngrundstlick in diese Planung einbezogen.

Gewerbegebiet

Ostlich der Stralle Kuhheide bildet das Gewerbegebiet den Ubergangsbereich von der
"rein" industrielien Nutzung des Gberwiegenden Teils des Plangebiets {(8stlich angren-
zend) zur eher gemischten Nutzung entlang der westlichen Seite der Strafle nach Vier-
raden. Unmittelbar an ortlichen Verkehrsflachen gelegen soll mit der Festsetzung Ge-
werbegebiet eine Entwicklung vorbereitet werden, die kleineren und mittelstéandischen
Unternehmen Ansiedlungsmoglichkeiten bietet. Die Festselzung als eigenstandiges
Baugebiet, losgeldst vom Industriegebiet dstlich der Verbindungsstralle, ist planerisch
gewolit, da das Gebiet umgeben von vorhandenen und geplanten Verkehrs- und Griin-
fldchen weitestgehend solitar entwickelbar ist.

Industriegebiete

Den grundséatzlichen Planungswiilen der Stadt umsetzend werden die Uberwiegenden
Teile des Plangebiets als Industriegebiet festgesetzt. Damit sollen sowoh! die beste-
henden Nuizungen als auch kinftige Weiterentwicklungen industrieller Art innerhatb
des Plangebiets gesichert werden.

Ausgehend von den sich entwickelnden Planungsiberlegungen zur Schaffung von
Baugebieten mit weitgehender Fiexibilitdt gegenlber kinftigen Entwicklungen wird be-
wusst auf eine Gliederung in einzelne Baugebiete gleicher oder unterschiedlicher Nut-
zungsart {Gewerbe- / Industriegebiet) mittels Flachenabgrenzungen verzichtet.

Das Ziel der kinftigen stadtebaulichen Entwickiung an diesem Standort, die Beibehai-
tung und Fortentwicklung eines Industriestandortes, kommt in der Festsetzung In-
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dustriegebiet am besten zum Ausdruck. Allgemein zuldssige Nutzungen sollen weder
ausgeschlossen noch reglementiert werden. Nur die Unterteifung durch flachenbezo-
gene Schalleistungspege! (Emissionsgrenzwerte) soll das Industriegebiet nach der Art
der zulassigen Betriebe und Anlagen und deren besondere Eigenschaften gliedem.

Bei der Ausdehnung der Industriegebiete wurden iberwiegend bestehende Nutzungs-
situationen berlicksichtigt. Lediglich im nordwestlichen Teilbereich des Plangebiets
wurden vorhandene Nutzungen zur Schaffung von Abstanden zwischen industrieffen
Nutzungen und Wohn- und Freizeitnuizungen "Gberplant”.

Im sudostlichen Tell des Plangebiets respektiert die Industriegebietsausdehnung den
beabsichtigten Ausbau der Hohensaaten-Friedrichsthaler-Wasserstralle (HoFrieWa).
Auf Grund der Absicht, den Lieferverkehr klinftig auch auf dem Wasserweg zu realisie-
ren, reicht die industriegebietsausdehnung bis an die HoFrieWa heran.

Im nérdtichen Teilbereich des Plangebiets kann die industriegebietsausdehnung bis an
die vorhandene Grundstlicksgrenze herangefiinrt werden. "Schutzabsténde" zu be-
nachbarten Nutzungen sind in diesem Bereich nicht erforderlich, da sich nordlich ein
weileres Industriegebiet anschliefit.

Private Grunflachen

Die Ausdehnung der Grinflachen ist grundsétziich das Ergebnis der Konsensbildung
zwischen Baulandsicherung und -bereitstellung einerseits und Naturschutz und Land-
schaftspflege andererseits. Da bereits in einer friihen Phase der Planung deutlich wur-
de, dass die beabsichtigten Baugebietsplanungen zwangstaufig erhebliche Ausgleichs-
und Ersatzanspriiche nach sich ziehen werden, musste relativ frihzeitig diesem Prob-
lem begegnet werden. Deshalb wurde innerhalb des Plangebietes (auch in Abstim-
mung mit den ansassigen Betrieben} eine Flachenoptimierung angestrebt und es wur-
de versucht, den Anteil an Industriebauflachen auf notwendige (wirtschaftliche) Dimen-
sionen einzugrenzen. Parallel dazu wurde versucht, moéglichst grofte zusammenhan-
gende Teilgebiete zu bilden, die geeignet sind, langfristige Beitrdge zum Schutz und
zur Entwickiung von Natur und Landschaft zu leisten.

Die Funktion der geplanten Grunflachen wird jedoch weniger der Erholung und des
Aufenthaltes von Menschen dienen, sondern vielmehr dem Schutz des Orts- und des
Landschaftsbildes und der Kompensation der Eingriffe dienen. Aus diesen Griinden
sowie unter Berlicksichtigung gesamtstadtischer Entwicklungsvorstellungen hinsichttich
der Entwicklung 6ffentlicher Grinflachen und Parkanlagen ist es nicht beabsichtigt,
diese Grunfiachen oOffentlich zugénglich zu machen. Die Griinflachen werden deshalb
als "Private Griinflachen" festgesetzt.

Der bereits vorhandene Spielplatz im Bereich der Werkswohnungen wird planerisch
gesichert. Besonders unter dem Gesichtspunk, dass die LEIPA GmbH den Bestand an
Werkswohnungen beibehaiten mdchte, ist zur Schaffung gesunder Wohnverhaitnisse
fur die Betriebsangehdrigen {§ 1 BauGB) die Instandhaitung und Pflege eines Kinder-
spielplatzes dulerst wichtig.

Gerade weil in der naheren Umgebung gesignete Spielmoglichkeiten fir Kinder fehlen,
kann dadurch gesichert werden, dass den Kindern der Werksangehdrigen in unmittel-
barer Ngdhe des Wohnhauses Spielmdglichkeiten zur Verfigung stehen. Von solchen
Wohnumfeld verbessernden Mallnahmen ist zu erwarten, dass sie sich positiv auf den
Wohnstandort insgesamt auswirken und allgemein das Wohlbefinden der dort woh-
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nenden Werksangehorigen erhdhen. Auf Grund der bestehenden Eigentumsverhalinis-
se und der zu erwartenden Nutzer ist davon auszugehen, dass dieser Spielptatz durch
die LEIPA GmbH Instand zuhalten bzw. im Bedarfsfall instand zusetzen ist .

Unter Beriicksichtigung der Ruckduflerungen der LEIPA GmbH (damals noch Schwedt
Papier und Karton GmbH) und der Schwedt Tapeten GmbH im Rahmen der ersten 6f-
fentlichen Auslegung wurde der sidliche Bereich des Plangebiets hinsichtlich seiner
Eignung fiir die Umsetzung der bekannt gegebenen Entwickiungsziele (Errichtung ei-
ner weiteren Papiermaschine} untersucht. Dabei ist fesigestellt worden, dass der ur-
sprunglich geplante sidliche "Waldgurte!” in einer Breite von 65 m diese Entwicklung
verhindern wiirde. Aus diesem Grund wurde der siidliche Waldglirtel auf 50 m redu-
ziert.

Figchen fur Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Natur und
Landschatft

Den Grundsatzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege folgend und die Zu-
sammenhdnge zwischen Bauleitplanung und Landschaftsplanung beriicksichtigend
sind die (durch die planerisch vorbereiteten baulichen MalRnahmen im Zuge der Plan-
realisierung) zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts oder des Landschaftsbildes auf den Grundstiicksflichen, auf denen Eingriffe
zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des Bauleitplans auszugleichen,
zu ersetzen oder zu mindern. 0

Die Ergebnisse des erarbeiteten Grunordnungsplans haben zwar gezeigt, dass die
"pauleitplanerisch” vorbereiteten Entwicklungen, sofern sie insgesamt eintreten, inner-
halb des Plangebietes nicht ausreichend ausgeglichen oder ersetzt werden kdnnen.
Die Minderungs-, Ersatz- und Ausgleichsmalinahmen, die auf den "kEingriffsgrundsti-
cken” oder zumindest innerhalb des Geltungshereiches dieses Bebauungsplans reali-
sierbar sind, sollen jedoch auch innerhalb des Plangebietes festgesetzt werden. Die
Festsetzung dieser Mafinahmen und damit deren Sicherung erfoigt einerseits durch
Flachenfestsetzungen innerhaib der Planzeichnung (Teil A des Bebauungsplans) und
andererseits durch Festsetzungen innerhalb der Texifestsetzungen zum Plan (Teil B
des Bebauungsplans, siehe hierzu auch. Pkt. 5,1.2 der Begrindung).

Fur flachenbezogene Malinahmen ist es dabei von grundsaiziicher Bedeutung, diese
Flachen, auf denen die MalRnahmen durchgefilhrt werden sollen, verbindlich zu si-
chemn. Im Bebauungsplan erfoigt diese Flachensicherung dadurch, dass samtliche
festgesetzten privaten Griinflachen gleichzeitig als Flachen fir MaBinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt werden.
Dies ist mdglich, da gegenwartig sdmtliche, als Griinflachen zur Festsetzung vorgese-
henen Flachen sowohl quantitativ als auch qualitativ entwickelbar sind und gleichzeitig
geeignet sind, entsprechende Mafinahmen im Sinne des Naturschutzes und der Land-
schaftspfiege zu ermdgtichen.

Dabei haben die Ergebnisse des Grinordnungsplans auch verdeutlicht, dass die ent-
wickelbaren Grinflachen hinsichtlich ihrer natlrlichen Ausstatiung und Entwickelbarkeit
unterschiedlich zu bewerten sind. Aus diesen Grlinden ist es notwendig, Schutz- und
Entwickiungsmafnahmen auf einzelnen Teilflachen differenziert durchzufiihren. Diese
Teilflachen mit ihren zugehdrigen Mafinahmen wurden im Grinordnungsplan entwi-

10 Siohe hierzu u. a. Geselz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgeselz - BNatSchG) a. F.,
§§ 8 und 8a
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ckelt. Die Planzeichnung des Bebauungsplans seizi die entsprechenden Teilgebiete
(Fl&chen), auf denen diese unterschiedlichen Entwicklungen erfolgen sollen, plangra-
fisch fest. Die Inhaltliche Differenzierung erfolgt durch Textfestsetzungen (siehe Pki.
5.1.2 der Begriindung).

Verkehrsflachen

Die Festsetzung von Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung soll die straBenverkehrliche ErschiieRung der Teilbereiche des Plangebietes si-
chern, die nicht unmittelbar Anlieger der StralBe "Kuhheide” sind (teilweise Westgrenze
des Plangebietes) und dadurch "verkehrlich" erschiossen sind. Dabei werden als Ver-
kehrsflachen die Flachen festgesetzt, die bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt als 6f-
fentlich gewidmet im Sinne des BbgStrG zu bewerten sind. Eine kiinftige &ffentliche
Nutzung dieser StralRenverkehrsfldchen ist beabsichtigt.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung haben ausschiieBlich privatwirt-
schaftliche Hintergriinde, sind jedoch Bestandteil der st&diebaulichen Gesamtplanung
fur das Plangebiet und deshalb festsetzbar.

Werkswohnungen
Die raumliche Ausdehnung dieser Fiache orientiert sich im wesentlichen am Bestand,
zuziglich gewisser Freiflachen im Sinne von Abstandsflachen.

In Auswertung der zusatzlichen schalltechnischen Untersuchung 1997 zur Larmkontin-
gentierung und -optimierung des Plangebiets {siehe hierzu auch Pkt. 2.7 und 5.1.2 der
Begrindung) wurden durch die Gutachter flachenbezogene Schallleistungspegel ermit-
telt, die als Emissionsgrenzwerte flir das Plangebiet festgesetzt werden. An Hand an-
erkannter Rechenmethoden wurden unabhéangig von der gegenwartigen Nutzung
Larmkontingente ermittelt, deren Einhaltung den Lérmschutz angrenzender Nutzungen
gewahrleisten soll. Die Flachenschallpege! wurden als Tages- und ais Nachtwert com-
putergestutzt ermittelt und graphisch in Form von Larmrasterkarten und sog. Isolinien-
karten dargestelit. Die ermittelten Isolinien wurden auf das Plangebiet tbertragen und
in Abstimmung mit dem Fachgutachter so generalisiert, dass nachvoliziehbare Linien-
fihrungen entstanden sind. Die so generalisierten isolinien wurden als Knotenpunkiii-
nie dargestelit und setzen im Plangebiet jeweils Grenzlinien des Ubergangs von einem
Schallwert zum anderen fest.

Damit werden die Baugebiete nach dem Emissionsverhalten der zuldssigen Betriebe
und Anlagen gegliedert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechie

Die im Plan fesigesetzien Fi&chen mit Geh-, Fahr- und / oder Leitungsrechien dienen
der Sicherung der ErschlieBung einzelner Nutzungen innerhalb des Plangebiets.
Gleichzeitig sichern diese Rechte einzeinen Versorgungsunternehmen den Bestand ih-
rer Leitungen, die das Plangebiet queren und der Erschlieung von Gebieten dienen,
die sich auflerhalb des Plangebietes befinden.

Kennzeichnungen gemaf § 9 Abs. 5 BauGB a. F.

Die im Ergebnis der in den Jahren 1999 bis 2002 durchgefihrten Altlastenerkundungen
innerhalb des Plangebietes festgesteliten Fiachen, deren Boden (unter Berlcksichti-
gung der beabsichtigten Nuizungen) als erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-

Begriindung Seite 21 von 40



Schwedt / Oder Bebauungsplan Nr. 699/ 33/ 93:
"Gewerbe- und industriegebiet Kuhheide H"

lastet zu beurteilen sind, werden geman § 9 Abs. 5 BauGB a. F. im Plan gekennzeich-
net. Es handelt sich dabei letztendlich um vier Flachen, deren Béden Schadstoffkon-
zentrationen aufweisen, die oberhalb der jeweiligen Prifwerte?” (Grenzwerte) liegen,
die fir die Nutzungen Gewerbegebiet oder Industriegebiet zu berlcksichtigen sind.

Die Kennzeichnung dieser Flachen im Bebauungsplan erfolgte erst im Jahr 2003 im
Zuge der Aktualisierung der Planinhalte resultierend aus den Ergebnissen der Alilas-
tenerkundungen. (Siehe hierzu auch Pki. 2.6.2 der Begriindung und Abwégung, Anla-
ge 3 zur Begrindung)

Nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB a. F.

Bodendenkmal
Die seitens der Unteren Denkmalschuizbehdrde bekannt gegebene Fiache, unter der
ein Bodendenkmal existiert, wurde nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen.

Hauptversorqungsieitungen

Die im Ergebnis der Beteiligungen der Trager 6ffentlicher Belange am Planverfahren
bekannt gegebenen unterirdischen Hauptversorgungsieitungen innerhatb des Plange-
bietes wurden nachrichtlich in die Planzeichnung ubernommen und durch Texifestset-
2ung gesondert und naher bestimmt, Zwar ist die Lage der jeweiligen Trasse seitens
der Versergungsuntemehmen auf diversen Kartenmaterialien dargestelit worden, die
Ungenauigkeit der verwendeten Karten und die eher schematischen Darstsliungen der
Trassenverldufe lassen aber auf Grund fehlender Konkretheit und Planbezogenheit de-
ren verbindliche Festsetzung in der Planzeichnung nicht zu.

51.2 TeitB: Text

Nachfolgend erfoigt die Begriindung einzelner Bestandteile der Textfestsetzungen zum
Bebauungsplan, deren Begriindung aus Sicht der Stadt gesondert erforderlich ist.

1.1 Mischgebiet

{2} Zulgssig sind
. Wohngebaude,
Geschafts- und Blrogebaude,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,
Anjagen flir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,
6.  Gartenbaubetriebe,

SESESES

im Mischgebiet sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 {BauNVO}'2 genannten Einzelhandelsbetriebe und
die in § 6 Abs. 2 Nr. 7 (BauNVO) genannten Tankstellen nicht zuldssig.

(3) Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 (BauNVO) kénnen im gesamten Misch-
gebiet nur ausnahmsweise zugelassen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Errichtung von Einzelhandeiseinrichtungen innerhalb des Plangebietes, insheson-
dere im Mischgebiet, und damit in relativ groRer Entfernung zu den Stadtteilen, in de-

1 § 4 und Anhang 2 der Bundes-Bodenschutz- und Altfastenverordnung (BBodSchV}, BGBIY. | Nr. 36 vom 16.07.1999,
S. 1554

2 Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
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nen sich die Bevolkerung konzentriert, wirde gesamtstadiischen Planungszielen wi-
dersprechen. Diese orientieren sich grundsaizlich an den aligemeinen Planungszielen
des § 1 BauGB, wo u. a. in § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB darauf verwiesen wird, dass bei der
Aufstellung von Baufeiipldnen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdikerung zu
berUcksichtigen ist. Eine Einzelhandeiseinrichiung innerhalb des Mischgebietes wiirde
diesem Planungsgrundsatz nicht enisprechen.

Beim Ausschiuss der Tankstellen hat sich die Stadt im wesentlichen davon leiten las-
sen, dass bei der Lage des Mischgebieles am Rand eines sensiblen Naturraums
(Flussbett und Niederung der Welse) die Gefahr von Bodenverunreinigungen (iroiz
Beachtung technischer Vorschriften) zu grof} ist, so dass planungsrechtlich von vorn-
herein die Errichtung von Tankstellen innerhalb dieses Baugebietes ausgeschiossern
werden soli.

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 (BauNVO) sind alle Vergnigungs-
statten mit Ausnahme derer, die aufgrund ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten zuigssig sind. Grundsatzlich soll deren Zulgssigkeit nicht aufgeho-
ben werden. Durch die generell nur ausnahmsweise mdogliche Zuiéssigkeit kann sich
die Stadt jedoch das Recht erhalten, bezogen auf den konkreten Einzelfall, die Zulds-
sigkeit der Vergnugungsstatte zu priifen. Und dies sowohl fir die Vergnigungsstéatien,
die grundsatziich in den uberwiegend gewerblich gepragten Teilen zuldssig waren, als
auch fir die Vergnligungsstéiten, die ausnahmsweise aullerhalb der gewerblich ge-
pragten teile zuléssig wéren (§ 6 Abs. 2 und 3 BauNVO). Im ubrigen geht die Stadf da-
von aus, dass aufgrund der BaugebietsgréfRe eine Untertellung in Uberwiegend ge-
werblich gepragte Teile und andere Baugebietsteile drtlich schwer nachvoliziehbar sein
wird, so dass die seitens der Verordnungsgeber angebotene Moglichkeit der Untertel-
lung der Zul&ssigkeit von Vergniigungsstatten praktisch nicht anwendungsfahig sein
wird. Die Regelungsmagiichkeit hinsichtlich der Art der Vergniugungsstatte méchie sich
die Stadt jedoch erhaiten.

2. Private Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "Steliplétze"

Die privaten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "Steliplatze" sind den Nutzern
der Baugebiete G! und GE zugeordnet und dienen ausschiiefilich der Eirichtung von Steliplatzen
und deren Nutzung durch Gaste und Angehorige der ansassigen Betriebe.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 1 BauNVO)

Mit dieser Festsetzung soll deutlich gemacht werden, dass die festgesetzte Flache ge-
eignet ist, im Zuge von Baumalnahmen notwendige Steliplatze aufzunehmen. Gleich-
zeitig erfolgt eine eindeutige Zuordnung zu den Baugebieten und damit eine klare
Trennung von der dffentlichen Verkehrsfladche. Besonders wichtig ist diese Festsetzung
unter immissionsschutzrechtlichen Gesichispunkten, da die fur die Baugebiete ermittel-
ten und festgesetzten flachenbezogenen Schalleistungspegel auch fur diese betriebli-
chen Flachen festgesetzt werden. Damit besieht kinftig die Moglichkeit der Einfluss-
nahme auf den auftretenden Larm.
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3. Besonderer Nutzungszweck der Flache "Werkswohnungen™
3.1 Die Flache PQRSTUP wird als Flache fir die Errichtung von Werkswohnungen festgesetzt.
3.2 Die zulassige Grundflachenzahl {(GRZ} betragt 0,6.
{89 Abs. 1 Nr. 9. V. mit Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
3.3 Innerhalb dieses Baugebietes werden fir bauliche Anlagen drei Voligeschosse als Héchstmaf
festgesetzt.
{§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 2 BauNV0O)

Zur konkreten Planungsgeschichte dieser Festsetzungen, inshesondere Nr, 3.1

Die vorhanden Werkswohnungen sollen, erganzt um das vorhandene Wohnhaus der
Wohnbauten GmbH, insgesamt als Gebiet flir Werkswohnungen festgesetzt werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. S ist die Mbglichkeit gegeben, den besonderen Nuizungszweck
von Flachen festzusetzen, sofern besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern. Im
Fail der Werkswohnungen liegen diese besonderen stadtebautichen Griinde vor:

Bereits zu Beginn der 60-er Jahre wurden mit dem Aufbau der ehemaligen volkseige-
nen Papierfabrik in deren unmittelbarer Nahe {Thomas-MUntzer-Ring) Wohnungen flr
Mitarbeiter des Betriebes errichtel. Dieser traditionelle Wohnstandort flir Betriebsmitar-
beiter des Papierwerkes soll erhalten und gesichert werden. Dies ist sowohl erklartes
Ziel der Stadt als auch der Betriebsfuhrung der LEIPA GmbH und der Wohnbauten
GmbH als Eigentiimer jeweils eines Teilgebietes dieser Fldche.

Die besonderen Grinde fUr diesen Standort ergeben sich aus der historisch gewach-
senen, konkreten Orilichkeit und aus den stidtebaulichen Zielen des Plans insgesamt.
Dabei verfolgt die Festsetzung von Werkswohnungen ietztendlich zwei grundlegende
Ziele.

Einerseits soll auch kinftig den Mitarbeitern der LEIPA GmbH die Moglichkeit einge-
raumt werden, in unmittetbarer N&he "ihrer" Arbeitsstatie zu wohnen. Damit verfolgt der
Plan das Ziel der Standortsicherung.

Andererseits soll diese besondere Festsetzung aber auch deutlich machen, dass es
sich im konkreten Fall der vorhandenen Wohngebdude nicht um "normale” Wohnungen
eines der typischen Wohngebiete der BauNVO handelt. Auf Grund der unmitielbaren
Nahe zu den Produktionsaniagen kann der Wohnnutzung auf dieser Flache nicht der
Schutzstatus zukommen, wie in einem Gblichen Wohngebiet. Diese Schuizfunktion sofi
aus stadtebaulicher Sicht der Stadt auch nicht aufgebaut werden, da die jahrzehnte-
fang vorhandene Wohnnutzung deutlich belegi, dass das Wohnen in Kenntnis der be-
sonderen ortlichen Situation an diesem Standort mdglich und beabsichtigt ist.

S0 ergibt sich der besondere Nuizungszweck dieses Gebietes nicht zuletzt aus dem
Angewiesensein der Wohnungen auf die Nghe zum Betrieb.

Insofern soll die Festsetlzung "Werkswohnungen™ nicht nur deutlich machen, dass eine
besondere Wohnnutzung an dieser Stelle gesichert werden soll, sondern sie soll auch
den gegenwartigen und kinftigen Bewchnern deutlich machen, dass sie an diese
Wohnungen nicht die stadtebaulichen Anforderungen stellen kdonnen {(Wohnumfeld
etc.), die beispielsweise an Wohnungen in einem aligemeinen Wohngebiet stelibar sind
("Aufkidrungsfunktion").
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Wie trofz der besonderen drilichen Situation die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse berlicksichtigt werden kdnnen zeigen die Ergebnisse
der durchgefGhrien schailtechnischen Untersuchungen und der daraus abgeleiteten
flachenbezogenen Schalleistungspegel in dB(A)/am Grundstiicksfldche. Dabet wurden
bei der Bestimmung der Immissionsrichtwerte Tag und Nacht fir das Gebiet der
Werkswohnungen bewusst die Immissionsrichtwerte eines Mischgebietes zum Ansatz
gebracht so dass davon ausgegangen werden kann, dass bet einer kiinftigen Einhal-
tung der fldchenbezogenen Schalleistungspegel bei den gewerblichen Nutzungen im
Gebiet der Werkswohnungen die Larmbelastung durch Industrieldrm nicht Uber den
Grenzwerten liegt, die einem Mischgebiet immissionsschutzrechtlich zugebiligt wer-
den.

Gleichzeitig ist diese vorgenommene Einstufung der immissionswerte des Gebietes
der Werkswohnungen ein weiterer st@dtebaulicher Grund, der die Besonderheit dieses
Gebietes ausmacht,

Zum Ausschluss anderer Festsetzungsmoglichkeiten

Gemafl § 9 BauNVO kénnen ausnahmsweise bestimmte Arten von Wohnungen auch
in Industriegebieten zugelassen werden. Diesen Wohnungen in industriegebieten kon-
nen dann aber auch die Immissionsrichiwerte von Industriegebieten zugeordnet wer-
den, die beispielsweise {iber denen eines Mischgebietes liegen. Zwangslaufig ware der
Larmschutz dann nicht mehr so ausgepragt wie mit dem vorliegenden Plan beabsich-
tigt und fir die gegenwértigen und kiinftigen Bewohner konnte eine Verschlechterung
der Wohnsituation nicht ausgeschlossen werden. Hinzu kommt, dass die zulassungs-
fahigen Wohnungen in einem Industriegebiet auf einen engen Personenkreis be-
schrankt sind (... Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter,..."), was weder der gegenwartigen Sifuation noch der
beabsichtigten Standort- und Nutzungssicherung der Stadt entsprechen wiirde. Auch
kOnftig solien Arbeiter und Angesteiite (und nicht "nur" beispielsweise Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal} die Moglichkeit haben, diese Wohnungen zu nutzen.

Aus diesen Grilinden verzichtete die Stadt auf die Einbeziehung des Gebietes der
Werkswohnungen in die zur Festsetzung beabsichtigte Industriegebietsflache.

Fir eine Festseizung des Gebietes als ein "sonstiges Sondergebiet” nach § 11 BauN-
VO bhesteht aus Sicht der Stadt ebenfalls planungsrechtlich und stédtebaulich kein Er-
fordernis, da die bereits oben beschriebenen stadtebaulichen Griinde so besonders
sind, dass ein Zuordnung zu "herkdmmlichen” Baugebieten gem. BauNVO dem Pla-
nungsziel der Stadt nicht entsprechen wiirde. Auch handelt es sich im vorliegenden
Fall nicht um ein Gebiet, dass ais ein "... aufeinander bezogener, von einander abhén-
giger Anlagenkomplex ..." / Fickert; Fieseler: Baunutzungsverordnung, Kommentar... ,
Kdin, 1995) geplant werden misste oder in dem die klnftigen Anlagen auf einen ge-
meinsamen Zweck ausgerichtet sind, der eine organisatorische Zusammengehdrigkeit
nahe legen wiirde. Dann ware durchaus eine Festsetzung als sonstiges Sondergebiet
im Sinne § 11 BauNVC in Erwdgung zu ziehen.

Die Festsetzung "Werkswohnungen" bezieht sich jedoch auf eine Flache geringer Di-
mension, die "lediglich" auch kinftig die Werkswohnungen als einzig zuléssige Nut-
zungsart sichern soll. Fiir eine Zuordnung zu einem Sondergebiet gem. BauNVO fehlt
es der Flache aus planerischer Sicht der Stadt an Substanz.
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letztendlich konnen stddtebauliche Entscheidungen nicht véilig losgeldst von wirt-
schaftlichen Uberlegungen getroffen werden. Eine Sicherung dieses Standortes mit
Werkswohnungen sichert letztendlich auch bezahlbare und auf Grund des besonderen
Nutzerkreises und des unmittelbaren Zusammenhangs zwischen Eigentlimer und Nut-
zer auch relativ preiswerte Wohnungen.

ZU Nr. 3.2 und Nr. 3.3 dieser Festsetzung

Diese Festsetzungen dienen der Regelung des Mafdes der baulichen Nutzung dieser
Grundstlicke. Wéhrend sich die Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstlicksfltache
(3.2} an den Werten der BauNVO orientiert, foigt die Stadt mit der Festsetzung zu den
Vollgeschosszahlen (3.3) einer grundsatziichen Anregung, die im Rahmen der Beteili-
gung der Tréger offentlicher Belange vorgebracht worden ist. im Rahmen der Prifung
dieser allgemeinen Anregung, eine hthenmafige Begrenzung der baulichen Anlagen
festzusetzen, ist deutlich geworden, dass es durchaus auch zu den Planungsinteres-
sen der Stadt gehdrt, eine Entwicklung dieses Bereiches mit den vorhandenen Woh-
nungen tber den Bestand hinaus nicht zu foérdern. Da diese ausschiiefllich bestandssi-
chernde Entwickiung nicht nur die Uberbauung der Grundstiicke sondern auch die Ho-
he der baulichen Aniagen {(der Wohngeb&ude) betrifft, wurde zuséizlich zu den bis zur
offentlichen Auslegung existierenden Texifestsetzungen 3.1 und 3.2 die Festsetzung
3.3 aufgenommen, nach der héchstens drei Vollgeschosse bei der Errichtung von Ge-
b&uden zuldssig sind, Betrachtungsmalfstab dabei ist das vorhandene Gebaude der
Wohnbauten GmbH.

(Zum Verhaltnis der Anderung des Planentwurfs nach der dffentlichen Auslegung zu
den Verfahrenregeln siehe Pkt. 5.2.4 der Begrindung und Anlage 3: Abwégung.}

4. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Eniwicklung von Natur und Landschaft
(ausfihrlich dazu siehe Teil B: Text)

Unter Punkt 4 der Textfestsetzungen im Teil B werden die MaRnahmen festgesetzt, die
innerhalb des Plangebietes erforderlich und realisierbar sind, um die zu erwartenden
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes durch die in Umseizung der Planfestseizungen erfolgenden Eingriffe weitestge-
hend innerhalb des Plangebietes auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern. Dabei
beinhalten die Festsetzungen unter 4. sowoh! Mallnahmen auf den Flachen, die im
Planteil enisprechend grafisch als "MaBnahmenflaichen” fesigesetzt worden sind als
auch Malnahmen, die im Zuge der Planrealisierung an baulichen Anlagen oder auf
Bauflachen zu realisieren sind.

Unter Berlcksichtigung der fiir Bebauungspidne geitenden Rechtsgrundlagen wurde
versucht, die festsetzungsfahigen Inhalte des Griinordnungsptans zu formulieren. Da-
bei konnte in der Rege! weder der vollstdndige Inhalt der jeweiligen Festlegung des
Grinordnungsplans Ubernommen werden, noch die verwendeten Formulierungen.
Zum Zweck der Nachvoliziehbarkeit der Auswertung und der Entscheidungen, weiche
inhalte festsetzbar sind, orientiert sich die Nummerierung innerhalb der Texifestset-
zungen an der Nummerierung des Grilnordnungsplans.
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MaRgebende Grundlage fir die Entscheidung hinsichilich der Aufnahme der Festle-
gungen des Grunordnungsplans in den Bebauungsplan war § 9 BauGB a. F. Zur weite-
ren Verfahrensweise im Umgang mit dem Griinordnungspian im Rahmen der Abwé-
gung siehe Pkt. 5.2.2 der Begriindung.

5.1 Die Flache GHIJG ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Eigentlimer
und Nutzer des Grundstiickes Kuhheide 4 zu belasten.
{§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5.2 Die Fliche BKLMNOCHGB ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Ei-
gentimer und Nutzer des Grundstiickes Kuhheide 4 zu belasten.
(§ 9 Abs, 1 Nr, 21 BauGB)

54 Die Flache VTWXYV ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Aligemeinheit und mit
ginem Leitungsrecht zu Gunsten der zustandigen Versorgungstrager zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Festsetzungen 5.1 und 5.2 verfolgen das Ziel, die dffentliche Erschiieung vorhan-
dener Nutzungen zu sichern. In Anpassung an die Entwicklungsziele der LEIPA GmbH
wird im sldwestlichen Bereich des Plangebietes eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung zur ErschlieBung des Gebietes festgesetzt. Gleichzeitig muss u. a.
iber diese Flache die ErschlieBung des Grundstlickes Kuhheide 4 gesichert werden.
Hier handelt es sich um eine Festsefzung, die eine historisch entstandene Situation
festschreibt.

Die Festsetzung 5.4 wurde im Verlauf des Planungsprozesses (nach der dffentlichen
Auslegung) in die Festsetzungsliste des Bebauungsplans aufgenommen und verfoigt
das Ziel, in erster Linie auch der Allgemeinheit die Nutzung des Thomas-Mintzer-
Ringes als ErschiieRungsstralle zu den Werkswohnungen zu sichern sowie den zu-
standigen Versorgungstrégern entsprechend erforderliche Leitungsrechte einzuréu-
men. Diese Fesisetzung resultiert letztendlich aus der Tatsache, dass sich der Tho-
mas-Muntzer-Ring im Privateigentum befindet aber neben der Erschiieflung des
Grundstlickes des Eigentimers der Stralle auch der Erschiieung von "Fremd-
grundstiicken" dient.

Mit der Festsetzung dieser Planinhalte wird gesichert, dass der Thomas-Mintzer-Ring
stralenverkehrsorganisatorisch als "Sonstige Offeniliche Strae" im Sinne § 3
BbgStrG'3 eingestuft werden kann. Damit kann diese Strafde weiterhin im Privateigen-
tum verbleiben, ist jedoch auch weiterhin 6ffentlich nutzbar und kann zur Erschiiefung
der Fremdgrundstiicke genutzt werden. Die Baulast fUr diese Strafle und damit die
Verantwortung fur die Verkehrssicherungspflicht, Instandhaltung, Reinigung, Winter-
dienst usw. verbleibt jedoch beim Grundstickseigentumey,

5.3 Die Flachen, unter denen Hauptversorgungsieitungen verlaufen und deren Verlauf und deren
Leitungsart nachrichilich in die Planzeichnung Ubernommen worden sind, werden grundséiz-
lich:

- bei Gasleitungen in einer Breite von 2,00 m beidseitig der Achslage und

- hei Wasserversorgungsleitungen in einer Breite von 10,00 m beidseitig der Achslage
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des jeweiligen Versorgungstragers be-
lastet.

13 Brandenburgisches Straf3engesetz (BbgStrG)
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Diese mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des jeweiligen Versorgungstra-
gers belasteten Flachen diirfen, soweit sie zur nicht tberbaubaren Grundsticksftache gehs-
ren, nur mit flachwurzelinden Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigungen ver-
sehen werden. Im Bereich der als Uberbaubar festgesetzten Fldchen sind bauliche Aniagen
nur ausnahmsweise zulassig, wenn Belange des zusténdigen Versorgungstragers nicht ent-
gegenstehen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 211, V. m, Nr. 25 BauGB)

Diese Festsetzung stellt einen planerischen Kompromiss dar. Einerseits mochte die
Stadt die unterirdische Lage der Hauptversorgungsieitungen sichern, um damit auch
den Versorgungstrdgern Sicherheit bei deren Planung zu geben. Andererseits ist die
Lage der Versorgungsieitungen nicht vermessen, so dass Ungenauigkeiten bei der La-
gebestimmung zwangsléufig sind. Die graphische Festsetzung entsprechender Rechte
ist somit nicht hinreichend genug entwickelbar, so dass eine allgemeingiiltige Festset-
zung getroffen wurde.

6.1  Die Flache ABCDEFA dient der Errichtung einer Larmschutzaniage. Die Errichtung der Larm-
schutzanlage hat so zu erfolgen, dass die Erschlielung des stdlich benachbarten Mischge-
bietes gewahrleistet bleibt, Die Larmschutzfunktion der Anlage muss dabei gewahrt bleiben.

Die Larmschutzanlage darf entlang der Linie B-C eine Hohe von 3,0 m Gber OKG (Oberkante
Gelande) und entlang der Linie C-D eine Hdhe von 4,0 m tber OKG nicht unterschreiten.

Nach Errichtung der Larmschuizaniage sind die Anlage (soweit technisch realisierbar) sowie
die nicht von der Anlage in Anspruch genommenen Flachenanteile in Erganzung der bereits
festgesetzten Pflanzmafinahmen nach Pkt. 4 zu bepflanzen. und gértnerisch anzulegen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Unter Berlcksichiigung der beabsichtigten wirtschaftlichen Entwicklung der LEIPA
GmbH ergaben die schalliechnischen Untersuchungen, dass bei einer Betriebserweite-
rung der LEIPA GmbH und der Errichtung neuer technischer Anlagen die angrenzen-
den Wohnnutzungen nur durch die Errichtung einer Schutzanlage vor schédlichen
Larmeinwirkungen geschiizt werden kdnnen. Dieser Erkenntnis Rechnung tragend
wird im Plan eine Flache fir die Errichtung einer Larmschutzanlage festgesetzt.

Die exakte erforderliche Hohe der Larmschutzaniage ist zum Zeiipunkt der Planung
dieser Anlage in Abhangigkeit des geplanten Emittenten zu berechnen. Dennoch kann
an Hand der vorliegenden schatitechnischen Untersuchungen bereits die Aussage ge-
troffen werden, welche Hohe die Larmschutzaniage zum Schuiz der dahinter liegenden
Nutzungen mindestens haben muss. Diese MindesthGhen méchte die Stadt sichern.

AUf Grund der siidwestlich der geplanten L&rmschutzanlage geplanten Nuizungen
muss die Larmschuizaniage so geplant und errichtet werden, dass die Nutzer des
Grundstlckes Kuhheide 4 ungehinderten Zugang zu ihrem Grundsttick haben. Den-
noch muss die Larmschutzfunktion erhalten werden, so dass technische Moglichkeiten
zu finden sind, die bei Erhalt der L&rmschutzfunktion einen Zugang zu den dahinter lie-
genden Grundsticken sichern. Dies ist jedoch Aufgabe der konkreten Objektplanung
und nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungspians.
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6.2 Flachenbezogene Schalleistungspegel {(FBS)
Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans festgesetzten flaichenbezogenen
Schalleistungspegel (FBS) stellen zulgssige Hochstwerte in dB (A) pro Quadratmeter Grund-
stiicksflache dar, die im jeweiligen Bemessungszeitraum
-fir den Tag (6.00 Uhr bis 22,00 Uhr) und fur die Nacht (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)-
nicht Uberschritten werden diirfen.
(§ 1 Abs. 4 BauNVO i. V. m. 9 Abs. 1 Nr. 1 und 24 BauGB)

Im Zuge der Planungen ist deutlich geworden, dass die benachbarten Nutzungen vor
dem L3rm des Industriegebietes zu schiltzen sind. Da sich jedoch die zu beurteilenden
Immissionspunkte teilweise im Verlauf des Verfahrens &nderten {siehe u.a. Mischge-
biet im stidwestlichen Teilbereich), mussten die bisherigen Larmuntersuchungen aktua-
lisiert werden. Gleichzeitig wurde festgestellt, dass in den Berechnungen der Ist-
Zustand zu sehr berlcksichtigt worden ist und damit der Spielraum fUr kiinftige Ent-
wickiungen méglicherweise zu gering ist. Aus diesen Grinden sind im Jahr 1997 wei-
terfihrende schalltechnische Untersuchungen beaufiragt worden.

Dabei sind in Anwendung der Leitlinie des Ministers filir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung zur Ermittiung, Beurteilung und Verminderung von Ger&uschirnmissio-
nen vom 12. April 1996 (ABL Nr. 38 vom 04. September 1996) nach dem Larmkontin-
gentierungsverfahren immissionswirksame Gerduschkontingente ermittelt worden.
Damit soll sichergestelit werden, dass bei deren Einhaitung keine Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte benachbarter Nutzungen durch die Summe aller zu bertick-
sichtigenden Aniagen innerhalb des jeweiligen industriegebietsteiles auftreten. Die so
ermitteiten Larmkontingente werden in Form flichenbezogener Schalleistungspegel
festgesetzt.

Diese Festsetzung 6.2 stellt klar, dass die flachenbezogenen Schalleistungspegel obe-
re Grenzwerte darstellen, und erklart die geltenden Bemessungszeitrdume Tag und
Nacht. Damit sollen Fehlinterpretationen vermieden werden,

6.3 Gebiet "Werkswohnungen"
tnnerhalb der festgesetzien Fldche PQRSTUP "Werkswohnungen" sind flir die nachfolgend
benannten Auflenbauteite von Aufenthaitsrdumen in Wohnungen (mit Ausnahme von Ba-
dern, Hausarbeitsrdumen und Kichen) auf der Larm zugewandten Seite passive
SchallschutzmalBnahmen so zu realisieren, dass diese Auflenbauteile nachfolgend
festgesetzte Schallddmmmafie aufweisen:

Auflenbatiteil bewertetes Schalldammmal R'w (gem. DIN 4109)
Aulenmauerwerk und Dach R'w>35dB (A)
Fenster R'w > 30 dB(A)

{Schallschuizkiasse 2, VDI 2719)
(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zusatzlich zu den {armschiizenden  Wirkungen der flachenbezogenen
Schalleistungspegel werden passive Schallschutzmalnahmen fir die betfroffenen
Wohngebaude festgesetzi.

Damit folgt die Stadt einer Empfehiung des Amtes fiir Immissionsschutz Schwedt/Oder,
in dessen Stellungnahme (Schreiben vom 04.12.1997) diese passive Schallschutz-
mafnahme angeregt wurde. Ziel dieser Festsetzung ist es, Beurteilungspege! in be-
stimmten Innenrdumen der Wohnungen zu erreichen, die flir gesunde Wohnverhaitnis-
se erforderlich sind. MaRgebend dabei sind in erster Linie die Aufenthaltsrdume in den
Wohnungen {Wohn-, Schiaf- und Kinderzimmer).
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Um in diesen Raumen einen vertraglichen Innenpegel zu erreichen, sollten die Aufen-
bauteile das zur Festsetzung vorgesehene Dammmal aufweisen {ausgehend von den
planerisch im Gutachten zum Ansatz gebrachten zuldssigen AuRenschalipegeln fir
Mischgebiete von tags 60 dB (A) und nachts 45 dB (A)).

Larmzugewandte Seiten im Sinne dieser Festseizung sind immer die Gebaudeseiten,
die zum Gl oder zur ErschiieBungsstrafie und zum Parkplatz gerichtet sind.

7. Anpflanzen von B&umen und Sir&uchern
{ausfiihrlich dazu siehe Teil B: Text)

8. Sonstige Fesiseizungen
(ausfiihrlich dazu siehe Teil B: Text)

Diese Festsetzungen resultieren im wesentlichen aus der Auswertung und planeri-
schen Auseinandersetzung mit dem Grinordnungsplan.

Die unter Pkt. 7 erfoigten Festsetzungen dienen dabei in erster Linie der Gestaltung
des Oris- und Landschafisbildes, der gestaiterischen Aufwertung gegeniiber der vor-
handenen Situation und dem Strukiurieren der Baugebiete und sonstigen Gebiele.

Die Festsetzungen zur Regenwasserversickerung {Festsetzung 8.1) soilen dazu bei-
fragen, dass innerhatb der Baugebiete die Notwendigkeit der Regenwasserversicke-
rung im Hinblick auf die positiven Auswirkungen auf die Grundwassersituation nicht
aufler Acht gelassen werden. Um eine mdglichst hohe reale Grundwasserneubildungs-
rate zu erzielen, ist sicherzustellen, dass die anfallenden Regenmengen der versiegel-
ten bzw. bebauten Bereiche auf den umliegenden Grinfiachen versickert werden.

Detaiflierungen dazu sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

Die Pflanzqualitéten, die Pflanzlisten und die Zeitfolge der Pilanzmalnahmen soilen si-
chern, dass die theoretisch beabsichtigten Malnahmen zur Pflege, zum Schuiz und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft, zur Wahrung und Aufwertung des Orts- und
Landschaftshildes und zur Verbesserung der allgemeinen natiirlichen Situation im
Plangebiet praktisch umsetzbar werden und dass bei der Umsetzung der Festsetzun-
gen ein Mindestmaf an fachlichen Grundvoraussetzungen eingehalten wird.

5.2  Abwagung
5.2.1 Abwagungsverlauf insgesamt

Der Bebauungsplan hat sowoh! im Rahmen der 6ffentlichen Bekanntmachung als auch
im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ein mehrstufiges Verfahren
durchiaufen.

In der ersten Stufe wurde die friihzeitige Beteiligung der Trager dffentlicher Belange
durchgefihrt. In Auswertung durch die planende Behérde wurden die Ergebnisse der
Prifung der eingegangenen Stellungnahmen zum Vorentwurf eingearbeitet und es
wurde der Planentwurf erstelit.
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In der zweiten Phase wurde die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs durchgefGhrt.
Parallet dazu wurden die berOhrien Trager 6ffentlicher Belange sowie betroffene Nut-
zer und Eigentlimer im Plangebiet von der Offentlichen Ausiegung informiert. Die zum
Planentwurf eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange und die in der Offentlichen Auslegung vorgebrachien Bedenken und An-
regungen der Blrger wurden durch das Amt fir Stadteniwickiung der Stadt
Schwedt/Oder einer ersten Vorpriifung unterzogen.

in Auswertung dieser Vorprifung wurde festgestellt, dass einzelne, in den AuRerungen
zum Entwurf enthaltenen Belange, ein solches planerisches Gewicht besitzen, dass
der Bebauungsplanentwurf in einzelnen Planinhalien geandert oder erganzt werden
muss. Zusétzliche Anderungen der Entwurfsinhalte ergaben sich im Ergebnis weiterer,
im Verlauf des Planungsprozesses geflihrier Abstimmungen mit anderen Behorden
und innerhalb der Stadtverwaltung Schwedt/Oder. Auf Grund der Tatsache, dass durch
diese erforderlichen Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplanentwuifs die
Grundziige der Planung beriihrt worden sind, wurde in Anwendung § 3 Abs. 3 BauGB
a. F. eine erneute 6ffentliche Auslegung durchgefihrt (dritte Phase des dffentlichen
Verfahrens). Parallel dazu wurden die Tréger offentlicher Belange, die von der Planung
berihr{ werden, erneut am Verfahren beteiligt und thnen ist der geénderte Entwurf
1908 zur Stellungnahme zugestellt worden. Die eingegangenen Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange sowie die Anregungen aus der 6ffentiichen Ausiegung und
deren Abwagung sind im Einzelnen dem ais Anlage 3 zur Begriindung beigefligten
Abwdagungsvorgang zu entnehmen.

Auch im Ergebnis der emeuten 6ffentlichen Auslegung 1998 und deren Auswertung
ergab sich die Erforderlichkeit, einzelne Planinhalte des Entwurfs zu andern. Da es
sich bei diesen Anderungen und Ergénzungen jedoch um solche Inhalte handelte, die
sich nicht auf die Grundztge der Planung auswirkten (siehe nachfolgende Einzeleridu-
terungen, Pkt. 5.2.4 der Begriindung), wurde in Anwendung § 3 Abs. 3 BauGB a. F.
von einer erneuten &ffentlichen Auslegung abgesehen und in entsprechender Anwen-
dung § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB a. F. wurde den von den Anderungen betroffenen Ei-
gentiimern erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Ermeute Plan&nderungen
ergaben sich aus diesem Verfahrenschritt nicht, so dass die Planinhalte und das Ver-
fahren insgesamt einer sachgerechien Abwagung unterzogen werden konnien.

5.2.2 Einzelaspekt: Bauleitplanung und Landschaitsplanung

Grundsatz

Zur Ermittlung der drtlichen natiirlichen Gegebenheiten im Plangebiet sowie zur Ent-
wicklung der sich aus der Bauleitplanung ergebenden ortlichen Ziele, Erfordemisse
und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurde als Fachgutach-
ten parallel zum Bebauungsplan ein Griinordnungsplan aufgestelit. Dabei wurden die
in der Aniage 2 des gemeinsamen Erlasses des Ministeriums flir Umwelt, Naturschutz
und Raumordnung und des Ministeriums flr Stadtentwickiung, Wohnen und Verkehr
vom 29, April 1997 "Bauleitplanung und Landschaftsplanung" formulierten Mindestan-
forderungen an Grinordnungsplane entsprechend bericksichtigt.

Auf Grund der Tatsache, dass der stadiebauliche Plan in weiten Teilen die Rechtsver-
bindlichkeit fur die Inhalte des Grinordnungsplans herstellt, muss der Trager der Bau-
leitplanung (und im Auftrag dessen die planende Behdrde) diese Darstellungen in den
stadtebaulichen Plan (Bebauungsplan) aufnehmen. Dies soll gemal o. g. Erlass u. a.
bereits zur offentlichen Auslegung erfolgen. Endguitig dariiber entschieden werden soll
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jedoch erst im Rahmen der Abwagung. Da kinftige Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu ihrer Wirksamkeit grundséizlich bodenrechtiiche Bezige herstellen miissen,
ist es erforderlich, beteits vor der Auinahme der Darsteflungen des Grinordnungsplans
in den Entwurf des Bebauungsplans deren Vereinbarkeit mit den Festsetzungsmaog-
lichkeiten des BauGB zu priifen und damit deren Verwendbarkeit fur die stadtebauliche
Planung. Dies ist insofern auch von Bedeutung fir das Gesamiverfahren, da grund-
satzliche Anderungen des Bebauungsplanentwurfs im Ergebnis der Abwagung regel-
maRig erneute Auslegungen zur Folge haben. Diese Sifuation kdnnte eintreten, wenn
im Ergebnis der &ffentlichen Auslegung festgestelit werden muss, dass eine Vielzahl
der aus dem Grinordnungsplan Gbernommenen Darstellungen nicht festsetzbar sind
und somit wieder aus dem Bebauungsplan im Zuge der Abwégung gestrichen werden
mussen. Andern sich daraufhin die Grundziige der Planung, so ist der Bebauungs-
planentwurf erneut dffentlich auszulegen.

Auswertung (Abwagung) der Inhalte des Grincrdnungsplans

Wie bereits unter Pkt. 5.1.1 der Begriindung erfdutert, kdnnen die bauleitplanerisch
vorbereiteten Entwicklungen, sofern sie insgesamt eintreten, innerhaib des Plangebie-
tes nicht ausreichend ausgeglichen oder ersetzt werden.

Da dieser Bebauungsplan jedoch eine sog. "Angebotsplanung” darstefit und demzufol-
ge zum Zeitpunki des Inkrafitretens des Bebauungsplans nicht definitiv vorhergesagt
werden kann, ob und wann die Gesamtheit der (planerisch) vorbereiteten Eingriffe
durch entsprechende Baumafinahmen erfolgen, kann innerhalb dieses Planverfahrens
auch nicht abschlieend Uber sdmtliche Ausgleichs- und Ersaizmalinahmen entschie-
den werden.

Aus diesen Zusammenhangen heraus bekennt sich die Stadt zu folgender Verfah-
rensweise;

1. Innerhalb des Plangebietes

Samttiche maglichen Minderungs- Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen, die innerhalb
des Geltungsbereiches realisierbar sind, werden durch entsprechende Festsetzungen
vorbereitet und gesichert (siehe dazu ausfihrliche Erl8uterungen zu den jeweiligen
Festsetzungen unter Pki. 5.1 der Begriindung).

2. Auflerhalb des Plangebietes

Von besonderer Bedeutung ist hierbei dass Problem der erforderlichen Waldumwand-
lung, da im Zuge der Planumsetzungen Waldfl&chen innerhalb des Plangebietes in An-
spruch genommen werden mussen. Der Stellungnahme des zusténdigen Amtes flr
Forstwirtschaft Eberswalde folgend (Schreiben vom 04.08.1998) handelt es sich dabei
um Flachen einer Gréflenordnung von ca. 7,86 ha. Diese Flacheninanspruchnahme
soll im Verhaltnis 1.1 durch Neuaufforstung ausgeglichen werden. Da fir diese Maf3-
nahme jedoch innerhalb des Plangebietes keine Ftachen zur Verfigung stehen muss
die erforderliche Neuaufforstung an anderer Stelle, aulerhalb des Plangebietes, erfol-
gen. Auf Grund dessen, dass jedoch zum Zeitpunkt des inkrafttretens dieses Bebau-
ungspians nicht abschliellend bestimmt werden kann, wann der Eingriff erfolgt und
wann demzufolge der Ausgleich bzw. der Ersatz erfolgen muss, wére die Sicherung
der erforderlichen ErsatzmaBnahmen nur durch eine Vorhaliung entsprechend geeig-
neter Flachen (letztendlich auf unbestimmte Zeit) méglich. Diese Flachenvorhaltung
kann jedoch weder von der Stadt noch seitens des zustandigen Amtes flir Forsiwirt-
schaft Eberswalde auf unbestimmte Zeit betrieben werden, so dass rechtliche Siche-
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rungen der moglicherweise erforderlichen Ersatzmafinahmen aullerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplanverfah-
ren nicht erfolgen.

Sollte die Planrealisierung die Waldflachen innerhalb des Plangebietes in Anspruch
nehmen, kann deren Umwandlung in eine andere Nuizungsart ohnehin nur unter Ein-
haltung und Ber(icksichtigung der geitenden fandesrechtlichen Regelungen erfolgen.
Danach hat gemal § 8 Abs. 1 LWaldG™ der Bauherr spatestens drei Monate vor der
beabsichtigten Waldumwandlung diese beim zustandigen Amt fir Forstwirtschaft zu
beantragen und erst nach deren Genehmigung ist die Durchflhrung der Waldumwand-
fung moglich. Da sich im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange das
zusténdige Amt flr Forstwirtschaft Eberswalde keine Bedenken gegen die bauleitpla-
nerisch vorbereiteten Waldinanspruchnahmen und damit gegen die Umwandlung der
Waldfiachen in eine andere Nutzungsart erhoben hat, ist davon auszugehen, dass zum
Zeitpunkt der Erforderlichkeit dieser Mafinahmen die entsprechenden Genehmigungen
erteilt werden, Da jedoch im Zuge dieser Genehmigungen dann auch Uber den erfor-
dettichen Ersatz der Waldflachen entschieden wird, erfolgt hier gine (rechtlich gesicher-
te) Verlagerung der Abwagung der Belange von Landschafisplanung und Bauleitpla-
nung auf einen spateren Zeitpunkt.

Offentliche Auslegung

Unter Berlcksichtigung dieser Zusammenhénge wurde der Grinordnungsplan 1998
hinsichilich seiner Verwendbarkeit fir die Festsetzungsméglichkeiten nach dem Bau-
geseizbuch bereits vor der dffentlichen Auslegung einer ersten Priifung unterzogen
und die unter stadtebaulichen und hesonders bauplanungsrechtlichen Gesichtspunkten
in Betracht kommenden Inhalte des Griinordnungsplians wurden in den Entwurf Gber-
nommen. Im Ergebnis der nachfolgenden offentlichen Auslegung 1998 gingen keine
Stefiungnahmen oder Anregungen ein, die eine Anderung der Planinhalte erforderlich
machten, die auf die Belange des Naturschutzes und der Landschafispflege gerichtet
sind.

Abwaqungsfazit

Unter Berlicksichtigung der vorangehenden Erlduterungen unter Pki. 5.2.2 der Be-
grindung geht die Stadt davon aus, dass im Zuge des Bebauungsplanverfahrens die
Belange des Naturschuizes und der Landschaftspflege sachgerecht und hinreichend
berficksichtigt und entsprechend in die Abwagung eingestellt worden sind.

5.2.3 Einzelaspekt: Bauleitplanung und Bodenverunreinigungen (Alilasten)

Wie bereits innerhalb dieser Begriindung erlautert ergab sich im Verlauf des Verfah-
rens die Erforderlichkeit, umfassende Bodenerkundungen innerhalb des Plangebietes
durchzufiGhren um einerseits eine Geféhrdungsabschatzung bekannter Altlastenver-
dachtsflachen im Hinblick auf die Planinhalte zu ermdglichen und um andererseits das
Plangebiet insgesamt auf die Existenz weiterer Altlastenflachen und deren Gefahr-
dungspotential untersuchen zu kénnen.

Besonders die vertiefenden Untersuchungen in den Jahren 1999 bis 2002 fiihrten da-
zu, dass das Bebauungsplanverfahren in diesem Zesitraum ruhte.

14 Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 17. Juni 1981, GVB!. S. 213, gedndert durch Art. 2 Agrar- und
ForstverwalfungsstrukturG vom 5.11.1997 (GVBI. S. 112}
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Die im Rahmen dieser Untersuchungen gewonnenen Erkenntnisse wurden permanent
mit der zustandigen unteren Bodenschutzbehérde beim Landkreis abgestimmt und so-
weit erforderlich, erfoigten weitere ergéanzende Untersuchungen.

In Auswertung des Abschlussberichtes der Untersuchungen und in Abwagung der ab-
schlieftenden Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdrde zu den Ergebnissen
der Untersuchungen mit den inhalten des Bebauungsplans ist es erforderlich, vier Fia-
chen innerhalb des Plangebiets zu kennzeichnen, deren Béden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind und deren Schadstoffkonzentrationen oberhalb der
jeweiligen Prufwerte fir die beabsichtigten Festsetzungen Gewerbegebiet / Industrie-
gebiet liegen. Diese Fldchen bedlrfen entsprechender Sanierungsmalnahmen, die
seitens des jeweiligen Grundstlickseigentlimers vor der Errichtung weiterer baulicher
Aniagen durchzuflhren sind. Auf Grund der nunmehr vorliegenden Erkenntnisse hin-
sichtlich der Art der Bodenverunreinigung und deren Quantitdt kdnnen die entspre-
chenden Sanierungsmaflnahmen jedoch sachgerecht ausgefUhrt werden, so dass
nach Abschluss dieser Sanierungsarbeiten eine weitere Gefahrdung kinftiger Nutzun-
gen entsprechend der fesigesetzien Planinhalte auf diesen Flachen ausgeschlossen
werden kann.

Seitens der zustandigen unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises wurden ent-
sprechende Hinweise zum Umgang mit diesen Altlastenflachen gegeben, die informativ
als Anlage 4 dieser Begriindung beigefiigt sind.

Ein weiteres wesentliches Ergebnis der Bodenuntersuchungen besteht darin, dass
nach Aussage der Gutachter die festgestellten Schadstoffbelastungen der Gbrigen be-
lasteten Bdden innerhatb des Plangebietes unterhalb der Grenz- bzw, Prifwerte fir
Gewerbe-~ und industriegebiete liegen. Somit kann die Stadt davon ausgehen, dass die
Planfestsetzungen Gewerbe- und Industriegebiet mdglich und die entsprechende Rea-
lisierung der Planinhalte auch in den Obrigen Teilbereichen erfolgen kann.

insofern kann die Stadt die Altlastenproblematik abschlieRend innerhalb des Planver-
fahrens zumindest so weit behandeln, dass Klarheit dariiber hergestellt ist, ob und wo
innerhalb des Plangebietes im Zuge der Planung zu bertcksichtigende Bodenverunrei-
nigungen existieren und dass nach Abschluss der erforderlichen SanierungsmaRnah-
men fir die belasteten Bereiche auch auf diesen Flachen die Planinhalte umgesetzi
werden konnen. Eine Anderung der Grundziige der Planung ist im Ergebnis der Abwé-
gung zwischen Bauleitplanung und Altlasten nicht erfordertich.

5.2.4 Einzelaspekt: Plandnderungen nach der 6ffentlichen Auslegung 1998

Wie bereils dem vorangehenden Begrindungstell zu entnehmen ist, waren nach der
offentlichen Auslegung 1998 erneute Plananderungen erforderlich. Diese Planande-
rungen sind folgendermalien zu beurteilen:

Anderung der Planinhaite
Nach Abschluss der éffentlichen Auslegung wurden drei Anderungen an den Planinhal-
ten vorgenommen:

- Sicherung der offentlichen Erreichbarkeit der Wohnhiuser entlang des
Thomas-Mintzer-Ringes durch grafische und Textfestsetzungen eines Geh-
und Fahrrechies zu Gunsten der Allgemeinheit, ergénzt durch ein allgemei-
nes Leitungsrecht zu Gunsten der Versergungsunternehmen (Sicherung der
gegenwartigen Situation),
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- Ergénzung der Textfestsetzungen zur Fidche "Werkswohnungen" durch die
Festsetzung von drei Voligeschossen als Hochstma® fir bauliche Anlagen
{Sicherung der gegenwértigen Situation).

- Geringflgige Reduzierung der Malnahmefiache M/1 auf Grund der Stel-
fungnahme des Wasser- und Schifffahrtsamtes Eberswalde.

Da sich weder die beiden erstgenannten Anderungen besonders durch ihren be-
standssichernden Charakter noch die dritte genannte Anderung auf Grund ihrer Ge-
ringfigigkeit auf die Grundziige der Planinhalte des Bebauungsplans auswirkten, wur-
den diese Anderungen geméalk § 3 Abs. 3 BauGB a. F. in entsprechender Anwendung
§ 13 Abs. 1 BauGB a. F. den betroffenen Eigentimern zur Kenninis gegeben. Soweit
RuckauBerungen zu diesen Anderungen eingingen, beinhalteten diese keine Beden-
ken. Behérden und Stellen, die Trager dffentlicher Belange sind, wurden durch diese
geringfugigen Plandnderungen nicht berlihrt, so dass eine Beteiligung einzelner Be-
horden oder Steilen nicht erforderlich war (Siehe hierzu auch Anlage 3 zur Begriin-
dung: Abwéagung). Zwar wurde die ergénzende Aufnahme der héchst zulassigen Voll-
geschosszahl bei den Festsetzungen zu den Werkswohnungen durch die Landkreis-
behdérde angeregt, Belange der Landkreisplanung werden durch diese Festsetzung je-
doch nicht berlinrt. Aus diesem Grund war auch eine erneute Beteiligung dieser Be-
horde nicht erforderlich (Siehe hierzu auch Anlage 3 zur Begrindung: Abwagung).

Kennzeichnungen im Plan

Wie bereits unter Pkt. 5.2.3 dieser Begriindung ausfihriich dargelegt, ergab sich auf
Grund geitenden Baurechts (§ 9 Abs. 5 BauGB a. F.) und der vorgenommenen Boden-
erkundungen die Erforderlichkeit, die Flachen, deren B&den erheblich mit umwelige-
fahrdenden Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen. Die o. g. Erfdu-
terungen haben jedoch aus gezeigt, dass sich aus dieser Kennzeichnung dieser Fla-
chen keine Auswirkungen auf die Planinhalte ergaben. Hier ist die Stadt lediglich gel-
tendem Bundesrecht nachgekommen. {nsbesondere die Abwéagung der Altlastenprob-
lematik insgesamt hat jedoch gezeigi, dass durch die Kennzeichnung dieser Fidchen
nach der &ffentlichen Austegung 1998 keine veranderte Situation entstanden ist, die
nochmalige offentliche Verfahrensschritte erforderlich gemacht hatie.

Abschliefiend ist bezlglich der nachtraglichen Plananderungen und -kennzeichnungen
festzustellen, dass die notwendigen Verfahrensschritte (soweif erforderlich) ordnungs-
gemaf durchgefiihrt worden sind und sémtliche Sachverhalte rechtzeitig und sachge-
recht in den Abw&gungsprozess eingesteilt worden sind.

Weitere Einzelheiten zur Abwagung sind der Ubersicht zum Abwagungsvorgang zu
entnehmen, die als Anlage 3 der Begriindung beigeflgt ist.
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fI. Auswirkungen des Bebauungsplans

Zum Abschluss des Planverfahrens konnen folgende wesentliche Auswirkungen dar-
gestellt werden, die im Ergebnis der Fesisetzung des Pians und der Realisierung sei-
ner inhalte zu erwarten sind. Eine abschiiefende Darlegung sédmtlicher Auswirkungen
des Bebauungsplans kann im Zuge des Planverfahrens selbst nicht erfoigen.

Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaitnisse / Umnutzungen

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans scllen Vorbereitungen zur Verbesserung der
Arbeitsverhiltnisse, inshesondere der Arbeitsplatzsituation, getroffen werden, da die
beabsichtigten Planfestsetzungen bauplanungsrechtliche Sicherheiten fur Investitions-
willige schaffen sollen. In Umsetzung der Planinhaite sind mittel- und langfristig Um-
nutzungen im Plangebiet zu erwarten. Dies betrifft in erster Linie den Zeitraum, ab dem
neue bauliche Antagen errichiet werden sollen.

Die Lebensverhaitnisse der Bewohner im Bereich der Werkswohnungen aber auch die
Lebensverhaltnisse benachbarter Bewohner sollten im wesentlichen unveréndert blei-
ben. Einen wichtigen Beitrag dazu liefern die festgesetzten flichenhaften Schallleis-
tungspegel und die beabsichtigten passiven Schallschutzmalinahmen. Dennoch kén-
nen mit Zunahme der industriellen Nutzungen im Plangebiet schadliche Umwelteinwir-
kungen fir die Aligemeinheit oder die Nachbarschaft nicht ausgeschlossen werden.
Solite diese Situation eintreten, sind nach dem "Verursacherprinzip” Schutzmalinah-
men zu ergreifen. Da es jedoch das erklarte planerische Ziel der Stadt ist, den Bereich
Kuhheide auch langfristig fur industrielle Nutzungen vorzuhalten, missen mitunter Be-
lastigungen in der Nachbarschaft geduldet werden.

ErschlieBungsmalnabmen

Die erforderliche StralRenverkehrserschlieBung kann vorlaufig Gber die vorhandenen
Stralken und Zufahrten gesichert werden, Die stadttechnische Ver- und Entsorgung
weiter Teile des Gebietes, die gegenwartig noch Uber das innere Betriebssystem er-
folgt, ist mittelfristig durch ein von aullen heranflthrendes "kommunales” System abzu-
Idsen. Dazu missen jedoch in erster Linie seitens der ansédssigen Betriebe innerhalb
des Plangebiets die entsprechenden Mallnahmen beantragt und finanziell abgesichert
werden.

Bodenordnende Mafinahmen

Fur die Errichtung und Sicherung der offentlichen Stralenverkehrsaniagen werden
langfristig Flachen bendtigt, die sich fast ausschlieflich in privatem Eigentum befinden.
Auch wenn gegenwartig auf Grundlage des geltenden Stralenrechts in Brandenburg
die HaupterschlieBungsstraflen als gewidmet zu betrachten sind, sollie die Situation
langfristig geordnet und abschilielend gekidrt werden, Zur Sicherung dieser Flachen fur
die beabsichtigten Zweckbestimmungen sind entsprechende bodenordnende MaR-
nahmen durchzufiihren und die Eigentumssituationen zu andern.

Ebenso bodenordnende Mafinahmen soliten im Bereich des besonderen Gebietes
"Werkswohnungen" angestrebt werden. Fir das existierende kommunale Grundstick,
dessen Nutzung zu aligemeinen Wohnzwecken durch die Festsetzungen gedndert
werden soll, muss kurz- bis mittelfristig auch eine eigentumsrechtliche Zuordnung die-
ses Grundstlickes zum entsprechenden Betrieb erfolgen.
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Kiinftige Flachensituation
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 82,00 ha. Mit Umsetzung der Planinhalte
ergibt sich folgende Fiachenaufteilung innerhaib des Plangebietes:

Flache Plangebiet insgesamt / gerundet: Planung 82,0 ha

davon Industriegebietsfiache: 55,8 ha
Gewerbegebietsfldiche: 2,1 ha

Mischgebietsfldche: 0,6 ha

Gebiet "Werkswohnungen": 1,0 ha

Straftenverkehrsflache: 1,5 ha

private Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: 2,4 ha

private Grinflache: 18,6 ha

Flachennutzungsplan
Die Darsteliungen des Flachennutzungsplanentwurfs sind entsprechend der Festset-
zungen des Plans anzupassen.

V. Verfahren

Nachfolgend erfolgt die Gesamidarsteliung des Verfahrens zur Aufsteiung des Bebau-
ungsplans Nr, 699/33/93: "Kuhheide {",

Das Verfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschiuss Nr. 699/ 33/ 93
vom 30. September 1993
erofinet.

Die fur die {.andesplanung und Raumordnung zusténdige Behdrde ist
- mit Schreiben vom 02. August 1994,
- mit Schreiben vom 05. Juli 1896 und erneut
- mit Schreiben vom 24. Juni 1998

am Bebauungsplanverfahren beteiligt worden.

Die Behorden und Stellen, die Trager offentliche Belange sind und von der Planung be-
rohrt werden kdnnen, sowie die Nachbargemeinden, wurden

- mit Schreiben vom 27./ 28. April 1995,

- mit Schreiben vom 05. Mai 1995 und

- mit Schreiben vom 15. Juni 1995
friihzeitig an der Planung beteiligh. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in Ab-
stimmungen zwischen dem Amt fir Stadtentwickiung und dem mit der Erarbeitung des
Bebauungsplans beauftragten Planer geprift und soweit erforderfich in den Entwurf
eingearbeitet. Die im Ergebnis der Prifung der eingegangenen Stellungnahmen erfor-
derfichen Abstimmungsberatungen mit einzelnen Tragern dffentlicher Belange wurden
protokofiert und sind Bestandteil der im Amt fur Stadtentwickiung geflihrten Verfah-
rensakte. Das Ergebnis der Prifung der Riick&uferungen zum Vorentwurf ist den be-
troffenen Beteiligten schriftlich mitgeteilt worden.
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Die Stadtverordnetenversammlung von Schwedt/Qder hat
- am 13. Juni 1996

die erste Geltungsbereichs@nderung (Flachenreduzierung} beschlossen, den Entwurf
des Bebauungsplans mit Begrindung gebilligt und diesen zur Auslegung bestimmt.
Gemal Runderlass des damaligen MUNR?S und des MSWVT'6 des Landes Branden-
burg vom 06.12.1994 (ABL Nr. 84 vom 06.12.1994) wurden die festsefzungsrelevanten
Darstellungen des Grinordnungsplans in Vorabstimmungen zwischen den beauftrag-
ten Planungsbiiros, dem Amt flir Stadtentwickiung und der fiir die Genehmigung des
Grinordnungsplans zustandigen Stelle herausgearbeitet und in den vorliegenden Ent-
wurf aufgenommen.

Die offentliche Auslegung des Planentwutfs, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A), dem Text (Teil B) sowie der Begriindung, fand in der Zeit
- vom 15. Juli 1896 bis zum 13. August 1996

statl. Eine entsprechende offentliche Bekanntmachung erfolgte am 06.07.1996 in der
Mérkischen Oderzeitung. Die Behorden und Stellen, die Trager ffentlicher Belange
sind und von der Planung berithrt werden kdnnen, sowie die Nachbargemeinden, wur-
den gem. § 3 Abs. 2 BauGB von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt. Gleichzei-
tig ist ihnen der geanderte Bebauungsplanentwurf zur Stellungnahme ibergeben wor-
den.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in Abstimmungen zwischen dem Amt fUr
Stadtentwicklung und dem mit der Erarbeitung des Bebauungspians beauftragten Pla-
ner gepriift und ausgewertet. Dabei ist festgesiellt worden, dass es erforderlich ist, den
Entwurf erneut zu andern und dass im Ergebnis dieser Anderungen eine erneute 6f-
fentliche Auslegung erfolgen muss.

Die Stadtverordnetenversammiung von Schwedt/Oder hat

- am18. Juni 1998
die zweite Geltungsbereichsénderung (Anpassung des Geltungsbereiches an aktuali-
sierte Plangrundlage) beschiossen, den gednderien Entwurf des Bebauungspians mit
Begrindung gebilligt und diesen zur erneuten offentlichen Auslegung bestimmt. Ge-
maf} Runderlass des damatigen MUNR und des MSWV des Landes Brandenburg vom
6.12.1994 {ABL Nr. 84 vom 06.12.1994) wurden die festsetzungsrelevanten Darstel-
lungen des Griinordnungsplans in Veorabstimmungen zwischen den beaufiragten Pla-
nungsbiros und dem Amt fir Stadtentwicklung herausgearbeitet und in den geander-
ten Entwurf aufgenommen.

Daraufthin hat der geanderte Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) sowie der Begrindung, in der Zeit
~ vom 16. Juli bis zum 03. September 1998
erneut offentlich ausgelegen. Eine entsprechende 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte
am 08.07.1998 im Amtsbiatt der Stadt Schwedt/Oder: "Schwedier Rathausfenster". Die
Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind und von der Planung be-
riihrt werden kénnen, sowie die Nachbargemeinden, wurden gem. § 3 Abs. 2 BauGB
von der erneuten Offentlichen Ausiegung benachrichtigt. Gleichzeitig ist ihnen der ge-
&nderte Bebauungsplanentwurf zur Stellungnahme Obergeben worden.

5 Ministerium fiir Umwelt, Naturschuiz und Raumordnung des Landes Brandenburg (MUNRY), heute Ministerium fir
Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg (MLUR)

16 pinisterium fur Stadtentwickiung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg (MSWYV)
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Die eingegangenen Stetlungnahmen wurden in Abstimmungen zwischen dem Amt flr
Stadtentwickiung und dem mit der Erarbeitung des Bebauungsplans beauftragten Pla-
ner geprift und ausgewertet. Im Ergebnis dieser Prifung ergab sich die Erforderlich-
keit, den Bebauungsplanentwurf nochmals zu &ndern. Da es sich bei diesen Anderun-
gen und Erganzungen jedoch um solche Inhalte handelte, die sich nicht auf die Grund-
zige der Planung auswirkten (siehe Einzelerlauterungen, Pkt. 5.2.4 der Begriindung),
wurde in Anwendung § 3 Abs. 3 BauGB a. F. von einer erneuten &ffentlichen Ausle-
gung abgesehen und in entsprechender Anwendung § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB a. F.
wurde den von den Anderungen betroffenen Eigentimern emeut Gelegenheit zur Stel-
fungnahme gegeben. Dazu wurden ihnen

- mit Schreiben vom 16. November 1998 und

- mit Schreiben vom 07 Januar 1999
die jeweiligen Anderungen mitgeteilt.

Erneute Plané&nderungen ergaben sich aus diesem Verfahrenschritt nicht.

Nach Abschluss dieser Phase der Uberarbeitung der Entwiirfe und deren offentlicher
Diskussion wurden die Priifung der Stellungnahmen der Behorden und Steflen, die Tra-
ger dffentlicher Belange sind und von der Planung berUhrt werden kénnen sowie die
Prifung der Anregungen und Bedenken von Blirgern vorbereitet, die im Rahmen der
erneuten offentlichen Auslegung 1998 und dem anschlieRenden vereinfachien An-
derungsverfahren 1998/1999 eingegangen sind.

Daraufhin hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Schwedt/Oder in ihrer Sit-
zung - am 19, Juni 2003

die vorgebrachten Stellungnahmen, Anregungen und Bedenken geprift. Dabei sind
gemall § 1 Abs. 6 BauGB a. F. die offentlichen und privaten Belange gerecht abgewo-
gen worden. Das Ergebnis dieser Prifung (Abwagung) ist entsprechend mitgeteilt wor-
den.

Im Ergebnis dieser Prifung durch die Stadtverordnetenversammiung ergaben sich kei-
ne Anderungen am Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
ist - am19. Juni 2003
durch die Stadtverordnetenversammiung als Satzung beschlossen worden.

Die Begrundung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss vom 19. Juni 2003 gebilligt.
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V.

Rechtsgrundiage

Baugesetzbuch (BauGB}) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. { S. 2253),
zuletzt geandert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBL | S.
2048/20796) -alte Fassung- in Verbindung mit §§ 233 und 245¢ Abs. 2 BauGB i. d. F.
der Bekanntmachung vom 27. August 1987 (BGRBI. 1 S. 2141, 1998 | S. 137) sowie in
Verbindung mit

der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGB!. | S. 127), zuletzt
geadndert durch Artikel 3 des Geselzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12. Marz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt gedndert durch Artike! 6 des Geset-
zes vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081) -aite Fassung-,

dem Brandenburgischen Naturschutzgesetz vom 25, Juni 1992 {(GVBI, | S. 208),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.12.1997 (GVBL. 1 S. 124},
dem Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale
im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG)
vom 22. Juli 1991 (GVBL. | 8. 311), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 18.12.1997 (GVBI. |1 S. 124) und

in Verbindung mit der Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1980.
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i Z Anlage 1 zur Begriindung
Ubersichtskarte zum Plangebiet

Aktualisierter Bestandsplan -~ Stand 03/2003
(Vermessungsbiiro Werner & Beutel / Schwedt/Oder)
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Nationalpark

Biotoptypen- und Landnutzung
Kartierung und Zahlencode nach Biotop-
typen- und Landnutzungskartierung
Brandenburg (1994)

01135 Graben, teilweise oder volisténdig verrohrt
01141 Kanal, unbeschattet
02112 Altarm von FlieRgewdsser

02130 VAV Temporoéres Kleingewasser, geschitzt nach §32 BbgNatSchG

A
02142 Staugewadsser / Kleingewdsser mit Gehdlzsaum
02210 Rohrichtgeseilschaften an Stiligewédssern
05105 Feuchtweiden
05121 Sandtrockenrasen, geschiitzt nach §32 BbgNatSchG
05133 Aufgelassenes Grasland trockener Standorte
07101 Weidengebilsche nasser Standorte, geschitzt nach §32 BbgNatSchG
07150 Baumgruppen und alte Solitdrbdume
i 08192 frische bis miRig trockene Eichenmischwildar
08810 Eichenlaubholzforst
08518 Eichenlaubholzforst mit Mischbaumart Kiefer
08680 Kiefernadelholzforst
09140 Ackerbrache
10111 Gartenland
10121 Ruderalfiur
10123 ruderale Pioniervegetation auRerhalb von Ortschaften
10124 : : : Energieleitungstrasse
10150 / Kleingartenanlage
10171 Sportplatz
10172 Freibad
10191 C ’//}% Abjstandsgn'jn, gﬁrtne‘r‘isch gestaltet
2% weitgehend ohne Geholze
11250 Baumschule
11271 :::::,:::: offene vegetationsfreie Sandflichen
11281 Buhne mit Ruderalvegetation
12122 Zeilenbebauung, (Versiegelung 40 - 80 %)
12123 Einzel- und Reihenhaussiedlung
(Versiegelung 40 - 60 %)
12124 W Kleinsiedelung, (Versiegelung 20 - 40 %)
12125 \\w Industriefliche (Versiegelung 80 - 100 %)
12126 Gewerbe-, Handels- und Dienstieistungsflache
(Versiegelung 60 - 100 %)
12129 technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung
12131 Hauptstrafe
12133 Parkplatz
12134 Gleisanlage
12136 Hafenanlage
12143 Aufschiittungen
12145 Lagerflache
12148 AblaRstelle

Anlage 2 zur Begrindung

Bebauungsplan Nr 6399/33/93
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Stand: April 2003

Grunordnungsplan
zum Bebauungsplan

"Kuhheide 2"
der Stadt Schwedt / Oder

Grundlagenkarte:
Biotoptypen und Landnutzung

Auftraggeber:
Stadtplanungsamt Schwedt/Oder

Auftragnehmer:
Lesniak & Keil
Landschaftsplanung
Berliner StraBe 35
14467 Potsdam

Maf3stab: 1:2.000
Datum: 11 /97




TEIL A: PLANZEICHNUNG

Stand:

Marz 1999

redaktionell aktualisiert und korrigiert durch Kennzeichnung der "Altlastenfléchen"
gem. § 9 Abs. 5 BauGB a.F. -

Mérz 2003
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ZEICHENERKLARUNG / PLANZEICHNUNG

1. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 6, 8 und 9 BauNV0)

Mischgebiet
(§ 6 BauNvo)

Gewerbegebiet
(§ 8 BauNV0)

Industriegebiet
(8 9 BauNVO)

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB LV. mit § 16 BauNVo)

Grundfldchenzahl 2.B. 0,8

0.8

1.3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVv0)

Baugrenze

1.4 VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauG8)

StraBenverkehrsfldchen

StraBenbegrenzungslinie

Private Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
mit Angaben der Zweckbestimmung z.B.: Siidliche Zufahrt

1.5 GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Griinfldchen
mit Angaben der Zweckbestimmung z.B.:

Zweckbestimmung Spielplatz

1.6 FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

L L L L 1
|

Umgrenzung der Fldchen fiir MaBnahmen

B i (Die MaBnahmen werden durch Textfestsetzung niher bestimmt)
HT.I.TI

Bezeichnung der MaBnahmefldche zur Nachvollziehbarkeit
M/3 der Textfestsetzungen, z.B. M/3
_D_‘_.

Abgrenzung der fldchenbezogenen MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

1.7 SONSTIGE PLANZEICHEN

Besonderer Nutzungszweck von Fldchen, der durch besondere
stddtebauliche Griinde erforderlich wird (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Geh—, Fahr— und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) (wird durch Textfestsetzung niher bestimmt)

Geh—, Fahr— und Leitungsrecht bei schmalen Fldchen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) (wird durch Textfestsetzung niher bestimmt)

vy vy

Umgrenzung der Fldche fiir die Errichtung einer Ldrmschutzanlage
4 gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmis—
sionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

(wird durch Textfestsetzung niher bestimmt)

Fldchenbezogener Schalleistungspegel (FBS) in dB(A)
pro Quadratmeter Grundstiicksfldche, Tagwert / Nachtwert
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BouGB i.V. mit § 1 Abs. 4 BauNV0)

vy
A

A_h_A A

65,/60

FESTSETZUNGSSCHABLONE

Fldchenbezogener Schalleistungs-
pegel {FBS) Tag/Nacht
in d8 (A) / qm Grundstilcksfliche

[osfos/e0

Grundfldchenzahl (GRZ)

Umgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BouGB)

e oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB LV.m. § 1 Abs. 4 BouNV0)

ABCD ... Bezeichnung von Fldchenpunkten zur Nachvollziehbarkeit
von Textfestsetzungen
SONSTIGE EINTRAGUNGEN

I_ZQ_l MaBangaben zur Nachvollziehbarkeit der Planfestsetzungen

Alle MaBangaben in Meter {m)

2. KENNZEICHNUNGEN (§ 9 Abs. 5 BauGB)

K Umgrenzung der Fidchen, deren Bdden erheblich mit

T, umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

) Flachenbezeichnung zur Nachvollziehbarkeit der Hinweise,
2.B. "A 2" (Siehe Anlage 4 zur Begriindung)

3. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bodendenkmal gemdB Bekanntgabe durch die Untere
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Uckermark

Hauptversorgungs— und Hauptabwasserleitungen mit Bezeichnung
der Art der Leitung (nicht eingemessen)

unterirdisch
oberirdisch

14. Januar 2004

Schwedt / Oder, ;
(Datum / Siegel)

2. Die fur die Raumordnung und
Schreiben vom 02.08.1994 beteiligt

Schwedt / Oder,

4. Januar, 2004
(Datum / Siegel)

Schwedt / Oder,

4. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans.ist+
ordnetenversammiung vom 13. Juni 1996 geé&ndert worden. Gleichzeitig wur-
de in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung vom 13. Juni 1996 der
Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung beschlossen und zur Ausle-
gung bestimmt.

Die ortslibliche Bekanntmachung der Geltungsbereichsénderung erfolgte am
06. Juli 1996 durch Abdruck in der "Mérkischen Oderzeitung".

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), sowie der Begriindung, haben in der Zeit vom 15. Juli.
bis zum 13. August 1996 wéhrend folgender Zeiten:

montags bis donnerstags von 7.00 Uhr bis 18.00 Uhr sowie

freitags von 7.00 Uhr bis 12.00 Uhr
nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Stadtverwaltung 6ffentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregun-
gen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kénnen, am 06. Juli 1996 ortstiblich-durch Abdruck
in der "Méarkischen Oderzeitung" bekannt gemacht worden.

s —~ .
5. Der Entwurf des Bebauungsplans ist-Aaetrder offentlichen Auslegung ge-
andert worden. Gleichzeitig war es erforderlich, den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans erneut zu andern. Ebenso ergab sich die Erforderlichkeit einer
ermeuten Auslegung aus Griinden von Verfahrensfehlern bei der ersten offent-

lichen Auslegung.

Deshalb wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammiung vom 18. Juni 1998 erneut geandert. Gleichzei-
tig wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom 18. Juni 1998
der geanderte Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung beschlossen und
zur erneuten 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Die ortsiibliche Bekanntmachung der Geltungsbereichsénderung erfolgte am
08. Juli 1998 durch Abdruck im "Schwedter Rathausfenster”.

Der geédnderte Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie der Begriindung, haben in der Zeit
vom 16. Juli. bis zum 03. September 1998 wahrend folgender Zeiten:

montags bis donnerstags von 7.00 Uhr bis 18.00 Uhr sowie

freitags von 7.00 Uhr bis 12.00 Uhr
nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Stadtverwaltung &ffentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregun-
gen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kdnnen, am 08. Juli 1998 ortsliblich durch Abdruck
im Amtsblatt der Stadt Schwedt/Oder ("Schwedter Rathausfenster") bekannt
gemacht worden.

BauGB mit Schreiben vom 24. Jynk 1
aufgefordert worden.

Schwedt / Oder,

6. Die verwendete Planungsunterlage enthalt den Inhalt des Liegen-
schaftskatasters und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie
Stralten, Wege und Platze mit dg ewiesenen Stand Oktober 1997 nach.
Sie hat hinsichtlich der plapufgsreleayan

reichende Genauigkeit. i€

die Ortlichkeit ist einwa i

den.

Schwedt / Oder,

8. Der Bebauungspian, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wurde am 19. Juni 2003 von der Stadtverordnetenversammiung
als Satzung beschlossen. Die Begry :

Beschluss der Stadtverordnetenversy

Schwedt / Oder,

9. Die Genehmigung dieser B8Bauys

Planzeichnung (Teil A) und dem TeX}{ieR
ren Verwaltungsbehtrde vom 24 7EPL2E
benbestimmungen und Hinweisen &

d mitn‘glfe fidung der héhe-

Schwedt / Oder,

10. Die Nebenbestimmungen wurden durch den satzungséndernden Be-
erflillt, die

schluss der Stadtverordnetenversammlung vom 17.Juni..2004

1 Nicht zutreffendes streichen

11. Die Bebauungsplansatzung, be: (Teil A)

und dem Text (Teil B), wird hiermit ayis

16: Juli.2004.....)
(Datum / Siegel)

Schwedt / Oder, LW 1 W .
rgermeister
12. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei
der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingese-
hen werden kann und {ber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am

-11..08..0%.... ortsiblich durch Abdruck im Amtsblatt der Stadt
Schwedt/Oder ("Schwedter Rathausfenster") bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung
der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der
Abwégung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Fal-
ligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hinge-
wiesen worden.

Die Satzung ist am 1:August 2004 i

18.November. 2004,
(Datum / Siegel)

Schwedt / Oder,

TEIL B: TEXT

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt geédndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996
(BGBI. | S. 2049/2076) -alte Fassung- in Verbindung mit § 233 BauGB i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 19¢8 | S. 137) sowie in Verbindung

mit

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

dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Mérz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 18.
August 1997 (BGBI. | S. 2081) -alte Fassung- und

dem Brandenburgischen Naturschutzgesetz vom 25. Juni 1992 (GVBI. | S. 208),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.12.1997 (GVBI. | S. 124).

1.1

1.2

1.3

3.1
3.2
3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet

(1) Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschéfts- und Biirogebéude,
3. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,
4. sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke,
6. Garienbaubetriebe,

Im Mischgebiet sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 3 (BauNVQ) genannten Einzelhandelsbe-
triebe und die in § 6 Abs. 2 Nr. 7 (BauNVQ) genarinten Tankstellen nicht zulégssig.

(3) Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 (BauNVOQ) kénnen im gesam-
ten Mischgebiet nur ausnahmsweise zugelassen werden,

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Gewerbegebiet

(1) Das Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zuldssig sind
1. Gewerbetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und &ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,
4. Anlage fUr sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1.  Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbetrieb zugeordnet und ihm gegentber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
3. Vergniigungsstatten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Industriegebiet

(1) Das Industriegebiet dient ausschlieRlich der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulds-
sig sind.

(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
2. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbetrieb zugeordnet und ihm gegentiber
in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.
2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwe-
cke.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Private Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "Stellplétze"

Die privaten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "Stellplétze" sind
den Nutzern der Baugebiete Gl und GE zugeordnet und dienen ausschlielich der Er-
richtung von Stellplatzen und deren Nutzung durch Gaste und Angehdrige der ansés-
sigen Betriebe.

(§ 9 Abs. 1 Nr, 4 und 11 BauGBi. V. m. § 12 Abs. 1 BauNVO)

Besonderer Nutzungszweck der Flidche "Werkswohnungen”

Die Flache PQRSTUP wird als Fl&che fir die Errichtung von Werkswohnungen festge-
setzt.
Die zuléssige Grundflachenzahl (GRZ) fiir dieses Baugebiet betréagt 0,6.

Innerhalb dieses Baugebietes werden fiir bauliche Anlagen drei Vollgeschosse als
HdchstmaR festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 9 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 2 BauNVO)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Fur die in Umsetzung der Planinhalte vorgenommenen Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden folgende Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen festgesetzt:

Fldche M/1

Die innerhalb der Flache M/1 existierenden Biotopbestande Sandtrockenrasen,
Weidengebiische nasser Standorte, Baumgruppen und alte Solitérb&ume und ruderale
Pioniervegetation auRerhalb von Ortschaften sind zu erhalten. Die Errichtung von We-
gen und Zufahrten innerhalb dieser Fléche ist nur ausnahmsweise zuldssig, sofern die
Wege und Zufahrten fiir die Bewirtschaftung und Pflege der Flache erforderlich sind.
Die innerhalb der Fl&che vorzunehmenden Bepflanzungen haben entsprechend der
heutigen potentiellen natiirlichen Vegetation (hpnV) - KT - zu erfolgen.

Innerhalb der gesamten Flache sind als Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen an-
zupflanzen: 450 Baume der-Queatitét-rr—
450 Baume der-Qualitéi-B-
1.300 Stréaucher.
gedndert gemafl Verfahrensvermerk Nr. 10
Flache M/2
Der innerhalb der Flache existierende gewasserbetonte Gehdlzbestand ist zu erhalten.

Innerhalb der gesamten Flache sind als Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen entspre-
chend der heutigen potentiellen natrlichen Vegetation (hpnV) -Kompl.- anzupflanzen:

150 Baume der-Qualitét-B

300 Straucher.

gedndert gemdB Verfahrensvermerk Nr. 10

Flache M/3
Die Flache wird als Aufforstungsflache festgesetzt. Dazu sind innerhalb der Fléche
Bepflanzungen entsprechend der heutigen potentiellen nattrlichen Vegetation (hpnV) -
KT - vorzunehmen. Im Grenzbereich der Fléche zum Gl ist ein Waldsaum auszubil-
den. Der Bestand an Baumgruppen und alten Solitérbdumen ist zu erhalten.

Innerhalb der gesamten Flache sind als Ausgleichs- und Ersatzma®nahmen an-
zupflanzen: 490 Béume der-Quetitei-A
490 Baume cer-Quatitét-B=
3.750 Straucher.

1

Flache /4 gefindert gemdB Verfahrensvermerk Nr. 10

Der innerhalb der Fléche existierende Biotopbestand Baumgruppen und alte Solitar-
baume ist zu erhalten.

Die Flache wird als Aufforstungsfléche festgesetzt. Dazu sind innerhalb der Fléche
Bepflanzungen entsprechend der heutigen potentiellen natiirlichen Vegetation (hpnV) -
TH- vorzunehmen. Im Grenzbereich der Flache zum Ml und zur StraBenverkehrsfla-
che ist ein Waldsaum auszubilden.

Innerhalb der gesamten Flache sind als Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen an-

zupflanzen: 413 Baume der-Qualitét-B-
4.300 dreijahrige Samlinge ehre-Ballen
1.600 Stréucher.

gedndert gemdn Verfahrensvermerk Nr. 10

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

5.1

5.2

53

5.4

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

7.3

7.4

Flache M/5
Der innerhalb der Flache existierende Biotopbestand Baumgruppen und alte Solitér-
baume ist zu erhalten.

Die Flache wird als Aufforstungsflache festgesetzt. Dazu sind innerhalb der Flache
Bepflanzungen entsprechend der heutigen potentiellen natiirlichen Vegetation (hpnV) -
KT- vorzunehmen. Im Grenzbereich der Flache zum GE und zur StraRenverkehrsfla-
che ist ein Waldsaum auszubilden.

Innerhalb der gesamten Fldche sind als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen an-

zupflanzen: 200 Baume derQuatittit-fr
200 Baume deQuialitat-B-
1.300 Straucher. .
geandert geman Verfahrensvermerk Nr. 10
Flache N/6

Auf der Flache sind Bepflanzungen entsprechend der heutigen potentiellen natiirlichen
Vegetation (hpnV) -KT- vorzunehmen. Im Bereich der oberirdischen Versorgungslei-
tungen (Elektroenergie) sind nur Strducher zulassig.

Innerhalb der gesamten Fldche sind als Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen an-
zupflanzen: 160 Béume derQuefitét-B-
550 Straucher.
gedndert gemdR Verfahrensvermerk Nr. 10
Flache M/7
Der innerhalb der Fléche existierende Biotopbestand ist zu erhalten und durch Ergén-
zungspflanzungen zu entwickeln.

Die Flache wird als Aufforstungsflache festgesetzt. Die innerhalb der Fléche vorhan-
denen Waldflachen sind entsprechend der heutigen potentiellen natiirlichen Vegetation
(hpnV) - KT - zu unterpflanzen und durch Waldsaume zu erganzen. Die vorhandenen
Offenlandflachen und Baumgruppen sind entsprechend der heutigen potentiellen na-
turlichen Vegetation (hpnV) als Waldfl&chen aufzuforsten. Im Grenzbereich der Flache
zum Gl ist ein 8,00 m breiter gestufter Waldsaum auszubilden.

Innerhalb der gesamten Fléche sind als Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen an-
zupflanzen: 1.760 Baume derQualitéi-re

1.760 Baume dorQualitt-B-

6.000 Straucher. 3

geandert gemal Verfahrensvermerk Nr. 10

Baugebiete MI; GE; GI
Die nicht Uberbauten Flachen innerhalb der Grundstiicke, die Bestandteil der Misch-,
Gewerbe- und des Industriegebiete sind, sind als Grinflachen anzulegen und zu be-
pflanzen. Dazu sind auf jeweils 100 gm Grundsticksflache zwei Baume der Qualitét C
und 10 Strducher zu pflanzen.

Die Depflanzung ist entsprechend der heutigen potentieiien natlrlichen Vegetation
(hpnV) -KT- vorzunehmen.

Private Verkehrsflache

mit der besonderen Zweckbestimmung "Siidliche Zufahrt"

Innerhalb der fiir die Errichtung der sidlichen Zufahrt zum Industriegebiet vorgesehe-
nen Flache sind mindestens 30 % der Gesamitflache als Griinflache anzulegen und
entsprechend der heutigen potentiellen natlirlichen Vegetation (hpnV) - KT - zu be-
pflanzen.

Innerhalb der Pflanzflachen sind als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen anzupflanzen:

99 Baume der-Guealitat--

Straucher. , ,
200 gedndert gemdB Verfahrensvermerk Nr. 10

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 4 BauGB
i. V. m. §§ 8 und 8a BNatSchG und § 7 Abs. 2 BbgNatSchG)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Flache GHIJG ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Eigen-
timer und Nutzer des Grundstiickes Kuhheide 4 zu belasten.

Die Flache BKLMNOCHGB ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
der Eigentimer und Nutzer des Grundstlickes Kuhheide 4 zu belasten.

Die Flachen, unter denen Hauptversorgungsleitungen verlaufen und deren Verlauf und

deren Leitungsart nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen worden sind, wer-

den grundsétzlich:

- bei Gasleitungen in einer Breite von 2,00 m beidseitig der Achslage und

- bei Wasserversorgungsleitungen in einer Breite von 10,00 m beidseitig der Achsla-
ge

mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des jeweiligen Versorgungstra-

gers belastet.

Diese mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des jeweiligen Versor-
gungstragers belasteten Flachen dirfen, soweit sie zur nicht Uiberbaubaren Grund-
stlicksflache gehdren, nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu beseiti-
genden Befestigungen versehen werden. Im Bereich der als liberbaubar festgesetzten
Fldchen sind bauliche Anlagen nur ausnahmsweise zulassig, wenn Belange des zu-
sténdigen Versorgungstréagers nicht entgegenstehen.

Die Flache VTWXYV ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
und mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der zusténdigen Versorgungstrager zu be-

lasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 i. V. m. Nr. 25 BauGB)

Immissionsschutz

Larmschutzanlage

Die Flache ABCDEFA dient der Errichtung einer Larmschutzanlage. Die Errichtung der
Larmschutzanlage hat so zu erfolgen, dass die ErschlieRung des siidlich benachbarten
Mischgebietes gewahrleistet ist. Die Larmschutzfunktion der Anlage muss dabei ge-
wahrt bleiben.

Die Larmschutzanlage darf entlang der Linie B-C eine H6he von 3,0 m Uber OKG (O-
berkante Gelande) und entlang der Linie C-D eine Héhe von 4,0 m Uber OKG nicht un-

terschreiten.

Nach Errichtung der Larmschutzanlage sind die Anlage (soweit technisch realisierbar)
sowie die nicht von der Anlage in Anspruch genommenen Flachenanteile in Erganzung
der bereits festgesetzten PflanzmaRRnahmen nach Pkt. 4 zu bepflanzen. und géartne-
risch anzulegen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 i. V. m. Nr. 20 und Abs. 4 BauGB)

Flachenbezogene Schalleistungspegel (FBS)
Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans festgesetzten fldchenbezo-
genen Schalleistungspegel (FBS) stellen zulédssige Hochstwerte in dB (A) pro Quad-
ratmeter Grundstiicksflache dar, die im jeweiligen Bemessungszeitraum
- fir den Tag (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und flr die Nacht (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)- nicht
Uberschritten werden diirfen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 24 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 BauNVO)
Gebiet "Werkswohnungen"
Innerhalb der festgesetzten Flache PQRSTUP "Werkswohnungen" sind fiir die nach-
folgend benannten AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen (mit Aus-
nahme von B&dern, Hausarbeitsrdumen und Kiichen) auf der Larm zugewandten Seite
passive Schallschutzmanahmen so zu realisieren, dass diese Auenbauteile nachfol-
gend festgesetzte Schalld@mmmaRe aufweisen:
AuBenbauteil bewertetes Schallddmmmai R'w
(gem. DIN 4109)
AuBenmauerwerk und Dach  R'w > 35 dB (A)
Fenster R'w > 30 dB (A)
(Schallschutzklasse 2, VDI 2719)
(§2 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Anpflanzen von Bédumen und Strauchern
Stellplatze
Ebenerdige Stellplétze sind durch Pflanzflachen zu gliedern.
Dazu ist bei Pkw - Stellplatzaniagen ab einer Anzahl von vier Stellplatzen jeweils ein
Baum pro vier Stellpldtze anzupflanzen. Bei Lkw - Stellplatzanlagen, sofern diese di-
rekt an éffentliche Verkehrsflachen angeschlossen sind, sind zur Abschirmung gegen-
uber angrenzenden Nutzungen Schutzpflanzungen mit einem Baum (Qualitét D) und
zwei Strduchern je Stellplatz vorzunehmen.
Griinflichen innerhalb der Baugebiete
Griinflachen innerhalb der Baugebiete, die nicht mit Straduchern bepflanzt werden, sind
als Ergénzungspflanzungen mit Bodendeckern der Pflanzliste Nr. 8.5.4 zu bepflanzen
oder als Wiesenfldchen anzulegen.
AuBenwandfldchen
Die AuRenwandflachen von Geb&uden, die nicht durch Fenster gegliedert sind, sind zu
einem Drittel mit rankenden Pflanzen der Pflanzliste Nr. 8.5.4 zu begriinen.
StraBenbegleitgriin

Innerhalb der gesamten StraBenverkehrsfiiche mit der Bezeichnung "Nérdliche Ein-
fahrt" und "Nordliche Ausfahrt" ist Straenbegleitgrlin in Form einer einseitigen Baum-
reihe anzupflanzen. Als Baumarten sind grofRkronige und windfeste Laubb&ume der

heimischen Vegetation zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

8. Sonstige Festsetzungen

dio i it e lok-miolt-miinair: ) )
gedndert gemaf Verfahrensvermerk Nr. 10
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Wege und Stellpldtze fur Pkws nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlis-

sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

8.3 Pflanzlisten

gedndert gemdB Verfahrensvermerk Nr. 10

Bei samtlichen PflanzmaBnahmen sind Pflanzen heimischen Flora, der heutigen
potentiellen natiirlichen VVegetation (hpnV) und bei ndherer Bestimmung Pflanzen der
Pflanzlisten unter Pkt. 8.5 zu verwenden.

8.5 Pflanzlisten

gedndert gemdn Verfahrensvermerk Nr.'10

8.5.1 Pflanzliste heutige potentielle natlirliche Vegetation - hpnV

Kiefern-Traubeneichenwald (KT)

Bidume:
Trauben - Eiche
Wald - Kiefer
Stiel - Eiche
Eberesche

Straducher:
FaulbaumRhamnus frangula
Wachholder

Haselnul

WeiRdorn

Kreuzdorn

Schlehe
Pfaffenhitchen

Baume, Begleitpflanzen heimisch:
Feld - Ahorn

Spitz - Ahorn

Sand - Birke

Hainbuche

Dorn

Steinweichsel

Winter - Linde

Sommer - Linde

Feld - Uime

Straucher, Begleitpflanzen heimisch:
Hainbuche

Roter Hartriegel
Haselnuss
WeiRkdorn

Besen - Ginster
Sanddorn

Rote Heckenkirsche
Blutjohannisbeere
Hunds- Rose
Bibernell Rose
Apfel - Rose

Wilde Brombeere
Trauben - Holunder
Wolliger Schneeball

Quercus petraea
Pinus sylvestris
Quercus robur
Sorbus aucuparia

Juniperus communis
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Rhamnus catharticus

Prunus spinosa
Euonymus europaea

Acer campestre
Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Crataegus
Prunus mahaleb
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius -
Hippophae rhamnoides
Lonicera xylosteum
Ribes sanguineum "Atrorubens"
Rosa canina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rugosa
Rubus fructicosum
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

8.5.2 Pflanzliste heutige potentielle natiirliche Vegetation - hpnV

Trauben - Hainbuchenwald (TH)

Baume:
Trauben - Eiche
Hainbuche

Stiel - Eiche
Feld - Ulme
Winter - Linde
Spitz - Ahorn

nur ortlich bzw. an Waldrandern:
Wild - Birne

Wild ~ Kirsche

Feld - Ahorn

Elsheere

Straucher:
Haselnuss
Weilkdom
Kreuzdorn
Schiehe
Hunds - Rose
Wein - Rose
Filz - Rose
Pfaffenhlitchen

Bidume, Begleitpflanzen heimisch:
Feld - Ahorn

Sand - Birke

Dorn

Steinweichsel

Essbare Eberesche

Sommer - Linde

Strducher, Begleitpflanzen heimisch:
Roter Hartriegel
Haselnhuss
WeiRkdorn

Besen - Ginster
Sanddorn

Rote Heckenkirsche
Blutjohannisbeere
Bibernell Rose
Apfel - Rose

Wilde Brombheere
Trauben - Holunder
Wolliger Schneeball

Quercus petraea
Carpinus betulus
Quercus robur
Ulmus minor
Tilia cordata
Acer platanoides

Pyrus pyraster
Prunus avium
Acer campestre
Sorbus torminalis

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Rhamnus catharticus

Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Euonymus europaea

Acer campestre

Betula pendula

Crataegus

Prunus mahaleb

Sorbus aucuparia var. edulis
Tilia platyphyllos

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Hippophae rhamnoides
Lonicera xylosteum
Ribes sanguineum "Atrorubens"
Rosa pimpinellifolia
Rosa rugosa

Rubus fructicosus
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

8.5.3 Pflanzliste heutige potentielle natlirliche Vegetation - hpnV

Komplexe aus Feuchtem Stieleichen -
tem Stieleichen - Birkenwald (Kompl.)

Baume:
Schwarz - Erle
Esche

Stiel - Eiche
Hainbuche
Traubenkirsche
Sand - Birke
Stiel - Eiche
Eberesche
Buche

Strducher

Ohr - Weide

Grau - Weide
FaulbaumRhamnus frangula
Haselhuss

Holunder

Brombeere

Hundsrose

Schlehe

Hainbuchenwald, Erlen - Eschenwald, Feuch-

Alnus glutinosa Uferbereich
Fraxinus exelsior Uferbereich
Quercus robur Béschung
Carpinus betulus Bdschung
Prunus padus Bdschung

trock. Standort
trock. Standort
trock. Standort
trock. Standort

Betula pendula
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Fagus silvatica

Salix aurita Uferbereich

Salix cinerea Uferbereich
Uferbereich

Corylus avellana Boschung

Sambucus nigra Bdschung

Rubus fructicosus Boschung

Rosa canina trock. Standort

Prunus spinosa trock. Standort

8.5.4 Pflanzliste Griinflidchen innerhalb der Bauflichen

Baume:
Trauben - Eiche
Wald - Kiefer
Stiel - Eiche
Eberesche

Quercus petraea
Pinus sylvestris
Quercus robur
Sorbus aucuparia

Strducher:
FaulbaumRhamnus frangula
Wachholder

Bdume, Begleitpflanzen heimisch:

Feld - Ahorn
Spitz - Ahorn
Sand - Birke
Hainbuche
Do
Steinweichsel
Saulen - Eiche
Silber - Weide
Essbare Eberesche
Winter Linde
Sommer Linde
Feld Ulme

Striucher, Begleitpflanzen:
Roter Hartriegel
Gelber Hartriegel
Haselnuss

Besen - Ginster
Sanddorn

Rote Heckenkirsche
Alpenbeere
Blutjohannisheere
Hunds - Rose

Bibernell - Rose

Apfel - Rose

Wilde Brombeere

Sal - Weide

Grau - Weide

Trauben - Holunder
Prachtspiere

Wolliger Schneeball
Strauch - Wald - Kiefer

Bodendecker, Begleitpflanzen:
Besenheide
Zwergmispel

Kriech - Ginster

Kissen - Ginster
Kletterspindel
Johanniskraut
Fingerstrauch

Glanz - Rose

Niedrige Strand - Rose
Rosa Zwergspiere
Immergriin

Kletterpflanzen, Begleitpflanzen:

Gelber Strahlengriffel
Klettergurke
Pfeifenwinde

Rote Klettertrompete
Baumwdrger

Alpen - Waldrebe
Anemonen - Waldrebe
Gemeine Waldrebe
ltalienische Waldrebe
Kletter - Hortensie
Jelangerjelieber
GeiRschlinge

Wilder Baumwein
Selbstklim. Wein
Schling Knéterrich

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 4 BauGB i. V. m. § 7 Abs. 2 BbgNchG)

Juniperus communis

Acer campestre

Acer platanoides

Betula pendula

Carpinus betulus
Crataegus

Prunus mahaleb

Quercus robur "Fastigiata"
Salix alba

Sorbus aucuparia var. "Edulis"
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Ulmus carpinifolia

Cornus sanguinea

Cornus stolonifera "Flaviramea"
Corylus avellana

Cytisus scoparius

Hippophae rhamnoides
Lonicera xylosteum

Ribes alpinum

Ribes sanguineum"Atrorubens
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia

Rosa rugosa

Rubus fructicosus

Salix caprea

Salix cinerea

Sambucus racemosa

Spirea vanhouttei

Viburnum lantana

Pinus sylvestris "Watereri"

Calluna vulgaris

Cotoneaster

Cytisus beanii

Cytisus decumbens

Euonymus fotunei var. vegetus
Hypericum calycinum
Potentilla

Rosa nitida

Rosa rugotida

Spirea japonica "Little Princess"
Vinca minor

Actinidia arguta

Akebia quinata

Aristolochia macrophylla
Campsis radicans

Celastrus orbiculatus
Clematis alpina

Clematis montana

Clematis vitalba

Clematis viticella
Hydrangea petiolaris
Lonicera caprifolium
Lonicera heckrottii
Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricus. "Veitchii"
Polygonum aubertii
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SCHWEDT/ODER Bebauungsplan Nr. 689 / 33 / 93: “Gewerbe- und Industriegebiet Kuhheide 11"

Abwagungsvorgang
Anlage 3 zur Begriindung
Schwedt/Oder
Bebauungsplan Nr. 699/ 33 / 93: "Gewerbe- und Industriegebiet Kuhheide iI”
Statistik und Ubersicht zum Abwagungsvorgang
Teil 1:
1.1 Mit Schreiben vom 08.07.1998 wurden 21 Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
der Entwurf des Bebauungsplans zur Kenntnis gegeben.
Im Ergebnis dessen gingen 17  RuUckéuRerungen ein und konnien in die Prafung durch die Stadiverordnetenversammiung
' einbezogen werden.
Davon enthieften: 8 Ruckaulerungen keine Bedenken zum Planentwurf,
11 RickéufBerungen Hinweise, Anregungen oder Bedenken zum Planeniwurf, )
WOovon 3 dieser Ruck&uRerungen Hinweise, Anregungen oder Bedenken enthielten, die zu einer Ande-
rung des Bebauungsplanentwurfs fiihrten.
1.2 im Ergebnis der &ffentliche Auslegung gingen 4 RickauBerungen eirn und konnten in die Priiffung durch die Stadtverordnetenversammiung
einbezogen werden.
Davon enthielten: 4 Rockauerungen Hinweise, Anregungen oder Bedenken zum Planentwurf,

wovon 1 dieser RuckauBerungen Hinweise, Anregungen oder Bedenken enthielten, die zu einer Ande-
rung des Bebauungsplanentwurfs fGhrien.
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SCHWEDT/ODER Bebauungsplan Nr. 629 / 33 / 93 "Gewerbe- und industriegebiet Kuhbheide [I"

Abwagungsvorgang
Teil 2:
Mit Schreiben vom 19.11.1988 wurde einem  Eigentimer,
der von der Anderung des Entwurfs befroffen wurde, Gelegenheit zur Steliungnahme gege-
ben.
Im Ergebris dessen gingen eine  Rlckauilerung
des Eigentiimers ein.
Der Anderung wurde nicht widersprochen.
Teii 3:
Miif Schreiben vom 07.01.1899 wurde zwei  Eigentlimern,
die von der Anderung des Entwurfs betroffen wurden, Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben.
im Ergebnis dessen ging keine Rckauflerung ein.
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SCHWEDT/ODER Bebauungspian Nr, 698/ 33 7 93; “Gewerbe- und Industriegebiet Kuhheide 11"
Abwagungsvorgang

Teil1/41.1 Abwagungsvorgang Trigerbeteiligung

in fabellarischer Form werden die eingegangenen RickauRerungen mit Wiedergabe ihres wesentlichen Inhalts aufgelistet und es werden ihnen die jeweili-
gen Abwagungsentscheidungen {scweit erforderiich) gegeniibergestelit, die im Ergebnis der Prifung der Riickaulerungen herausgearbeitet wurden. Dabei
werden, soweit die Trager offentiicher Belange darauf Bezug genommen haben, auch die Stellungnahmen zum 1. Entwurf in den Abwagungsvorgang ein-
hezogen.

01  Kreisverwaitung Uckermark
PF 101, 17281 Prenziau

(A} Untere Naturschutzbehorde
{A1) Die auRerhalb des B - Plans vorgesehenen Ausgleichs- und Ersatz-: - siehe unten
mafinahmen (Pkt. 5.1.1; S. 20 der Begr.) sind nachrichiiich Bestandteil des
Bebauungspians, nur so ist eine abschlieRende Bewalitigung nach § 8a:
BNatSchGi. V. m. § 1 a BauGB auf der Ebene B - Plan gegeben. :
Mdoglichkeit der Uberwindung:

Nachweis, dass Realisierung der aulerhalb des Pians vorgesehen Kompen-
sationsmalnahmen gesichert ist.

Zur naturschutzrechilichen Eingriffsregelung:

Die eingeganrgenen Stellungnahmen haben gezeigt, dass es zweckm&Rig erscheint, die naturschutzrechtiichen Eingriffsregelungen und deren Zusammenhiange zum Be-
bauungsplan grundsatziich im Rahmen der Abwagung zu eridutern.

Nach § 8a BNatSchG a. F. ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft auf Grund von Bebauungspianen tber die Belange des Naturschuizes und der Landschaftspfiege
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Dies hat regelmaRig auf der Stufe der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu erfoigen. Bereits im Vorfeld der
Abwagung, in der Phase der erneuten Entwurfserarbeitung, wurden die im Ergebnis der Umsetzung der Planinhalte zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sei-
tens der beteiligten Landschaftsplaner bewertet und es wurden unter Bericksichtigung der MaRgaben der geltenden Naturschutzgesetze die entsprechenden MalRnah-
men zum Ausgleich und Ersatz der unvermeidbaren Eingriffe bestimmt. Sofern sich diese MaRnahmen auf Flachen innerhalb des Plangebietes realisieren lassen, wurden
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SCHWEDT/ODER Bebauungspian Nr. 699/ 33 / 93; "Gewerbe- und Industriegebiet Kuhheide 1"
Abwagungsvorgang

die entsprechenden Festsetzungen in den Planentwurf aufgenommen (siehe u. a. MaRnahmenfiache 1 bis 7). Gleichzeitig wurde im Rahmen der Bewertung der Eingriffe
ermittelt, dass die zur Verfugung stehende Fiache des Plangebistes nicht ausreicht, um samiliche erforderliche Ausgleichsmafinahmen zu kompensieren (Siehe hierzu
auch Begriindung zum Bebauungsplan, Pkt. 5.1.1 und 5.2.2, Einzelheiten dazu siehe Gritnordnungspian).

Dz dieser Bebauungsplan jedach eine sog. "Angebotspianung” darsteilt und demzufolge zum Zeitpunki des Inkrafiiretens des Bebauungsplans nicht definitiv vorhergesagi
werden kann, ob und wann die Gesamtheit der (planerisch)} vorbereiteten Eingriffe durch entsprechende Baumafinahmen erfolgen, kann innerhalb dieses Planverfahrens
auch nicht abschiieend ber sémiliche Ausgleichs- und Ersaizmalinahmen entschieden werden.

Aus diesen Zusammenhangen heraus bekennt sich die Stadt zu folgender Verfahrensweise:

1. Innerhalb des Plangebietes (Naturschutzrechtlicher Ausgleich)
Samiliche mdglichen Minderungs- Ausgleichs- und Ersaizmalinahmen, die innerhalb des Geltungsbereiches realisierbar sind, werden durch entsprechende Festsetzun-
gen vorbereitet und gesichert {siehe dazu ausfiuhrliche Erlduterungen zu den jeweiligen Festsetzungen unter Pkt. 5 der Begrindung).

2. Aufierhalb des Plangebietes (Ausgieich nach dem Waldgesetz des Landes Brandenburg)

Von besonderer Bedeutung ist hierbei dass Problem der erforderiichen Waldumwandlung, da im Zuge der Planumseizungen Waldflachen innerhalb des Plangebigtes in
Anspruch genomimen werden mussen. Der Steflungnahme des zustandigen Amtes fir Forstwirtschaft Eberswaide folgend {Schreiben vom 04.08.1998) handelt es sich
dabei um Flachen einer Gréenordnung von ca. 7,86 ha. Diese Fiacheninanspruchnahme solf im Verhaitnis 1:1 durch Neuaufforstung ausgeglichen werden. Da fir diese
Mafinahme jedoch innerhalb des Plangebietes keine Flachen zur Verfiigung stehen muss die erforderliche Nevaufforstung an anderer Stelle, auBerhaib des Plangebietes,
erfolgen. Auf Grund dessen, dass jedoch zum Zeitpunkt des Inkrafitretens dieses Bebauungsplans nicht abschiieRend bestimmt werden kann, wann der Eingriff erfolgt
und wann demzufolge der Ausgleich bzw. der Ersatz erfolgen muss, ware die Sicherung der erforderlichen ErsatzmafRnahmen nur durch eine Vorhaltung entsprechend
geeigneter Flachen (letztendlich auf unbestimmte Zeit) méglich. Diese Flachenvorhaltung kann jedoch weder von der Stadt noch seitens des zustandigen Amtes fir
Forsiwirischaft Eberswalde auf unbestimmie Zeit beirieben werden, so dass rechtiiche Sicherungen der moglicherweise erforderlichen Ersatzmalinahmen aulerhaib des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplanverfahren nicht erfolgen.

Sollte die Planrealisierung die Waldflachen innerhalb des Plangebietes in Anspruch nehmen, kann deren Umwandiung in eine andere Nutzungsart ohnehin nur unter Ein-
haltung und Beriicksichtigung der geltenden iandesrechtiichen Regelungen erfoigen. Danach hat gemal § 8 Abs. 1 LWaldG7 der Bauherr spétestens drei Monate vor der
beabsichtigten Waldumwandlung diese beim zustandigen Amt fir Forstwirtschaft zu beantragen und erst nach deren Genehmigung ist die Durchfihrung der Waldum-
wandlung maglich. Da im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Befange das zusténdige Amt fur Forstwirtschaft Eberswalde keine Bedenken gegen die bauleit-
pianerisch vorbereiteten Waldinanspruchnahmen und damit gegen die Umwandlung der Waldflachen in eine andere Nutzungsart erhoben hat, ist davon auszugehen,
dass zum Zeitpunkt der Erforderlichkeit dieser Mallnahmen die entsprechenden Genehmigungen zur Waldumwandiung erteiit werden.

1 Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 17. Juni 1991, GVBI. S. 213, gedndent durch Art. 2 Agrar- und ForstverwalfungsstrukturG vom 5.11.1987 (GVB1. 8. 112
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SCHWEDT/ODER Bebauungsplan Nr. 698 / 33 / 83: "Gewerbe- und Industriegebiet Kuhneide il"
Abwagungsvorgang

Offentliche Auslegung

Unter Berlicksichtigung dieser Zusammenhange wurde der Gritnordnungsplan 1998 hinsichilich seiner Verwendbarkeit fir die Festsetzungsmaoglichkeiten nach dem Bau-
gesetzbuch bereits vor der dffentlichen Auslegung einer ersten Prifung unterzogen und die unter stadtebauiichen und besonders bauplanungsrechtlichen Gesichispunk-
ten in Beiracht kommenden inhalte des Grinordnungsplans wurden in den Entwurf Gbernommen. Im Ergebnis der nachfolgenden 6ifentlichen Auslegung 1998 gingen
keine Stellungnahmen oder Anregungen ein, die eine Anderung der Planinhalte erforderlich machien, die auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

gerichtet sind.

Abwiagungsfazit
Unter Berticksichtigung der verangehenden Eriauterungen sowie unter Einbeziehung der Begriindung zum Bebauungsplan geht die Stadt davon aus, dass im Zuge des

Bebauungsplanverfahrens die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sachgerecht und hinreichend beriicksichtigt und entsprechend in die Abwéagung ein-
gestellt worden sing.

im Ubrigen ware auch eine nachrichtliche Ubernahme der urspriinglich auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans vorgesehenen Fidchen fiir Manahmen in
den Bebauungsplan rechifich nicht mdgiich, da nach § 9 Abs. 6 BauGB / a. F. ausschiiefdlich landesrechilich getrofiene Festsetzungen in den Bebauungspian, also in den
Geltungsbereich (hinein) Ubernommen werden sollen. Zwangsiaufig konnen Malnahmen auerhalb des Plangebietes nicht in den Plan nachrichtlich Ubernommen wer-
dern.

Es ergeben sich keine Plananderungen aus diesem Teii der Stellungnahmel

{A2) Es fehit Hinweis, dass fir erforderliche Baum- und Gehdlzfaliungen im  {A2) Dieser Hinweis ist nicht erforderlich, da mit dem Bebauungspian diesbezlg-
- Zeitraurn 01.03. bis 30.09. das Verbot gem. § 34 Nr. 1 BbgNatSchG zu lich bestehendes Recht nicht auer Kraft gesetzt werden soll. Sofern diese landes-

- beachten ist. rechtfichen Regeilungen ohnehin gelten, bedtrien sie keiner weiteren Festsetzung
Moqllchkeit der Uberwindung: in einem Bebauungsplan. Im Ubrigen trifft ein Bebauungsplan grundséiziich Fest-
| Bei Fallungen in diesem Zeitraum - Ausnahmegenehmigung beantragen. setzungen zur kinftigen Nutzung von Flachen. Hinweise sind nicht Gegenstand ei-

nes Bebauungsplans.

Es ergeben sich keine Plananderungen aus diesem Teil der Stellungnahme!

| (AS) Altiasten und Bodenschuiz

RickauBerung mit Schreiben vom 29.09.1998

- Altlastenproblematik nur unzureichend beriicksichtigt, Plangebiet ist als Altlastenverdachisfliache registriert, vorliegenden Gutachten konnten diesen Verdach‘t'
nur far einen Teit bestatigen bzw. ausraumen, fiir die Beurleilung des Gesamtgebietes sind diese Gutachten nicht ausreichend.

P~ Es folgt Benrennung von drei Altlastenflachen im Ergebnis des Gutachiens der SPK GmbH aus 1992, Es sind weitere Untersuchungen zur Grundwassersitua
tion erforderlich, da im ungeschitzien Grundwasser Schadstoffe unbekannter Herkunft ermittelt worden sind.
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SCHWEDT/ODER Bebauungsplan Nr. 699 / 33 7 93: "Gewerbe- und industriegebiet Kuhheide il”
Abwagungsvorgang

- Hinweise auf Altlastenfunde beil Heizwerkbau im Jahr 1008
- Fir den ehemaligen EAW - Bereich (Flur 28, Flurstiick 77/37) liegt Zwischenbericht zur Gefahrdungsabschétzung vor, teilweise einzelne Grenzwert oberhalb
Brandenburger Liste festgestellt, untersuchte Gelande kann noch nicht aus Altlastenverdacht enflassen werden

- Moglichkeiten der Uberwindung:

- Fur gesamtes Gebiet ist durch umfassende Bestandsaufnahme eine Negativkartierung zu erstellen, Darstellung der Fidchen, bei denen kein Altlastenver-
- dacht besteht. Bisher bekannte Kontaminationen sind im Plan zu kennzeichnen.

.- Fur verbleibende Flachen ist bei Ma3nahmen mit Erdarbeiten sowie bei Nutzungsénderungen das Umweltamt zu beteiigen (Abklarung Altlastenverdacht er-
- forderlich). Es folgen Hinweise fr den Fall von Erdarbeiten in kontaminierten Boden.

‘- Zur Klarung der Grundwasserbeschaffenheit und -hydraulik sowie zur langfristigen Uberwachung des Grundwassers sind 6 weitere Grundwasserpege! zu er-
richien und zu beproben. Ergebnisse sind dem Umweltamt vorzulegen.

Priifung, Bemerkung
- Auf Grund dieser Stellungnahme wurden im Anschiuss an die &ffentliche Austegung 1998 ernsute Bodenerkundungen im Plangebiet durchgefiihri. Diese Bo-:
denerkundungen erfoigten in zwei Phasen. Einer ersien, Uberwiegend im Rahmen von historischen Recherchen unter Einbeziehung anséssiger Betriebe und de- :
ren vorliegender Informationen durchgefuhrien Gefahrdungsabschatzung und -beurteilung foigte eine zweite vertiefenden Untersuchung, in deren Rahmen einzel- |
ne, in Abstimmung mit der zustandigen unteren Bodenschutzbehorde ausgewahiie Altlastenverdachisfiachen einer weiteren detaillierten Untersuchung unterzogen
wurden. Dabei wurden auf der Grundlage der geltenden BBodSchV2 sechs Altlastenfiachen untersucht. Die Untersuchungsergebnisse sind der zustandigen unte- ;
ren Bodenschutzbehorde zur Stellungnahme ibergeben worden.

(A3) Aitlasten und Bodenschutz

RickauBerung mit Schreiben vom 12.11.2002
- Die erheblich mit umwetigefahrdenden Stoffen betlasteten Flachen sind im Planentwurf nicht gekennzeichnet. Es sind folgende Flachen im B-Plan als erheb-
fich belasiet zu kennzeichnen und nachfclgende Hinweise auf der Plankarte zu vermerken:
- Es folgt die Auflistung der Fiachen Flache "EAW", Flache Nr. 19, Flache Nr. 14, Flache Nr. 15, Flache "Kesselhaus”, Flache Nr. 18 und Flache Nr. 29 :
- Es folgen Hinweise zur Berticksichtigung bei Sanierungsarbeiten der Altlastenfidchen sowie weitere Hinweise, fiir nachfoigende Bau- und Anlagengenehmi- |
gungsverfahren,

2 Bundes-Bodenschutz- und Alflastenverordnung (BBodSchV} vom 17.07.1339
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SCHWEDT/ODER Bebauungsplan Nr. 889 / 33 / 93: "Gewerbe- und Industriegebiet Kuhheide 1"
Abwiagungsvergang

Priifung, Bemerkung
- Bei der Uberprufung dieser ermneuten Rickauflerungen wurde Folgendes festgestelli:

1. Die Flache "Kesselhaus” wurde bereits in der ersten Phase der Untersuchungen ais Allastenfiache ausgeschiossen. Diesbezilgliche telefonische Rickiragen seitens
des Stadtplanungsamtes Schwedt/Oder beim zustandigen Bearbeiter der unteren Bodenschutzbehérde beim Landkreis haben ergeben, dass diese Flache versehentlich
erneut in nebengenannter Stellungnahme als Alilastenflache aufgelistet worden ist. Diese Flache stelit keine zu kennzeichnende Altiastenifiache dar.

2. Der Vergieich der restlichen 6 benannten Fidchen mit den Ergebnissen der Untersuchungen durch das beaufiragte ingenieurblro haben ergeben, dass auf Grund der
ermitielien Bodenbelastungen nur vier dieser Flachen solche Bodenbelasiungswerte aufweisen, die Gber den jewsiligen Priufwerten fiir die beabsichtigten Festsetzungen
Gewerbegebiet / Industriegebiet liegen und die demzuiclge entsprechender Sanierungsmafinahmen bedrfen, bevor bauliche Anlagen und Nutzungen in Umsetzung der
Planinhalte erfolgen kénnen {siehe hierzu auch Pkt. 2.6 und 5 der Begriindung). Dieser Sachverhalt wurde durch das beauftragte Ingenieurblro schriftlich bestatigt.

Und dem Gesichispunkt des Erforderiichkeitsgrundsatzes der Bauleitplanung werden auf Grund dieser Erkenntnisse nicht die seitens der zustandigen Landkreisbehdrde
angeregten 6 Fiachen im Bebauungsplan gekennzeichnet, sondern lediglich die vier Fiachen, die als Altlastenftachen bestatigt worden sind.

3. Die Hinweise zum Umgang mit den belasieten Bdden werden ais informative Anlage 4 der Begriindung beigefigt.

Es ergeben sich keine Plananderungen aus diesem Teil der Stellungnahme!

(B} Untere Wasserbehorde
(B1) Festsetzung 8.1 ist wie folgt zu ergénzen: "Gem. § 64 i. V. m. § 65 und 1 (B1) Unter Hinweis auf die Aussagen zu (A2} wird dieser Forderung nicht ge-
§ 71 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) ist die Behandlung  folgt. Auch hier soll geltendes Landesrecht zusétzlich im Bebauungspian festge-
des gesammetfien Niederschiagswassers von bebauten Fléchen sowie von i setzt werden, was jedoch nicht den rechtlichen Mdglichkeiten entspricht. Das gel-
Verkehrsflachen erforderlich. Bei erschlossenen Fiachen >/= 3 ha ist fur das i tende Wassergesetz ist ohnehin zu beachten, also bedarf es keiner gesonderten
Entsorgungsnetz eine gesonderte Genehmigung erforderfich. Diese ist bei der | Festsetzung.

unteren Wasserbehrde zu beantragen.”
Es ergeben sich keine Plandnderungen aus diesem Teil der Stellungnahme

{C} Untere Denkmalschutzbehdrde
Baudenkmalschutz:
(C1) Belange werden nichk{ berlihrt. {(C1)  Wird zur Kenninis genommen.
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SCHWEDT/ODER

Bebauungsplan Nr. 889 / 33 / 93: "Gewerbe- und Industriesgebiet Kuhheide 1"
Abw&gungsvorgang

Bodendenkmalschuiz:
(C2) Belange des Denkmalschuizes werden im Erduterungsbericht (Pkt.
2.6.1) nicht berucksichtigt, Stellungnahme vom 29.08.1396 gilt weiterhin.

- In der Sieliungnahme vom 29.08.1996 wurden unter Bezug auf das gel-
iende BbgDSchG Auflagen und Hinweise benannt, die bei Tiefthauarbeiten zu
beachten sind sowie Hinweise im Fall des Findens von Bodendenkmalen.

{C2) Hier kann der Stelfungnahme inhaltlich nicht gefoigt werden, da in der Be-
grindung zum Bebauungsplan (Pkt. 2.6.1) auf die Existenz des bekannten Boden-
denkmals hingewiesen wird. Zusatzlich wird die bekannt gegebene Lage des Bo-
dendenkmals nachrichtlich in die Ptanzeichnung des Bebauungsplans {bernom-
men. Aus den in der Stellungnahme enthaltenen Hinweisen auf das geltenden
Lendesrecht und auf sonstige Verfahrens- und Verordnungsvorschrifien zum Um-
gang mit Bodendenkmalen ergeben sich keine inhaitlichen Beruhrungspunkie zu
den Planinhaiten.

s ergeben sich keine Plananderungen aus diesem Teil der Steliungnahmel

{D) Planungsamt

(D1) Texifestsetzungen und Planzeichnung sollen auf der Pianunterlage zu-
sammengefasst werden. Ein von Planzeichnung getrennter Satzungstext ist
unangebracht.

(D2) Es solite geprift werden, ob eine hthenmaiige Begrenzung im Bereich
Werkswohnungen durch GFZ, Vollgeschosszahl oder Gebaudehdhe sinnvotil
ist.

{01) Aus Griinden der besseren Handhabbarkeit wurde beim Entwurfsexempiar
diese Variante der Trennung von Text und Plan genuizi. Diesem Grundsaiz foi-
gend wird das gleiche Prinzip auch fir Beschiussvorlagen verwendet, um deren
Handhabbarkeit zu gewahileisien. Erst zur Einreichung des Bebauungspians zur
Genehmigung werden dann Planzeichnung und Textfestsetzungen auf einer Plan-
unterlage zusammengefasst. Im Ubrigen beinhaltet der Teil (D1) der Stellungnah-
me des Landkreises keine Belange, die sich aus der Landkreisplanung ergeben,
so dass dieser Teil der Stellungnahme keiner weiteren Berticksichtigung bedarf.

{D2) Dieser Hinweis wurde geprijfft. Dabei ist fesigestelit worden, dass es durch-
aus auch zu den Planungsinteressen der Stadt gehori, eine Zntwicklung dieses
Bereiches mit den vorhandenen Wohnungen Gber den Bestand hinaus nicht zu
fordern. Aus diesem Grund wird zusatzlich zu den bisherigen Textfesisetzungen
aufgenommen, dass hdchstens drei Voligeschosse bei der Errichtung von Gebau-
den zulassig sind. Beirachtungsmafstab dabei ist das vorhandene Gebaude der
Wohnbauten GmbH. Foigender Wortlaut ist als Fesisetzung aufzunehmen:

3.3  Innerhaib dieses Baugebietes werden fiir bauliche Anlagen drei Volige-
schosse als Hochstmal festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 2 BauNVO)

")
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SCHWEDT/ODER

Bebauungsplan Nr. 689 / 33 / 93: "Gewerbe- und industriegebiet Kuhheide "
Abwagungsvorgang

*Y Da mit dieser Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden {es wird lediglich der Bestand fesigesetzt), wird von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs auf Grund dieser Anderung abgesehen. Das fur diese Situation geltende Verfahren richtet sich nach § 3 Abs. 3 BauGB a. . und in entsprechen-
der Anwendung nach § 13 Abs. 1 BauGB a. F. und wurde mit entsprechendem Schreiben der Stadt vom 07.01.1999 an die von der Anderung betroffenen Eigentiimer
durchgefilhrt. Da im Ergebnis dieses Verfahrensschrittes keine RiickduBerungen zu den Anderungen eingingen ergab sich kein Abwéagungsertordernis (siehe Teii 3 der
Abwagungsstatistik). Eine Beteiligung der Landkreisbehdrde im Rahmen dieses vereinfachten Verfahrens war nicht erforderlich, da die Belange des Landkreises von die-
ser Anderung nicht betroffen wurden. Der Bebauungsplan ist entsprechend gesndert wurden!

02

Brandenburg - Vorpommersches Amt Gartz
Stettiner StralRe, 16307 Gartz/Oder
- Keine Rilckauferung!

Gemeinsame Landesplanungsabteilung, Referat Gi. 6
Postfach 139, 15201 Frankfurt (Oder)
- Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

- Wird zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich keine Plananderungen aus
dieser Steliungnahme!

04

Landesumweltami Brandenburg, Abt. Naturschutz, Referat 5
Postfach 138, 15201 Frankfurt (Cder)
- Keine Einwendungen.

- Wird zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich keine Plananderungen aus
dieser Stellungnahme!

05

t andesumweltamt Brandenhurg, Abt. Abfaliwirtschaft u. Altlasten
Postfach 139, 15201 Frankfurt {Oder)
«  Keine RiickduBerung!

06

Ami fiir immissionsschuiz Schwedt/Cder
Postfach 14 35, 16286 Schwedt/Oder
- Keine grundsatziichen immissionsschutzrechtiiche Bedenken.

- Wird zur Kenntnis gencmmen. Es ergeben sich keine Plananderungen aus
dieser Stellungnahme!
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SCHWEDT/ODER

Bebauungsplan Nr. 699 / 33 / 93: "Gewerbe- und Indusiriegebiet Kuhheide 1"
Abwagungsvorgang

07

Landesamt fur Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg

¢ Schulstralte 15, 15230 Frankfurt {Qder)

- Stetlungnahme vom 13.06.1995 gilt weiterhin.

Auszugsweise:

- Bebauungsstandort liegt auerhalb von Altbergbaustandorten und auler-
halb ven Flachen rohstoffwirtschaftiicher Relevanz. Keine Halden und Restio-
cher bekannt, die eine Gefatr fur die personl. Sicherheit und den offentl. Ver-
kehr darsteilen. Keine geolog. Naturdenkmale. Das Vorhaben ist der unteren
Wasserbehorde bekanni zugeben (perspekiivische Trinkwasserschutzzone
{1

- Wird zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich keine Plan&nderungen aus
dieser Stellungnahme!

- Die untere Wasserbehbrde ist betelligt worden (siehe ifd. Nr. 01, aber auch
ffd, Nr. 09).

08 :Brandenburgisches StraRenbauamt Strausberg, Ast. Templin
PF 1145, 17261 Templin
- Keine RickauBerung!
09 | Landesumweltamt Brandenburg, Abt. Referat W9 - Wasserwirtschaft Ost

H. - Jensch - StraRe 38, 15234 Frankfurt (Oder)

Gewéssergiite / Grundwasser:
- Bebauungsplangebiet befindet sich nicht in einer bestatigten Trinkwasser-

schutzzone, in Stellungnahme vom 08.08.1995 ist irrtimlich Trinkwasser-
schutzzone 1 A benannt worden, die aber seitens der ehemaligen Stadtver-
ordnetenversammiung nicht bestatigt wurde. Daher sind MaBRnahmen zum
allgemeinen Schutz des Grundwasser vorzusehen. Regenwasser von Dach-
flachen ist nach Moglichkeit an Ort und Stelle zu versickern. Regenwasser
von Stellpidtzen und Gewerbeflachen ist vorzureinigen und dann in Vorfluter
einzuleiten. Grundwasserbeschaffenheitsmessstellen befinden sich nicht im
Bebauungsgebiet.

- Wird zur Kenntnis genommen. Hinsichilich des allgemeinen Schufzes des
Grundwassers sind unabhéngig von den Planfesiseizungen die entsprechenden
Bundes- und Landesgesetze zu beachten. Zur Versickerung des Grundwassers
wurden Festsetzungen getroffen.

Anlage 3 zur Begriindung
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SCHWEDT/ODER

Bebauungsplan Nr. 689 / 33 / 93: "Gewerbe- und industregebiet Kuhheide 11"
Abwégungsvorgang

Gewdsserglite / Oberflachengewasser:
- Aussagen zur Abwasserbeseitigung sind zu konkretisieren und nachzu-
reichen.

Wasserbau /Hochwasserschutz:

- Bel einem Anschluss von Entwésserungssystemen sind die moglichen
Wasserstande in der HoFrieWa zu beachten und Rickstausicherungen vor-
zunehmen.

- Pflanzschemen sind mit dem Wasser- und Bodenverband abzustimmen,
im Bereich des Schopfwerkes und des Deiches mit derm Referat W 8 des Lan-
desumwelfamies.

- Grundsatzlich bedarf es zur Abwasserableitung keiner zusatzlichen Aussa-
gen, da die bestehenden Netze der LEIPA GmbH nutzbar sind und auch weiter
genutzt werden sollen. Bereits in der Begriindung zum Entwurf wurde darauf hin-
gewiesen, dass die Abwasserbeseitigung itber die Abwasserbeseitigungsaniage
der LEIPA GmbH realisiert wird.

- Wird zur Kenninis genommen.

- Wird zur Kenntnis genommen.

Es ergeben sich keine Plananderungen aus dieser Stellungnahmei

10

VWasser- und Schifffahrtsamt Eberswaide (WSA)
Postfach 10 08 26, 16208 Eberswalde

{A) Stellungnahme vom 21.09.1998:
- Grundsaiziiche Zustimmung, allerdings ist die geforderie Freihaltung fir
den HoFrieWa - Ausbau nicht eingehalien {im Bereich der Fl&che M/1}.

(B) Gemall Bundeswasserstralengesetz durfen Flachen der Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung des Bundes nur nachrichilich bernommen werden.

Festsetzungen auf diesen Flachen dirfen nicht erfoigen.

Geplante Aniagen kdnnen nur im Sinne einer unverbindlichen Vormerkung im
Bebauungsplan erscheinen, jedoch nicht als Festsetzung im Sinne des
BauGR. Die Entscheidung itber die Zulassigkeit solcher Anlagen aus Sicht der

- Nachdem dem WSA Eberswalde der Entwurf speziell flir den Teitbereich
des geplanten HoFrieWa - Ausbaus erneut zugesteilt worden ist (ohne Prazisie-
rung) wurde seitens der dortigen Bearbeiter die Stellungnahme vom 21.08.1988
tecilweise korrigiert. Der Entwurf hatte bereits den geplanten Ausbau berficksichtigt
(siehe C).

- Biese Hinweise werden zur Kenntnis genommen, haben jedoch keinen un-
miitelbaren Bezug zum Bebauungspian, da Flachen des WSA mit dem Bebau-
urgspian nicht "uberplant " werden.

Anlage 3 zur Begrindung
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SCHWEDT/ODER

Bebauungsplan Nr, 699 / 33 / 93: "Gewerbe- und industriegebiet Kuhheide 11"
Abwagungsvorgang

Ausbauplanung und aus strom- und schifffahrispolizeilicher Sicht liegt aus-
schlieflich beim WSA Eberswalde.

(C) Stellungnahme vom 04.11.1998:

- Nach Prufung der prazisierten Unterlagen wird dem Vorhaben grundsdtz-
lich aus strom- und schifffahrtspolizeilicher Sicht zugestimmt. Unterlagen zei-
gen, dass keine besonderen Pflanzmafinahmen auf dem Freihaltestreifen fir
den HoFrieWa - Ausbau vorgesehen sind. Fidche sollte um den in der Anlage
dargestellten Bersich erganzt werden. Stellungnahme vom 21.09.1898 gilt
ansonsten weiterhin.

- Der Hinweis auf eine weitere geringfiigige Reduzierung der Mafinahmefla-
che M/1 zugunsten einer etwas geradlinigeren potentiellen Freihaltezone flr den
Ausbau wird angenommen und die Fiachen werden entsprechen korrigiert, so dass
nunmehr exakt die Flache, die seitens des WSA fiir den Ausbau vorgehatten wer-
den soll, nicht gesondert beplant wird (keine Pflanzmalnahmen). Die Flache M/1
ist geringfiigig zu reduzieren. *}

*) Da mit dieser Anderung die Grundzitge der Planung nicht berihrt werden (es wird lediglich die Fizchenabgrenzung minimal korrigiert), wird von einer ermneuten 6ffentli-
chen Ausfegung des Bebauungsplanentwurfs zuf Grund digser Anderung abgesehen. Das fir diese Situation geltende Verfahren richtet sich nach § 3 Abs. 3 BauGB a. F.
und in entsprechender Anwendung nach § 13 Abs. 1 BauGB a. F. und wurde mit entsprechendem Schreiben der Stadt vom 16.11.1998 an den von der Anderung betrof-
fenen Eigentiimer durchgefuhrt. Mit Schreiben vom 07.12.1998 hat der Eigentlimer mitgeteil, dass keine Bedenken gegeniiber der Plan&nderung bestehen. Ein Abwa-
gungserfordernis ergab sich daraus nicht (siehe Teil 2 der Abwagungsstatistik). Eine Beteiligung des Wasser- und Schifffahrisamtes im Rahmen dieses vereinfachten Ver-
fahrens war nicht erforderlich, da mit der durchgefithrten Plananderung exakt dem Anliegen dieser Behodrde entsprochen wurde, so das deren Belange nunmehr vollstan-

dig berucksichtigt worden sind. Der Bebauungspian ist entsprechend gedndert worden!

11

Amt fur Forstwirtschaft Eberswalde
A.- Dengler - Stralke 6, 16225 Eberswalde

- Grolenangaben zu den Aufforstungsflachen sind nachzuholen, Gesamt-
flache muss mindesiens 7,86 ha aufweisen. GroRenordnung von 7,86 ha
Waldinanspruchnahme wird nicht angegeben. ist unbedingt nachzuhoien.

- Bedenken, dass keine Angaben zum Verfahrensweg bei Waldinan-
spructinahme im Plangebiet. in Planungsunteriagen ist aufzunehmen, dass
nach § 8 (1) LWaldG der Bauherr mind. drei Monafe vor der beabsichtigien
Waldumwandiung diese in Eberswalde zu beantragen hat. Erst nach Genen-
migung ist die Umwandlung moglich.

- LWaldG ist im Bebauungsplan ais Rechisgrundiage anzugeben.

- Die Steflungnahme der Forstbehdrde beinhaltet keine Anregungen, die sich
auf die Planinhalte beziehen. Die Hinweise zum Begrindungstext werden bertick-
sichtigt. Die Begrindung ist enisprechend aktualisiert worden.

- Die Aufnahme des LWaldG als Rechtsgrundiage fiir die Planinhalie erfolgt

nicht, da Planinhatie auf der Basis dieses Landesgesetzes nicht festgesetzt wer-
den.

- Es ergeben sich keine Plananderungen aus dieser Steflungnahme!

Anlage 3 zur Begrindung
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SCHWEDT/ODER

Bebauungsplan Nr. 689 f 33 / 93: "Gewerbe- und Industriegebiet Kuhheide 11"
Abwagungsvorgang

12

Nationaipark Unteres Gdertal
Postfach 13 37, 16284 Schwedt / Oder

- Durch die Umsetzung der im Bebauungspian festgeschriebenen Mal-
nahmen (Flache M1 bis M7} konnen die Beeintrachiigungen des National-
parks ausreichend minimiert werden,

- Nachhaltige und erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgebiet
sind nicht erkennbar. Belange des Nationalparks werden von der Planung
nicht beriihrt.

- Wird zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich keine Planénderungen aus
dieser Steflungnahme!

Schwedter Stral’e 31, 16306 Passow

- Zustimmung zum Vorhaben unter dem Vorbehalt, dass Forderungen und
Hinweise berlcksichiigt werden.

- Forderung, im Uferbereich der "Alten Welse" (Fidachen M/1 und M/2) keine
Weiden flr die Bepflanzung vorzusehen, wurde nicht ber{icksichtigt (Gewas-
serunterhaltung).

13 i Landesbiiro der anerkannten Maturschutzverbinde
Michendorfer Chaussee 114, 14473 Potsdam
- Aus Naturschutzsicht bestehen keine wesentiichen Bedenken oder Ein-: - Wird zur Kenntris genommen. Es ergeben sich keine Plananderungen aus
wande gegeniiber dem geanderten Bebauungspian. dieser Stellungnahme!

14 | Wasser- und Bodenverband "Welse”

- In Abstimmung mit der Stadiverwaliung und dem fir die Erarbeitung des
Griinordnungsplans zustandigen Fachplaner wird dieser Anregung nicht gefoigt.
Die einseitige Moglichkeit der Gewasserunterhaltung (Berdumung) ist von der
Suidseite gegeben. Die Nordseite sollte als Biotop im Zuge der Umsetzung der
Kompensationsmafnahmen ausgebildet werden. Auch solite eine Bepflanzung der
Uferbereiche mit Weiden nicht ausgeschlossen werden, da sie zur heutigen poten-
tiel! natiriichen Vegetation an diesem Standort z&hlen.

Anlage 3 zur Begrindung
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SCHWEDT/ODER

Bepauungsplan Nr. 688 / 33 / 93: "Gewerbe- und Industriegebiet Kuhheide 1"
Abwagungsvorgang

- Betroffenes Gewasser ist die "Alte Welse" und nichi die "Neue Welse".

- Soliten im Bereich der Aufforstungsfiachen ostlich der PCK GmbH Ge-
wasser vorhanden sein, sind die Maflnahmen mit Wasser- und Bodenverband
abzustimmen.

- Falls Einletiung von Niederschiagswasser beabsichtigt sein sollte, bedarf
dies der Zustimmung des Wasser- und Bodenverbandes. "Alie Welse” hat ein
Schopfwerk als kiinstliche Vorfiut, deshalb solite soweit wie moglich direkt in
HoFrieWa eingeleitet werden.

- Hinweise auf geliendes Recht.

- Bezeichnung zur Welse wird korrigiert. Hier handeit es sich um einen Feh-
ler in der Grundkarte, die seitens des Kataster- und Vermessungsamtes zur Verfi-
gung gestellt worden ist.

- Die linteressen des Wasser- und Bodenverbandes werden durch die Auf-

forstungen nicht beriihrt.

- Fur die Linfeitung von Niederschlagswasser existieren ebenfalis gesetzliche
Regeiungen, so dass es diesbezlglich keiner Festsetzungen bedarf. Die Hinweise
werden zur Kenntnis genommen.

Es ergeben sich keine Plananderungen aus dieser Steliungnahimel

15

Wohnbauten GmbH
Am Holzhafen 2, 16303 Schwedt/Oder

- Ubernahme des Grundstickes Th. - Miintzer - Ring 08 -11 durch die
LEIPA GmbH ist gegenstandsios. Aussagen im Begriindungsiext sind zu kor-
rigieren. '

Protokoll vom 20.10.1998 zu einer Abstimmungsberatung:

- Eigentumssituation zum Grundstiick Th. - Miintzer - Ring 08 - 11 ist exakt
darzustefien.

- Festsetzung "Werkswohnungen" wird seitens des Eigentimers zuge-
stimmit.

- in kinftigen Mietvertragen wird seitens der Wohnbauten GmbH die be-
sondere stadtebauliche Situation ("Werkswohnungen”) benannt und beriick-
sichtigt,

- Auf Grund dieser Steilungnahme fand am 20.10.1998 eine Abstimmungs-
beratung in der Stadtverwaltung gemeinsam mit der Wohnbauten GmbH statt, in
deren Ergebnis disser Sachverhalt abschiieRend geklart wurde. Das Grundstick
verbieibt im Eigentum der Wohnbauten GmbH.

- Die Inhalte der Begriindung werden korrigiert. Auf Grund des voriiegenden

Abstimmungsprotokolls ergeben sich keine weiteren Konsequenzen flir die Planin-
halte.

Es ergeben sich keine Plana&nderungen aus dieser Steliungnahmel

Anlage 3 zur Begrindung
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SCHWEDT/ODER

Bebauungsplan Nr. 693 / 33 / 63: "Gewerbe- und Industriegebiet Kuhheide 11"
Abwagungsveorgang

16

ZOWA Zweckverband Ostuckermiarkische Wasserversorgung und Ab-
wasserbehandlung
Postfach 27, 16284 Schwedt/Oder

- Forderungen zur Sicherung der Rohwasserleitung DN 600 wurden noch
nicht in voliem Umfang erfalit:
- Trassenbereich ist beidseitig 10 m von jegticher Bebauung freizuhal-
ten, auch im Bereich der geplanten Larmschutzantage
= Sicherheitsabstand von 5 m bei Baumpfianzungen
- Eintragung einer Grunddienstbarkeit zugunsten des ZOWA

- Hinweise auf beabsichtigte Planungen

- Hier liegen ieilweise irmtimer vor. Der Entwurf enthieit bereits Festsetzun-
gen zur Trassenfreihaltung und zu den erforderlichen Leitungsrechien. Allerdings
konnten auch bei einer nochmaligen Nachirage beim ZOWA den Planverfassern
keine exakt kartierten Leitungsbestandsplane zur Verfiigung gestellt werden. Da es
jedoch auch im Interesse der Stadt liegt, nctwendige Versorgungsaufgaben des
ZOWA zu sichern, werden die Planinhalie zum vorhandenen Leitungsbestand zur
Vermeidung von Fehlinterpretationen redaktionell soweit erforderlich {berarbeitet.
Bie Eintragung von Grunddienstbarkeiten ist nicht Gegenstand eines Bebauungs-
planverfahrens. Die Fesisetzung der entsprechenden Leitungsrechite im Bebau-
ungspian ist jedoch die entsprechenrd rechilich mogliche Form, auf deren Grundia-
ge diese Grunddienstharkeiten eingetragen werden kénnen. Diese Festsetzung
von Leitungsrechten ist bereits im Entwurf durch Text urnd Planzeichen erfolgt

- Die Hinweise auf beabsichtigte Planungen und deren Realisierung {Verle-
gung von Leitungen) haben keine Auswirkungen auf die Planinhalte.

17 | Stadtwerke Schwedt GmbH
Postfach 14 30, 16286 Schwedt/Oder - Wird zur Kenntnis genommen. Mit den Hinweisen wird der Begrindungstext
- Keine Bedenken geaufiert. Hinweise zur gegenwariigen Versorgungssitu- ; ergénzi.
ation.
Es ergeben sich keine Plananderungen aus dieser Stellungnahme!
18 | Kataster- und Vermessungsamt Uckermark

PSF 113, 16285 Schwedt/Cder
- Keine RickauBerung.

Anfage 3 zur Begrindung
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SCHWEDT/ODER

Bebauungsplan Ne. 699 / 33 / 83 "Gewerbe- und industriegebiet Kuhheide I
Abwagungsvorgang

19

Beutsche Telekom AG, NL 2 Potsdam
Postfach, 152282 Frankfurt (Oder}

- Stellungnahme vom §2.08.1886 gilt weiterhin. In dieser wurde im wesent-
lichen auf das Vorhandensein von Leitungen hingewiesen sowie auf den Um-
gang mit den Leitungen im Zuge von BaumaBnahmen. Ebensc Hinweise auf
ausreichende Trassen fur Leitungen im Zuge von Neubaumafinahmen.

- Wird zur Kenntnis genommen. Es handelt sich um Hinweise, die im Zuge
konkreter BaumaRRnahmen zu berlicksichtigen sind.

Unmittelbare Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus nichi.

20 : Staatlicher Munitionshergungsdienst des L.andes Brandenburg
Hauptailee 116/8, 15838 Waldstadt - Wird zur Kenntnis genommen.
- Nur pauschale Einschatzung moglich und es ist davon auszugehen, dass | - In der Begrindung zum Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis
der Bereich insgesamt oder teilweise kampfmittelbelasiet ist. Fir konkrete | aufgenommen, der auf diese besondere Situation hinweist.
Bauvorhaben sind Einzelantrage auf Munitionsfreigabe zu stellen.
Es ergeben sich keine Plananderungen aus dieser Stellungnahme!
21 | Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark / Barnim

R. - Breitscheid - Stralle 386, 16225 Eberswalde
- Keine Bedenken!

- Wird zur Kenntinis genommen. Es ergeben sich keine Plananderungen aus
dieser Stellungnahme!

Anlage 3 zur Begrizngung
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Teil 1.2: Abwiagungsvorgang offentliche Auslegung

In tabellarischer Form werden die eingegangenen RickiulRerungen mit Wiedergabe ihres wesentiichen Inhalts aufgelistet und es werden ihnen die jeweili-
gen Abwigungsentscheidungen (soweit erforderlich) gegenibergestelit, die im Ergebnis der Prifung der RickauRerungen herausgearbeitet wurden.

Als Besonderheit im Verfahren sind parallel zur 6ffentlichen Auslegung drei im Plangebiet ansassige Unternehmen direkt Uber die offentliche Auslegung in-
formiert worden. Die dazu eingegangen Riickdulerung werden an dieser Stelle in den Abwagungsprozess eingestelit.

22 :(SPK, Schwedt Papier & Karton GmbH) heufe LEIPA GmbH

Postfach 72, 16284 Schwedt/Oder

- Es wird nochmals betont, dass Austauschftachen erst bearbeitet werden,
wenn Neubaumalnahmen in vorhandene Besténde eingreifen.

- Flachen M/1 bis M/7 sind mit Bdumen total Uberladen (Beispiel M/5 etc.)
Ebensc sollien Anfahriswege zur Papierfabrik niemals mit Struchern be-
pflanzt werden. Flachen mit Strauchern sind nicht sauber zuhalten, da immer
wieder Papier bei der Anfahrt mit den Lkws verloren geht.

- Generelies Verbot zum Einletten von Regenwasser in die Kanalisation
wird abgelehnt (Festsetzung 8.1). in dicht besiedelten Industriegebieten ist
Versickerung oder Regenwassersammlung ohne vertretbaren Aufwand nicht
mabglich.

- Es folgen Hinweise auf die Begrindung und auf den Erlduterungsbericht
zum Griuncrdnungsplan, in der Regel Korrekturvorschiage.

- Bieser Hinweis entspricht inhaltlich den bundesrechtlich geltenden Eingrifts-
regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes. Sollten also im Zuge von Neubau-
mafinahmen, aber auch von Erweiterungen bestehender Aniagen etc., Eingriffe im
Sinne des Naturschutzrechtes erfolgen, sind diese auszugleichen. Handiungsbe-
darf besieht jedoch nicht aus der vorhandenen Situation heraus. Inscfern hat die-
ser Hinweis keine Auswirkungen auf die Planinhatie.

- Die Pfltanzfestsetzungen auf den Fiachen fiir Kompensationsmafnahmen
basieren auf langjahrigen landschafisgarinerischen Erfahrungswerten, in denen
sowohi das Nichtanwachsen von Pflanzen, wie auch die Abgangigkeit durch Nut-
zung beriicksichtigt sind. Angestrebt werden zudem geschlossene Vegetationsbe-
reiche wenige Jahre nach der Pflanzung. Diese Anforderungen bediirien Pflanz-
mengen in der berechneten Hohe.

- Auf Grund landesrechtiicher Regelungen ist das Ableiten von Nieder-
schlagswasser in die Kanalisation genehmigungspflichtig.

- Die Hinweise auf die Begriindung wurden geprift und soweit erforderlich in
die akiualisierte Begriindung eingsarbeitet.

Es ergeben sich keine Plananderungen aus digser Steliungnahme!

Anlage 3 zur Begriindung
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23

Schwedt Tapete
Kuhheide 33 16303 Schwedt/Oder
- Keine RickauRerung.

- Neben den Festsetzungen zu den Schalipegeln sind - auch rixckwirkend -
Festsetzungen zu Geruchsbeldstigungen zu freffen. Mit Zunahme des kunfti-
gen Lkw - Verkehrs Uber die Stralte nach Vierraden - Hafenanlage sind weite-
re MalRnahmen zum Schutz der Wald- und Werkssiedlung vorzusehen.

24 i Hartmann Schwedt GmbH
Kuhheide 32, 16303 SchwedVOder
- Es wird im wesentlichen zugestimmt. - Die Grundstiicksverhalinisse wurden den Planunterlagen entnommen, die
- im Grinordnungspian werden die taiséchlichen Grundstiicksverhé!inisse | seitens des zustandigen Kataster- und Liegenschaftsamtes zur Verfligung gestelit
nicht berticksichtigt. worden sind. Diese Planunteriagen dlrfen nicht geandert werden.
- Einspruch gegen Festsetzung 7.3. Aulenwandfléchen sind farbig gestal-: - Da es sich bei dieser Festsetzung um Malinahmen handelt, die erst im Zu-
tet und eine Begrinung durch rankende Pflanzen lehnen wir ab. ge von "neuen” Eingriffen erforderlich werden, ist grundsatziich dann entsprechend
des Plans zu verfehren. Die Festsetzung gilt nicht fir die bestehende Situation. Die
Festsetzungsinhaiie werden richt geéndert.
Es ergeben sich keine Planénderungen aus dieser Steilungnhahme!
25 :Biirger 001

- Ruckwirkende Fesisetzungen sind nicht zuléssig. Soliten Geruchprobleme
bei der Betreibung der gegenwartigen Anlagen auftreten, ist dies ein Probiem der
laufenden Uberwachung genehmigungsbedirftiger Anlagen durch den Betreiber
und das zustandige Amt fir Immissionsschutz. im Bedarfsfall ist sich konkret an
diese Stellen zu wenden.

Sofern es sich bei Neubaumaflinahmen um genehmigungsbedirftige Anlagen nach
dem BImSchG handelt, unterliegen diese ebenfalls der Kontroile durch das Afl.
Grundsatzlich ist jedoch auch darauf hinzuweisen, dass innerhalb eines Industrie-
gebietes Gerlche auftrefen, die ggf. auch Probleme in der Umgebung hervorrufen
kéonnen. in diesem Fali handeit es sich jedoch um anlagenspezifische Probleme,

Anlage 3 zur Begrundung
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- Absaiz 3 bei Festsetzung 1.3 ist zu streichen, da es nicht im Interesse der
Kommune liegt, dass ausnahmsweise Wohnungen flr Aufsichis- und Bereit-
schaftspersonal zuldssig sind. Bereitschafissiediung ist vorhanden. Fir sozia-
le und gesundheitiiche Zwecke bestent Bestandsschuiz und es ist ein ausrei-
chender Gebaudekomplex vorhanden. Erweiterungsmdgl. bestehen im aus-
gewiesenen Mischgebiet M/7. Anlagen fir Kirchliche Zwecke innerhalb eines
Betriebsgelandes festzuschreiben halten wir schon aus Sicherheitsgrinden
nicht fiir umsetzbar.

- Zu 2.7/ Begriindung: Besondere L.&rmbelastigungen in Sommermonaten,
wenn Hallentore in Richtung Wohnsiedlung gedffnet werden. Liftungseinrich-
tungen missen nachgeristet, Neubaumalinahmen bzw. Rekonstruktionen
beauftagt werden.

- Ausgleichsmanahmen sind auf das notwendige Mindestmafl zu be-
schranken und missen in erster Linie dort umgesetzt werden, wo mdégliche
Emissionen von den Industriebetrieben direkt auf Wohngebaude einwirken

{z. B. Aufforstung westlich der Waldsiedlung).

die nicht einer Bebauungsplanregelung bediirfen. Hier muss privatrechtlich seitens
der Betroffenen Beschwerde gegen den Betreiber gefiihit werden.

- Die beflrchtete Zunahme des Lkw - Verkehrs im Zusammenhang mit der
Errichtung der Hafenanlage und daraus resultierende Schutzmalinahmen gegen-
Gber Aniiegern sind nicht Regelungsiatbesténde dieses Bebauungsplans.

- Bei der Bezeichnung M/7 handeit es sich nicht um ein festzusetzendes
Mischgebiet sondern um eine Mafnahmefiache fur Ausgieichsmafnanmen. Dar-
{tber hinaus entspricht es erigegen der Auffassung des Einwenders nicht den pla-
nerischen Interessen der Gemeinde, "normalerweise" ausnahmsweise zulassige
Nutzungen innerhaib eines Gi zu streichen. Hierflir besteht kein stadtebauliches
Erfordernis. Ebenso sind "Sicherheitsbefirchiungen" keine Grund zur stadtebauli-
chen Bewertung beabsichtigter Festsefzungen. Vielmehr soli an dieser Stelle
nochmals darauf hingewiesen werden, dass es in der planerischen Absicht der
Stadt liegt, nur die zuldssigen Nutzungen auszuschlielien, die definitiv nicht gewaolit
werden. Dartiber hinaus ist das Plangebiet so dimensioniert, dass durchaus unter-
schiedlichste Nuitzungen nebeneinander funktionieren konnen. Den Anregungen
wird nicht gefolgt.

- Hier handelt es sich um Probleme, die aus (méglicherweise unsachgema-
Ren)} Handlungen Betriebsangehériger resultieren, die jedoch nur privatrechilich
oder durch Beschwerde gegeniiber dem Beftreiber geklart oder gegeniiber dem Aft
angezeigt werden konnen. Planfestsetzungen zu nachtraglichen MalRnahmen an
vorhandenen Anlagen sind nicht zulassig. Fir kinftige Nutzungen wurden die ent-
sprechenden Festsetzungen zum Larmschutz getroffen.

- Der Umfang von Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen wird nach geltenden
rechtlichen Regelungen bestimmt (siehe hierzu auch Ifd. Nr. 01 der Abwagung), in-
sofern erfolgen die Ausgleichsmaflnahmen einerseits, soweit sie notwendig sind
(geseizlich geregelt) und andererseits, soweit sie maglich sind (Realisierbarkeit in-
nerhalb des Gettungsbereiches).

Bereils im Entwurf war die gesamte Grinflache M/7 ("M”" steht fur Malknahmefla-
che/siehe oben) als Aufforstungsflache zur Festsetzung vorgesehen. Da diese Fla-

Anlage 3 zur Begritngung
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che zwischen dem indusiriegebiet und der angrenzenden Waldsiediung liegt, ent-
wickelt diese auch enisprechende Schutzfunktionen (im Sinne einer "Pufferzone”)
gegenlber der Wohnnuizung, so dass hier bereiis im Entwurf dem Anfiegen des
Biirgers entsprochen war.

Auch hier ergibt sich keine Erforderlichkeit zu Plananderungen.

Teil 2: Plandnderungen | nach der éffentlichen Auslegung

Wie bereits im Teil 1 der Abwagungsiibersicht erlautert war es erforderlich, den Entwurf nach der offentlichen Auslegung zu andemn. inhaltlich wurden folgende Anderun-

gen vorgenommen:

- Sicherung der offentlichen Zufahit zu den Werkswohnungen durch Festsetzung von Rechten zu Gunsten der Ailgemeinheit und der zustandigen Versorgungsunter-
nehmen durch Planzeichen und Textfestsetzung.

- Geringfiigige Reduzierung der Mainahmeflache M/1 im Stidesten des Plangebietes auf Grund der einzuhaltenden Vorbehatitsflache fiir den Ausbau der HoFrieWa.

Ba mit dieser Anderung die Grundziige der Planung nicht berlhrt werden, wurde von einer erneuten ifentlichen Ausiegung des Bebauungspianentwurfs auf Grund dieser
Anderung abgesehen. Das fir diese Situation geitende Verfahren richtet sich nach § 3 Abs. 3 BauGB a. F. und in entsprechender Anwendung nach § 13 Abs. 1 BauGB a.
F. und wurde mit entsprechendem Schreiben der Stadt vom 07.01.1889 an den von der Anderung betroffenen Eigentimer durchgefuhrt.

01 (LEIPA GmbH
Kuhheide 34, 16303 Schwedt/Oder
- Keine Bedenken gegenitber den Planznderungen. - Wird zur Kenntnis genommen. Eine Plananderung ist nichi erforderiich.

Eine Beteiligung des Wasser- und Schifffahrtsamtes im- Rahmen dieses vereinfachien Verfahrens war nicht erforderlich, da mit der durchgefihrien Plandnderung exak!
dem Anliegen dieser Behdrde entsprochen wurde, so das deren Belange nunmehr vollstandig berucksichiigt worden sind.
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Teil 3: Piandnderungen [l nach der &6ffentlichen Auslegung

Wie bereits im Teil 1 der Abwagungsibersicht erlautert war es weiterhin erforderlich, den Entwurf nach der 6ffentlichen Auslegung zu andern. inhaltlich wurde folgende

Anderung vorgenommen:

- Ergénzung der Textfestsetzungen zur Fiache "Werkswohnungen® durch die Festsetzung von drei Vellgeschossen ais Héchstmag fir bauliche Anlagen {Sicherung
der gegenwartigen Situation).

Da mit dieser Anderung die Grundziige der Pianung nicht berithrt werden, wurde von einer emeuten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungspianentwurfs auf Grund dieser
Anderung abgesehen. Das fir diese Situation geltende Verfahren richtet sich nach § 3 Abs. 3 BauGB a. F. und in entsprechender Anwendung nach § 13 Abs. 1 BauGB a.
F. und wurde mit entsprechendem Schreiben der Stadt vom 07.01.1999 an die von der Anderung betroffenen Eigentiimer durchgefihst.

LEIPA GmbH
Kuhheide 34, 16303 Schwedt/Cder
- Keine Riuckantwort!

. 02 Wohnbauten GmbH
Am Holzhafen 2-4, 16303 Schwedt/Oder
- Keine Riickantwort!

Da im Ergebnis dieses Verfahrensschrities keine RickauRerungen zu den Anderungen eingingen ergibt sich kein Abwagungserfordernis. Eine Beteiligung der Landkreis-
behdrde im Rahmen digses vereinfachten Verfahrens war nicht erforderlich, da die Belange des Landkreises von dieser Anderung nicht betroffen wurden,
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Anlage 4

Hinweise zum Umgang mit schadstoffbelasteten Béden
(Auszug aus dem Schreiben des Landkreises vom 16. November 2002)

1.

Vor der Sanierung der Altstandorte sind Grundwasserabsenkungen im Absen-
kungstrichterbereich unzuldssig.

Eingriffe in den Untergrund, Entsiegelungen, Versiegeiungen und Uberbauung der
v. g. Standorte sind nur mit Zustimmung der UBBT zulassig und vor Beginn anzu-
zeigen.

Im nachfolgenden Bau- bzw. Anlagengenehmigungsverfehren ist fUr die v. g.
Standorte folgendes zu beachten:

Der Riickbau der Alstandorte ist durch einen unabhangigen Sachverstandi-
gen/ingenieur der Alflastenbranche bis zum Abschiuss der Sanierung zu beglei-
ten. Der Sanierungserfolg ist zu dokumentieren und die Dokumentation (Sanie-
rungserfolgsbericht) der UBB unaufgefordert 4 Wochen nach Abschluss der
Abbrucharbeiten vorzulegen.

Der Wiedereinbau von Recyclingmaterial ist zulassig, wenn die Bestimmungen
und Zuordnungswerte Z.1.2 der technischen Regein zu den Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfédilen der LAGA ("Anforderun-
gen an die stoffliche Verwertung von Resistoffen/Abféllen, Technische Regeln
vom 05. September 1995, Teil Bauschutt") eingehalten werden, Der Einbau hat
mindestens 1,0 m tber dem maximalen Grundwasserstand sowie unter versie-
gelter Flache zu erfolgen. Diese Bereiche sind genau zu dokumentieren.

Abweichungen sind nach Einzeifaliprifung moglich und gesondert bei der UBB
vor Einbau zu beantragen.

Als Sanierungszielwerte fur die ungesattigte Bodenzone werden die Zuord-
nungswerte Z.1.2 der LAGA ("Anforderungen an die stofiliche Verwertung von
Reststoffen/Abfallen, Technische Regein vom 07. September 1994, Teil Bo-
den“/Tabelie 1. 1.2-2) festgelegt. Uberschreitungen sind nach Einzeffallprifung
mdoglich und gesondert bei der UBB zu beantragen.

Als Sanierungszielwerte fir den Ubergangsbereich von der ungeséttigten in die
geséttigte Bodenzone (Grundwasserschwankungsbereich zwischen 2,7 m bis
4,5 m uGOK) werden die Priifwerte des Anhangs 2 Ziffer 3.1 der Bundes-
Bodenschutz- und Aitlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. juli 1999 (BGBI. i,
S. 1554) festgelegt. Uberschreitungen sind nach Einzelfallprifung méglich und
gesondert bei der UBB zu beantragen.

Es ist damit zu rechnen, dass das Grundwasser in den offenen Baugruben bzw.
in den Absenkungshrunnen mit Mineraldl- und halogenierten Kohlenwasserstof-
fen sowie Schwermetallen belastet ist,

" UBB - Untere Bodenschutzbehorde (beim Landkrois)
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