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TEIL B: TEXTFESTSETZUNGEN

ZEICHENERKLARUNG

1. Festsetzungen des Bebauungsplans

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

E Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO)

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBI. | S. 1748), in Verbindung mit

der Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO,
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) und

der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 17. September 2008 (GVBI. 1/08, [Nr. 14]
S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI. 1/10
[Nr. 39])

wird flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt:

1; 2 ... Nummerierung zur Nachvoliziehbarkeit der Textfestsetzungen
1.2 Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, § 16 BauNVO) 1.
0,3 Grundilachenzahl/GRZ = 0,3

1} Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald, z. B. zwei Vollgeschosse

1.3 Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

a Abweichende Bauweise (Wird durch Textfestsetzung naher bestimmt.)
TES= Baugrenze

1.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr, 11 BauGB)

_H_ StraRenverkehrsflache

T Stralenbegrenzungslinie

D Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Geh- und Radweg"
1.5 Grinflache (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

_H_ Griinflache mit Angabe der Zweckbestimmung

H Offentliche Griinflaiche

B_ Private Griinflache

I Parkanlage

@ Randbegriinung/Begleitgriin Geh- und Radweg
1; 2 ... Nummerierung zur Nachvollziehbarkeit der Textfestsetzungen

1.6 Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor 4

schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr, 24 BauGB)

WNM [ _tmuscruzmunce ] Umgrenzung der Flachen, innerhalb derer Larmschutzanlagen
zu errichten sind
(Wird durch Textfestsetzung naher bestimmt.)

B Abgrenzung der Flachen unterschiedlicher Larmpegelbereiche nach DIN 4109, in
denen besondere Vorkehrungen zum Schallschutz baulicher Anlagen zu treffen
sind/Wird durch Textfestsetzung néher bestimmt

LP Il Angabe des Larmpegelbereiches, z. B.: Larmpegelbereich lll

Umgrenzung einer Fliche, die von der Bebauung freizuhalten ist mit Angabe der
Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

g [ “scHutzsTREFEN | Schutzstreifen (Wird durch Textfestetzung néher bestimmt.)

T Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
2. Planzeichen ohne Normcharakter
L4 5-1 MaRangaben in Meter zur Nachvollziehbarkeit der Planfestsetzungen, z. B.: 4,5 m

A; B ... Bezeichnung von Flacheneckpunkten zur Nachvollziehbarkeit der Textfestsetzungen

3. Plangrundlage

Vermessungsbiiro Werner (ObV1), Schwedt/Stand: Marz 2014

Allgemeine Wohngebiete

(1) In den allgemeinen Wohngebieten kénnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverord-
nung genannten Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche unc
sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

(2)  In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 (Anlagen fii
Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverord-
nung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Bauweise, nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

(1)  Abweichende Bauweise (WA/1 bis WA/7)
In den allgemeinen Wohngebieten WA/1 bis WA/7 sind nur Einzelhauser mit seitlichem
Grenzabstand zulassig. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten Hausform darf hochstens
15,00 m betragen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 BauNVQO)

(2)  Abweichende Bauweise (WA/8 und WA/9)
In den allgemeinen Wohngebieten WA/8 und WA/Q sind Einzelhauser, Doppelhauser und
Hausgruppen mit seitlichem Grenzabstand zulassig. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten
Hausformen darf héchstens 22,00 m betragen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 BauNVO)

(3)  Nicht iberbaubare Grundstucksflachen
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
BauNVO sowie Stellplatze, Garagen oder sonstige bauliche Anlagen, soweit sie nach Lan-
desrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, nicht zulas-
sig. Grundstuckseinfriedungen, Zufahrten und Wege sind zulassig, sofern diese untergeord-
net sind und dem Nutzungszweck des jeweiligen Grundstluckes oder des Baugebietes selbsi
dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Hoéchst zuldassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (WA/1 bis WA/7)

In den allgemeinen Wohngebieten WA/1 bis WA/7 dirfen héchstens zwei Wohnungen je Wohnge-
baude zugelassen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Griinfestsetzung

(1) MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Landschaft und Natur

Befestigung von Wegen und Zufahrten
In den allgemeinen Wohngebieten ist die Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit mindestens
25 % Fugenanteil, Okopflaster, Rasensteine oder Schotterrasen) herzustellen. Auch Was-
ser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(2) Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie sonstige Bepflanzungen

(2.1) Einzelbaume im Vorgartenbereich
In den allgemeinen Wohngebieten ist je Grundstick im Abstand von héchstens 5 m zur vor-
deren StralRenbegrenzungslinie ein Baum mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm
anzupflanzen. Es sind folgende Baumarten zu verwenden:
Planstrafe 1: Chinesische Wild-Birne (Pyrus calleryana ‘Chanticleer’)
Planstrafte 2: Vogel-Kirsche (Prunus avium ‘Plena’)
Planstralie 3: Apfeldorn (Crataegus x lavallellei ,Carrierei')
Planstrafte 4 und 6: Echter Rotdorn (Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’)
Planstraie 5 und 7: Feld-Ahorn (Acer campestre)

(2.2) Baumreihen
Auf den offentlichen Griinflichen OG1 bis OG4 und den privaten Griinflachen PG1 und PG3
sind entlang des Geh- und Radweges (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung)
Baumreihen aus Echtem Rotdorn der Sorte Crataegus laevigata ,Paul’'s Scarlet’ mit einem
Stammumfang von mindestens 14 cm und einem Pflanzabstand von héchstens 10,0 m an-
zupflanzen.

(2.3) Hecken- und Baumpflanzung
Die private Grunflache PG2 ist entlang der Grenze zum WA/8 mit einer 3-reihigen, frei
wachsenden Hecke zu bepflanzen. Je 100 gm Pflanzflache sind mindestens vier Baume mit
einer Mindesthdhe von 200 cm und 40 Straucher mit einer Mindestgrofte von 100 cm anzu-
pflanzen. Bei der Umsetzung der Pflanzmafinahmen wird die Verwendung von Arten der
Pflanzliste A (Baume) und der Pflanzliste B (Straucher) empfohlen.

(2.4) Larmschutzanlagen
Die Larmschutzanlagen auf den privaten Grinflachen PG4 und PG5 sind beidseitig, die
Larmschutzanlage auf der privaten Grinflache PG2 einseitig auf der Westseite mit ranken-
den oder schlingenden Pflanzen (z. B. Wilder Wein, Kletterrosen, Kletter-Hortensie, Kletter-
Spindelstrauch, Winterjasmin, Efeu) dauerhaft zu begriinen. Die Kletterpflanzen sind in ei-
nem Pflanzabstand von hochstens 1,0 m zu pflanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Immissionsschutz

(1)  Zum Schutz vor Larm mussen die Aulenbauteile von Aufenthaltsraumen einschlie3lich der
Fenster, Rollladenkasten, Lifter und gegebenenfalls anderer Aufienbauteile nachfolgende
Luftschallddmm-Malie (R'w, res in dB nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) einhalten:

fuir die im Larmpegelbereich Il gelegenen Gebaudeteile

- mit Bettenrdumen in Krankenanstalten und Sanatorien:

- mit Aufenthaltsraumen in Wohnungen,
Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstéatten,
Unterrichtsraumen und ahnliches:

- mit Barordumen und ahnliches:

mindestens 35 dB

mindestens 30 dB
mindestens 30 dB

fur die im Larmpegelbereich Il gelegenen Gebaudeteile

- mit Bettenraumen in Krankenanstalten und Sanatorien:

- mit Aufenthaltsraumen in Wohnungen,
Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraumen und ahnliches:

- mit Burordumen und ahnliches:

mindestens 40 dB

mindestens 35 dB
mindestens 30 dB

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM" (stanD: 18. MmaI 2015) [ SATZUNG

Ausnahmsweise kann eine Minderung der benannten Luftschalldammmale zugelassen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer mafigeblicher Aufenlarmpegel
nachgewiesen wird als der Aulenlarmpegel, der fiir die Berechnungen im Bebauungsplan-
verfahren mafigeblich war. Fir den Nachweis ist die "Schalltechnische Untersuchung zum
mmcmcczmmﬁmz..: zugrunde zu legen. Kichen gelten nicht als Aufenthaltsraume im Sinne
dieser Festsetzung.

(2)  Grundrissgestaltung von Gebauden |

Zum Schutz vor Larm missen innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete in Ge-
bauden, die innerhalb der Larmpegelbereiche Il und lll liegen, mindestens ein Aufenthalts-
raum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen min-
destens zwei Aufenthaltsrdume Uber ausreichende Beliftungsmoglichkeiten verfligen, die
von der Karl-Teichmann-Strale abgewandt sind. Kann Satz 1 dieser Festsetzung nicht um-
gesetzt werden, sind zur Sicherung einer ausreichenden Beliiftung die Aufenthaltsraume von
Wohnungen nach Satz 1 mit schalldammenden Luftungseinrichtungen auszustatten. Kiichen
gelten nicht als Aufenthaltsraume im Sinne dieser Festsetzung.

(3)  Grundrissgestaltung von Gebauden Il

Zum Schutz vor Larm missen innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes WA/1
in Gebauden mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsraumen muissen mindestens zwei Aufenthaltsraume Uber ausreichende
Beluftungsmoglichkeiten verfligen, die eine ostliche Grundorientierung aufweisen. Kann Satz
1 dieser Festsetzung nicht umgesetzt werden, sind zur Sicherung einer ausreichenden Be-
luftung die Aufenthaltsraume von Wohnungen nach Satz 1 mit schalldammenden Luftungs-
einrichtungen auszustatten. Kiichen gelten nicht als Aufenthaltsraume im Sinne dieser Fest-
setzung.

(4)  Hohe der Larmschutzanlagen

Auf den innerhalb der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten und umgrenzten Flachen mit der
Zweckbestimmung “Larmschutzanlage" sind Larmschutzanlagen mit folgenden Mindest-
héhen zu errichten:
(A) Flachen westlich der Karl-Teichmann-Stral3e: Mindesthdhe 3,0 m

(Die erforderliche Mindesthdhe entspricht einer Hohe tiber NHN von mindestens 8,5 m.)
(B) Flache westlich WA/8: Mindesthohe 3,5 m

(Die erforderliche Mindesthdhe entspricht einer Hoéhe (ber NHN von mindestens

10,5 m.)
Die Dimensionierung der Larmschutzanlage hat in Abhangigkeit der Ergebnisse der schall-
technischen Untersuchung” zu erfolgen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

" Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Am AquariUM", KSZ Ingenieurbiiro GmbH,
Berlin, Oktober 2014

Sonstige Festsetzungen

(1)  Die Einteilung der Strafenverkehrsflachen und der Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

(2) Flache "ABCDA"/"Schutzstreifen"
Die Flache ABCDA wird mit der Zweckbestimmung "Schutzstreifen" festgesetzt und dient
der Sicherung der unterirdischen Erdgas-Hochdruckleitung. Innerhalb dieser Flache sind das
Errichten baulicher Anlagen und das Anpflanzen von Baumen und Strauchern nicht zulassig.
Ausnahmsweise konnen bauliche Anlagen zugelassen und Anpflanzungen durchgefiihrt
werden, sofern deren Zulassigkeit durch den zustandigen Leitungstrager bestatigt wird.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

(3) Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbu-
ches bezeichneten Art enthalten, auler Kraft.

HINWEISE (OHNE NORMCHARAKTER)

Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie sonstige Bepflanzungen

Bei Anwendung der Textfestsetzung Nr. 4.2.3 wird die Verwendung nachfolgender Arten empfoh-
len:

Pflanzliste A: Baume
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Berg-Ahorn
Betula pendula Weil3-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gem. Esche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Gem. Birne
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Salix caprea Sal-Weide
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus carpinifolia Feld-Ulme
Prunus dom. pomariorum Spillinge
Juglans regia Walnuss

Castania sativa Esskastanie

Pflanzliste B: Straucher

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Prunus spinosa Schwarzdorn, Schiehe
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Hippophae rhamnoides Gemeiner Sanddorn
Rhamnus cartharticus Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Rubus fruticosus Brombeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix aurita Ohrchen Weide

Technischer Hinweis
Die DIN 4109 wird in der Stadtverwaltung von Schwedt/Oder (Fachbereich 3: Stadtentwicklung und

Bauaufsicht) zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Baugrunduntersuchung

Wegen der im Plangebiet auftretenden inhomogenen Baugrundverhaltnisse und der ortlich sehr
unterschiedlich auftretenden Grundwasser-/Stauwasserniveaus wird empfohlen, fur jedes geplante
Bauvorhaben eine gesonderte Baugrunduntersuchung durchzufthren!

| (STAND: 18. MAI 2015)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textfestsetzungen
(Teil B), wurde am 18. Juni 2015 von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlos-
sen. Die Begriindung zum Bebauungsplan-wurde mit Beschluss der Stadtverordnetenversamm-
lung vom 18. Juni 2015 gebilligt. e %

040w 2005 (< UABIAY = 7
(Datum/Siegel)

.~

Schwedt/Oder,

AD i 7 Blrgermeister

\

£

2. Die verwendete Planunterlage enthalt amw/,—nsfm: des-Liegenschaftskatasters und weist die pla-
nungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralten, Wege und Platze mit dem ausgewiesenen
Stand vom Marz 2014 vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile
geometrisch einwandfrei. Die dfenvagParkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist

einwandfrei maglich.
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3. Die Genehmigung dieser Satzung uber den Bebauungsplan wurde mit Verfugung der hoheren
Verwaltungsbehorde vom .. 0%..0Z . 2046 i)
Az £3:Q203%.74F AN ... erteilt.  / \
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4.  Ausfertigung AR 1S \
Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus.der. Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),

wird hiermit ausgefertigt. ) N
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5. Die Erteilung der Genehmigung mo?ﬁ.a.m,,.”mﬁ_ﬁ._\ bei der der Bebauungsplan auf Dauer wah-
rend der Dienststunden von jedermann éingesehen werden kann und tber den Inhalt Auskunft
zu erhalten ist, sind am ........ <. ¢.03.0a16..... ortstiblich durch Abdruck im Amtsblatt der
Stadt Schwedt/Oder ("Schwedter Rathausfenster") bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung
von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen
(§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen
(§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Der Bebauungsplan ist mit der Bekamntmachung in Kraft getreten.
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AUSZUG AUS DER TK 25 MIT KENNZEICHNUNG (ROTE MARKIERUNG)
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