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Teil B Textliche Festsetzungen

1

1.1

i 1.2.1

1.2.2

Art der baulichen Nutzung
[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO]

Zweckbestimmung Sonstiges Sondergebiet (SO)

Die Baugebiete SO 1 und SO 2 ,Einzelhandelsbetrieb“ dienen der
Unterbringung eines groffléchigen Lebensmittel-Supermarktes fir
die Nahversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs und damit in
Verbindung stehender ergénzender Nutzungen.

Im Baugebiet SO 1 sind die Nutzungen gemal Textfestsetzungen
1.2 und 1.3 zul&ssig

Im Baugebiet SO 2 sind nur die Nutzungen gemaR Textfest-
setzungen 1.3 zuldssig

GroRflachiger Lebensmittel-Supermarkt

Der im Baugebiet SO 1 zuléssige groRflachige Lebensmittel-
Supermarkt darf iiber eine Verkaufsfache von maximal 1.400 m?
verfugen.

Innerhalb der Verkaufsflache sind Flachen fir Konzessionére zu-
lassig, wenn diese in Funktionseinheit mit dem grofflachigen
Einzelhandelsbetrieb errichtet werden.

Im groRflachigen Lebensmittel-Supermarkt, einschlieBlich der Flé-
chen fiir Konzessionare, ist Einzelhandel mit Artikeln folgender
Sortimente (gem&R Einzelhandelserlass 2014 des Ministeriums fur
Infrastruktur und Landwirtschaft des Landes Brandenburg,

Anlage 1: Sortimentsliste) zulassig:

a) Nahrungsmittel, Getrénke und Tabakwaren als zentren-
relevantes Kernsortiment flr die Nahversorgung,

b) Medizinische und orthopadische Artikel, Parflimeriewaren
und Kérperpflegeartikel, Wasch-/ Putz- und Reinigungs-
mittel, Biicher und Fachzeitschriften, Unterhaltungs-
zeitschriften und Zeitungen, Schreib- und Papierwaren,
Schul- und Biiroartikel sowie Organisationsmittel flr
Biirozwecke als erganzende zentrenrelevante Sortimente
flir die Nahversorgung,

c) Artikel aus sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentren-
relevanten Sortimenten als in Wechselwirkung mit den zen-
trenrelevanten Sortimenten fiir die Nahversorgung stehen-
de Randsortimente.

Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente fiir die Nahversorgung
geméal Punkt a) muss mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache
betragen.

Erganzende Nutzungen

Als erganzende Nutzungen sind in den Baugebieten SO 1 und SO 2
folgende Nutzungen zulassig, sofern diese Uberwiegend der
Versorgung im fulaufigen Einzugsgebiet des grofBflachigen
Lebensmittel-Supermarktes dienen:

a) ein Einzelhandelsbetrieb mit folgenden Sortimenten
(gemaR Einzelhandelserlass 2014 des Ministeriums fiir
Infrastruktur und Landwirtschaft des Landes Brandenburg,
Anlage 1: Sortimentsliste):

« Nahrungsmittel als Kernsortiment sowie

« Getrénke, Tabakwaren, Zeitungen sowie Fach- und
Unterhaltungszeitschriften als insgesamt maximal 25
Prozent der Verkaufsflache umfassende Randsortimente.

b) ein Blumenladen,

c) Schank- und Speisewirtschaften, einschlieBlich zugehdr-
iger Freischankflachen,

d) nicht stdrende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe.

4.1

4.2

4.3

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

MaR der baulichen Nutzung
[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO]

In den Baugebieten SO 1 und SO 2 darf die zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
2u einer Grundfléachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

Bauweise [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO]

In abweichender Bauweise (a) ist die Errichtung des Gebaudes fir den
groRflachigen Lebensmittel-Supermarkt zuléssig, dessen Gebaude-
seiten jeweils eine Lange von 80,00 m nicht Uiberschreiten.

Unterschreitet der Abstand zwischen zwei Baugrenzen die Lange von
80,00 m, ergibt sich die zuléssige Lange der Gebaudeseiten aus dem
tatsichlichen Abstand der Baugrenzen.

Ein- bzw. Ausfahrten, Stellplétze
[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO]

Die in der Planzeichnung mit ,Z* bezeichnete Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung dient dem Anschluss des Baugebietes SO 1 an die
StraRenverkehrsflache der Werner-Seelenbinder-StraBe. Innerhalb der
Flache ,Z“ ist die Herstellung einer Ein- und Ausfahrt fiir den Lieferverkehr
mit einer maximal 7,50 m breiten Fahrbahn zuléssig.

Ein- und Ausfahrten fir Kundenfahrzeuge sind nur von der Rosa-
Luxemburg-StraBe aus in den gemal  Planzeichnung nicht
ausgeschlossenen Bereichen zulassig.

Stellplatze im Baugebiet SO 1 sind nur auRerhalb der festgesetzten
Flache zum Anpflanzen von Bé&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemaf Textfestsetzung 9 zulassig.

Nebenanlagen [§ 14 Abs. 1 BauNVO]

In den Baugebieten SO 1 und SO 2 sind auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen, im Baugebiet SO 1 jedoch nicht im Bereich der
festgesetzten Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gemafn Textfestsetzung 9, folgende
Nebenanlagen zuléssig:

« Nebenanlagen, die flir die Versorgung des Baugebietes mit Elektri-
zitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Schmutzwasserableitung
und zur Sammlung und Versickerung von Niederschlagswasser be-
nétigt werden sowie fernmeldetechnische Nebenanlagen;

« nicht fiir den motorisierten Verkehr bestimmte Wege und Zugange
sowie

+ frei stehende Werbeanlagen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte [§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

Die Flache L 1 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des fiir den Betrieb
und die Unterhaltung der in diesem Bereich liegenden Trink- und
Abwasserleitungen zusténdigen Unternehmenstrégers zu belasten.

Die Flachen L 2 und L 3 sind mit einem Leitungsrecht zugunsten des fiir
den Betrieb und die Unterhaltung der in diesem Bereich liegenden Gas-
Hochdruckleitung zusténdigen Unternehmenstréagers zu belasten.

Die Flache L 2 ist auRerdem mit einem Leitungsrecht zugunsten des fiir
den Betrieb und die Unterhaltung der in diesem Bereich liegenden Trink-
und Abwasserleitungen zusténdigen Unternehmenstragers zu belasten.

Die Flache GFL ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer
und Besucher des Flurstiicks 191, Flur 53, Gemarkung Schwedt/Oder
sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers des Flurstiicks
191, Flur 53, Gemarkung Schwedt/Oder zu belasten.

LirmschutzmaBnahmen [§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]
Bauliche Anlagen, die der Belieferung des groRflachigen Lebensmittel-

Supermarktes dienen, sind nur im Bereich der durch die Punkte A bis H
und J bis M begrenzten Flache zuléssig.

7.2

7.3

74

7.5

7.6

Die Errichtung der Ladezone und Zufahrtsrampe flir den groRflachigen
Lebensmittel-Supermarkt ist nur als Anbau an die Nordostfassade des
Hauptbaukdrpers (Seite zur Werner-Seelenbinder-Strae) im Bereich der
durch die Punkte A, B, L und M begrenzten Flache zuléssig.

Die Laderampe ist allseitig einzuhausen (Innenrampe). Das Tor ist mit
einer Torrandabdichtung herzustellen. Die Wand- und Dachkonstruktion
muss (ber ein bewertetes Bauschallddmm-MaR nach DIN 4109 von
mindestens 30 dB verfiigen.

AuRerhalb des Gebdudes des grofflachigen Lebensmittel-Supermarktes
geplante Aufstelifldchen fir Einkaufswagen sind schalltechnisch wirksam
einzufassen. Die Wirksamkeit ist im Rahmen der Bauantragsplanung
rechnerisch nachzuweisen.

Nicht innerhalb von geschlossenen Raumen geplante haustechnische
Anlagen sind nur zuldssig, wenn der Immissionsrichtwert nach TAL&rm an
den nachst gelegenen Immissionsorten westlich des Plangebiets nachts
um mindestens 3 dB unterschritten wird. Die Wirksamkeit ist im Rahmen
der Bauantragsplanung rechnerisch nachzuweisen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind alle Zufahrten und
Fahrgassen als Asphaltflachen herzustellen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Stellplatze und nicht fir den motorisierten Fahrzeugverkehr bestimmte
Wege sind in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit —wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig.

Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB]

Die in der Planzeichnung festgesetzte Fl&che zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist mit mindestens 5
Laubbdumen, Stammumfang mindestens 14/16 cm, gemessen in1,0m
Hohe, zu bepflanzen.

Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste empfohlen.

Die Baumpflanzungen sind auf die auf Grundlage der Satzung zur
Erhaltung, Pflege und Schutz von B&umen in der Stadt Schwedt/Oder
(Baumschutzsatzung) bestimmten Ersatzpflanzungen fiur die im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zur Fallung beantragten Baume
anzurechnen.

EMPFEHLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

Pflanzenliste

Fir die Baumpflanzungen gemaR Textfestsetzung 8 wird die Verwendung
von folgenden Arten empfohlen:

Auswahl gebietsheimischer B&ume
(gemaR Liste der in Brandenburg heimischen Gehdlzarten)

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Sand-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Haselnuss Corylus avellana
Weilldorn Crataegus spec.
Holz-Apfel Malus silvestris
Wald-Kiefer Pinus sylvestris

Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

Prunus avium
Prunus padus

Schlehe Prunus spinosa
Wild-Birne Pyrus pyraster
Stiel-Eiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata

Kartengrundlage |

Katasterbestand: 18.12.2019

Stand der Topografie: 24. + 25.10.2018, 06. + 14.11.2018
Hohensystem: DHHN 2016

Lagesystem: ETRS 89

angefertigt von:

sffentlich bestellter Vermessungsingenieur
Frank Werner

Dammweg 9

16303 Schwedt/Oder

Raumlicher Geltungsbereich

Gemarkung Schwedt/Oder,

Flur 52 Flurstiicke 54/2, 55/2, 169, 170, 171, 173, 175,
177, 178, 179, 180, 181, 184 und 185 teilweise
Fur 53 Flurstiicke 191, 193, 196 und 197 teilweise

Rechtliche Grundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom |
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634 ), das durch Artikel 6 des Gesetzes 1
vom 27. Mérz 2020 (BGBI. | S. 587) geéndert worden ist, |

o Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs- {
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), i

o Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung \
des Planinhalts ( Planzeichenverordnung - PlanZV 90 ) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch \

o Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. |, S 1057),
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekannt- ‘
machung vom 20. Mai 2016 (GVBI. | Nr. 14), zuletzt geandert durch ‘
Artikel 13 des Gesetzes vom 15. Oktober 2018 (GVBI. I Nr. 22, S. 38). |

Hinweise (ohne Normcharakter): |

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Satzungen
giiltig:

o Satzung der Stadt Schwedt/Oder {iber die Fernwarmeversorgung |
im Stadtgebiet vom 9. Juni 1999, zurzeit giiltig in der Fassung ;
der 2. Anderung vom 28. Juni 2000, |

e Oberflachenentwisserungssatzung der Stadt Schwedt/Oder zur i
Regelung der Oberflachenentwasserung von Grundstticken und \
Straken sowie deren Anschluss an die 6ffentliche Regen-
wasserkanalisation vom 15. Juli 2002, |

o Satzung zur Erhaltung, Pflege und Schutz von Baumen in der |
Stadt Schwedt/Oder (Baumschutzsatzung) vom |
2. Dezember 2010, zurzeit gliltig in der Fassung der 1. Anderung
vom 16. November 2017

Artenschutzhinweis (BNatSchG)

Vor Durchflihrung von BaumaRnahmen und vor Beseitigung von
Vegetationsbesténden ist zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz |
(BNatSchG 2009) flir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vogel, w
Fledermause) gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 c BNatSchG
eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen |
Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 ‘
Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere |
Beschrankungen / Auflagen fiir die BaumafBnahmen ergeben (z.B. *
Regelung von Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Hinweis zum Immissionsschutz

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften und VDI-

Richtlinien, insbesondere die DIN 4109-1:2018-01 und die *
DIN 4109-1:2018-01 kdnnen bei der Stadt Schwedt/Oder, 3
Fachbereich Stadtentwicklung und Bauaufsicht, Abteilung Stadt-

planung, Alte Fabrik, Raum 111, Dr. Theodor-Neubauer-Str 12,

16303 Schwedt/Oder eingesehen werden.

Planzeichenerklarung

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

1
|89
o

Sonstige Sondergebiete
(8§ 11 BauNVO)

Zweckbestimmung / Art der Nutzung:

Einzelhandelsbetrieb

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GRZ 0,30
1l

Grundflachenzahl als HochstmaR

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

a abweichende Bauweise

o offene Bauweise
"""" Baugrenze
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsfldchen besonderer
Zweckbestimmung

Strafenbegrenzungslinie
auch gegentiber Verkehrsflachen
besonderer Weckbestimmung

Verkehrsfldchen besonderer
Zweckbestimmung

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Zweckbestimmung: Anlieferzufahrt

Hauptverorgungs- und Hauptwasserableitungen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 13
und Abs. 6 BauGB)

T™W
B S
AW
ey
Gas HD

Trinkwasserleitung (unterirdisch)
Abwasserdruckleitung (unterirdisch)

Gas-Hochdruckleitung (unterirdisch)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen
und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanz-
ungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Sonstige Planzeichen

L1,L2,L3

GFL

500, o~

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des MaRes der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastenden Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Bezeichnung der Teilfldchen
i.V.m. Texifestsetzungen 6.1 bis 6.3

Bezeichnung der Teilflache
i.V.m. Textfestsetzung 6.4

Umgrenzung der Flachen fir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum

Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bezeichnung der Eckpunkie
i.V.m. Textfestsetzungen 7.1 und 7.2

MaRangabe zur Herstellung der geome-
trischen Eindeutigkeit der zeichneri-
schen Festsetzungen in m

Planunterlage

Y]

—

954

bauliche Anlagen (Bestand)
auRerhalb des Plangebietes

zu beseitigende bauliche Anlagen

Einfriedung (Bestand)

Béschung im Bestand

Gelandehdhe Bestand (DHHN 2016)
Einzelbaum (Bestand)

Flurgrenze

Flurnummer
Flurstlicksgrenze

Flurstlicksnummer
Nordpfeil

Verfahrensvermerke

1.

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am /*'mf\fi& die Abwagung der vorgebrachten \
Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gepriift und den i
Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begrindung gebilligt. |

Schwedt/Oder, den

N&Eps &

2. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liééeriéch'aftskatasters mit Stand vom’/g4zzo<9und weist ‘
die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und Plétze vollstéandig nach. Sie ist hinsichtlich der |

plangngs-relevanten Bestandteile geometrisch eindeutig.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig mogli

25.08. 2021

Schwedt/Oder, den .00 000 i

S S

GnBERE 5250 202,

SehwedtOder; den

5. Die Erteilung der Genehmigung sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Dienststunden,

von jedermann eingesehen werden kann und ber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ... 2. Z«.L.0. X024
ortsiiblich durch Abdruck im Amtsblatt fiir die Stadt Schwedt/Oder bekanntgemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen |
von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft.getreten. -
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Bebauungsplan
"Einzelhandelsbetrieb in der msooees
Rosa-Luxemburg-Straf3e” " |
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Ubersichtskarte (ohne MaRstab) [Kartengrundlage: BrandenburgViewer, Download vom 06.03.2019]

Tréager des Planverfahrens Planverfasser Stand:

Stadt Schwedt/Oder Satzungsbeschluss vom 17. September 2020 \
Fachbereich Stadtentwicklung
und Bauaufsicht

Dr. Theodor-Neubauer-Str 12
16303 Schwedt/Oder

Dipl.-Ing. Georg Lahr-Eigen
Architekten + Stadtplaner
Motzstrale 59

10777 Berlin

Tel.: 030-36412790 }

(gemaR Genehmigungsbescheid vom 27.04.2021 ‘
redaktionell ergénzt) 1




