VO rl age X offentlich

[ nichtéffentlich Vorlage-Nr.: 1 07/1 5
Der Blrgermeister zur Vorberatung an:  [J Hauptausschuss
Fachbereich: [0 Finanzausschuss

X Stadtentwicklungs-, Bau- und Wirtschaftsausschuss
Stadtentwicklung und Bauaufsicht O Kultur-, Bildungs- und Sozialausschuss

O Bihnenausschuss

O Ortsbeirate/Ortsbeirat:
Datum: 19. Mai 2015 zur Unterrichtung an: [ Personalrat

zum Beschluss an: [0 Hauptausschuss am:
X1 Stadtverordnetenversammilung am: 18. Juni 2015

Betreff: Beschluss liber die Satzung zum Bebauungsplan ,,Am AquariUM“, Schwedt/Oder

Beschlussentwurf:

1. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder hat die wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes
des Bebauungsplanes "Am AquariUM® sowie die wahrend der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen geprift und beschlieBt die vorliegenden Abwégungsvorschlage
(Anlage 1 zum Beschluss) als Ergebnis der Abwagung.

2. Der Blrgermeister wird beauftragt, die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Personen, die
Stellungnahmen zur Planung abgegeben haben, Uber das Abwéagungsergebnis zu informieren.

Finanzielle Auswirkungen:

X keine [OJ im Ergebnishaushalt [ im Finanzhaushalt

[J Die Mittel sind im Haushaltsplan eingestellt. [J Die Mittel werden in den Haushaltsplan eingestellt.
Ertrage: Produktkonto: Aufwendungen: Produktkonto: Haushaltsjahr:
Einzahlungen: Auszahlungen:

[0 Die Mittel stehen nicht zur Verfligung.

[0 Die Mittel stehen nur in folgender Héhe zur Verfligung:

O Minderertrdge/Mindereinzahlungen werden in folgender Hohe wirksam:
Deckungsvorschlag:

Datum/Unterschrift Kdmmerin
Regina Ziemendorf

Birgermeister Beigeordneter Fachbereichsleiter/in
Jurgen Polzehl Lutz Herrmann Frank Hein

Die Stadtverordnetenversammiung O hatinihrer Sitzung am

Der Hauptausschuss O hatin seiner Sitzung am

den empfohlenen Beschluss mit O Anderung(en) und O Ergénzung(en) O gefasst O nicht gefasst.

F.d.R.d.A.




3. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder beschlieBt auf Grundlage von § 10 Abs. 1 BauGB
Bebauungsplan "Am AquariUM®, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textfestsetzungen (Teil B) als
Satzung (Anlage 2 zum Beschluss).Die Begrindung einschlieBlich Umweltbericht (Anlage 2 zum Beschluss) wird
gebilligt.

4. Der Bilrgermeister wird beauftragt, flir den Bebauungsplan auf Grundlage von §10 Abs. 2 BauGB bei der héheren
Verwaltungsbehdrde die Genehmigung zu beantragen.

5. Die Genehmigung ist ortsiiblich bekannt zu machen. Dabei ist anzugeben wo der Bebauungsplan mit der Begriindung
einschlieBlich Umweltbericht sowie die zusammenfassende Erklarung wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen und Uber dessen Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

6. Die Anlagen 1 und 2 sind Bestandteil dieses Beschlusses.

Anlage 1:  Abwagung (Stand: Mai 2015)
Anlage 2: Bebauungsplan einschlieBlich Begriindung (Stand: Mai 2015)

Begriindung:

Der anhaltende Bedarf an Baugrundsticken in der Stadt Schwedt/Oder erfordert eine nachhaltige
Bauflachenpolitik. Die Brachflache im Bereich der ehemaligen Festwiese stellt eine Licke im Stadtgeflige dar und
bietet vielerlei Potentiale zur Entwicklung von Flachen fur den individuellen Wohnungsbau.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder hat am 17. April 2008 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Am AquariUM* beschlossen und somit die Uberplanung zu einem Wohngebiet
planungsrechtlich in die Wege geleitet.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 7,04 ha und wird begrenzt:

- im Norden durch die Grundstiicke der Wohnbauten GmbH und die Rosa-Luxemburg-StraBe,

- im Osten durch die Karl-Teichmann-StraBe,

- im Siiden durch die bebauten Bereiche des Wohngebietes Heinersdorfer Damm sowie unbebaute Bereiche
der 0Ostlich angrenzenden Grinflachen und

- im Westen durch die bebauten Bereiche im Umfeld des AquariUM und &stlich der StraBe Am Aquarium.

Um den unterschiedlichen Anspriichen, Gegebenheiten und Planungsintentionen der Eigentimer, der Nutzer und
der Bewohner vor Ort gerecht zu werden, wurde entsprechend der Bedirfnisse zundchst ein
Gesamtentwicklungskonzept fur dieses Quartier erstellt. Das ,Stadtebauliche Entwicklungskonzept Umfeld
AquariUM* stellt somit die Grundlage der kiinftigen Entwicklung dieses Bereiches dar. Dieses Konzept wurde am 5.
September 2013 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Die Konzeptideen wurden im
verbindlichen Bebauungsplanverfahren weiter konkretisiert.

Auf Grundlage des Aufstellungsbeschlusses wurde vom 3. April bis einschlieBlich 6.Mai 2014 die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durch &éffentliche Auslegung aller
planungsrelevanter Unterlagen durchgeflhrt. Zeitgleich erfolgten die friihzeitige Unterrichtung einzelner Behérden
und Tréger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden sowie die Abstimmung
der Bauleitplanung mit den Nachbargemeinden. Daran anschlieBend erfolgten die Auswertung der eingegangenen
Stellungnahmen und die Erarbeitung des Entwurfes. Der Bebauungsplanentwurf wurde nach der
Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammlung im Zeitraum vom 10. Marz 2015 bis einschlieBlich 17.
April 2015 6ffentlich ausgelegt. Gleichzeitig erfolgte die Einholung der Stellungnahmen der Trager offentlicher
Belange einschlieBlich der Nachbargemeinden zum Bebauungsplanentwurf und der Begriindung.

Nach Prifung der eingegangenen Stellungnahmen liegen die Abwagungsvorschlage sowie der Bebauungsplan der
Stadtverordnetenversammlung zur Beschlussfassung vor.

Mit Beschlussfassung verpflichtet sich die Stadt Schwedt/Oder die innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches
befindlichen AusgleichsmaBnahmen durchzufiihren sowie zu entsiegelnde Fldchen dauerhaft zu erhalten.

Mit der ortslblichen Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehdérde tritt
der Bebauungsplan in Kraft.
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SCHWEDT/ODER BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN

“"AM AQUARIUM"

Ubersicht

Priifung (Abwagung) nach § 1 Abs. 7 BauGB
der eingegangenen Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplans
(Abwagungsvorschlag)

Teil A: Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
einschlieBlich Nachbargemeinden

Teil B: Offentlichkeit

Abwiagungs- und Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "Am Aquarium"
Anlage: Abwagung

Stand: 18. Mai 2015
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SCHWEDT/ODER BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Statistik und Verfahren

Einholung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplans mit Schreiben vom 13. Marz 2015
Gleichzeitig o6ffentliche Auslegung des Entwurfs vom 10. Marz bis einschlieBlich 17. April 2015

A Im Rahmen der Beteiligung der Behérden zum Bebauungsplanentwurf gemaf § 4 Abs. 2 BauGB sind
15 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange
von der Offentlichen Auslegung des Entwurfs benachrichtigt worden. Gleichzeitig ist ihnen der Entwurf zugestellt worden und sie sind um Stellungnah-
me zum Planentwurf ersucht worden.

Im Ergebnis dieses Verfahrens sind
12 Stellungnahmen eingegangen.

B Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs sind
2 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Abwagungsvorgang

Nachfolgend werden die eingegangenen Stellungnahmen mit Wiedergabe ihres wesentlichen (planungsrelevanten) Inhalts aufgelistet und es werden ihnen
die jeweiligen Abwagungsvorschlage (soweit erforderlich) zugeordnet, die im Ergebnis der Prifung der Stellungnahmen herausgearbeitet wurden.

ANLAGE 1 SEITE 2 VON 35



SCHWEDT/ODER BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG
01 Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung, Gemeinsame Landesplanungsabteilung Stellungnahme vom 24.04.2015

LindenstralRe 34a, 14467 Potsdam

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwéagungsvorschlag

"Mit Schreiben vom 8. Mai 2014 haben wir Ihnen die zu jenem Zeit-
punkt fur die Planung relevanten Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung mitgeteilt.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom
16. Juni 2014 die Brandenburger Verordnung Uber den LEP B-B vom
31. Mérz 2009 fur unwirksam erklart. Die Beschwerde des Landes
Brandenburg gegen die Nichtzulassung der Revision wurde vom
Bundesverwaltungsgericht mit Beschluss vom 17. Marz 2015 abge-
wiesen. Der LEP B-B ist damit fur den Bereich des Landes Branden-
burg unwirksam und kann insoweit bis auf weiteres keine Anwendung
mehr finden. Im Gegenzug leben die Vorgangerplanungen wieder auf
und bilden im Land Brandenburg die Grundlage fur die Anpassung
der Bauleitplanung gemafl § 1 Abs. 4 BauGB. ...

Beurteilung:

Der LEP | setzt die Stadt Schwedt/Oder als Mittelzentrum fest. Zent-
rale Orte sollen nach Ziel 1.2.1 LEP GR Uberértliche Versorgungs-
funktionen sicherstellen, sie sind Schwerpunkte der Siedlungsent-
wicklung. Ziele der Raumordnung stehen der Planung somit nicht
entgegen. Die Grundsatze der Raumordnung aus § 5 Abs. 2 LEPro
2007 (Vorrang Innen- vor Aufienentwicklung; Erhaltung und Umge-
staltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsberei-
chen und Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Sied-
lungsentwicklung) und aus § 6 Abs. 3 LEPro 2007 (Sicherung sied-
lungsbezogener Freirdume fur die Erholung) sind in dem vorliegen-
den Planentwurf angemessen berticksichtigt worden.

Sowohl aus der landesplanerischen Beurteilung zum Bebauungsplanentwurf
vom 24. April 2015 (siehe nebenstehenden Wortlaut) als auch aus der Beur-
teilung vom 8. Mai 2014 im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung ist
ersichtlich, dass das Planvorhaben die Ziele und Grundsatze der Landespla-
nung und Raumordnung angemessen berlcksichtigt. Insofern ist es flr den
Abschluss dieses Bebauungsplanverfahrens weniger von inhaltlicher Bedeu-
tung, welche landesplanerischen Grundsatze augenblicklich wirksam sind,
weil die Planung sowohl den bis zum 16.06.2014 wirksamen Grundsatzen
entspricht als auch den Grundsatzen der auf Grund des OVG-Urteils wieder
auflebenden Vorgangerplanungen.

Aus dieser Situation heraus (die Planung entspricht beiden Versionen der
Grundsatze der Landesplanung) ergibt sich kein zwangslaufiges Erfordernis,
der nebenstehenden Empfehlung der Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung zu folgen und die Beschlussfasssung uUber die Abwagung und den Be-
bauungsplan erst nach der Wiederinkraftsetzung des LEP B-B zu treffen.

Abwagungsfazit:

Der Empfehlung wird nicht gefolgt. Fur eine Aussetzung der Beschlussfas-
sungen Uber die Abwagung und Uber den Bebauungsplan als Satzung be-
steht keine Erforderlichkeit. Anderungen an der Planung sind nicht erforder-
lich.

ANLAGE 1
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SCHWEDT/ODER BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform: Priifung/Abwagungsvorschlag

Hinweise: Informativ ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass die Lan-
Die Landesregierung beabsichtigt, die Rechtsverordnung zum LEP B- desregierung Brandenburg am 28. April 2015 die rlickwirkende Wiederin-
B kurzfristig rickwirkend wieder in Kraft zu setzen. Sie sollten daher  kraftsetzung des LEP B-B beschlossen hat
berticksichtigen, dass zum Zeitpunkt des Beschlusses oder der Ge-  (http:/gl.berlin-brandenburg.de/imperia/md/content/bb-
nehmigung der angezeigten Planung mdglicherweise wieder das bis- gl/landesentwicklungsplanung/lep b b _pm_0428.pdf).
herige Regelungssystem des LEP B-B zu beachten sein wird. Wir Die Verklindung ist bisher noch nicht erfolgt.
empfehlen Ihnen deshalb, Ihre Planung weiterhin auf die materiellen

Erfordernisse der Raumordnung gemaf LEP B-B und LEPro 2007

abzustellen, Abwagungs- und Satzungsbeschlisse hierzu aber erst

nach der Wiederinkraftsetzung des LEP B-B zu treffen. Auf der

Grundlage des LEP B-B und des LEPro 2007 kénnte fir den vorlie-

genden Planentwurf die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsat-

zen der Raumordnung bestatigt werden. Zur Begrindung verweisen

wir auf die Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erforder-

nisse der Raumordnung vom 8. Mai 2014. Diese Stellungnahme gilt

so lange, wie die Grundlagen, die zur Beurteilung Ihrer Planung ge-

fihrt haben, unverandert bleiben. Die Erfordernisse aus weiteren

Rechtsvorschriften bleiben hiervon unberihrt. Sollten Sie hinsichtlich

der Anpassung kommunaler Bauleitplanungen in der gegenwartigen

Phase besonderen Beratungsbedarf haben, stehen wir lhnen wie ge-

wohnt als Ansprechpartner zur Verfligung."
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SCHWEDT/ODER BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

02 Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim, Regionale Planungsstelle Stellungnahme vom 23.03.2015
Am Markt 1, 16225 Eberswalde

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform: Prifung/Abwagungsvorschlag

Keine Bedenken! Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an der Pla-
nung sind nicht erforderlich.

03 Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Regionalabteilung Ost Stellungnahme vom 5.05.2015
Mdllroser Chaussee 50, 15236 Frankfurt (Oder) erganzende Stellungnahme vom 13.05.2015
Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform: Prifung/Abwagungsvorschlag

03.1 Immissionsschutz (5.05.2015)

03.1.a "Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung erfolgten AuRerungen zum  Dieser Teil der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung. Diesen AuRe- der Planung sind nicht erforderlich.
rungen wurde mit dem vorliegenden Planentwurf gefolgt.

Bestandteil der vorliegenden Unterlagen ist die Schalltechnische Un-
tersuchung Nr. 08-071-3 vom 23.06.2014. In der Schalltechnischen
Untersuchung wurden die relevanten Gerauscheinwirkungen auf das
Plangebiet untersucht und bewertet. Die Ergebnisse der Untersu-
chung sind plausibel und nachvollziehbar.

Zur Minderung der Gerauscheinwirkungen durch das Verkehrsauf-
kommen auf der Karl-Teichmann-Stral3e wurde die untersuchte
Larmschutzmalinahme der Larmschutzwand (3m Hohe) als Festset-
zung im Planentwurf aufgenommen und Anforderungen an das Bau-
schallddmm-Malf} festgesetzt. Die Ermittlung und Bewertung der
Verkehrsgerdusche ist sachgerecht."
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SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

03.1.b Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen der Bowlinganlage
erfordert weitere Betrachtungen. Folgendes ist festzustellen:

- in den Emissionsdaten der Schalltechnischen Untersuchung wur-
de der Fahrzeugverkehr der Bowlinganlage nicht berlcksichtigt,
bisherige mafRgebliche Immissionsorte waren der Wohnblock Ro-
sa-Luxemburg-Stralle 50 und die Feldsteinstralle (Geltungsbe-
reich der bestehenden BBP), im relevanten Nachtzeitraum darf
der Betrieb einschlielich des Fahrzeugverkehrs nicht zur Uber-
schreitung des Immissionswertes von 40 dB(A) fuhren,

Kommentierung durch das Gutachterbliiro®: "Der Fahrzeugverkehr (Park-
platz) wurde nicht beriicksichtigt, da er aus schalltechnischer Sicht als nicht
relevant hinsichtlich einer Ladrmbelastung fiir das geplante Wohngebiet ein-
geschatzt wird und auch bei einer hohen Auslastung vergleichbar geringe
Stellplatzbewegungen zu erwarten sind. Zudem bietet das Bowlinggebéude
selbst noch eine gute Abschirmung gegentiber den Gerduschen des Park-
platzes. ... Fir die vom LUGV angesprochenen bisherigen mal3geblichen
Immissionsorte (Rosa-Luxemburg-Stral3e 50 und Feldsteinstralle) sind ge-
mal Genehmigungsbescheid (der Bowlinganlage) auch nur der Betrieb der
Terrasse und der Musikanlage geregelt. Bei dieser Genehmigung wurde der
Parkplatz nicht berticksichtigt."”

In Reaktion auf die Stellungnahme des LUGV wurden seitens des Gutach-
terblros erganzende Unterlagen nachgereicht. U. a. eine Tabelle, die den
Betrieb der Bowling Anlage mit und ohne Parkplatzverkehr zeigt. Zu Grunde
gelegt wurde dabei bei den vorhandenen 36 Stellplatzen eine Bewegungs-
haufigkeit von einer Stellplatzbewegung pro Stunde und Stellplatz, sowohl
am Tag als auch in der Nacht (Zeitraum: 13:00 Uhr bis 03:00 Uhr). An Hand
der nachgereichten Unterlagen war zu erkennen, dass sich infolge der Park-
platzbewegungen die Beurteilungspegel an den nachstgelegenen Immissi-
onsorten der geplanten Wohnbebauung im B-Plan Gebiet nicht relevant an-
dern.

Da mit erganzender Stellungnahme des LUGV vom 13.05.2015 keine erneu-
ten Nachforderungen zu der o. g. Thematik "Stellplatzverkehr" eingingen
wird der Auffassung des Gutachterblros gefolgt, dass der Fahrzeugverkehr
auf dem Parkplatz letztendlich aus schalltechnischer Sicht nicht relevant ist.
Anderungen an der Planung sind nicht erforderlich.

1 Beauftragt mit der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan: KSZ Ingenieurbiiro GmbH, Berlin, 2015

ANLAGE 1
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SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

03.1.c - zur Vertraglichkeit der Nutzungen wurden Larmschutzmal3nahmen
untersucht, die Beurteilungspegel der in die Festsetzungen aufge-
nommenen Larmschutzanlagen (ohne Winkel) zwischen Bowling-
anlage und dem Baufenster WA 8 sind in der Schalltechnischen
Untersuchung nicht enthalten,

In Reaktion auf die Stellungnahme des LUGV wurden seitens des Gutach-
terblros erganzende Unterlagen nachgereicht. U. a. eine Tabelle, in der bei-
de Varianten (ohne/mit Winkel) vergleichend dargestellt wurden.

Diese Ergebnisse lagen bereits zum Zeitpunkt der Entwurfserarbeitung vor.
Da sich die Auswirkungen der beiden Varianten der Larmschutzanlage auf
die betroffenen geplanten Wohngebiete nicht wesentlich unterschieden wur-
de im Rahmen der Entwurfserarbeitung aus stadtebaulichen Griinden auf die
Planung der Voraussetzungen fur die Errichtung einer Larmschutzanlage in
"Winkelform" verzichtet. Im Planentwurf wurde eine Flache fir die zulassige
Errichtung einer geradlinigen Larmschutzanlage westlich des allgemeinen
Wohngebietes WA/8 eingetragen.

Da mit erganzender Stellungnahme des LUGV vom 13.05.2015 keine erneu-
ten Nachforderungen zu der o. g. Thematik "Larmschutzanlage" eingingen
wird an der Planung festgehalten und eine Flache fur die Errichtung einer
Larmschutzanlage westlich des allgemeinen Wohngebietes WA/8 gesichert.
Anderungen an der Planung sind nicht erforderlich.

03.1.d - der Planentwurf beinhaltet Festsetzungen zum Bauschalldamm- Kommentierung durch das Gutachterbiiro: " Der Punkt 5.5.7 der DIN 4109
Maf der Aulenbauteile, nach DIN 4109 Pkt. 5.5.7 ist die Uberla-  gibt eine Berechnungsformel fiir die Zusammenfassung verschiedener
gerung mehrerer Schallquellen bei der Ermittlung des AuRenlarm-  Schallquellen an. Wegen bestehender fachlicher Probleme wird dies jedoch
pegels zu berticksichtigen, der Schalltechnischen Untersuchung ausdriicklich als "Vereinfachung" bezeichnet.
ist nicht zu entnehmen, ob die Uberlagerung der Schallquellen bei 1. Die Beurteilungspegel der jeweiligen Quellen werden mit unterschiedli-
der Ermittlung des Bauschalldamm-Males bertcksichtigt wurde. chen Rechenverfahren ermittelt, d.h. das Rechenverfahren zur Ermittlung

der Mittelungspegel der RLS-90 ist ein anderes als das der TA Larm, wo-
raus sich schon zwei nicht direkt vergleichbare Ergebnisse ergeben.
2. Die Beurteilungszeiten fiir die Berechnungen der gemittelten Beurtei-
lungspegel sind teilweise unterschiedlich. Wahrend die RLS-90 von 16
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SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

Tagesstunden und 8 Nachtstunden ausgeht werden bei der TA Larm fiir
den Tag 16 Stunden angesetzt und nachts die ungiinstigste 1 Stunde.
Zusétzlich kommt bei der TA Larm im Falle von Wohngebieten am Tag
noch ein Zuschlag von 6 dB(A) fiir Tageszeiten mit erhéhter Empfindlich-
keit hinzu, was wiederum zu einer Uberbewertung der tatsdchlichen Ge-
rduschsituation und somit zu héheren Aul3enlérmpegeln als notwendig
fiihren kann. (Wiirde noch Sport- oder Freizeitlarm gemal3 18. BImSchV
bzw. Freizeitlarmrichtlinie hinzukommen, wére die Berechnung noch
problematischer, da in beiden Féllen mehrere verschiedene Beurteilungs-
zeitbereiche existieren.)"

Trotz der fachlichen Bedenken des Gutachterbiiros wurde eine Ubersicht
nachgereicht, die die beiden Schallquellen "Strae" und "Bowling-Center"
bei der Ermittlung des AulRenlarmpegels und der resultierenden Larmpegel-
bereiche bertcksichtigt. "Zur Beriicksichtigung des westlichen Teils des B-
Plan Gebietes wurden vier weitere Immissionsorte eingefligt (10 Extra LUGV
01— 04). Wie zu erkennen ist, &ndert sich ausschliel3lich am 10 Extra LUGV
03 der AuBenldrmpegel so, dass aus dem Larmpegelbereich | ein Ldrmpe-
gelbereich Il wird. Alle anderen Larmpegelbereiche dndern sich nicht. Fiir
Gebéaude, die den Larmpegelbereichen | und Il zuzuordnen sind, ergeben
sich aufgrund des nach deutschen Standards ohnehin erforderlichen hohen
Niveaus der D&mmung der AulBenbauteile (Stichwort: Wérmeschutzverord-
nung) keine zusétzlichen Forderungen aus schallschutztechnischer Sicht.
Zusétzlicher Aufwand fiir den baulichen Schallschutz ist also erst ab Larm-
pegelbereich Il erforderlich.”

Die auf Grund der Ergebnisse dieser 0. g. erganzenden schalltechnischen
Untersuchungen auftretende Veranderung in der Linienflihrung des Larmpe-
gelbereiches Il ist in die Planzeichnung als Prazisierung der Planinhalte zu
Ubernehmen. Siehe hierzu erganzend Pkt. 03.1.f (rechts) der Abwagung.
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SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

03.1.e Ergebnis der vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung ist, dass
mit Schallschutzmalinahmen die Orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” fur ein allgemeines Wohngebiet durch
Verkehrsgerausche und durch Gerausche der Bowlingbahn (in den

Baufenstern WA 1, 4, und 8) Uberschritten werden.

Hinweis

Zum Schutz der Innenwohnbereiche wurde fir das Baufenster WA 1
eine Festsetzung aufgenommen. Je nach Ergebnis der Uberarbeite-
ten Schalltechnischen Untersuchung sind ggf. weitere Baufenster in
dieser Festsetzung zu berucksichtigen.

Fazit

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sollte flr die sachgerechte
Ermittlung der auf den Geltungsbereich einwirkenden Immissionen
die Schalltechnische Untersuchung Uberarbeitet werden und die o.g.
Aussagen enthalten.

Die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 Beiblatt 1ist winschenswert, um den Erwartungen auf ange-
messenen Schutz vor Larmbeeintrachtigungen zu erfillen. In vorbe-
lasteten Gebieten kann im Rahmen der Abwagung von den Orientie-
rungswerten abgewichen werden. Als Ausgleich wurden zur Lésung
des Nutzungskonfliktes Larmschutzanlagen sowie MaRnahmen zum
Bauschalldamm-Mal3, der Grundrissgestaltung und die Begrenzung
der Geschosshoéhe in die Festsetzungen aufgenommen.

Allgemein bestehen hierzu keine immissionsschutzrechtlichen Be-
denken.

Auf Grund dieses Teils der Stellungnahme wurde die schalltechnische Un-
tersuchung in einzelnen Teilen Uberarbeitet bzw. erganzt. Inhaltliche Aussa-
gen dazu sind den o. g. Pkt. 03.1.b bis 03.1.d (rechts) zu entnehmen.

Abwagungsfazit I:

Aus dem Fazit der Stellungnahme vom 5.05.2015 ergibt sich keine Erforder-
lichkeit, die Planinhalte grundlegend zu &ndern. Die Prazisierung des Linien-
verlaufs des Larmpegelbereiches Il im nérdlichen Plangebietsteil hat keine
Auswirkungen auf die Grundzige der Planung.

Das Problem des planbedingten Heranrlckens der Wohnbebauung an eine
bestehende gewerbliche Nutzung wurde bereits in der Begrindung zum
Planentwurf umfangreich thematisiert und dargelegt. Die Stellungnahme des
LUGV liefert diesbeziiglich keine neuen Sachverhalte.
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SCHWEDT/ODER BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform: Priifung/Abwagungsvorschlag

An die Bowlingbahn riickt mit dem Geltungsbereich eine schutzbe-
dirftige Nutzung an die emittierende Anlage heran. Der Planentwurf
bertcksichtigt diese Situation. Gegenulber der heranrtickenden
Wohnbebauung werden mit dem Planentwurf Beurteilungspegel ei-
nes Mischgebietes unter Beriicksichtigung des Ruicksichtnahmege-
botes als zumutbar betrachtet.

Nach dem Urteil des OVG 2 C 390/13 vom 11.12.2014 mussen her-
anruckende Wohnbebauungen die Situation schutzmindernd gegen
sich gelten lassen. Danach kann ein Schutzniveau hinnehmbar sein,
das dem eines Mischgebietes entspricht.

Andert sich mit der heranriickenden Wohnbebauung das Schutzni-
veau gegeniber der Bowlinganlage nicht und wird im Rahmen der
Abwagung das Schutzniveau eines Mischgebietes im Bereich der
Bowlinganlage hingenommen, bestehen keine erheblichen immissi-
onsschutzrechtlichen Bedenken.

03.1.f Immissionsschutz (13.05.2015)

In der Stellungnahme vom 05.05.2015 wurde empfohlen die Schall-  Auf Grund nebenstehender Stellungnahme ist davon auszugehen, dass die
technische Untersuchung zu tberarbeiten. Zu den am 11.05.2015 mit der Stellungnahme vom 5.05.2015 aufgemachten Forderungen zur in-
eingegangenen Unterlagen ergeht erganzend nachfolgende Stel- haltlichen Erganzung der schalltechnischen Untersuchungen durch die
lungnahme. nachgereichten Unterlagen vom 11.5.2015 erfiillt worden sind. Unter diesem
Die auf den Geltungsbereich einwirkenden Immissionen wurden er-  Gesichtspunkt werden die Belange des LUGV wie folgt in die Abwagung
mittelt. Die Untersuchung ist plausibel und nachvollziehbar. eingestellt:

Ziel der Forderung aus der vorangegangenen Stellungnahme war,

die Einwirkungen zu ermitteln. Diese erfolgte mit den Uberarbeiteten = Abwagungsfazit Il:

Unterlagen. Den Ausfiihrungen des Gutachters auf S. 3 zum zusatz-

lichen Aufwand fur den baulichen Larmschutz ab Larmpegelbereich 1. Korrekturerfordernis Planzeichnung:

Il kann gefolgt werden. Auf Grund der Ergebnisse der erganzenden Ermittlungen im Rahmen der
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SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

Fazit

Auf den Geltungsbereich wirkt eine Vorbelastung durch Gerausch-
immissionen. In Teilbereichen werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" auch mit Festsetzungen zu
Larmschutzanlagen tberschritten. Nach den Hinweisen der DIN
18005 Beiblatt 1 kann von den Orientierungswerten abgewichen
werden. Das Schutzniveau gegenuber der Bowlinganlage darf sich
mit der heranrickenden Wohnbebauung nicht &ndern. In den Unter-
lagen wurde hierzu eine Einzelfallbetrachtung unter dem Aspekt der
gegenseitigen Rucksichtnahme mit einer hdheren Zumutbarkeit
durch Gerauscheinwirkungen vorgenommen. Im Nachtzeitraum wird
im Baufenster WA 1 der Orientierungswert eines Mischgebietes nur
geringflgig unterschritten. Diese Betrachtung unterliegt der Abwa-

gung.

erganzenden schalltechnischen Untersuchungen (siehe oben, Pkt. 03.1.d) ist
es erforderlich, den Linienverlauf des Larmpegelbereiches Il im Bereich des
Wohngebietes WA/9 zu prazisieren. Da auf Grund dieser Planprazisierung
die Grundzlge der Planung nicht bertihrt werden und sowohl eine Betroffen-
heit der Offentlichkeit (siehe oben gemachte Darlegungen zur generellen
Einschatzung des erforderlichen Schallschutzaufwandes bei Larmpegelbe-
reichen | oder II/Pkt. 03.1.d) als auch eine Betroffenheit der Behdrden (die
Belange des Immissionsschutzes werden nicht grundlegend verandert) nicht
vorliegt, bedarf es weder einer erneuten 6ffentlichen Auslegung des Plan-
entwurfs noch eines beschrankten Verfahrens gemai § 4a Abs. 3 BauGB.

Die Planzeichnung ist entsprechend zu prazisieren!

2. Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005:

Bereits unter Pkt. 03.1.e (rechts) wurde darauf hingewiesen, dass das Prob-
lem des planbedingten Heranriickens der Wohnbebauung an eine beste-
hende gewerbliche Nutzung schon in der Begriindung zum Planentwurf um-
fangreich thematisiert und dargelegt wurde. Sowohl die Interessen (Belange)
der bestehenden gewerblichen Nutzung als auch die Belange der Stadt als
Plangeber wurden dabei berlcksichtigt. Letztendlich ist hier ein Ausgleich
anzustreben, der die unterschiedlichen Belange berucksichtigt:

Private Belange des Betreibers der Bowlinganlage:

Die privaten Belange des Betreibers umfassen regelmaflig die Aufrechterhal-
tung des gegenwartigen Betriebes seiner Bowlinganlage entsprechend der
bestehenden Genehmigungen, ohne kiinftigen Auflagen zu besonderen zu-
satzlichen LarmschutzmalRnahmen auf Grund der geplanten Wohnbebauung
folgen zu missen und ohne der Gefahr ausgesetzt zu sein, den Betrieb der
Bowlinganlage beenden zu missen.
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SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

Offentliche Belange

Als wesentliche 6ffentliche Belange sind hier beispielhaft zu nennen:

- die Forderungen zum schonenden Umgang mit Grund und Boden auf
Bundes- und Landesebene,

- die landesplanerische Privilegierung des Bauens im Innenbereich der
Stadte vor der Inanspruchnahme neuer Flachen auf3erhalb der bebau-
ten Stadtbereiche und

- die stadtebaulichen Planungsabsichten der Stadt, mit der innerstadti-
schen Baulandschaffung der Nachfrage nach Wohnungsbaugrundsti-
cken begegnen zu kdnnen und gleichzeitig einen stadtebaulich und
funktionell defizitar zu charakterisierenden Stadtteilbereich nachhaltig
aufzuwerten.

Zusatzlich ist beiden Seiten ein grundsatzliches Interesse an der Einhaltung
der Nomen des Immissionsschutzes zuordenbar. Insofern ist der Immissi-
onsschutz sowohl &ffentlicher als auch privater Belang.

Interessenausgleich:

Die Beurteilung der in der Begrindung zum Bebauungsplan vorgenomme-
nen Uberlegungen zum Thema "heranriickende Wohnbebauung" und
"Ricksichtnahmegebot" und die darauf aufbauenden planerischen Entschei-
dungen der Stadt mit der Erkenntnis, dass die Durchfuhrung der Planung
sowohl allgemeine Wohngebiete entsprechend des Entwurfs ermdglicht als
auch den Fortbestand der Bowlinganlage zeigt, dass hier ein gegenseitiger
Interessenausgleich maglich ist. Sowohl die privaten Belange als auch die
offentlichen Belange kénnen im Rahmen der Umweltpriifung der Planung
und in der Abwagung hinreichend berucksichtigt werden. Wesentliches Ele-
ment des abwéagungsrelevanten Interessenausgleichs ist es dabei, dass fur
die geplante "heranriickende" Wohnbebauung im naheren Umfeld der Bow-
ling-Centers lediglich ein Schutzniveau gesichert werden kann, dass dem ei-
nes Mischgebietes gleichkommt und dass diese Planauswirkungen als Er-
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SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

gebnis der Abwagung seitens der Stadt hingenommen werden. Erhebliche
immissionsschutzrechtliche Bedenken gegentiber dieser Planungsauswir-
kung und der bisherigen Beurteilung durch die Stadt wurden seitens des
LUGYV nicht erhoben. Die Stadt kann die beabsichtigte Planung aufrecht er-
halten.

Auswirkungen auf die Grundzige der Planung ergeben sich aus diesem Tell
der Abwagung nicht.

03.2

Wasserwirtschaftliche Belange

Die wasserwirtschaftlichen Belange des Referates RO 5 — Wasser-

Dieser Teil der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an

bewirtschaftung, Hydrologie und des Referates RO 6 — Gewasserun- der Planung sind nicht erforderlich.

terhaltung, Hochwasserschutz werden nicht berlhrt.

Innerhalb der Umgrenzung des Geltungsbereiches des BP (Stand:
Entwurf 2015) werden keine stationaren Einrichtungen des LUGV,
Regionalbereich Ost unterhalten. Neben dem hydrologischen Lan-
desmessnetz im Grund- und Oberflachenwasserbereich sind mogli-
che Erkundungspegel sowie lokale Beobachtungsmessstellen ande-
rer Betreiber zu beachten. Der Standort und die Nutzungsart sind in
diesem Fall zu berucksichtigen. Grundsatzlich ist jeder Eigentimer
eines Grundstlicks gemal § 91 des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. I Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2585) aufRerhalb von Trink-
wasserschutzgebieten verpflichtet, die Errichtung und den Betrieb
von Messanlagen sowie die Durchfiihrung von Probebohrungen und
Pumpversuchen zu dulden, soweit dies der Ermittlung
gewasserkundlicher Grundlagen dient, die fur die Gewasserbewirt-
schaftung erforderlich sind. Zum Vorhaben bestehen aus wasser-
wirtschaftlicher Sicht keine Bedenken.

ANLAGE 1

SEITE 13 VON 35



SCHWEDT/ODER BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG
04 Landkreis Uckermark Stellungnahme vom 15.04.2015

Karl-Marx-Strafl3e 1, 17291 Prenzlau

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

04.1a Landwirtschafts- und Umweltamt, Untere Naturschutzbehdrde

"Fur die auRerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes befindlichen
Kompensationsmaflinahmen fehlt die Angabe der rechtlichen Siche-
rung, dass die Flachen dauerhaft entsiegelt bleiben. Die abschlie-
Rende Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach
§ 18 BNatSchG i. V. m. § 1a BauGB ist somit gegenwartig flir den

Entwurf des B-Planes nicht gegeben."

Méglichkeiten der Uberwindung
"Die entsprechenden Angaben zur rechtlichen Sicherung der Kom-
pensationsmalinahmen, die sich aufierhalb des Geltungsbereiches
befinden, sind nachzureichen."

Priifung/Abwagungsvorschlag

Bauplanungsrechtliche Abwagung:

Die seitens der Unteren Naturschutzbehtrde vorgenommene Beurteilung
findet bezogen auf den v. g. Terminus der "abschlieRenden Bewaltigung"
weder im § 18 BNatSchG noch im § 1a BauGB seine rechtliche Begriindung,
da dieser Terminus in den benannten gesetzlichen Grundlagen nicht veran-
kert ist.

Zum Umweltschutz in der Bauleitplanung flhrt § 1a des Baugesetzbuches u.
a. aus: "(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Der
Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach
den §§ 5 und 9 als Flachen oder Ma3nahmen zum Ausgleich. Soweit dies
mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der
Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege verein-
bar ist, kdnnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle
als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festset-
zungen konnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige
geeignete MalRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestell-
ten Flachen getroffen werden. ..." (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Gemal diesen Grundsatzen sind die Vermeidung und der Ausgleich zu er-
wartender, planbedingter Eingriffe in Natur und Landschaft in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Diese Abwagung erfolgt insgesamt im
Zusammenhang mit der Beschlussfassung tUber den Bebauungsplan als Sat-
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SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Prifung/Abwagungsvorschlag

zung. Zum Zeitpunkt des Bebauungsplanentwurfs kann insofern noch gar
keine verbindliche Sicherung von Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen
erfolgen, sondern lediglich die Absichtserklarung der Stadt (auf der Ebene
des Planungsentwurfs), wie die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung be-
waltigt werden soll. Dies ist im Bebauungsplanentwurf in zweierlei Hinsicht
erfolgt. Zum einen durch Festsetzungsabsichten in der Planzeichnung und in
den Textfestsetzungen und deren entsprechende Begrindung dazu u. a. un-
ter Pkt. 11.3.4 des Umweltberichtes. Zum anderen wurde innerhalb der Be-
grindung dargelegt, welche weiteren Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in
Anwendung der rechtlichen Mdglichkeiten des § 1a Abs. 3 BauGB: "...auf
von der Gemeinde bereitgestellten Flachen..." durchgeflihrt werden sollen
und es erging der eindeutige Hinweis, dass "alle fur die Durchflihrung der
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen geeigneten Flachen verbindlich gesi-
chert werden sollen (Seite 52 Begriindung zum Entwurf). Zum Zeitpunkt des
Bebauungsplanentwurfs muss diese rechtliche Sicherung der beabsichtigten
MafRnahmen noch nicht erfolgen, weil diese MalRnahmen Bestandteil der
Abwagung sind und insofern erst im Zusammenhang mit dem Satzungsbe-
schluss einer rechtlichen Sicherung bedurfen.

Entscheidend ist letztendlich die Tatsache, dass im Rahmen der Abwagung
bzw. zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses darlber entschieden wird, wie
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Bebauungsplan Berucksichti-
gung findet. Spatestens mit dem Satzungsbeschluss ist auch die Eingriffsre-
gelung als bewaltigt zu betrachten. Auf Grund dessen, dass die Eingriffsbe-
waltigung (wie alle anderen im Verlauf des Verfahrens bekanntgewordenen
Belange) Gegenstand der "gemeindlichen" Abwagung im Sinne des Bauge-
setzbuches ist, muss das allerdings nicht heil3en, dass ein 100%-iger Aus-
gleich erreicht werden muss. Die Gemeinde (in diesem Fall die Stadt
Schwedt/Oder) entscheidet hoheitlich (unter Berlicksichtigung der jeweiligen
gesetzlichen Rahmenbedingungen), wie und in welchem Umfang die Eingrif-
fe vermieden bzw. ausgeglichen werden sollen. Mit dem Satzungsbeschluss
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SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Prifung/Abwagungsvorschlag
wird die Eingriffsproblematik abgeschlossen.

Praktische Umsetzung durch Selbstbindungsbeschluss:

In Anwendung § 1a Abs. 3 BauGB verpflichtet sich die Stadt Schwedt/Oder,
die in der Begrindung zum Planentwurf dargelegten und nachfolgend aufge-
listeten Ausgleichs- und ersatzmalinahmen aul3erhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans auf den jeweils stadteigenen Grundsticken durchzu-
fuhren und im Sinne der Eingriffsbewaltigung dauerhaft zu sichern:

Flache A 1: Parkflache Waldbad

Entsiegelung von rund 0,26 ha Parkplatzflache auf dem Grundstiick Stadt
Schwedt, Flur 26, Flurstlick 77/40. Die entsiegelten Flachen werden als Teil
des geplanten Abstandsgriins mit Stadtwaldcharakter entlang der Kuhheide-
strale entwickelt (Pflanzflache = 0,26 ha) und dauerhaft erhalten.

Flache A 2: Ehemaliger Zollhof

Entsiegelung von rund 0,08 ha Parkplatzflache des ehemaligen Zollhofes auf
Teilflachen der Grundstlcke der Stadt Schwedt, Flur 53, Flurstlck 5, Flur 48,
Flurstiicke 61, 77 und 142. Die entsiegelten Flachen werden als Teil des ge-
planten Abstandsgriins mit Stadtwaldcharakter entlang der Passower
Chaussee entwickelt und dauerhaft erhalten. Von dem insgesamt zur Verfu-
gung stehenden Bepflanzungspotential sind fur einen vollstdndigen Aus-
gleich des mit dem Bebauungsplan "Am AquariUM" verursachten Eingriffs
auf einer Flache von 0,05 ha flachige Gehdlzbestande anzupflanzen. Die
verbleibenden 0,03 ha Entsiegelungsflache sind der naturlichen Sukzession
zu Uberlassen.

Flache A 3: Parkflache Goethering |

Entsiegelung von rund 0,02 ha Parkplatzflache auf Teilflachen des Grund-
stiicks der Stadt Schwedt, Flur 52, Flurstlick 4. Die Entsiegelungsflache ist
der natlrlichen Sukzession zu Uberlassen und dauerhaft erhalten.
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SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Prifung/Abwagungsvorschlag

Flache A 4: Parkflache Goethering Il

Entsiegelung von rund 0,23 ha Parkplatzflache auf Teilflachen des Grund-
stiicks der Stadt Schwedt, Flur 49, Flurstlick 80/3. Die Entsiegelungsflache
ist der natlrlichen Sukzession zu Uberlassen und dauerhaft erhalten.

Flache A 5: Parkflache Schillerring |

Entsiegelung von rund 0,18 ha Parkplatzflache auf Teilflachen der Grundstu-
cke der Stadt Schwedt, Flur 41, Flurstiick 18, Flur 50, Flurstiicke 2 und 6. Die
Entsiegelungsflache ist der natlirlichen Sukzession zu Uberlassen und dau-
erhaft erhalten.

Flache A 6: Parkflache Schillerring Il

Entsiegelung von rund 0,14 ha Parkplatzflache auf Teilflachen der Grundstu-
cke der Stadt Schwedt, Flur 50, Flursticke 8/1, 9/3, 9/6 und 10/3, Flur 50,
Flursticke 2 und 6. Die Entsiegelungsflache ist der nattrlichen Sukzession
zu Uberlassen und dauerhaft erhalten.

Die entsprechenden grafischen Darstellungen zu den Flachen sind als Anla-
gen dieser Abwagungsubersicht beigeflgt.

Abwagungsfazit I:

Mit dem Beschluss Uber die Abwagung und dem Beschluss Uber die Satzung
zum Bebauungsplan werden die 0. g. MalRhahmen Bestandteil des Be-
bauungsplans und die Stadt verpflichtet sich letztendlich im Sinne einer
Selbstbindung, diese MalRnahmen umzusetzen. Die Bewaltigung der Ein-
griffsregelung ist damit innerhalb des Bebauungsplanverfahrens abgeschlos-
sen.
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SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

04.1b Artenschutz
"Far die im Umweltbericht ausgewiesene Vermeidungsmalinahme
zum Biotop- und Artenschutz AV1 "Bauzeitenregelung: Eingriffe in
den Gehodlzbestand sind nur auf3erhalb der Brutzeit von Oktober bis
Februar vorzunehmen" fehlen textliche Festsetzungen des B-
Planes."
Méglichkeiten der Uberwindung
"Um zu gewabhrleisten, dass artenschutzrechtliche Verbote des § 44
BNatSchG dem Vollzug des B-Planes nicht entgegenstehen, ist die
Vermeidungsmallnahme AV1 in die Festsetzungen des B-Planes
aufzunehmen."

Prifung/Abwagungsvorschlag

Abwagungsfazit II:

Einer Nachreichung "entsprechender Angaben zur rechtlichen Sicherung ...."
entsprechend der Forderung der UNB bedarf es nicht, da zum Zeitpunkt des
Bebauungsplanentwurfs (siehe Darlegungen oben) eine rechtliche Sicherung
nicht erfolgen muss und auch nicht erfolgt. Nach dem Beschluss uber die
Abwagung wird das Abwagungsergebnis der UNB mitgeteilt und die Behdrde
erhalt Kenntnis dariber, wie die rechtliche Sicherung der Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen erfolgt ist. Eine Beurteilung durch die UNB, ob die beab-
sichtigten Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen als ausreichend im Sinne der
Naturschutzgesetzgebung bewertet werden kénnen, ware fachlich bereits
zum Zeitpunkt des Bebauungsplanentwurfs mdglich gewesen - unabhangig
davon, wie diese Mal3nahmen gesichert werden sollen. Diese Bewertung ist
nicht erfolgt.

Abwagungsfazit 1l
Anderungen an der Planung ergeben sich aus der Abwéagung dieser Stel-
lungnahme nicht!

Gemal dem Erforderlichkeitsgrundsatz der Bauleitplanung ("Die Gemeinden
haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist...."/§ 1 Abs. 3 BauGB) ist es
nicht erforderlich, bereits durch andere gesetzliche Normen bestehende Re-
gelungen als Festsetzung in den Bebauungsplan zu tGbernehmen. Die im
Planentwurf dargelegte Vermeidungsmaflnahme ergibt sich aus der inhaltli-
chen Umsetzung des § 39 Abs. 4 des Bundesnaturschutzgesetzes. Danach
ist es u. a. verboten: "Baume, die aulerhalb des Waldes, von
Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen,
Hecken, lebende Zaune, Gebische und andere Gehdlze in der Zeit vom
1. Marz bis zum 30.September abzuschneiden oder auf den Stock zu set-
zen." Im logischen Umkehrschluss sind Eingriffe in Gehdlzbestande nur au-
Rerhalb dieser Zeit, also vom Oktober bis zu Februar zulassig, was sich aus
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SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

04.1c "Im Punkt 7 (S. 47) des Grunordnerischen Fachbeitrages ist unter
"Rechtsgrundlagen” das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nicht
in der geltenden Fassungen zitiert worden. Das BNatSchG wurde zu-
letzt durch das Gesetz vom 07. August 2013 (BGBI. | S. 3154) geén-
dert."

04.2 Untere Wasserbehérde

Hinweise:

"A Das auf den Grundstliicken anfallende Niederschlagswasser ist
aufgrund der niedrigen Grundwasserflurabstande flachig zu versi-
ckern, punktuelle Einleitungen, Rigolen und -Schluckbrunnen sind
unzuldssig.

B Fur offentliche und private Grundstlicke wird zudem der Einsatz

von versickerungsfahigen Belagsmaterialien festgelegt.

Gefasste Niederschlagswasser von offentlichen Verkehrsflachen

sind der Regenkanalisation zuzufiihren. Die ordnungsgemale Ab-

leitung der anfallenden Niederschlagsmengen ist nachzuweisen
und ein Antrag auf Erweiterung der wasserrechtlichen Erlaubnis
zu stellen.

D Grundwasserentnahmen und Grundwasserabsenkungen i. S. § 9
(1) Nr.5 WHG bedirfen gemafl § 8i. V. m. § 10 WHG der wasser-
rechtlichen Erlaubnis.

Prifung/Abwagungsvorschlag

der fachgerechten Auslegung des Bundesgesetzes ergibt. Da mit dem Be- “
bauungsplan diese bundeseinheitliche Norm nicht auRer Kraft gesetzt wer-
den soll, bedarf es im Bebauungsplan keiner entsprechenden Festsetzung.

Abwagungsfazit
Der Aufforderung zur Aufnahme einer Festsetzung in den Bebauungsplan
wird nicht gefolgt. Anderungen an der Planung sind nicht erforderlich.

Der Hinweis bezieht sich nicht auf den Bebauungsplanentwurf.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an der Pla-
nung sind nicht erforderlich.

(Der Hinweis wird im grinordnerischen Fachgutachten entsprechend umge-
setzt.)

Die ergangenen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

zu A)

Auf Seite 14 der Begriindung wird zum Thema "Baugrund" ausgefiihrt, dass
auf Grund der anstehenden Bodenverhaltnisse eine Niederschlagsversicke-
rung nicht moglich ist und deswegen der Anschluss der kunftigen Grundstu-
cke an das zentrale Regenentwasserungssystem der Stadt erfolgen muss.
zu B)

Informative Wiedergabe einer beabsichtigten Textfestsetzung.

zu C)

Siehe Anmerkungen oben zu Pkt. A. Sofern Antrage erforderlich sind werden
diese seitens der Stadt im Zuge der ErschlieBungsplanung gestellt.

zu D)

Entspricht der normativen Regelung geltender Gesetze, die grundsatzlich zu
berlcksichtigen sind.

Anderungen an der Planung sind auf Grund dieser Hinweise nicht erforder-
lich.
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Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

04.3 Untere Abfallwirtschaftsbehérde
Hinweis darauf, dass die Stellungnahme aus der friihzeitigen Behor-

denbeteiligung bestehen bleibt.

In der Stellungnahme vom 6. Mai 2014 wurde auf die Erforderlichkeit
hingewiesen, dass Wendemdoglichkeiten flr schwere Entsorgungs-
fahrzeuge der offentlichen Entsorgungstrager bestehen.

04.4 Verkehrsinfrastruktur
Hinweis darauf, dass die 6ffentliche Verkehrserschliefung des Plan-

gebietes gesichert ist.

04.5 Technische Infrastruktur
Hinweise darauf, dass bei Erdarbeiten auf vorhandene Medien zu
achten ist und auf evtl. erforderliche Abstimmungen mit den jeweili-

gen Rechtstragern.

04.6 Denkmalschutz
Denkmalpflegerische Belange werden in den vorgelegten Unterlagen
ausreichend berticksichtigt. Eine gesonderte Stellungnahme ist daher

nicht erforderlich.

Prifung/Abwagungsvorschlag

Der damalige Hinweis wurde bei der Erarbeitung des Planentwurfs beriick- “
sichtigt. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an
der Planung sind nicht erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an der Pla-
nung sind nicht erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an der Pla-
nung sind nicht erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an der Pla-
nung sind nicht erforderlich.

05 Amt Oder-Welse

Gutshof 1, 16278 Pinnow

Stellungnahme vom 23.03.2015

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwéagungsvorschlag

Keine Einwande!

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an der Pla-
nung sind nicht erforderlich.
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06 Amt Gartz (Oder) Stellungnahme vom 30.03.2015

Kleine Klosterstralle 153, 16307 Gartz (Oder)

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

Keine Bedenken und Anregungen zum Planentwurf.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an der Pla-
nung sind nicht erforderlich.

07 Stadtwerke Schwedt GmbH

PF 10 04 64, 16294 Schwedt/Oder

Stellungnahme vom 20.04.2015

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwéagungsvorschlag

Hinweise auf Leitungen der Stadtwerke innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans und Forderung: "In dem grinen Bereich,
parallel zur Teichmann Stra3e und zwischen Luxemburg-Strafl’e und
Sporthalle, befinden sich Mittelspannungs-, HD-Gas- und Fernwar-
meleitungen der Stadtwerke Schwedt. Diese sind, wie unter Punkt 6
Absatz 2 des Textentwurfes, zu behandeln.”

Die Bertcksichtigung des Leitungsbestandes erfolgte im Zuge der Erarbei-
tung des Bebauungsplanentwurfs. Der seitens der Stadtwerke aufgemachten
Forderung, den benannten Leitungsbestand generell durch Festsetzung ei-
nes "Schutzstreifens" gleichlautend der Textfestsetzung 6 Abs. 2 des Plan-
entwurfs zu sichern, wird nicht gefolgt. Die benannten Leitungen verlaufen
sowohl im Bereich der Karl-Teichmann-Stral3e als auch im Bereich zwischen
der Rosa-Luxemburg-Stralle und der Sporthalle fast ausschlieRlich innerhalb
zur Festsetzung vorgesehener Griunflachen, in denen eine Bebauung mit
Gebauden etc. grundsatzlich ausgeschlossen ist. Ausnahmen bilden die
Teilbereiche, in denen der beabsichtigte und in Nord-Sud-Richtung verlau-
fende Geh- und Radweg ("Wasserturmachse") den Leitungsbestand kreuzt.
Aus dem in Umsetzung der Planung erforderlichen Wegebau ergibt sich je-
doch kein stadtebauliches Erfordernis, den nebenstehend benannten Lei-
tungsbestand adaquat der Erdgas-Hochdruckleitung als Schutzstreifen zu si-
chern. Insbesondere unter Bericksichtigung dessen, dass die Flachenab-
grenzung "ABCDA" Uberwiegend ein Baugebiet betrifft, in dem (im Gegen-
satz zu einer Grunflache) eine Bebauung grundsatzlich zuldssig ist. Berlck-
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Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

sichtigt man weiterhin die Tatsache, dass der nebenstehend benannte Lei-
tungsbestand Flachen quert, die sich im Eigentum der Stadt Schwedt/Oder
befinden und davon auszugehen ist, dass die Stadt bei MalRnahmen auf die-
sen Flachen den Leitungsbestand gebuhrend berlcksichtigt, ergibt sich auch
aus diesen Zusammenhangen keine stadtebauliche Erforderlichkeit, den Lei-
tungsbestand durch Planfestsetzung zu sichern.

Anderungen an der Planung sind auf Grund dieser Stellungnahme nicht er-
forderlich.

08 Deutsche Telekom Technik GmbH

01059 Dresden

Stellungnahme vom 30.04.2015

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

Hinweise auf Leitungsbestand innerhalb des Plangebietes und auf
beachtliche Zusammenhange im Falle einer spateren madglichen
Plangebietsversorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur im Zu-
sammenhang mit der stadttechnischen ErschlieBung des Plange-
biets.

Hinweise darauf, dass im Plangebiet "gewidmete" nicht offentliche
Verkehrsflachen mit Rechten zu Gunsten der Telekom als Vorausset-
zung fur Leitungsverlegungen zu belasten sind.

Die Berlcksichtigung des Leitungsbestandes erfolgt im Zuge der nachfol-
genden konkreten Planungen und/oder Baumafnahmen im Rahmen der
Umsetzung des Bebauungsplans.

Der Hinweis auf im Plangebiet "gewidmete" nicht offentliche Verkehrsflachen
ist ohne konkreten Planbezug. Einerseits stellen Planfestsetzungen keine
"Widmungen" im rechtlichen Sinne dar (hier bedarf es entsprechender Wid-
mungsverfiigungen und Verfahren) und andererseits enthalt der Bebauungs-
planentwurf keine privaten Verkehrsflachenfestsetzungen.

Anderungen an der Planung sind auf Grund dieser Stellungnahme nicht er-
forderlich.
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09 Zweckverband Ostuckermarkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Stellungnahme vom 13.04.2015

PF 10 01 27, 16284 Schwedt/Oder

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwéagungsvorschlag

Hinweise darauf, dass die im B-Plan ausgewiesenen Flachen grund-
satzlich  durch  Erweiterung der vorhandenen Netze zur
Trinkwasserver - und Abwasserentsorgung erschlossen werden kon-
nen, auf zu erwartenden hohen Finanzierungsbedarf zur Erstellung
von Anlagen im Tiefbau, dass der Verband eine Vorplanung zur Kos-
tenermittlung fir die Erstellung der notwendigen Anlagen zur Was-
serversorgung und Abwasserableitung gegeniber dem Planungsbiro
Gast Angerminde beauftragt hat und dass Uber die Finanzierung der
MafRnahme im Rahmen des Wirtschaftsplans 2016/2017 des Verban-
des zu entscheiden ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Anderungen an der Planung
sind auf Grund dieser Stellungnahme nicht erforderlich.

Wasser- und Bodenverband "Welse"
Schwedter Stralle 31, 16306 Pinnow

10

Stellungnahme vom 17.04.2015

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

Belange des Wasser- und Bodenverbandes werden nicht berlhrt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an der Pla-
nung sind nicht erforderlich.
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11 EWE NETZ GmbH Stellungnahme vom 17.04.2015
Postfach 1255, 15331 Strausberg
Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform: Prifung/Abwagungsvorschlag
Hinweise auf Leitungsbestand und zu dessen weiterer Beriicksichti- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an der Pla-
gung bei der Planung. nung sind nicht erforderlich.

12 Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst Stellungnahme vom 8.05.2015

Hauptallee116/8, 15806 Zossen

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform: Prifung/Abwagungsvorschlag

"Die eingehende Prifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an der Pla-
zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte auf das nung sind nicht erforderlich.

Vorhandensein von Kampfmitteln auf der o.g. Flache ergeben. Es ist

deshalb nicht erforderlich, MalRnahmen der Kampfmittelraumung

durchzufuhren. Dieses Schreiben ersetzt ein Protokoll Uber die Absu-

che nach Kampfmitteln als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit."

Zur Information:
Ohne Stellungnahme zum Entwurf:

Technische Werke Schwedt
Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt e. G.
ALBA Uckermark GmbH, Schwedt/Oder
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Teil B: Offentlichkeit

01 Stellungnahme vom 16.04.2015/Posteingang 17.04.2015
Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform: Priifung/Abwagungsvorschlag
01.1 Heranrickende Wohnbebauung WA/8 Die Beurteilungspegel wurden durch das beauftragte Ingenieurbiro anhand

"Das geplante Teilstlick der Wohnbebauung WA/8 ist unter Berlck-
sichtigung der langjahrigen Erfahrungen aus unserem Betrieb seit
1996 insbesondere im Zusammenhang mit der Wohnbebauung "Am
Heinersdorfer Damm" als Wohnbaustandort aus unserer Sicht vollig
ungeeignet. Die Tag- und Nachtwertliiberschreitungen der Beurtei-
lungspegel kénnen durch uns nicht nachvollzogen werden. Folgende
Schallquellen wurden in der schalltechnischen Untersuchung nicht
berlcksichtigt:
» Gerauschpegel der Bowlinganlagen, insgesamt 10 Stlick je Bow-
lingbahn Bowlingkugel/Pins LWA = 96 dB(A), bei ca. 500 Hz
» Parkplatz Nutzungszeit: Mo bis So, 13:00 bis 03:00 Uhr, 36 PKW -
Stellplatze, Oberflache Betonsteinpflaster, 1 Stellplatzbewegung
pro Stellplatz pro Stunde
Zusatzliche emissionsreduzierende MalRnahmen durch uns sowie ei-
ne Beschrankung der vorliegenden Genehmigungen werden ausge-
schlossen."

des geltenden Regelwerkes ermittelt. Die ermittelten Uberschreitungen beru-
hen hinsichtlich der Nutzungsintensitat der Terrasse auf messtechnisch er-
mittelten Mittelwerten der VDI 3770. Die Schallleistungspegel der klimatech-
nischen Anlagen wurden messtechnisch vor Ort ermittelt und in das Berech-
nungsmodell dbernommen. Die Gerdusche durch die Innenpegel der Bow-
linganlagen werden seitens der Gutachter aus schalltechnischer Sicht fur
nicht relevant fir den Bebauungsplan "Am Aquarium" eingestuft. Diesbezlg-
lich erfolgte eine schalltechnische Untersuchung vom 30. Juni 2005. Voraus-
gegangen waren Beschwerden der Anwohner des Wohngebietes am Hei-
nersdorfer Damm hinsichtlich einer Larmbelastung durch die technischen An-
lagen der Bowling Anlage. Die schalltechnische Untersuchung wurde exemp-
larisch fUr die nachstgelegenen, zu diesem Zeitpunkt oder auch erst zuklnftig
bewohnten Grundstlicke (nérdlich des Feldsteinweges) durchgefihrt. Ergeb-
nis der Untersuchung war eine 5 dB(A) Uberschreitung des Nacht-
Richtwertes von 40 dB(A) der TA Larm. Des Weiteren wurde ermittelt, dass
die entscheidenden Immissionen an den Nachweisorten durch die in der
Sudfassade der Bowlinghalle befindliche Tlr verursacht werden. Hinsichtlich
der Uberschreitungen wurden Schallschutzmafnahmen empfohlen, welche
auch umgesetzt worden sind.

Auch der Parkplatz wird aus schalltechnischer Sicht als nicht relevant hin-
sichtlich einer Larmbelastung fir das geplante Wohngebiet eingeschatzt, da
auch bei einer hohen Auslastung vergleichbar geringe Stellplatzbewegungen
zu erwarten sind und zudem das Bowlinggebaude selbst noch eine gute Ab-
schirmung gegeniber den Gerauschen des Parkplatzes bietet. Unabhangig
von dieser Stellungnahme wurde der Fahrzeugverkehr auch in der Stellung-
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Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

nahme des LUGV thematisiert. Das fiir die schalltechnischen Untersuchun-
gen zustandige Gutachterbiro hat daraufhin erganzende Untersuchungen
durchgeflhrt:

Kommentierung durch das Gutachterbiiro: "Der Fahrzeugverkehr (Parkplatz)
wurde nicht berticksichtigt, da er aus schalltechnischer Sicht als nicht rele-
vant hinsichtlich einer Ladrmbelastung flir das geplante Wohngebiet einge-
schétzt wird und auch bei einer hohen Auslastung vergleichbar geringe Stell-
platzbewegungen zu erwarten sind. Zudem bietet das Bowlinggebéude selbst
noch eine gute Abschirmung gegeniiber den Gerduschen des Parkplatzes."

In Reaktion auf die Stellungnahme des LUGV wurden seitens des Gutachter-
blros erganzende Unterlagen nachgereicht. U. a. eine Tabelle, die den Be-
trieb der Bowling Anlage mit und ohne Parkplatzverkehr zeigt. Zu Grunde ge-
legt wurde dabei bei den vorhandenen 36 Stellplatzen eine Bewegungshau-
figkeit von einer Stellplatzbewegung pro Stunde und Stellplatz, sowohl am
Tag als auch in der Nacht (Zeitraum: 13:00 Uhr bis 03:00 Uhr). Zu erkennen
war, dass sich infolge der Parkplatzbewegungen die Beurteilungspegel an
den nachstgelegenen Immissionsorten der geplanten Wohnbebauung im B-
Plan Gebiet nicht relevant andern.

Generell dient die schalltechnische Untersuchung zur Einschatzung der Ge-
rauschsituation im Rahmen der Bebauungsplanung. Unmittelbare Konse-
quenzen ergeben sich daraus flr die Planung, nicht fur die bestehenden Nut-
zungen.

Anderungen an der Planung sind auf Grund dieses Teils der Stellungnahme
nicht erforderlich.

01.2 Verkehrsflache/ErschlieBungsstralie
"Der geplante Neubau der nérdlichen Verkehrsflache mit ca. 6,50 m

Qualitativ stellt die benannte "noérdlichen Verkehrsflache" eine planungsrecht-
liche Flachenfestsetzung dar mit dem Ziel, Mdglichkeiten der Verkehrser-

ANLAGE 1

SEITE 26 VON 35



SCHWEDT/ODER

BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
ABWAGUNG

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

Breite und ca. 85 m Lange dient ausschlielich der Erschlielung der
Wohnbauflache WA/8. Eine verkehrstechnische Anbindung zur Plan-
stralRe 2 und somit zur Karl-Teichmann-Strafe ist nicht vorgesehen.
Unter Berlcksichtigung des hohen Erschlielungsaufwandes fir die
relativ kleine Wohnbauflache, der Schallschutzproblematik und des
Aufwandes fur die LarmschutzmalRnahmen, sollte der Neubau der
ErschlieBungsstralle neu bewertet werden."

schlielBung dadurch zu sichern. Insofern dient diese Festsetzung in erster Li-
nie der Flachensicherung. Aussagen Uber die quantitative Umsetzung dieser
Planfestsetzung (z. B. hinsichtlich Breite oder technischer Ausfihrung der
kinftigen StraRe) und damit zum "ErschlieRungsaufwand" lassen sich daraus
nicht unmittelbar ableiten. Funktionell verfolgt die Flachenfestsetzung mehre-
re stéadtebauliche Ziele:

1. Sicherung der VerkehrserschlieBung WA/8:

Die Verkehrsflachenfestsetzung dient der Sicherung der Verkehrserschlie-
Rung des Baugebietes WA/8.

2. Sicherung der 6ffentlichen Durchwegung des Plangebietes:

Zu den stadtebaulichen Grundideen der Planung gehort es, Querungen bzw.
Durchfahrungen des Plangebietes fur den FulRganger und Radfahrer zu er-
moglichen, Durchfahrten fur den Kraftfahrzeugverkehr jedoch zu verhindern.
Zur Sicherung dieser Grundidee erfolgt zwischen der nordlich des "Bowling-
Centers" geplanten Verkehrsflache und den Planstralen im Plangebiet der
"Zusammenschluss" mittels der geplanten Verkehrsflache fiir einen Geh- und
Radweg, was letztendlich eine Form der verkehrstechnischen Anbindung
darstellt. Diese Anbindung soll jedoch als "Bindeglied" zwischen den geplan-
ten StralRenverkehrsflachen ausschlief3lich die Querungsmaoglichkeit flir Rad-
fahrer und FuRganger sichern und Kfz-Durchgangsverkehr im neuen Wohn-
gebiet und den angrenzenden Bereichen verhindern. Insofern dient die ne-
benstehend benannte Verkehrsflachenfestsetzung der Umsetzung stadte-
baulicher Grundsatze der Planung.

3. Havariefallabsicherung:

Verkehrsorganisatorisch soll die Mdglichkeit gesichert werden, dass die Geh-
und Radwegeflachen in Havariefallen durch Rettungsfahrzeuge etc. genutzt
werden dirfen, um eine zigige Durchquerung des Plangebietes und einen
reibungslosen Verkehrsabfluss zu gewahrleisten. In diesem Konzept der
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Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

Havariefallabsicherung tbernimmt insofern die noérdlich des BowlingCenters
festgesetzte Verkehrsflache eine weitere Funktion und rechtfertigt dadurch
ihre Planfestsetzung.

Abwagungsfazit:

An Hand der o. g. Darlegungen wird deutlich, dass mit der Festsetzung der
noérdliche des BowlingCenters verlaufenden Verkehrsfliche mehre stadte-
bauliche Funktionen und Planungsiberlegungen verbunden sind, die deren
Planfestsetzung rechtfertigen.

Anderungen an der Planung sind auf Grund dieses Teils der Stellungnahme
nicht erforderlich.

02 Stellungnahme vom 14.04.2015/Stellungnahme zur Niederschrift

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwéagungsvorschlag

02.1 Seite 4 Thema Geschwindigkeit
Warum wird in diesem Gebiet eine Geschwindigkeit von 30 km/h
festgesetzt anders als im EHG Heinersdorfer Damm? Warum diese
Ungleichbehandlung?

Die Thematik einer "Tempo-30-Zone" wurde in der Begrindung zum Plan-
entwurf (Pkt. 111.3.2) als Absicht einer moglichen kunftigen Verkehrsorganisa-
tion angesprochen und diente u. a. der Begriindung der geplanten Verkehrs-
flachenbreiten im Plangebiet. Verbindlichkeiten lieRen sich daraus nicht ablei-
ten. Eine "Ungleichbehandlung" ist objektiv nicht gegeben, da unterschiedli-
chen Baugebieten grundsatzlich auch unterschiedliche Verkehrserschlie-
Rungsprinzipien zu Grunde liegen kdnnen. Eine allgemeine Vergleichbarkeit
ist regelmafig nicht moéglich.

Zwischenzeitlich ist die diesbezlgliche Fachdiskussion innerhalb der Stadt-
verwaltung fortgesetzt worden mit dem Ergebnis, dass auf der Ebene des
Bebauungsplans zur kiinftigen Geschwindigkeitsanordnung flr die Erschlie-
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Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung/Abwagungsvorschlag

Rungsstralen innerhalb des Plangebietes keine Aussagen getroffen werden.
Diesbeziigliche Entscheidungen werden im Zusammenhang mit der Er-
schlieffungsplanung getroffen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan ist entsprechend zu aktualisieren!

Anderungen an der Planung sind auf Grund dieses Teils der Stellungnahme
nicht erforderlich.

02.2 "Seite 7 Thema Festwiese
Die Erschaffung eines Ausweichstandortes fir die Festwiese soll
nicht weiter verfolgt werden. Anschlusskosten und Bedarf sprechen

dagegen.”

Dieser Teil der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine konkrete
Bezugnahme auf Inhalte des Bebauungsplans ergibt sich daraus nicht.

02.3 "Seite 8 Thema Fernwarme
Warum gilt in diesem Gebiet ein Anschlusszwang? Im angrenzenden
EHG Heinersdorfer Damm gilt dieser nicht. Erneut die Frage zur Un-

gleichbehandlung der beiden Gebiete."

Wie bereits in der Begrindung zum Bebauungsplan dargelegt, liegt das
Plangebiet im sogenannten "Fernwarmevorranggebiet", welches gemal gel-
tendem Ortsrecht (Satzung der Stadt Schwedt/Oder Uber die Fernwarmever-
sorgung im Stadtgebiet) die Grundstlicke mit Fernwarme versorgt. Insofern
ist dieser Fernwarmeanschluss ortsrechtlich geregelt. Das benannte Wohn-
gebiet am Heinersdorfer Damm liegt auRerhalb dieses "Fernwarmevorrang-
gebietes". Eine "Ungleichbehandlung" ist objektiv nicht gegeben.

Dieser Teil der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine konkrete
Bezugnahme auf Inhalte des Bebauungsplans ergibt sich daraus nicht.

ANLAGE 1
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Anlage zur Abwagungsubersicht:
Ausgleichsflachen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gemafl Abwagung zu Pkt. 04.1.a

Flache A 1: Parkflache Waldbad

Entsiegelung von rund 0,26 ha Parkplatzflache auf dem Grundstiick Stadt Schwedt, Flur 26, Flurstiick 77/40. Die entsiegelten Flachen werden als Teil des
geplanten Abstandsgriins mit Stadtwaldcharakter entlang der KuhheidestralRe entwickelt (Pflanzflache = 0,26 ha).

Flache A1
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Flache A 2: Ehemaliger Zollhof

Entsiegelung von rund 0,08 ha Parkplatzflache des ehemaligen Zollhofes auf Teilflachen der Grundstiicke der Stadt Schwedt, Flur 53, Flursttick 5, Flur 48,
Flurstiicke 61, 77 und 142. Die entsiegelten Flachen werden als Teil des geplanten Abstandsgriins mit Stadtwaldcharakter entlang der Passower Chaus-
see entwickelt. Von dem insgesamt zur Verfigung stehenden Bepflanzungspotential sind fir einen vollstdndigen Ausgleich des mit dem Bebauungsplan
»,Am AquariUM* verursachten Eingriffs auf einer Flache von 0,05 ha flachige Gehdlzbestande anzupflanzen. Die verbleibenden 0,03 ha Entsiegelungsflache
sind der naturlichen Sukzession zu Uberlassen.
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Flache A 3: Parkflache Goethering |

Entsiegelung von rund 0,02 ha Parkplatzflache auf Teilflachen des Grundstlicks der
Stadt Schwedt, Flur 52, Flurstlick 4. Die Entsiegelungsflache ist der natlrlichen Sukzes-
sion zu Uberlassen.
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Flache A 4: Parkflache Goethering Il

' Flache A4

Entsiegelung von rund 0,23 ha Parkplatzflache auf Teilflachen des Grundstlicks der
Stadt Schwedt, Flur 49, Flurstick 80/3. Die Entsiegelungsflache ist der natirlichen Suk-
zession zu
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Flache A 5: Parkflache Schillerring |

Flache A5 ”‘

Entsiegelung von rund 0,18 ha Parkplatzflache auf Teilflachen der Grundstlicke der
Stadt Schwedt, Flur 41, Flurstlick 18, Flur 50, Flurstiicke 2 und 6. Die Entsiegelungsfla-
che ist der natlirlichen Sukzession zu Uberlassen.
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Flache A 6: Parkflache Schillerring Il

Entsiegelung von rund 0,14 ha Parkplatzflache auf Teilflachen der Grundstlicke der Stadt Schwedt, Flur 50, Flurstiicke 8/1, 9/3, 9/6 und 10/3. Die Entsiege-
lungsflache ist der natirlichen Sukzession zu Uberlassen.

-

-~ 'Flache J
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TEXTFESTSETZUNGEN

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.

November 2014 (BGBI. | S. 1748), in Verbindung mit

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes 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 fr den Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt:

1.  Allgemeine Wohngebiete

(1) In den allgemeinen Wohngebieten kénnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungs-
verordnung genannten Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und 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 (Anla-
gen fur Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Bau-
nutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

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

2. Bauweise, nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

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

(2) Abweichende Bauweise (WA/8 und WA/9)
In den allgemeinen Wohngebieten WA/8 und WA/9 sind Einzelhduser, Doppelhdu-
ser 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 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 der BauNVO sowie Stellplatze, Garagen oder sonstige bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen
werden koénnen, nicht zuldssig. Grundstickseinfriedungen, Zufahrten und Wege
sind zulassig, sofern diese untergeordnet sind und dem Nutzungszweck des jeweili-
gen Grundstlickes oder des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht
widersprechen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)
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3. Hochst zuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (WA/1 bis WA/7)

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

4. Griinfestsetzung

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

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(2) Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie sonstige Bepflanzungen

(2.1) Einzelbdume im Vorgartenbereich
In den allgemeinen Wohngebieten ist je Grundstiick im Abstand von héchstens 5 m
zur vorderen Stra3enbegrenzungslinie ein Baum mit einem Stammumfang von min-
destens 12 cm anzupflanzen. Es sind folgende Baumarten zu verwenden:

Planstralle 1: Chinesische Wild-Birne (Pyrus calleryana ‘Chanticleer*)
Planstralle 2: Vogel-Kirsche (Prunus avium ‘Plena’)
Planstralle 3: Apfeldorn (Crataegus x lavallellei ,Carrierei)

Planstrale 4 und 6:  Echter Rotdorn (Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’)
Planstralle 5und 7:  Feld-Ahorn (Acer campestre)

(2.2) Baumreihen
Auf den 6ffentlichen Griinflichen OG1 bis OG4 und den privaten Griinflichen PG1
und PG3 sind entlang des Geh- und Radweges (Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung) Baumreihen aus Echtem Rotdorn der Sorte Crataegus laevigata
,Paul’'s Scarlet’ mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm und einem Pflanz-
abstand von héchstens 10,0 m anzupflanzen.

(2.3) Hecken- und Baumpflanzung
Die private Grinflache 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 Mindesthéhe von 200 cm und 40 Straucher mit einer Mindestgrofie
von 100 cm anzupflanzen. Bei der Umsetzung der PflanzmalRnahmen wird die Ver-
wendung von Arten der Pflanzliste A (Bdume) und der Pflanzliste B (Straucher)
empfohlen.

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

(1)  Zum Schutz vor Larm mussen die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen einschliel3-
lich der Fenster, Rollladenkasten, Lifter und gegebenenfalls anderer AuRenbauteile
nachfolgende Luftschalldamm-MaRe (R'w, res in dB nach DIN 4109, Ausgabe No-
vember 1989) einhalten:

fur die im Larmpegelbereich 1l gelegenen Gebaudeteile
- mit Bettenrdumen in Krankenanstalten und Sanatorien: mindestens 35 dB
- mit Aufenthaltsrdaumen in Wohnungen,

Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten,

Unterrichtsraumen und ahnliches: mindestens 30 dB
- mit Blroraumen und ahnliches: mindestens 30 dB

fur die im Larmpegelbereich 11l gelegenen Gebaudeteile
- mit Bettenrdumen in Krankenanstalten und Sanatorien: mindestens 40 dB
- mit Aufenthaltsrdaumen in Wohnungen,

Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstéatten,

Unterrichtsraumen und ahnliches: mindestens 35 dB
- mit Blroraumen und ahnliches: mindestens 30 dB

Ausnahmsweise kann eine Minderung der benannten Luftschalld@mmmalie zuge-
lassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer maf3geblicher
AuRenlarmpegel nachgewiesen wird als der AuBenlarmpegel, der flr die Berech-
nungen im Bebauungsplanverfahren mallgeblich war. Fir den Nachweis ist die
"Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan"" zugrunde zu legen. Kiichen
gelten nicht als Aufenthaltsraume im Sinne dieser Festsetzung.

(2) Grundrissgestaltung von Gebauden |

Zum Schutz vor Larm muissen innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebie-
te in Gebauden, die innerhalb der Larmpegelbereiche Il und Il liegen, mindestens
ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume Uber ausreichende Beluf-
tungsmaglichkeiten verfligen, die von der Karl-Teichmann-StralRe abgewandt sind.
Kann Satz 1 dieser Festsetzung nicht umgesetzt werden, sind zur Sicherung einer
ausreichenden Beluftung die Aufenthaltsraume von Wohnungen nach Satz 1 mit
schallddmmenden Liftungseinrichtungen auszustatten. Kichen gelten nicht als
Aufenthaltsraume im Sinne dieser Festsetzung.

(3) Grundrissgestaltung von Gebauden I

Zum Schutz vor Larm mussen innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebie-
tes WA/1 in Gebduden mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Woh-
nungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthalts-
raume Uber ausreichende Bellftungsmoglichkeiten verfligen, die eine Ostliche
Grundorientierung aufweisen. Kann Satz 1 dieser Festsetzung nicht umgesetzt wer-
den, sind zur Sicherung einer ausreichenden Belilftung die Aufenthaltsrdume von
Wohnungen nach Satz 1 mit schallddammenden Liftungseinrichtungen auszustatten.
Kichen gelten nicht als Aufenthaltsrdume im Sinne dieser Festsetzung.
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(4) Ho6he der Larmschutzanlagen
Auf den innerhalb der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten und umgrenzten Fla-
chen mit der Zweckbestimmung "Larmschutzanlage" sind Larmschutzanlagen mit
folgenden Mindesthéhen zu errichten:

(A) Flachen westlich der Karl-Teichmann-Stral3e: Mindesthohe 3,0 m
(Die erforderliche Mindesthéhe entspricht einer Héhe tGber NHN von mindes-
tens 8,5 m.)

(B) Flache westlich WA/8: Mindesthohe 3,5 m
(Die erforderliche Mindesthéhe entspricht einer Héhe tGber NHN von mindes-
tens 10,5 m.)

Die Dimensionierung der Larmschutzanlage hat in Abhangigkeit der Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung' zu erfolgen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

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

6. Sonstige Festsetzungen

(1) Die Einteilung der Stralenverkehrsflachen und der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung 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 kénnen bauliche Anlagen zugelassen
und Anpflanzungen durchgefiihrt werden, sofern deren Zulassigkeit durch den zu-
standigen Leitungstrager bestatigt wird.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

(3) Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen

und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aulRer Kraft.
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HINWEISE (OHNE NORMCHARAKTER)

1.  Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie sonstige Bepflanzungen

Bei Anwendung der Textfestsetzung Nr. 4.2.3 wird die Verwendung nachfolgender Arten

empfohlen:

Pflanzliste A: Baume
Acer campestre

Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Prunus padus

Pyrus communis
Quercus robur
Quercus petraea
Salix caprea

Tilia cordata

Ulmus carpinifolia
Prunus dom. pomariorum
Juglans regia
Castania sativa

Pflanzliste B: Straucher
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
Rhamnus cartharticus
Rosa canina

Rubus fruticosus
Sambucus nigra

Salix aurita

2. Technischer Hinweis

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Weil3-Birke
Hainbuche
Gem. Esche
Wild-Apfel
Traubenkirsche
Gem. Birne
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Sal-Weide
Winter-Linde
Feld-Ulme
Spillinge
Walnuss
Esskastanie

Haselnuss

Eingriffliger Weilkdorn
Schwarzdorn, Schlehe
Pfaffenhlitchen
Gemeiner Sanddorn
Kreuzdorn

Hundsrose
Brombeere
Schwarzer Holunder
Ohrchen Weide

Die DIN 4109 wird in der Stadtverwaltung von Schwedt/Oder (Fachbereich 3: Stadtent-
wicklung und Bauaufsicht) zur Einsichtnahme bereitgehalten.

3. Baugrunduntersuchung

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

TEIL B: TEXTFESTSETZUNGEN
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Vorbemerkungen
Zur Rechtslage allgemein:

Im Baugesetzbuch (BauGB) wird der Begrundungsbegriff im Zusammenhang mit Be-
bauungsplanverfahren an unterschiedlichen Stellen verwendet. Die wesentliche inhaltliche Un-
terscheidung lasst sich dabei auf den jeweiligen Stand des Bebauungsplanverfahrens zurtick-
fUhren.

Nach § 2a BauGB ist im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine Begriindung
beizufiigen. Darin sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesent-
lichen Auswirkungen des Bauleitplans und in dem Umweltbericht die auf Grund der Umweltpru-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzule-
gen. Dabei bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begrindung. MafRgeblich fur
die Beurteilung des Rechtscharakters der Begrindung ist dabei, dass es sich letztendlich um
eine Begrindung handelt, die zum Zeitpunkt des Entwurfs die Planungsabsicht der Stadt be-
griindet und diese den am Aufstellungsverfahren Beteiligten darlegt/erlautert.’

Nach § 3 Abs. 2 BauGB ist im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
diesem eine Begriindung beizufligen ["(2) Die Entwirfe der Bauleitplane sind mit der Begrin-
dung ... fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen."], wobei diese Begrindung inhaltlich
gleichgestellt ist der Begrindung nach § 2a BauGB, da es sich um die Begriindung zum Ent-
wurf handelt. Inhaltlich Ahnliches gilt auch fiir den Charakter der Begriindung zum Entwurf, fur
die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme ersucht
wird.

Dem entgegen ist die nach § 9 Abs. 8 BauGB dem Bebauungsplan beizufigende Begrindung
zu bewerten. Hierbei handelt es sich um die Begriindung, die zum Abschluss des Verfahrens
vorliegen muss, die inhaltlich abgeschlossen die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforder-
lichkeit sowie die Grundlagen der Abwagung in ihren zentralen Punkten darstellt und die Fest-
setzungen des Plans verdeutlicht, Hilfe flr deren Auslegung bietet und letztendlich als Grundla-
ge fur die Beschlussfassung der Gemeindevertretung dient. Sie begrindet letzten Endes die
getroffenen Planentscheidungen. Sie ist nach Rechtswirksamkeit des Plans mit dem Be-
bauungsplan zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten und nimmt am Vollzug des Bebauungs-
plans teil, d.h. an der Anwendung des Plans im Rahmen der Genehmigung von Vorhaben durch
die Baugenehmigungsbehdrde.?

Aus diesen Zusammenhangen wird deutlich, dass sich die Begriindung im Verlauf des Verfah-
rens bis hin zur Rechtsetzung des Bebauungsplans konkretisiert und entwickelt.

Die vorliegende Fassung der Begriindung entspricht in ihrem Rechtscharakter der Be-
griindung nach § 9 Abs. 8 BauGB.

Arbeitshilfe Bauleitplanung, Brandenburg, 2014
ebd.
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| Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen
1.1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Die gesamtstadtische Entwicklung der zurickliegenden Jahre macht deutlich, dass in der Stadt
Schwedt/Oder weiterhin Bedarf an individuellem Wohnungsbau besteht. Insofern ist es nach-
vollziehbar, dass die Stadt intensiv bemiiht ist, neue Wohnbauflachen zu aktivieren. Im Rahmen
dieser Bemuhungen wurde Mitte der 90er Jahre damit begonnen, das Stadtteilgebiet westlich
der Karl-Teichmann-Strale auf seine Eignung u. a. als neuer Wohnungsbaustandort zu unter-
suchen. Dies erfolgte im Zuge der Erarbeitung des Rahmenplans Werner-Seelenbinder-
StralRe/Heinersdorfer Damm, der im Jahr 1997 durch die Stadtverordneten beschlossen wurde.
Auf der Grundlage der Inhalte dieses Rahmenplans wurde mit dem Bebauungsplan "Heiners-
dorfer Damm" im Jahr 2000 ein erstes Teilgebiet nérdlich des Heinersdorfer Dammes verbind-
lich u. a. fur den Wohnungsbau gesichert. In Umsetzung dieses Bebauungsplans entstand
ndrdlich des Heinersdorfer Dammes ein neues innerstadtisches Wohngebiet, vordergrindig fur
den individuellen Wohnungsbau.

Trotz der u. a. auch mit dem o. g. Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm" zur Verfligung ste-
henden innerstadtischen Wohnbauflachen wurde deutlich, dass in der Stadt weiterhin Bedarf an
individuellem Wohnungsbau besteht. Insofern war es folgerichtig, dass die Stadt weitere Wohn-
bauflachen sichern wollte, was sie dazu veranlasste, unter Berlcksichtigung der bereits mit dem
1997er Rahmenplan dargestellten stadtebaulichen Entwicklungsziele fiir das Stadtteilgebiet
westlich der Karl-Teichmann-Stral3e in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Schwedt/Oder am 17. April 2008 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans "Am
AquariUM" zu fassen.

Geltungsbereich B-Plan
»Helnersdorfer Damm*

i Gewerbegebiot Im B:Plan

«Heinersdorfer Damm*

[Fac]] Oftendiiche Grinfiache im
EL0e
B-Plan ,Heinersdorfer Damm*

A SV

Zum Beschluss iiber die Aufstellung des
Am

Anlage 2

g - Darstellung des Geltungsbereiches -
gl

g
| m1:2000 Februar 2008

Abb.:
Bebauungsplan "Am AquariUM" Geltungsbereich gemal3 Aufstellungsbeschluss vom 17.04.2008 (markiert)
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Die stadtebaulichen Uberlegungen zum Bebauungsplan offenbarten die im engeren und weite-
ren Umfeld des Plangebietes erkennbaren unterschiedlichsten Anspriche der Eigentumer, Nut-
zer oder Betreiber einzelner Einrichtungen an deren kinftige Grundstlicksnutzung, die stadte-
baulichen und funktionellen Defizite und die Erforderlichkeit der Konkretisierung der stadtebau-
lichen Planungsideen im Verhaltnis zum 1997er Rahmenplan.

Der stadtische Wille, diese unterschiedlichen Anspriiche, Gegebenheiten und Planungsintentio-
nen konzeptionell und gesamtheitlich mit dem Ziel zusammenzuflhren, ein den aktuellen stadti-
schen Bedurfnissen angepasstes Gesamtentwicklungskonzept zu erstellen, bewegte letztend-
lich die Stadt dazu, das "Stadtebauliche Entwicklungskonzept Umfeld AquariUM™ zu erarbeiten.
Dieses wurde am 5. September 2013 wurde von der Stadtverordnetenversammlung beschlos-
sen. Grundsatzliches Ziel der Planung war (unter Berlcksichtigung bereits ansassiger Nutzun-
gen) die Erarbeitung neuer baulich-raumlicher und stadtebaulich-funktioneller Ziele fir die kinf-
tige Entwicklung dieses Gebietes, auf deren Grundlage sowohl der Stadt als auch den ansassi-
gen Nutzern kurz- bis langfristige Handlungsempfehlungen fir weitere bauliche, investive und
sonstige EntwicklungsmaRnahmen gegeben werden kdnnen. Schwerpunktmaflig war dabei die
Weiterentwicklung des bereits nérdlich des Heinersdorfer Dammes bestehenden Eigenheimge-
bietes zu untersuchen. Das STEK AquariUM Uberlagert und aktualisiert in Teilbereichen die In-
halte des 1997er Rahmenplans und tritt an seine Stelle.

Mit dem STEK AquariUM liegt der Stadt ein aktuelles Planungsergebnis auf einer informellen
stadtebaulichen Planungsebene vor, in das private und offentliche Vorstellungen und Ideen
nach entsprechender Wertung und Beurteilung (Abwagung), einflossen. Auf Grund des o. g.
Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung wird dieses stadtebauliche Entwicklungskon-
zept zur Grundlage der kinftigen stadtebaulichen Entwicklung fiir diesen Stadtteilbereich. Des-
sen Umsetzung erfolgt auf unterschiedlichen Wegen. Teilweise bildet es die Grundlage fiur an-
schlielRende konkrete bauliche MaRnahmen. Darlber hinaus bildet es eine maligebliche Be-
grindung, Rechtfertigung sowie Zielformulierung fir die verbindliche Sicherung der konzeptio-
nell beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung auf der Ebene der Bebauungsplanung. Inso-
fern wird das im Jahr 2008 begonnene Bebauungsplanverfahren "Am AquariUM" auf der Grund-
lage des STEK AquariUM fortgesetzt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Unter Berlcksichtigung der zurtickliegenden Planungsuberlegungen sowie der friihzeitigen Ver-
fahrensschritte wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans gegeniber dem Aufstellungs-
beschluss zum Zeitpunkt der Entwurfserstellung geandert (siehe hierzu Kapitel 1.2.1).

Erforderlichkeit

Erforderlich ist das Planverfahren insbesondere auf Grund der Tatsache, dass aus der vorhan-
denen bauplanungsrechtlichen Situation heraus die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung
nicht gesichert werden kann.

Neben dieser allgemeinen Erkenntnis ist weiterhin erkennbar,

- dass Umnutzungen in der vorhandenen Grundstucksnutzung erforderlich sein werden,

- dass Flachen flr eine kinftige Nutzung zu sichern sind,

- dass Regelungen u. a. zur kinftigen Art und zum kiinftigen Mal} der baulichen Nutzung er-
forderlich sind,

- dass Eingriffe in das Privateigentum Einzelner erforderlich sein werden,

- dass immissionsschutzrechtliche und naturschutzrechtliche Festsetzungen erforderlich sein
werden,

8 Nachfolgend STEK AquariUM
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und dass es erforderlich sein wird, zur inhaltlichen Bewaltigung der im Verfahrensverlauf auf-
tretenden Konflikte eine Abwagung durchzufihren.

Die Notwendigkeit der Bewaltigung dieser Aufgaben und Konflikte und die Erkenntnis, dass mit
Anwendung des § 34 BauGB ("Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile") die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung grundsatzlich
nicht gesichert werden kénnen, machen deutlich, dass die Durchfihrung (Fortsetzung) dieses
offentlich-rechtlichen Verfahrens und damit die Aufstellung dieses Bebauungsplanes weiterhin
erforderlich ist.

1.2. Das Plangebiet
1.2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt westlich des Stadtzentrums von Schwedt/Oder in der Nahe des Freizeitba-
des AquariUM und umfasst eine innerstadtische, zum Uberwiegenden Teil brach liegende Fla-
che.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:
Gemarkung Schwedt: Flur 53  Flurstick 106 (teilweise)
Flur 58  Flurstick 219
Flur 58  Flurstlck 221
Flur 58  Flurstick 246 (teilweise)
Flur 58  Flurstick 133
Flur 58  Flurstlick 61/2 (teilweise)
Flur 58  Flursttick 61/1
Flur 58  Flurstlck 96 (teilweise).

Gegenlber dem Aufstellungsbeschluss aus dem Jahr 2008 unterlag der Geltungsbereich nach-
folgend erlauterten Korrekturen:

(A) Geltungsbereichsanderungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der Erarbeitung der Planunterlagen fiir die friihzeitigen Verfahrensschritte wurde
unter Berlcksichtigung der Inhalte des STEK AquariUM und der zwischenzeitlich laufenden
konkreten Planungen fir Umbaumalinahmen bzw. deren Realisierung im Bereich der Stralle
Am Aquarium der Geltungsbereich gegentber dem Aufstellungsbeschluss reduziert und die
westliche Geltungsbereichsgrenze in 6stliche Richtung verschoben. Das stadtebauliche Erfor-
dernis, die Stralle Am Aquarium sowie die Teilbereiche um die Sporthalle (einschlieRlich Stell-
platzanlage und technischem Bauwerk der Stadtwerke Schwedt GmbH) in den Geltungsbereich
einer verbindlichen Bauleitplanung einzubeziehen bestand nicht mehr.

Der sudliche Grenzverlauf des Geltungsbereiches wurde aufgrund der Anpassung an das STEK
AquariUM korrigiert. Hinsichtlich der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze wurden innerhalb die-
ses Verfahrensschrittes der Planung zwei Varianten zur Diskussion gestellt:

Variante A: Konsequente rdumliche Umsetzung STEK AquariUM

Diese Variante stellt sowohl inhaltlich als auch raumlich die konsequente Umsetzung der Inhalte
des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes dar. Ziel der Planung ist es, mdglichst umfanglich
die Inhalte des Entwicklungskonzeptes planungsrechtlich zu sichern und dabei den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans konsequent an den Geltungsbereich des Entwicklungskonzeptes zu
orientieren. Im Norden wird der Geltungsbereich teilweise bis an die Rosa-Luxemburg-Stralie
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herangefiihrt. Die nérdliche Geltungsbereichsgrenze wurde in der Variante A des Vorentwurfs
gemal dem Aufstellungsbeschluss beibehalten.

Variante B: Kurzfristige Verfiigbarkeit und geltendes Planungsrecht

Unter Berlcksichtigung eines der Stadt vorliegenden Grundstliickswertgutachtens zu den Flur-
stiicken 219 und 221 (Flur 58, Gemarkung Schwedt/Oder) und der darin getroffenen Aussage,
wonach diese Flurstiicke Innenbereichsqualitat besitzen (eine Bebaubarkeit auf der Grundlage
des § 34 BauGB ware somit grundsatzlich gegeben) sowie unter Berlicksichtigung der Verflig-
barkeit einzelner Grundstlicke zur kurzfristigen Umsetzung der Planung wurde in dieser Varian-
te der Geltungsbereich im Norden wie folgt reduziert:

- Verzicht auf Integration der Flurstliicke, die gemall Gutachterausschuss bereits Innenbe-
reichsqualitat besitzen, deren bauliche Entwicklung gemaf den Inhalten des STEK Aquari-
UM und auf Grundlage des § 34 BauGB auch ohne Bauleitplanung stattfinden kénnte

- Verzicht auf Grinflachenfestsetzungen im nérdlichen Bereich.

Die nordliche Geltungsbereichsgrenze wurde in der Variante B unter Ausschluss offentlicher
und privater Grundstiicksteile Richtung Suden versetzt.

In Abhangigkeit der Varianten betrug die GroRe des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
~ 7,3 ha (Variante A) bzw. ~ 6,3 ha (Variante B).

(B) Geltungsbereichsdnderungen im Rahmen der Entwurfserarbeitung

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ergab sich erneut die Notwendigkeit,
den Geltungsbereich zu andern.

Variantenentscheidung Nérdlicher Grenzverlauf

Hier wurde die Entscheidung getroffen, die nordliche Geltungsbereichsgrenze der Vorentwurfs-
Variante A beizubehalten. Weder aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung noch aus der
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung ergaben sich Anhaltspunkte fiir eine Bevorzugung einer der
beiden Varianten. In Variante A entspricht der ndrdliche Grenzverlauf grundsatzlich dem Auf-
stellungsbeschluss aus dem Jahr 2008 (mit Ausnahme der westlichen Geltungsbereichsredu-
zierung). Die Einbeziehung der o. g. Flurstucke 219 und 221 (Flur 58, Gemarkung
Schwedt/Oder) erfiillt den Grundsatz der Planungsiberlegungen, innerhalb des Geltungsberei-
ches die stadtebauliche Entwicklung ganzheitlich und planmaRig zu steuern und dem Plange-
biet insgesamt eine neue stadtebauliche Struktur und Qualitat zu geben. Dieses Anliegen lasst
sich nach den Grundsatzen des Bauens im Innenbereich (§ 34 BauGB) nicht sichern. DarlUber
hinaus stellte die Vorentwurfs-Variante A die konsequente Umsetzung des STEK AquariUMs
dar, in dem auch dieser nérdliche Teilbereich Bestandteil des Bebauungs- und Griinkonzeptes
war.

Westlicher Grenzverlauf

Die zweite Konkretisierung des Geltungsbereiches im Rahmen der Fortfihrung des Be-
bauungsplanverfahrens besteht darin, die verbindliche Flachensicherung des aus dem STEK
AquariUM resultierenden Kinostandortes (im Vorentwurf mit der Flachenbezeichnung "Kino &
Dienstleistungsstandort Technische Werke Schwedt GmbH" enthalten) vom Planverfahren ab-
zukoppeln und zur gegebenen Zeit auf der Grundlage eines separaten Planverfahrens durchzu-
fuhren. Aus diesem Grund wurden die noch im Vorentwurf enthaltenen Flachen des geplanten
Kinostandortes einschlielRlich einer westlichen ErschlieBungsflache aus dem Geltungsbereich
genommen und der Geltungsbereich wurde im westlichen Grenzverlauf diesen neuen Pla-
nungsitberlegungen angepasst.
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Raumlicher Geltungsbereich

Im Ergebnis der oben erlauterten Geltungsbereichsanderungen umfasst der raumliche Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanentwurfs eine Flache von ca. 7,04 ha und wird begrenzt:

- im Norden durch die Grundstticke der Wohnbauten GmbH und die Rosa-Luxemburg-Stralle

- im Osten durch die Karl-Teichmann-Stralie,

- im Suden durch die bebauten Bereiche des Wohngebietes Heinersdorfer Damm sowie un-
bebaute Bereiche der dstlich angrenzenden Griunflachen und

- im Westen durch die bebauten Bereiche im Umfeld des AquariUM und 6stlich der StralRe Am
Aquarium (Stellplatze etc.).

Siehe nachfolgende Abbildung

Die Grenzen des Geltungsbereiches werden durch Eintragung in die Planzeichnung (Teil A des
Bebauungsplans) festgesetzt.

Abb.:
Umgrenzung der Geltungsbereichsgrenze,
Stand: Satzungsbeschluss 2015
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Geltungsbereich des Bebauungsplans "Heinersdorfer Damm"”

Das sudliche Teilgebiet 6stlich der Bowlinganlage liegt im Geltungsbereich des festgesetzten
Bebauungsplans "Heinersdorfer Damm". Diese Einbeziehung der Teilflache resultiert aus der
praktischen Erfahrung der Stadt, dass fir die bisher festgesetzten eingeschrankten gewerbli-
chen Nutzungen offensichtlich kein Bedarf an dieser Stelle besteht und sich die bisherigen
Planinhalte insofern nicht umsetzen lassen. Die Uberplanung dieser Teilflache soll zum Zweck
der Sicherung von neuen Wohngebietsflachen dienen und stellt die Umsetzung der Inhalte des
STEK AquariUM dar.
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Abb.:
Darstellung des Uberlagerungsbereichs beider Bebauungspléne,
Stand: Satzungsbeschluss 2015
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1.2.2 Raumliche Einordnung innerhalb des Stadtgebietes/
Benachbarte Nutzungen

Stadtraumlich liegt das Plangebiet zwischen den zwei wesentlichen Siedlungsschwerpunkten
innerhalb der Stadt, dem Bereich der Unteren Talsandterrasse (Zentrum/Neue Zeit) und dem
Bereich der Oberen Talsandterrasse mit den Wohngebieten Talsand, Am Waldrand und Kasta-
nienallee. Die unbebaute Flache des Plangebietes stellt eines der wichtigsten Flachenpotentiale
innerhalb des Stadtgebietes dar. Gleichzeitig kommt dem Plangebiet auf Grund seiner stadt-
raumlichen Lage eine besondere Rolle als Bindeglied zwischen den beiden Stadthalften zu.

' MONPLAISIR

Abb.:
Lage des Plangebietes im Stadtgebiet (markiert)

Westlich des Plangebietes befinden sich eine Gemeinbedarfseinrichtung (Sporthalle), ein Ge-
baude der Technischen Werke Schwedt GmbH, das Freizeitbad AquariUM, eine dem Freizeit-
bad zugeordnete Stellplatzanlage und unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich das
Grundstick des Strike Bowling Centers am Schwedter AquariUM. Hier wird gewerblich eine
Bowlinganlage betrieben.
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Nordlich und nordwestlich des Plangebietes liegen Wohnbauflachen mit mehrgeschossigem
Wohnungsbau (sog. Wurfelhduser). Teile des Geltungsbereiches der Planung grenzen im sid-
westlichen und sidlichen Teilbereich an das Wohngebiet Heinersdorfer Damm an. Ostlich
grenzt der Geltungsbereich unmittelbar an die Flurstiicke der Karl-Teichmann-Stral3e an.

Siehe hierzu auch Abb. zu Kapitel 1.2.1
1.2.3 Stadtebauliche Situation/Flachennutzung und Bebauungsstruktur

Das Plangebiet wird gegenwartig durch eine eher heterogene Flachennutzung gepragt, verur-
sacht durch den unbebauten, mit Ausnahme der bestehenden Bodenmodellierungen, brach lie-
genden Zustand.

Die planmafige Bodenmodellierung erfolgte in Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungs-
plans "Heinersdorfer Damm" als Mallhahme zum Schutz des Wohngebietes am Heinersdorfer
Damm vor dem StraRenlarm der Karl-Teichmann-Stralie.

Teile des Plangebietes wurden bisher als Festwiese der Stadt genutzt. Eine pragende Be-
bauungsstruktur innerhalb des Plangebietes besteht nicht.

Natur und Landschaft
Detaillierte Aussagen zur naturraumlichen Situation sind im Umweltbericht (Kapitel 11) dargelegt.
1.2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich Uberwiegend im Eigentum der Stadt
und teilweise im Privatbesitz.

1.2.5 Geltende bauplanungsrechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich ist die Situation eher heterogen einzuschatzen, da innerhalb des Plange-
bietes unterschiedliche Zustédnde bestehen. Grundsatzlich ist der Uberwiegende zentrale Teil
des Plangebietes dem sog. AulRenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

Auf Grund des bereits unter Kapitel 1.2.1 benannten und der Stadt vorliegenden Grundstlcks-
wertgutachtens zu den Flurstiicken 219 und 221 (Flur 58, Gemarkung Schwedt/Oder) wird die-
sen Flursticken Innenbereichsqualitat zugesprochen (eine Bebaubarkeit auf der Grundlage des
§ 34 BauGB ware somit grundsatzlich gegeben). Diese Auffassung ist fachlich zu hinterfragen,
da die Eigenart der ndheren Umgebung keine solche Pragung erzeugt, aus der sich ein Einfu-
gen kunftiger Vorhaben im Sinne des § 34 BauGB planungsrechtlich aufdrangen wirde. Flr
diese Flurstiicke besteht ein Planerfordernis, welches die Anwendung des § 34 BauGB aus-
schlieft.

Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm"

Das sudliche Teilgebiet des Geltungsbereiches (stdlich einer fiktiven Verlangerung der die
Bowlinganlage erschlieRenden Stralde in 6stliche Richtung) liegt innerhalb des Geltungsberei-
ches des bestehenden Bebauungsplans "Heinersdorfer Damm". Dieser setzt fur diese Teilfla-
che im Wesentlichen eingeschrankte gewerbliche Nutzungen fest sowie den 6stlichen Teil als
offentliche Grinflache. Mit Festsetzung des Bebauungsplans "Am AquariUM" werden die neuen
Planinhalte die bisherigen Festsetzungen ersetzen (siehe hierzu u. a. Kapitel 1.2.1 und 1V).
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1.2.6 ErschlieBung/Technische Infrastruktur
Stadttechnik

Auf Grund bisher fehlender struktureller Nutzungen innerhalb des Plangebietes existiert keine
innergebietliche und fir die weitere Planung nutzbare ErschlieBung mit Versorgungsmedien wie
Wasser, Strom, Gas etc. Zwar existieren innerhalb des Gebietes teilweise ErschlieRungsleitun-
gen auf Grund der bisherigen Nutzung einer Teilflache als Festwiese, diese kdnnen jedoch auf
Grund der neuen stadtebaulichen Planung nicht weiter genutzt werden. Samtliche Erschlie-
Rungsmaflnahmen missen in Umsetzung des Bebauungsplans neu durchgefiihrt werden. Die
entsprechenden Planungen laufen parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren.

Auf Grund der vorliegenden Stellungnahmen der zustandigen Versorgungsunternehmen aus
den Verfahrensschritten im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist jedoch davon auszuge-
hen, dass die kinftige stadttechnische ErschlieBung des Plangebietes bedarfsgerecht gesichert
werden kann.

Leitungsbestand mit iibergebietlicher Bedeutung

Sowohl der 6stliche Teilbereich des Plangebietes als auch der westliche Teilbereich werden
durch unterirdische Leitungen gequert, die nicht verlegt werden und deren Bestand bei der Pla-
nung berucksichtigt wurde.

Verkehr

Ahnlich der stadttechnischen ErschlieRung stellt sich die Situation bei der Verkehrserschlieung
dar. Auf Grund bisher fehlender struktureller Nutzungen innerhalb des Plangebietes existiert
keine innergebietliche VerkehrserschlieRung.

Auf der Grundlage des STEK AquariUM soll die VerkehrserschlieBung des Gesamtgebietes
Uber eine neu zu errichtenden Zufahrt von der Karl-Teichmann-Stral’e aus erfolgen. Samtliche
ErschlieBungsmalinahmen missen in Umsetzung des Bebauungsplans neu durchgeflihrt wer-
den. Die entsprechenden Planungen laufen parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren.

1.2.7 Denkmale/Bodenmerkmale (Altlasten)/Sonstiges
Denkmale/Bodendenkmale

Auf Grund einer Stellungnahme der zustandigen Landkreisverwaltung (hier: untere Denkmal-
schutzbehorde) aus dem Jahr 2012 ist davon auszugehen, dass innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans keine Bodendenkmale bekannt sind. Zwar wurden nérdlich und siid-
lich des Plangebietes Bodendenkmale (nérdliche Karl-Teichmann-Stralle/Westseite, Ostlicher
Heinersdorfer Damm/Nordseite) benannt, diese liegen nach bisherigen Einschatzungen auller-
halb des Geltungsbereiches der Planung.

Basis fur diese Einschatzung sind einerseits die bisher seitens des Landkreises zur Verfigung
gestellten Informationen. An Hand derer kann nicht eindeutig nachgewiesen werden, dass das
auf der Westseite der ndrdlichen Karl-Teichmann-Stra3e benannte Bodendenkmal durch die
Planung berihrt wird, da die Geltungsbereichsgrenze in diesem Bereich verlauft. Sofern hier
keine eindeutig abgrenzbaren Flachenumgrenzungen fir die bisher bekannte Ausdehnung des
Bodendenkmals seitens des Landkreises zur Verfligung gestellt werden (einschliellich der ein-
deutigen Zuordnung zu einem der in der Denkmalliste des Landes Brandenburg aufgelisteten
Denkmale), kann eine nachrichtliche Ubernahme dieser landesrechtlichen Regelung in die
Planzeichnung des Bebauungsplans nicht erfolgen. Andererseits enthalt die aktuelle Denkmal-
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liste des Landes Brandenburg (Stand: 31. Dezember 2014) keine Eintragung eines Boden-
denkmals im moglicherweise betroffenen Flurstuck 61/2 der Flur 58.

In der Stellungnahme des Landkreises Uckermark vom 6. Mai 2014 wird zum Bodendenkmal-
schutz darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in einem siedlungstopografisch glinstigen Ge-
biet liegt, in dem bisher nicht entdeckte Bodendenkmale vermutet werden. Als Bestandteil der
Begrindung ist diese vorsorgliche Information hiermit 6ffentlich zugénglich und kann im Zuge
konkreter BaumalRnahmen bertcksichtigt werden.

Denkmale/Baudenkmale
Im Plangebiet existieren keine Baudenkmale.
Bodenmerkmale (Altlasten)

Die Existenz von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind, ist im Plangebiet nicht bekannt.

Sonstiges/Kampfmittel

Gemal Stellungnahme des Zentraldienstes Polizei Brandenburg/Kampfmittelbeseitigungsdienst
vom 8. Mai 2015 liegen zum Zeitpunkt der Stellungnahme keine Anhaltspunkte fir das Vorhan-
densein von Kampfmitteln innerhalb des Plangebietes vor.

Sonstiges/Baugrund

Aufbauend auf bereits bestehenden Baugrunduntersuchungen zum Plangebiet ist in Vorberei-
tung des Bebauungsplanentwurfs eine aktuelle Voruntersuchung zur Beurteilung der Baugrund-
und Grindungsverhéltnisse ("Geotechnischer Bericht")* durchgefiihrt worden. Deren Ergebnis-
se wurden bei der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs berlcksichtigt.

Kurzerléduterung

Aus den vorliegenden Untersuchungen ist ersichtlich, dass der Baugrund innerhalb des Plan-
gebietes nicht unkompliziert und das Plangebiet flr eine Bebauung "baugrundseitig" bedingt
geeignet ist. Die bestehenden Bodenverhaltnisse (inhomogener Baugrundaufbau) fihren zu der
Empfehlung, kinftige Wohnhauser (Ein- und Zweifamilienhausbebauung) ohne Kellerbauwerke
zu errichten. Fur die Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser auf den jeweiligen
kinftigen Baugrundstiicken sind die erforderlichen Baugrundverhaltnisse nicht gegeben, so
dass die kunftigen Baugrundstiicke an zentrale Regenwasserleitungen der Stadt angeschlos-
sen werden mussen.

Im Rahmen der Entwurfserarbeitung wurde der Bebauungsplanentwurf einer gutachterlichen
Prifung unterzogen. Im Ergebnis dessen ergingen folgende Empfehlungen und Hinweise:

- Auf eine Unterkellerung von Einfamilienhdusern in den Bereichen WA/1 bis WA/7 sollte
verzichtet werden, die Seitenlange von maximal 15m sollte eingehalten werden.

- In den Bereichen WA/8 und WA/9 ist die Errichtung gréRerer Bauwerke (mehrgeschossig
mit Unterkellerung) mdéglich, bei Unterkellerung sind erforderliche Wasserhaltungs- sowie
Schutzmallinahmen (driickendes Wasser) einzuplanen.

- Wegen des inhomogenen Baugrundaufbaus und der damit verbundenen lokal differenzier-

Geotechnischer Bericht, Voruntersuchung zur Beurteilung der Baugrund- und Griindungsverhéltnisse nach DIN
4020:2010-12, AGUA GmbH Angermiinde, April 2014
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ten Grundwasser-/Stauwasserverhaltnisse sollte auf dezentrale Grundstiicksentwasserung
verzichtet werden und die versiegelten Gebaude- und Verkehrsflachen an die zentrale Ka-
nalisation angeschlossen werden.

- Bei den vorgesehenen Verkehrswegen und Leitungstrassen werden teilweise Wasserhal-
tungsmalnahmen erforderlich, die einzuplanen sowie im Einzelfall zu bemessen und zu
beantragen sind.

Zusammenfassend wurde im Rahmen einer gesonderten Stellungnahme zum Bebauungsplan-
entwurf® ausgeflhrt:

"Aus baugrundtechnischer Sicht bestehen unter Beachtung der [...] Hinweise und Empfehlun-
gen keine grundsatzlichen Bedenken gegen den vorliegenden Bebauungsplan. Wegen der ins-
gesamt inhomogenen Baugrundverhaltnisse und der lokal sehr unterschiedlich auftretenden
Grundwasser-/Stauwasserniveaus sollte fur jedes geplante Bauwerk eine gesonderte Bau-
grunduntersuchung durchgefiihrt werden. Dies gilt ebenso fir die Verkehrswege- und
Leitungstrassenplanung, hier insbesondere unter dem Gesichtspunkt erforderlicher Wasserhal-
tungen."

Weitere ausfiihrliche Aussagen zum Baugrund sind den Voruntersuchung zur Beurteilung der
Baugrund- und Griindungsverhaltnisse (Geotechnischen Bericht) zu entnehmen, die im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens durchgeflhrt wurden sowie der zum Bebauungsplanentwurf
vorliegenden Stellungnahme der Fachgutachter des Baugrundgutachtens.

1.2.8 Immissionsschutz
Verkehrslarm

Als potentiell Verkehrslarm verursachende Stra3en und deren Einwirkung auf das Plangebiet
sind insbesondere die Karl-Teichmann-Stralle und die Werner-Seelenbinder-Stralle zu benen-
nen. Der Verkehrslarm der Karl-Teichmann-Stralde verursachte letztendlich die im Rahmen des
Verfahrens zum Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm" erforderlichen Bodenmodellierungen
westlich dieser Stralle zum Schutz vor Verkehrslarm. In wie weit zu berlcksichtigende Ver-
kehrslarmwirkungen auf das Plangebiet bestehen, wurde im Verlauf der Planung konkret im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung geprift®. Die verkehrsorganisatorische "RUick-
stufung" dieser Stralle von einer Bundes- zu einer Stadtstralle mit einer Tonnagebegrenzung
von < 7,5t wurde dabei berucksichtigt.

Anlagenbezogener Larm

Hier wurden im Rahmen der Vorbetrachtungen zum Entwurf der Freiraumbereich des Freizeit-
und Erlebnisbades AquariUM, die Sporthalle und die Bowlinganlage 6stlich des AquariUM als
potentielle Larmquelle in Abstimmung mit den Fachgutachtern ermittelt. Die Wirkung dieser An-
lagen auf das Plangebiet ist im Rahmen der o. g. schalltechnischen Untersuchung geprift wor-
den (siehe hierzu insgesamt Kapitel II).

Bebauungsplan "Am AquariUM", Fachgutachterliche Stellungnahme aus baugrundtechnischer Sicht, AGUA
GmbH, Januar 2015

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Am AquariUM" der Stadt Schwedt/Oder, KSZ Ingenieurbi-
ro GmbH, Berlin, Februar 2015
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1.3 Planerische Ausgangssituation
1.3.1 Raumordnung und Landesplanung
Ziele, Grundsitze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung

Gemal} Mitteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 8. Mai 2014 entspricht die
Planung den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Fur Planungen und Malinahmen er-
geben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Ziff.1 ROG’ aus dem Lande-
sentwicklungsprogramm (LEPro) 2007% und Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP
B-B)°. In der Stellungnahme wird auf die Planungsabsicht bezogen ausgeflhrt:

- Nach § 5 LEPro 2007 (Grundsatz) soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden und die Innenentwick-
lung Vorrang vor der AuRenentwicklung haben.

- Die Stadt Schwedt/Oder ist Mittelzentrum (Ziel 2.9 LEP B-B).

In den Mittelzentren sollen fur den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktionen der
Daseinsvorsorge (u. a. Kultur- und Freizeitfunktionen) mit regionaler Bedeutung konzen-
triert werden.

- In "Zentralen Orten" ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ohne quantitative Be-
grenzung moglich (Ziel 4.5 LEP B-B).

- Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en (Ziel 4.2 LEP
B-B).

Im Rahmen der Beteiligung zum Planentwurf teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
u. a. mit:

"Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom 16. Juni 2014 die Branden-
burger Verordnung Gber den LEP B-B vom 31. Marz 2009 fir unwirksam erklart. Die Beschwer-
de des Landes Brandenburg gegen die Nichtzulassung der Revision wurde vom Bundesverwal-
tungsgericht mit Beschluss vom 17. Marz 2015 abgewiesen. Der LEP B-B ist damit flr den Be-
reich des Landes Brandenburg unwirksam und kann insoweit bis auf weiteres keine Anwendung
mehr finden. Im Gegenzug leben die Vorgangerplanungen wieder auf und bilden im Land Bran-
denburg die Grundlage fur die Anpassung der Bauleitplanung gemafR § 1 Abs. 4 BauGB.

Fir die angezeigte Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von § 3

Raumordnungsgesetz (ROG) nunmehr insbesondere aus:

- dem Landesentwicklungsplan Brandenburg - zentralortliche Gliederung (LEP 1) vom 4. Juli
1995 (GVBI. 11/95 S. 474)

- dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007 (GVBI. |
S. 235) und

- der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin-
Brandenburg (LEP GR) - erganzende raumordnerische Festlegungen fur den dufReren Ent-
wicklungsraum vom 20. Juli 2004 (GVBI. Il S. 558).

Beurteilung:

Der LEP | setzt die Stadt Schwedt/Oder als Mittelzentrum fest. Zentrale Orte sollen nach Ziel
1.2.1 LEP GR Uberoértliche Versorgungsfunktionen sicherstellen, sie sind Schwerpunkte der
Siedlungsentwicklung. Ziele der Raumordnung stehen der Planung somit nicht entgegen. Die

! Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Art. 9 des Ge-
setzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg tber das Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)

9 Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 (GVBI. Il S. 186)

8
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Grundsatze der Raumordnung aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007 (Vorrang Innen- vor Aul3enentwick-
lung; Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsberei-
chen und Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungsentwicklung) und aus § 6
Abs. 3 LEPro 2007 (Sicherung siedlungsbezogener Freirdume fir die Erholung) sind in dem
vorliegenden Planentwurf angemessen berlcksichtigt worden.

Hinweise:

Die Landesregierung beabsichtigt, die Rechtsverordnung zum LEP B-B kurzfristig rickwirkend
wieder in Kraft zu setzen. Sie sollten daher berlicksichtigen, dass zum Zeitpunkt des Beschlus-
ses oder der Genehmigung der angezeigten Planung méglicherweise wieder das bisherige Re-
gelungssystem des LEP B-B zu beachten sein wird. Wir empfehlen Ihnen deshalb, |hre Planung
weiterhin auf die materiellen Erfordernisse der Raumordnung gemaf LEP B-B und LEPro 2007
abzustellen, Abwagungs- und Satzungsbeschlisse hierzu aber erst nach der Wiederinkraftset-
zung des LEP B-B zu treffen. Auf der Grundlage des LEP B-B und des LEPro 2007 kdénnte flr
den vorliegenden Planentwurf die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung bestatigt werden. Zur Begrindung verweisen wir auf die Mitteilung der Ziele, Grundsatze
und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung vom 8. Mai 2014. Diese Stellungnahme gilt so
lange, wie die Grundlagen, die zur Beurteilung lIhrer Planung gefiihrt haben, unverandert blei-
ben. Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften bleiben hiervon unberthrt. Sollten Sie
hinsichtlich der Anpassung kommunaler Bauleitplanungen in der gegenwartigen Phase beson-
deren Beratungsbedarf haben, stehen wir Ihnen wie gewohnt als Ansprechpartner zur Verfu-

gung."

Informativ ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass die Landesregierung Bran-
denburg am 28. April 2015 die rickwirkende Wiederinkraftsetzung des LEP B-B beschlossen
hat. Die Verkiindung ist bisher noch nicht erfolgt.

Regionalplanung

Gemal} Stellungnahme der Regionalen Planungsstelle Uckermark-Barnim vom 14. April 2014,
aktualisiert mit Stellungnahme vom 23. Marz 2015, bestehen gegeniber der Planung keine Be-
denken.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Schwedt/Oder besitzt derzeit keinen wirksamen Flachennutzungsplan. Formell handelt es sich
bei diesem Bebauungsplan um einen "vorzeitigen Bebauungsplan" im Sinne des § 8 Abs. 4
BauGB (siehe erganzend Kapitel 11.2.2.2).

1.3.3 Landschaftsplan

Im Entwurf des Landschaftsplans (Stand: Dezember 1997) ist das Plangebiet als Siedlungsfla-
che dargestellt (siehe erganzend Kapitel 11.2).

1.3.4 Stadtebauliches Entwicklungskonzept Umfeld AquariUM

Auf Grund des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom 5. September 2013 ist das
STEK AquariUM als "Ergebnis eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung" im
Sinne § 1 Abs. 6 Nr. 11 des BauGB zu bewerten. Insofern ist es bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu bericksichtigen und erlangt auch eine besondere inhaltliche Bedeutung da-
durch, dass es als unmittelbare Grundlage und stadtebauliche Begriindung (Rechtfertigung) der
Inhalte des kiinftigen Bebauungsplans dient (siehe hierzu auch Kapitel 111.3.5.2).
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1.4 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Wie bereits unter Kapitel 1.1 dargelegt, besteht innerhalb des Schwedter Stadtgebietes ein an-
haltender Bedarf an Baugrundstlicken fir die Errichtung eigener, individueller Wohngebaude.
Diese Situation ist trotz des Ruckgangs der Wohnungsanzahl in den "Plattenbauten” und die in
den letzten Jahren stattgefundene Verschiebung des Anteils der bewohnten Mietwohnungen
zugunsten des selbst genutzten Eigentums immer noch charakteristisch fur den Wohnungs-
markt der Stadt. Da die Entwicklung von Angebot und Nachfrage beim Bauland eine stadtische
Bauflachenpolitik erfordert, wurde bereits im Jahr 2008 der Aufstellungsbeschluss fir diesen
Bebauungsplan gefasst. Die dem Aufstellungsbeschluss zu Grunde liegende grof3e, innerstadti-
sche und zum groBten Teil brachliegende Flache ist aus stadtebaulichen wie auch wirtschaftli-
chen Aspekten eine potentielle Bauflache. Dabei stellt die Brachflache stadtebaulich betrachtet
eine Licke im Stadtgefiige dar, welches durch die Uberplanung der Flache zum einen Uber-
wunden und zum anderen gleichzeitig als Wohngebiet fir zuklnftige Baumalnahmen pla-
nungsrechtlich gesichert werden soll.

Bereits zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses wurde der Teilbereich dstlich der Bowling-
anlage in den Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses integriert. Die zurlckliegenden
Jahre haben gezeigt, dass flr die als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzten Flachen in
der Nahe zum bestehenden Wohngebiet Heinersdorfer Damm innerhalb der Stadt kein Bedarf
besteht. Insofern bot es sich an, diese Flachen zu Uberplanen und fir Wohnbauzwecke zu si-
chern.

Der auf der Basis des Aufstellungsbeschlusses fortgesetzte Planungsprozess machte deutlich,
dass innerhalb des Plangebietes bzw. in dessen Umfeld unterschiedliche Entwicklungsvorstel-
lungen und Anspruche ansassiger Eigentumer, Nutzer oder Betreiber einzelner Einrichtungen
existieren. Darlber hinaus war erkennbar, dass stadtebauliche und infrastrukturelle Defizite in
diesem Teilbereich des Stadtgebietes bestehen, die sorgfaltig zu ermitteln waren. Die sich da-
raus ergebenden Erkenntnisse sollten friihzeitig in die weiteren stadtebaulichen Uberlegungen
einflieRen. Insgesamt wurde in dieser Phase deutlich, dass es im Hinblick auf eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist, der verbindlichen Planung eine informelle Planung
voran zu stellen, innerhalb derer die bestehende komplexe Situation erfasst wird und grundsatz-
liche stadtebauliche Entwicklungsvorstellungen erarbeitet werden, die umfassend o6ffentlich ab-
gestimmt werden und als vorbereitender informeller Planansatz der verbindlichen Planung vo-
rangestellt werden kénnen.

Aus diesem Grund wurde das "Stadtebauliche Entwicklungskonzept Umfeld AquariUM" erarbei-
tet. Zum Abschluss dieser Planungsphase lag ein stadtebauliches Gesamtentwicklungskonzept
vor, welches mit den im Gebiet ansassigen Nutzern abgestimmt war, in das private und 6ffentli-
che Vorstellungen und Ideen — nach entsprechender Wertung und Beurteilung (Abwagung) —
einflossen und in das die flr diesen Bereich bereits bestehenden detaillierteren Planungen von
Einzelstandorten mit den aktuell vorliegenden Planungsstanden (Umgestaltung des Schulhofes
der Erich-K&stner-Grundschule und das Quartierskonzept Umfeld AquariUM) integriert wurden.
Mit Beschluss des STEK AquariUM im September 2013 lag die stadtebauliche Konzeptidee vor,
die dem Bebauungsplan zu Grunde liegt.

Die anschlieRenden Planungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens flihrten dazu, dass
die Konzeptidee weiterer Konkretisierungen bedurfte und das die Planinhalte definiert wurden,
die verbindlich festgesetzt werden sollten. Die Basis der Uberlegungen bildete dabei weiterhin
die Absicht der Stadt, einen neuen innerstadtischen Wohnungsbaustandort vordergrindig fur
individuelle Wohnbauzwecke zu sichern. Aus den frihzeitigen Planverfahrensschritten ging die
Variante A des Vorentwurfs als Vorzugsvariante hervor. Insbesondere aufgrund der im bisheri-
gen Planverfahren erreichten Konkretisierungen der Planungsinhalte (ErschlieRungsstruktur,
Flachenbedarf fur Erschliefungsanlagen, mogliche Baufeldzuschnitte und Grundstiicksanzahl)
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war es angebracht, den Geltungsbereich des Bebauungsplans entsprechend zu konkretisieren,
ohne jedoch von den beabsichtigten Zielen der stadtebaulichen Entwicklung abzuweichen. Die
gebotene zlgige planungsrechtliche wie erschlieBungstechnische Sicherung von Wohnbaufla-
chen fir den individuellen Wohnungsbau erschien dabei durch eine fokussierte Bearbeitung der
Planaufgabe auf einer ausschlieRlich dem Wohnungsbau zugedachten Flache (inkl. Erschlie-
Rungs- und Begriinungsflachen etc.) am ehesten umsetzbar. Insofern war es konsequent, den
noch im Vorentwurf enthaltenen Kinostandort vom bisherigen Planverfahren abzukoppeln. Die-
se Planung hat aktuell keine zeitliche Prioritat und muss gegeniber den dringenden stadtebau-
lichen Aufgaben zur Entwicklung von Eigenheimstandorten zur Abdeckung des aktuellen Bedar-
fes in Schwedt/Oder zeitlich zurtcktreten.

Der Aufstellungsbeschluss war seiner Zeit noch von der Uberlegung gepragt, den Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Auf Grund der Komplexitat
der Planungsaufgabe, der Erforderlichkeit einer umfangreichen Offentlichkeits- und Behdrden-
beteiligung sowie der Tatsache, dass aus Sicht der Stadt die Erforderlichkeit einer Umweltpru-
fung gegeben ist, wurde von diesen Anfangstberlegungen Abstand genommen und die Stadt
entschied sich, dass Bebauungsplanverfahren als klassisches Verfahren einschlieRlich einer
Umweltprifung durchzufihren. Beeinflusst wurde diese Entscheidung auch davon, dass auf
Grund der Grole des Plangebietes, der beabsichtigten GroRe der Wohngebiete und der beab-
sichtigten Festsetzungen zur Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) nicht ausgeschlossen werden konnte, dass die festgesetzte Grundflache insgesamt
mehr als 20.000 gm beinhaltet. Fir den Fall sieht das Baugesetzbuch (§ 13a Abs. 1 Nr. 2) eine
sogenannte "Vorprufung des Einzelfalls" vor, die u. a. auch mit einer Behordenbeteiligung
durchzufiihren ist. Die Zeit einsparenden Effekte des beschleunigten Bebauungsplanverfahrens
nach § 13a BauGB waren insofern zu relativieren gewesen, so dass grundlegende Vorteile be-
zuglich des Zeitfaktors der Planung nicht zu erwarten waren.
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] Umweltbericht
1.1 Grundlagen
Allgemeine Vorbemerkung zur Rechtslage

Mit der Einfihrung einer generellen Umweltprifung (UP) als regelmaRigen Bestandteil des Auf-
stellungsverfahrens fir Bauleitplane wird die Vorgehensweise zur Zusammenstellung des um-
weltrelevanten Abwagungsmaterials in der Bauleitplanung einheitlich und vollstédndig im Bauge-
setzbuch geregelt. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung sind zu
ermitteln und in einem als Umweltbericht bezeichneten Teil der Begriindung zu beschreiben
und zu bewerten; die Offentlichkeit und die Behdrden werden im Rahmen des Verfahrens fiir
den Bauleitplan beteiligt und die Ergebnisse der Beteiligung in der Abwagung bertcksichtigt.

Die Umweltprifung bezieht sich auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Diese Belange
sind insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und auf die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der europaischen Gemeinschaft festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
oben genannten Buchstaben a, c und d.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Der Untersuchungsgegenstand der Umweltprifung ist dieser Bebauungsplan "Am AquariUM"
und die durch die Planung verursachten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen.
Dabei bezieht sich die Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB auf das, "was nach gegenwar-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann." Die Belange der am
18. Dezember 2007 in Kraft getretenen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
zum Artenschutz sind zu berUcksichtigen.

Die ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen werden in einem Umweltbe-
richt unter Anwendung der Anlage 1 BauGB (zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB) beschrieben
und bewertet.
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Raumliche Abgrenzung (Untersuchungsrahmen)

Der raumliche Untersuchungsbereich fir die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes wurde

in Vorbereitung der frihzeitigen Verfahrensschritte grundsatzlich auf den Geltungsbereich des

Bebauungsplans begrenzt. Hinweise seitens der Behdrden, die die Festlegung des Umfangs

und Detaillierungsgrades der Umweltprifung beeinflussen, lieRen sich aus der friihzeitigen Be-

teiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB nicht ableiten. In Fortfihrung der Planung wurde der raumliche

Untersuchungsbereich der Umweltprifung auf die unmittelbar angrenzenden Flachen ausge-

dehnt. Es wird davon ausgegangen, dass der raumliche Untersuchungsbereich der Umweltpri-

fung als sachgerecht abgegrenzt und raumlich ausreichend angesehen werden kann. Unter Be-

ricksichtigung der geplanten Nutzungen sowie auf Grund der 6rtlichen Situation wurden u. a.:

- der Untersuchungsraum fur die Schutzgiter Boden, Kulturgtiter und sonstige Sachguter auf
das Plangebiet begrenzt, da durch die Wirkfaktoren der Planung und die 6rtlichen Gegeben-
heiten keine dartber hinausgehenden Auswirkungen verursacht werden,

- der Untersuchungsraum fir die Schutzgiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt und
Wasser sowie Klima und Luft ebenfalls im Wesentlichen auf das Plangebiet und unmittelbar
angrenzende Flachen begrenzt,

- der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevdlke-
rung auf das Plangebiet und angrenzende planungsrelevante Nutzungen in der Nachbar-
schaft des Geltungsbereiches begrenzt,

- der Untersuchungsraum flr das Schutzgut Landschaft um die Sichtbeziehungen, die im Zu-
sammenhang mit der Planung stehen und in der engeren und weiteren Umgebung des Plan-
gebietes wahrgenommen werden, erweitert.

Weitere Einzelheiten zur rdumlichen Ausdehnung der Untersuchungsrdume werden innerhalb
der nachfolgenden schutzgutbezogenen Prifung der Umweltbelange dargelegt. Auf eine ge-
sonderte grafische Darstellung des Untersuchungsraumes wird verzichtet.

Inhaltliche Abgrenzung (Umwelterheblichkeit)

Folgende umwelterheblichen Wirkfaktoren des Bebauungsplans kdnnen prinzipiell auftreten:
- Flacheninanspruchnahme,

- Larmimmissionen,

- Schadstoffimmissionen (Luftschadstoffe inkl. Staub, Abfall, Abwasser),

- Geruchsimmissionen,

- Lichtimmissionen,

- Erschitterungen,

- visuelle Wirkung.

Nicht alle Schutzguter gem. § 1 BauGB mussen dabei in gleicher Art und Weise oder Uberhaupt
von diesen Wirkfaktoren betroffen sein. Planbedingt und am konkreten Untersuchungsraum ist
zu prifen, ob die prinzipiell in Betracht kommenden Wirkfaktoren tberhaupt und in welcher Art
und Weise auf die Schutzguter wirken. Das Auftreten der Wirkfaktoren bei dieser Planung und
deren Ausmalf} wurden im Rahmen der Umweltprifung wie folgt beurteilt:

Flacheninanspruchnahme

Mit Umsetzung der Planung erfolgt eine Flacheninanspruchnahme fiir den Bereich der festge-
setzten Bau- und Verkehrsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Empfindlich ge-
genuber dieser Flacheninanspruchnahme sind die Schutzguter Tiere und Pflanzen, biologische
Vielfalt, Boden, Wasser/Grundwasser sowie Kulturglter und sonstige Sachguter.
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Larmimmissionen

Auf Grund der Lage des Plangebietes unmittelbar angrenzend an die Karl-Teichmann-Stralle
im Osten und die bestehende Bowlinganlage im Westen sowie der geplanten sensiblen Nut-
zungen (Wohnnutzungen) sind die in Umsetzung der Planinhalte zu erwartenden Larmimmissi-
onen in den geplanten Wohngebieten grundsatzlich untersuchungserheblich.

Schadstoff- und Geruchsimmissionen

Mit Ausnahme evtl. auftretender Staubimmissionen wahrend der Phase der Errichtung zuldssi-
ger baulicher Anlagen (Bauphase) oder unvermeidbarer verkehrsbedingter Schadstoffimmissio-
nen auf Grund des StralRenverkehrs innerhalb der geplanten Wohngebiete konnten bisher keine
Anhaltspunkte ermittelt werden, die eine vertiefende Betrachtung planbedingter Schadstoffim-
missionen oder Geruchsimmissionen erforderlich machen. Insofern wird die Thematik "Schad-
stoff- und Geruchsimmissionen" im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens grundsatzlich als
nicht untersuchungserheblich eingestuft.

Lichtimmissionen und Erschiitterungen

Aus der geplanten Nutzung lassen sich keine Anhaltspunkte erkennen, die zu einer generellen
Untersuchungserheblichkeit der Wirkfaktoren "Lichtimmissionen und Erschitterungen” im Rah-
men der Umweltprifung dieser Planung flihren. Zwar kann nicht ausgeschlossen werden, dass
es im Zuge der Errichtung baulicher Anlagen zu Lichtimmissionen oder Erschitterungen kommt.
Diese sind dann jedoch lediglich als baubedingt und zeitlich begrenzt zu bewerten. Da das
Plangebiet nicht an sensible Natur- und Landschaftsraume angrenzt, wird davon ausgegangen,
dass von den in allgemeinen Wohngebieten "Ublichen" Lichtemissionen durch Stral3enlaternen
und Aufdenbeleuchtung keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgehen werden, so dass ei-
ne weitere Untersuchung im Rahmen der Umweltprifung nicht erforderlich ist.

Visuelle Wirkung

Es ist zu erwarten, dass die Umsetzung der Planinhalte zu einer wesentlichen (positiven) Ver-
anderung des bisherigen Orts- bzw. Landschaftsbildes fiihrt. Das Ortsbild im Plangebiet und
den angrenzenden Siedlungsbereichen ist durch die Brachflachensituation und die bestehen-
den unterschiedlichen Nutzungen eher heterogen und weist keine besonders berlicksichtigens-
werten stadtebaulichen Qualitdten auf. Mit Umsetzung der Planinhalte kdnnen jedoch innerhalb
des Plangebietes neue Wohngebaude entstehen, deren visuelle Wirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild grundsatzlich untersuchungserheblich sind. Darliber hinaus erzeugt sowohl der
teilweise erforderliche Rickbau der Gelandemodellierung westlich der Karl-Teichmann-Stralle
als auch die zu erwartende Errichtung von Larmschutzanlagen visuelle Wirkungen, die im Rah-
men der Umweltprifung zu untersuchen sind. Eine Bewertung der Planung hinsichtlich der vi-
suellen Wirkung erfolgt bei den Schutzgutbetrachtungen zum Landschaftsbild (Kapitel 11.3.2.5).

Methodik

Auf der Basis der Bestandsbewertung und der Darstellung von natlrlichen und nutzungsabhan-
gigen Bedingungen des Untersuchungsgebietes werden die Leistungsfahigkeit von Natur und
Landschaft ermittelt sowie vorhandene Beeintrachtigungen aufgezeigt. Daraus folgend und auf
der Basis der gesetzlichen und planungsrelevanten Rahmenbedingungen werden die natur-
schutzfachlichen Entwicklungsziele abgeleitet, die eine Grundlage fur die Konfliktbeurteilung
und die Leitbildformulierung sind. Darauf aufbauend werden Maflinahmen zur Konfliktvermei-
dung bzw. -minderung sowie fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen abgeleitet und Vorschlage
fur deren textliche Integration in den Bebauungsplan gemacht.
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GemaR dem gemeinsamen Erlass des MUNR" und des MSWV" werden die durch den Land-
schaftsplan bereits ausreichend untersuchten Schutzguter bzw. Aspekte keiner vertiefenden
Betrachtung unterzogen. Zur Feststellung des Vegetationsbestandes, der Biotopstruktur und
zum Vorkommen geschutzter Tierarten wurden im Herbst 2013 und im Frihjahr 2014 mehrere
Begehungen vorgenommen. Vorkommen geschitzter Tierarten wurden von Marz bis Juli 2014
im Rahmen eines faunistischen Fachgutachtens untersucht.

Die Bewertung erfolgt methodisch in Anlehnung an die Veroffentlichung "Hinweise zum Vollzug
der Eingriffsregelung" (HVE)" in Brandenburg.

1.2 Einleitung

11.2.1 Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans
Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt westlich des Stadtzentrums von Schwedt/Oder in der Nahe des Freizeitba-
des AquariUM und umfasst eine innerstadtische, zum Uberwiegenden Teil brach liegende Fla-
che. Die Grole des Plangebietes betragt ~ 7,04 ha. (siehe hierzu auch Kapitel 1.2)

Wichtigste Ziele des Plans

Der Bebauungsplan dient der Flachensicherung vordergrindig fir die Entwicklung allgemeiner
Wohngebietsteile, eines erforderlichen VerkehrserschlieBungssystems fur Kraftfahrzeuge, Ful3-
ganger und Radfahrer und von 6ffentlichen und privaten Griinflachen. Mit der Bereitstellung von
Bauflachen fir den individuellen Wohnungsbau soll der gegenwartig stadtebaulich-strukturell
stark unbefriedigende Zustand an diesem Standort Uberwunden und ein nachhaltig positiver
Beitrag fir das Stadtbild geleistet werden.

Umfang des Vorhabens sowie Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Flache von ~ 7,04 ha. Im Einzelnen sind
folgende Flachenfestsetzungen beabsichtigt:

Gesamtflache Geltungsbereich: ~ 7,04 ha 100 %
davon
- allgemeines Wohngebiet: ~4,29 ha ~61%
- Grunflachen: ~1,73 ha ~24 %
davon: offentlich: ~126ha ~18%
privat: ~ 0,47 ha ~6%
- Verkehrsflachen: ~ 1,02 ha ~15%
davon: Strale: ~0,71ha ~10%
GIR: ~0,31 ha ~5%

Der Umfang der méglichen Bebauung wird durch Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung
festgesetzt. Hierfur erfolgt eine Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fir die allge-
meinen Wohngebiete. Diese kann gemal § 19 der Baunutzungsverordnung durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
der Baunutzungsverordnung um bis zu 50 Prozent Uberschritten werden. Die Hohenentwicklung
der Bebauung wird durch die Festsetzung von hdchstens drei Vollgeschossen begrenzt, die

% friiheres "Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg"

' friiheres "Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg"

2" Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung -HVE-, Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbrau-
cherschutz des Landes Brandenburg (MLUV), Potsdam, 2009
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iberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Offent-
liche und private Grinflachen werden im Osten des Plangebietes entlang der Karl-Teichmann-
Stralde, angrenzend an die in Nord-Sud-Richtung verlaufende "Wasserturmachse" sowie an der
westlichen Geltungsbereichsgrenze gegenuber der Bowlinganlage festgesetzt. Innerhalb der
Grinflachen ist teilweise die Errichtung von Larmschutzanlagen zulassig, um die angrenzende
Wohnbebauung vor Verkehrslarm oder Gewerbeldarm zu schitzen.

1.2.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Zie-
le des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art,
wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bericksichtigt wur-
den

1.2.2.1 Fachgesetze
Baugesetzbuch (BauGB)
§ 1 Abs. 5 BauGB:

"Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinfti-
gen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwr-
dige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln so-
wie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu er-
halten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinah-
men der Innenentwicklung erfolgen."

Berucksichtigung:

Diese allgemeinen Ziele der stadtebaulichen Planung werden in der Art berlcksichtigt, dass die
raumliche Ausdehnung des Bebauungsplans auf die Flache beschrankt wird, die im Wesentli-
chen dem STEK AquariUM zu Grunde liegt, reduziert entsprechend den aktuellen stadtischen
Planungsanforderungen sowie durch die Inanspruchnahme einer Brachflache. Die Belange der
Umwelt wurden im Rahmen der Umweltpriifung der Planung berlcksichtigt. Der Grundsatz der
vorrangigen Innenentwicklung wird durch den Standort bereits beriicksichtigt.

§ 1 Abs. 6 BauGB:
Betrachtung der einzelnen Schutzgtter
Berucksichtigung:

Die zu betrachtenden Schutzgtiter werden gesondert in Abhangigkeit ihrer Planungsrelevanz im
Rahmen der Umweltprifung berlcksichtigt.

§ 1a BauGB:

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen, dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke ge-
nutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang um genutzt werden.
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Berlcksichtigung:

Der Bebauungsplan stellt eine Malnhahme der (klassischen) Innenentwicklung dar und dient der
Nutzbarmachung einer innerstadtischen Brachflache. Der Grundsatz der vorrangigen Innenent-
wicklung wird durch den Standort bereits bertcksichtigt. Die o. g. allgemeinen Ziele der stadte-
baulichen Planung werden in der Art berticksichtigt, dass neben der Inanspruchnahme einer in-
nerstadtischen Brachflache die raumliche Ausdehnung des Bebauungsplans auf die Flache be-
schrankt wird, die im Wesentlichen dem STEK AquariUM zu Grunde liegt, reduziert entspre-
chend den aktuellen stadtischen Planungsanforderungen. Die Belange der Umwelt wurden im
Rahmen der Umweltpriifung der Planung berlicksichtigt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Allgemein

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als Rahmengesetz des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sind die Ziele in § 1 vorangestellt. Danach sind Natur und Landschaft auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Ver-
antwortung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schutzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regene-

rationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit er-
forderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Werden durch den Bebauungsplan Gestalt- oder Nutzungsanderungen vorgenommen, welche
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen, liegen nach § 14 BNatSchG Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Ein-
griffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwas-
serspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Diese Eingriffe sind nach § 15 BNatSchG vorrangig zu vermeiden; unvermeidbare Beeintrachti-
gungen sind, in zeitlichem Zusammenhang zum Eingriff, auszugleichen oder zu ersetzen. Ge-
maf § 15 des BNatSchG ist Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden, wenn auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung zur
Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt sind oder zuldssig waren, missen gem. § 1a Abs. 3
BauGB nicht ausgeglichen werden.

Artenschutz

Gemal} § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten die folgenden Vorschriften fir besonders geschutzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten:
(1) Es st verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs- Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stdéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Sto-
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rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren (Zugriffsverbote).

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein Verstold gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch ge-
gen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erflllt wird. Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen festgesetzt werden. Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richt-
linie 92/43/EWG aufgefuhrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere be-
sonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs oder
Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor. Die Zu-
griffs- und Besitzverbote gelten nicht flir Handlungen zur Vorbereitung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG bestimmt, dass die zustdndigen Behdérden von den Verboten des
§ 44 BNatSchG im Einzelfall Ausnahmen auch aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden
offentlichen Interesses einschlieflich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art zulassen kénnen.

Die Berlcksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung auf der Grundlage des griinordne-
rischen Fachgutachtens zum Bebauungsplan™ sowie durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan, soweit erforderlich. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung wird auf Grund der
vorhandenen Bestandssituation Uber eine vereinfachte tabellarische Vergleichsbilanzierung mit
verbaler Erlauterung der Eingriffswirkung und daraus abgeleiteter Kompensationserfordernisse
vorgenommen. Auf eine grafische Darstellung der MafRnahmen fiur Naturschutz und Land-
schaftspflege in einem separaten Plan wird verzichtet, da die Festsetzungsabsichten des Be-
bauungsplans eine ausreichende Grundlage zur nachvollziehbaren Integration der Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege bieten.

Die Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange erfolgt im Rahmen der Umweltprifung auf
der Grundlage einer gesondert zum Bebauungsplan in Auftrag gegebenen faunistischen Unter-
suchung im Jahr 2014™,

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern
oder wiederherzustellen. Neben den natlrlichen Funktionen (Lebensraum fir Menschen, Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen, Medium fir Wasser- und Nahrstoftkreislaufe, Filter-, Puffer-,
und Stoffumwandlungseigenschaften) sind die Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte sowie Nutzungsfunktionen zu beachten.

3 Griinordnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan "Am AquariUM", Schirmer-Partner, Berlin, Marz 2015
* Faunistische Untersuchungen in Schwedt/Oder im Bereich des Plangebietes "Am Aquarium", Dipl.-Biol. Simone
Muller, Chorin, Juli 2014
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Berlcksichtigung:

Die Berucksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung auf der Grundlage des grinordne-
rischen Fachgutachtens zum Bebauungsplan sowie durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die At-
mosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachgtter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schit-
zen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Berucksichtigung:

Fir das Planverfahren sind insbesondere die umweltrelevanten Auswirkungen in Form von Im-
missionen durch Larm zu betrachten. Die Berlcksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltpru-
fung auf der Grundlage einer gesondert durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung' zum
Bebauungsplan sowie durch entsprechende Festsetzungen.

11.2.2.2 Fachplanungen
Raumordnung und Landesplanung
Unter Berucksichtigung der Darlegungen in Kapitel 1.3.1:

Grundsatz der vorrangigen Innenentwicklung etc.
(§ 5 Abs. 1-3 LEPro 2007)/Beriicksichtigung

Die Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms und des LEP B-B und das Erfordernis de-
ren BerUcksichtigung sind bei diesem Bebauungsplan bertcksichtigt.

Anschluss an vorhandene Siedlungsgebiete (Ziel 4.2 LEP B-B)

Das landesplanerische Ziel wird durch den Bebauungsplan umgesetzt. Die geplanten Wohnge-
bietsteile schlieBen an die bereits bestehenden Wohngebiete am Heinersdorfer Damm und an
der Rosa-Luxemburg-Stralie an.

Unwirksamkeit LEP B-B und Wiederaufleben der Vorgangerplanungen

Wie aus der Beurteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom 24.
April 2015 ersichtlich wird, stehen die Inhalte des Bebauungsplans "Am AquariUM" auch den
wieder aufgelebten Inhalten der Vorgangerplanungen nicht entgegen. Berlicksichtigt man zu-
satzlich, dass die Landesregierung Brandenburg am 28. April 2015 die rickwirkende Wiederin-
kraftsetzung des LEP B-B beschlossen hat ist zum gegenwartigen Stand davon auszugehen,
dass die grundsatzlichen Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei der Erarbeitung des
Bebauungsplans berticksichtigt worden sind.

Landschaftsplan-Entwurf (Stand 1997)

Fir die Formulierung der ortlichen Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege ist der unmit-
telbar Gbergeordnete Fachplan maRRgeblich. Insofern entspricht die eingeleitete Entwicklung des
Gebietes den generellen Zielstellungen des Landschaftsplanes (Entwurf: Stand:12/1997), der
eine konsequente Ausnutzung aller innerstadtischen Flachenpotenziale fir die Siedlungsent-

' Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Am AquariUM", KSZ Ingenieurbiiro GmbH, Berlin, Februar
2015
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wicklung empfiehlt ("Innen- vor Auflenentwicklung", "Flachenrecycling"). Ferner verweist der

Landschaftsplan auf die Notwendigkeit einer besseren Vernetzung innerstadtischer Grin- und

Freiflachen untereinander und mit dem umliegenden Landschaftsraum sowie die bedarfsge-

rechte Ergénzung quartiersbezogener Sport-, Spiel- und Erholungsflachen. Zur Erhaltung der

natirlichen Leistungsfahigkeit und der Integration in die vorhandene Siedlungs- und Freiraum-

struktur sollten folgende MalRnahmen beitragen:

- Begrenzung der Versiegelungsrate,

- Stralkenraumbepflanzung,

- Foérderung des Biotopverbundes durch linienhafte Anpflanzungen und Verwendung einhei-
mischer, standortgerechter Geholze,

- Erganzung und funktional-gestalterische Aufwertung wohnungsnaher Grinanlagen verbun-
den mit der Integration in das vorhandene Siedlungsgebiet.

Bertcksichtigung:

Ausgehend von den genannten rahmensetzenden Vorgaben und der Bestandsanalyse wird
das standortbezogene Leitbild als oberste Planungspramisse formuliert. Ausgehend vom in
der Bestandsbewertung festgestellten Zustand lassen sich fiir das Plangebiet folgende allge-
meine landschaftsplanerische Zielvorstellungen ableiten:

- Erhalt/Schaffung ausreichend groRer Freiflachen innerhalb des Baugebiets zur Sicherung
Okosystemarer Austauschprozesse,

- Reduzierung vermeidbarer Beeintrachtigungen (Boden, Wasser, Arten und Biotope) durch
MaRnahmen und Festsetzungen zur Minimierung der Neuversiegelung,

- Erhalt und Foérderung lokalklimatischer Wirkungsmechanismen, Sicherung des Geholz-
bestandes an der Karl-Teichmann-Stral3e (Immissionsschutz),

- Gestalterische Festsetzungen zur Sicherung von zusammenhangenden vegetationsbe-
deckten Freiflachen und eines Mindestanteils raumwirksamer Grol3geholze in den neuen
Wohngebieten.

Schutzgebiete und geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Naturschutzgebiete nach europaischem und Bundesrecht (FFH-Gebiete und NSG) sind inner-
halb und in der ndheren Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden und werden von der Pla-
nung nicht berthrt. Das nachstgelegene FFH-Gebiet "Unteres Odertal" und das SPA-Gebiet
"Unteres Odertal" weist zum Plangebiet einen Abstand von ca. 1,5 km in stiddstlicher Richtung
auf. Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Naturparkregion Unteres Odertal" ver-
lauft in etwa 1,8 km Entfernung siidwestlich des Plangebietes.

Gesetzlich geschitzte Biotope (§ 30 BNatSchG, § 18 BbgNatSchAG) sowie Naturdenkmaler
(§ 28 BNatSchG) sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Allee an der Karl-Teichmann-StralRe ist ein gesetzlich geschitzter Teil von Natur und Land-
schaft gem. § 17 BbgNatSchAG in Verbindung mit § 29 BNatSchG.

Berlcksichtigung:

Nach § 34 BNatSchG muss vor der Zulassung oder Durchflihrung eines Projekts gepruft wer-
den, ob es einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen geeignet ist,
ein FFH-Gebiet oder ein Europaisches Vogelschutzgebiet erheblich zu beeintrachtigen. Dies
kann aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes, der geplanten Festsetzung allge-
meiner Wohngebiete und den groRen Abstanden zu den nachstgelegenen Schutzgebieten mit
Sicherheit ausgeschlossen werden. Eine Berilcksichtigung der o. g. Schutzgebiete im Rahmen
der Umweltprifung ist nicht erforderlich. Der Alleenschutz an der an das Plangebiet angrenzen-
den Karl-Teichmann-Stral3e ist im Rahmen der Umweltprifung zu beachten.

BEGRUNDUNG SEITE 28 VON 86



SCHWEDT/ODER BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
[SATZUNGSBESCHLUSS]

Baumschutzsatzung

Nach der Schwedter Baumschutzsatzung'® sind innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (§ 34 BauGB) und im Geltungsbereich der Bebauungsplane (§ 30 BauGB) alle Baume
mit einem Stammumfang von mindestens 40 cm, gemessen in einer Hohe von 1,3 m, mit Aus-
nahme von Obstbaumen, Pappeln und Baumweiden, geschiitzt.

Unter die Baumschutzsatzung fallen auRerdem alle Baume, die als Ausgleichs- und Ersatz-
malfnahme gepflanzt wurden.

Im Osten des Plangebietes stehen im Bereich der geplanten Grunflache 4 Baume, die unter
den Schutz dieser Verordnung fallen.

Einige StraRenbaume der Lindenallee an der Karl-Teichmann-Stral3e stehen innerhalb oder
unmittelbar auf der Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Diese sind geschitzte
Landschaftsbestandteile gem. § 17 BbgNatSchAG.

Bertcksichtigung:

Einer Bericksichtigung der Baumschutzsatzung in der Umweltprifung bedarf es nicht, da von
den geplanten Baugebieten und Verkehrsflachen keine nach Baumschutzsatzung geschuitzten
Baume betroffen sind.

1.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

1.3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte
des derzeitigen Umweltzustandes,
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete,
die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

11.3.1.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
Potenzielle natiirliche Vegetation

Die potenzielle natirliche Vegetation ist die Pflanzengesellschaft, die sich nach Beendigung
menschlicher Nutzungen und Pflege von selbst einstellen wirde. Sie ist Ausdruck der am
Standort herrschenden Klima-, Boden- und Wasserverhaltnisse. Die Gehdlze der potenziellen
natirlichen Vegetation - in der Regel eine Waldgesellschaft - und ihrer Pionierstadien sind als
standortgerecht anzusehen, da sie unter den natirlichen Bedingungen des Standorts am bes-
ten gedeihen. Die Bestimmung der potenziellen naturlichen Vegetation dient der Ableitung von
Empfehlungen zur Geholzartenwahl.

Von Natur aus wirde im Bereich des Plangebiets wahrscheinlich ein Kiefernmischwald
wachsen, der bei armeren Ausbildungen der Landgrabenniederung und bei héherem Grund-
wasserstand mit der Stieleiche, bei glnstigeren Standortbedingungen mit der Traubenei-
che gemischt ware.

Biotoptypen

Die Ausbildung der Biotope und der in ihnen lebenden Arten hangt neben den natlrlichen
Standortverhaltnissen vor allem von der Art und Intensitat der jeweiligen Nutzung ab. Die Be-

16 Satzung zur Erhaltung, Pflege und zum Schutz von Bdumen in der Stadt Schwedt/Oder (Baumschutzsatzung)

vom 25.November 2010
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lastungssituation der Umweltmedien ist ein weiterer wertbestimmender Faktor fur die Qualitat
der jeweiligen Lebensraumstruktur. Die Aufnahme bzw. Uberpriifung des Arten- und Biotop-
bestandes fand im Herbst 2013/Frihjahr 2014 statt. Die Klassifikation der Biotope erfolgt nach
der Kartierungsanleitung fur die Biotopkartierung in Brandenburg. Dabei wurden folgende Bio-
toptypen im Plangebiet und auf den unmittelbar angrenzenden Flachen kartiert und entspre-
chend ihrer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz bewertet:

Tabelle: Biotoptypen im Untersuchungsgebiet

Zahlen- Kartiereinheit Flache im Gefahrdung/
codierung Geltungs- Schutz nach
bereich Biotopkartierung
(gerundet) Bbg. und
BNatSchG
032001 ruderale Pionier- Gras- und Staudenfluren, weitgehend ohne Gehdlze 2,13 ha nicht gefahrdet /
geschutzt
032002 ruderale Pionier- Gras- und Staudenfluren mit Gehdlzbewuchs 2,54 ha nicht gefahrdet /
(Deckungsgrad 30%) geschitzt
07102 Laubgebusche frischer Standorte, tiberwiegend heimische Arten 0,02 ha nicht gefahrdet /
geschitzt
071411 Allee, mehr oder weniger geschlossen, heimische Baumarten - § 17 BbgNatSchAG
07152 Sonstiger Solitarbaum - nicht gefahrdet /
geschtzt
071501 Baumgruppen und alte Solitarbdume, Uberwiegend heimische Arten - nicht gefahrdet /
geschutzt
101011 Griinanlagen unter 2 ha 1,15 ha nicht gefahrdet /
geschitzt
12251* Grofformbebauung mit Wohnumfeldverbesserung - nicht gefahrdet /
geschutzt
12260* Einzel- und Reihenhausbebauung - nicht gefahrdet /
geschutzt
123330* Gemeinbedarfsflachen - nicht geféhrdet /
geschutzt
12612 Stralle mit Asphalt oder Betondecke 0,17 ha -
12651 Unbefestigter Weg 0,09 ha -
12652 Weg / Platzflache mit wasserdurchlassiger Befestigung 0,96 ha -

* Lage auBerhalb angrenzend an das Plangebiet

Alle an das Plangebiet angrenzenden Siedlungsbiotope weisen insgesamt nur sehr geringe Bio-
topwerte auf. Es bestehen keine besonderen Funktionen des Biotopverbunds und der Vernet-
zung mit benachbarten héherwertigen Natur- und Lebensrdumen. Geschutzte Biotope nach
§ 30 BNatSchG und nach § 18 BbgNatSchAG sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.
Die Allee an der Karl-Teichmann-Stralle, deren westliche Baumreihe innerhalb des Plangebie-
tes liegt, ist ein geschitzter Landschaftsbestandteil nach § 17 BbgNatSchAG in Verbindung mit
§ 29 BNatSchG.

Vegetation

Der westliche Teil des Plangebietes weist in den vorhandenen, von Scherrasen gepragten, an
den ehem. Festplatz grenzenden Grinanlagen nur wenige Laubbdume auf (Eschen, Weiden,
Eschenahorn und einige Obstbaume). Die unbefestigten Wege und Trampelpfade sind von ru-
deralen Gras- und Staudenfluren sowie von einjahrigen Trittfluren gesaumt. Nach Suden hin
sind die ruderalen Brachflachen von Hochstauden (Beiful}, Goldrute) und Grasern gepragt. Teil-
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flachen werden von den Anwohnern als "Hundewiese" genutzt. An mehreren Stellen im Unter-
suchungsgebiet finden sich auf den offenen Flachen blitenreiche Biotopstrukturen wie z.B. das
Vorkommen der GroRblitigen Wicke im Bereich von Aufschittungen im 6stlichen Teil des Plan-
gebietes. Auf dem ehemaligen Festplatz stehen sechs Saulenpappeln mit Stammdurchmessern
zwischen 45 und 80 cm. Fir diese findet die Baumschutzsatzung keine Anwendung (§ 3 Abs. 1
Satz 2 der Baumschutzsatzung).

Im Bereich der StraRenbaume der Karl-Teichmann-Stralle (Lindenallee), deren Baumstandorte
zum Teil auf der Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegen, haben sich durch
natirliche Sukzession Geholzbestande aus Weiden und Zitterpappeln entwickelt, in der
Strauchschicht finden sich Spatblihende Traubenkirsche und Holunder. Einige tiefer gelegene
Bereiche sind mit Landschilf bewachsen.

Tiere

Im Frihjahr 2014 wurden folgende Untersuchungen durchgefihrt:

- Kartierung der Brutvdgel entsprechend den Methodenstandards nach SUDBECK et al.

- Dokumentation der im Rahmen der Brutvogelkartierung erbrachten Sichtbeobachtungen
von Zauneidechsen

und in einem separaten faunistischen Gutachten'” dokumentiert.

Vogelarten

Im Rahmen der Untersuchung wurden im Plangebiet und auf unmittelbar angrenzenden FI&-
chen insgesamt 24 Vogelarten (22 Brutvogelarten und 2 Nahrungsgaste) mit insgesamt 49 Re-
vieren nachgewiesen. Drei Brutvogelarten (Gelbspétter, Feldsperling und Girlitz) weisen einen
Schutzstatus nach Roter Liste Brandenburg auf. Details dazu sind dem o. g. Fachgutachten
sowie dem "GOF""® zu entnehmen. Fir das Vorkommen der nachgewiesenen Arten haben vor
allem folgende Lebensraumelemente eine entscheidende Bedeutung:

- Im Untersuchungsgebiet finden sich neben freien Flachen mit niedriger Rasenvegetation
auch Ruderalflachen sowie Geblischgruppen und ein lockerer Baumbestand. Solche halb-
offenen, mosaikartig gegliederten Landschaften halten fir zahlreiche Vogelarten optimale
Lebensbedingungen bereit.

- Der Gehdlzbestand und die Gebusche, die z.T. eng mit Hochstauden verknipft sind, bieten
vor allem im dichter bewachsenen und von Menschen weniger gestdrten Bereich im 6stli-
chen Teil des Plangebietes zahlreichen Vogeln Nist- und Ruckzugsmdglichkeiten sowie
Nahrungshabitate (z.B. fur Grasmucken, Laubsanger, Nachtigall).

- Hohlen-, Halbhohlen- und Nischenangebote in alten Baumen bzw. in oder an den umlie-
genden Gebaduden sind entscheidend fur das Vorkommen der Hohlen-/Halbhdhlenbriter
(Mauersegler, Meisen, Star, Hausrotschwanz, Sperlinge).

Horststandorte von Greifvogeln konnten im Plangebiet nicht festgestellt werden. Eine besonde-
re Bedeutung der Brachflachen im Plangebiet als Nahrungshabitat von GroRRvogelarten wurde
im Rahmen der durchgeflihrten Untersuchungen nicht festgestellt.

Reptilien
Obwohl vor allem im siddstlichen Teil der Flache geeignete Habitate vorhanden sind, konnten

im Rahmen der durchgefuhrten Untersuchungen zwischen Ende Méarz und Ende Juni 2014 kei-
ne Zauneidechsen im Gebiet nachgewiesen werden.

" Faunistische Untersuchungen in Schwedt/Oder im Bereich des Plangebietes "Am Aquarium", Dipl.-Biol. Simone
Mdller, Chorin, Juli 2014
8 Grunordnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan "Am AquariUM", Schirmer-Partner, Berlin, Marz 2015
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Insekten

Das Plangebiet hat fur Laufkafer, bllitenbestaubende Insekten, Heuschrecken und Schmetter-
linge aufgrund der vorkommenden, teilweise blUtenreichen ruderalen Hochstaudenfluren eine
hohe Bedeutung. Altbdume mit groReren mulmhaltigen Baumhdhlen als Habitate holzbewoh-
nender Kaferarten sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Sonstige Arten

Fur Amphibien sind im Plangebiet keine Lebensraume vorhanden, da geeignete Laichgewasser
innerhalb sowie in der Umgebung des Plangebietes nicht vorkommen. Im Rahmen der durchge-
fuhrten Untersuchungen gab es keine Nachweise fir Amphibienvorkommen.

Von den Saugetieren werden hier vor allem die Arten vorkommen, die im Wald und Gartensied-
lungen gleichermalen zu finden sind. Dies sind Waldmaus, Feldmaus, Brandmaus, Maulwurf,
Igel und Steinmarder.

Die Geholzstrukturen entlang der Karl-Teichmann-Stralte sind zudem fiir einige, der im
Schwedter Stadtgebiet vorkommenden Fledermausarten als Nahrungshabitat (Jagdgebiete)
geeignet. Frostsichere Winterquartiere in Hohlen oder Kellern sind im Plangebiet nicht vorhan-
den, Sommerquartiere sind aufgrund des Fehlens von alten Héhlenbdumen und Gebauden mit
Versteckmoglichkeiten ebenfalls nicht zu erwarten.

Geeignete Habitate fur die im Schwedter Stadtgebiet vorkommenden europarechtlich geschitz-
ten Arten Biber und Fischotter sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

Bewertung

Die Biotope im Plangebiet sind weitgehend siedlungsgepragt. Die natlrlichen Standortbedin-
gungen lassen auch bei besseren Ausgangsbedingungen keine besonderen Ausbildungen
seltenerer Biotoptypen erwarten. Neben der versiegelungsbedingten Einschrankung auf Teilfla-
chen innerhalb des Plangebietes (Festplatz) mindern zusatzlich die Immissionsbelastungen
(Staub, Larm, Abgase etc.) entlang der HaupterschlieBungsstral3en als weiterer Belastungsfak-
tor fur Tiere und Pflanzen die Lebensraumeignung des Plangebietes. Besonders starker befah-
rene Strallen wirken zusatzlich als Barriere bei naturlichen Austauschprozessen. Die ungenu-
genden nutzungsbezogenen und freiraumstrukturellen Habitatvoraussetzungen im nérdlichen
Teil des Plangebietes verhindern eine dauerhafte Etablierung einer artenreichen Tierwelt. Hier
sind hauptsachlich Ubiquisten (Allerweltsarten) nachgewiesen bzw. zu erwarten, die sich an das
besondere Milieu des stadtisch gepragten Lebensraums angepasst haben.

Nach den Ergebnissen der avifaunistischen Kartierung ist jedoch der 6stliche und sudliche Teill

des Plangebietes mit den hier vorhandenen Gehdlzstrukturen als artenschutzrelevante Flache

mit mittlerer Bedeutung flr den Artenschutz einzustufen. Die Kriterien hierfir sind:

- mittlere Anzahl gefahrdeter Arten,

- Arten, die in vielen verschiedenen Lebensraumen oder fast tUberall vorkommen, Uberwie-
gen,

- durchschnittliche Artenzahlen,

- durchschnittliche Individuendichte bzw. Fundhaufigkeit.

Far Saugetiere und Kleinsdugetiere besitzt das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Sied-
lungseinflisse und Nutzungen auf dem Uberwiegenden Teil der Flachen nur eine geringe dko-
logische Bedeutung. Die Bedeutung fur Laufkafer, blutenbestdubende Insekten, Heuschrecken
und Schmetterlinge ist aufgrund der hier vorkommenden ruderalen Gras- und Hochstaudenbe-
stande im oOstlichen Teil des Plangebietes als hoch einzustufen. Lebensstatten fir geschitzte
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holzbewohnende Kaferarten sind im Plangebiet mangels Altbaumen mit mulmhaltigen Faul-
stellen oder Baumhohlen nicht vorhanden. Vorkommen von Amphibien und Reptilien konnten
im Rahmen der durchgeflihrten Untersuchungen nicht festgestellt werden. Wert- und Funkti-
onselemente von besonderer Bedeutung werden im Plangebiet nicht beeintrachtigt.

11.3.1.2 Schutzgut Boden

Entsprechend der naturrdumlichen Gliederung Brandenburgs nach SCHOLZ (1962) befindet
sich das Plangebiet im Bereich der naturrdumlichen GrofReinheit Odertal in der Haupteinheit
Sandterrassen des Unteren Odertales. Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des heutigen
Unteren Odertales. Dieser Randbereich wird von grof3en, langs der Oder liegenden Talsandter-
rassen gebildet, die hier im Mindungsbereich der Welse in die Oder in der glazialen und post-
glazialen Landschaftsentstehung, in kleinere und gréRere Inseln geteilt wurden. Das Plangebiet
befindet sich in der Landgrabenniederung, die im Osten an die Talsandinsel grenzt, die auch
den historischen Siedlungskern Schwedts tragt. Geologisch gehdért das Untersuchungsgebiet
zum Jungmoranenland der Norddeutschen Tiefebene, einer Landschaft die besonders markant
durch den letzten Gletschervorstoll wahrend der Weichseleiszeit gepragt wurde. Die Weichsel-
eiszeit verzeichnete verschiedene Riickzugs- und Zerfallsstadien beim Abtauen des Eispanzers
in der nachglazialen Erwarmungsphase (Warmzeit). Das Plangebiet liegt im Bereich des soge-
nannten Pommerschen Stadiums. Das Untere Odertal wurde wahrscheinlich schon unter dem
Eis (subglazial) durch die vereinigte Wirkung von Schmelzwassern und Eis angelegt und nach-
folgend durch die von Siden kommenden Wasser zu einem breiten, tief eingeschnittenen, von
Terrassen begleiteten Urstromtal umgebildet. lhrer Entstehung nach handelt es sich bei diesen
Terrassen, um sogenannte Erosionsterrassen, die durch Zerstdrung und Abtragung der vor-
handenen glazialen Formationen (Grundmoranenflachen) entstanden sind, so dass man z.T. in
geringerer Tiefe auf unzerstérten Geschiebemergel treffen kann.

Das Gelande ist nahezu eben; die Reliefenergie betragt unter einem Grad Hangneigung. Die
Boden im Plangebiet werden durch die eiszeitlichen Bildungen der Taler bestimmt. Die vor-
kommen den unterschiedlich gestuften Sande liegen auf einem sandigen Untergrund auf (Geo-
logische Ubersichtskarte M 1:300.000). Auf dieser Grundlage entstanden Sandbdden, die je
nach bodenhydrologischer Charakteristik (Abstand zum Grundwasser) z.B. als Sand-
Braunerden, Sand-Rosterden o.a. auftreten (MMK). Sie sind als eher trockene, nahrstoffarme
Mineralbdden zu bezeichnen. Nach der Bodenulbersichtskarte (M 1:300.000) des Landes Bran-
denburg handelt es bei den Béden im Plangebiet Gberwiegend um Béden aus bauschuttfiihren-
den Substraten (Bodentyp-Nummer 91). Das bedeutet:

- Versickerndes Niederschlagswasser wird auf diesen Flachen kaum durch den Bodenkor-
per zurlckgehalten und kann relativ ungehindert die Versickerungszone passieren, eine
Neigung zur Austrocknung ist gegeben.

- Beifehlender Vegetationsdecke sind diese Boden winderosionsgefahrdet.

- Die Nahrstoffbindefahigkeit (Sorptionsvermogen) und damit die Leistungskraft fur das
Pflanzenwachstum sind eher gering.

Die naturliche Deckschicht ist im ndrdlichen Teil des Plangebietes durch die Nutzung eines
grolRen Teils der Flache als befestigter Festplatz und durch vorangegangene Baumalf}-
nahmen sowie durch vereinzelte ErschlieBungsmedien im Untergrund erheblich beein-
trachtigt. Ein kleiner Teil des Plangebietes ist durch Stralen und eine Aufstellflache auf
dem ehem. Festplatz vollstandig versiegelt. Unversiegelte Flachen befinden sich in den
Randbereichen, als Rasenflachen angrenzend an Wohnbebauung im Norden sowie als
ruderale Grunflachen und als Grinstreifen entlang der Karl-Teichmann-Straflte. Anthropogen
unbeeinflusste Flachen kommen im Plangebiet nicht vor.
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Erhebliche Vorbelastungen des Bodens bestehen auf folgenden Flachen (Flachenermittlung mit

CAD):

- vollversiegelte Betonflachen: 1.735 gm (StralRen, Weg, Aufstell- und Lagerflachen)
- befestigter Festplatz: 9.626 gm (Schotter)

- unversiegelte Wege: 868 gm (FulRwege, Trampelpfade)

- Aufschattungen: 18.230 gm

Die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden wird durch seine natlrlichen Eigenschaften
und die Veranderung dieser Eigenschaften durch anthropogene Beeinflussung bestimmt.
Beide Aspekte flieRen in die nachfolgende verbal-argumentative Bewertung der aktuellen
Leistungsfahigkeit ein.

Bewertung

Der Boden tragt als ein Element des Naturhaushaltes entscheidend zu dessen Stabilitdt und
Funktionsfahigkeit bei. Diese Funktionsfahigkeit ist im Plangebiet auf Grund der Zerstérung der
naturlichen Bodenschichtung durch Aufschuttungen, die Teilversiegelung des Bodenkorpers auf
der Flache des ehem. Festplatzes, vorhandene vollversiegelte Strallen und Wege stark einge-
schrankt. Besondere, dokumentations- bzw. schutzwiirdige Standorteigenschaften konnten
nicht festgestellt werden. Seltene sowie geowissenschaftlich bedeutsame Bdden oder Boden
mit besonderen Funktionen als Lagerstattenressource sind nicht betroffen. Bodendenkmale
sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

1.3.1.3 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich aus geomorphologischer Sicht im Unteren Odertal. In den lo-
ckeren Ablagerungen des Diluviums und des Alluviums bilden Sande und Kiese die wasser-
fuhrenden Schichten. Sie bilden die Grundwasserleiter (GWL). Das Plangebiet liegt im Ein-
zugsbereich des nordlichen Landgrabens, besitzt aber selbst keine oberflachigen Gewasser.
Das Grundwasser stellt fir den Menschen eine der wichtigsten verfigbaren Trinkwasserres-
sourcen dar. Seine Hoffigkeit entscheidet in einem hohen MalRe mit Uber die vorkommenden
Pflanzen und Tiere und pragt so das Gesicht einer Landschaft. Das Grundwasser ist Bestand-
teil des Wasserhaushaltes und mitverantwortlich flir dessen Stabilitat. Es unterliegt einer ste-
tigen Regeneration, ist aber durch die verschiedenen menschlichen Nutzungen in Qualitat und
Quantitat oft stark beeintrachtigt.

Im Plangebiet wurde bei Sondierungsarbeiten im Rahmen des Baugrundgutachtens™ in den
Jahren 2013/2014 Grundwasserstiande zwischen — 1,35 m und — 2,30 m unter Gelandeober-
kante eingemessen. Dies entspricht 3,53 mNN bzw. 4,74 mNN. Das Grundwasser liegt in
der Regel ungespannt vor und flief3t von Nordwest nach Siidost in Richtung zum Landgraben
als Vorflut. Neben dem freien, halb ungespannten Grundwasserleiter sind im Sidosten des
Plangebietes einzelne Schichtenwasserlinsen in unterschiedlichen Tiefenlagen ausgebildet.

Der Anteil an bindigen Stoffen in der Versickerungszone entscheidet ber die Bindungsfahig-
keit von Schadstoffen vor dem Eindringen in das Grundwasser. AuRerdem beeinflusst die Ver-
weildauer des versickernden Wassers, also der Flurabstand des Grundwassers, die Bindung
bzw. Transformation von Stoffen. Da dieser im Plangebiet nur bei >2 bis 5 m liegt und der
Anteil der bindigen Bodenbildungen an der Deckschicht < 20 % betragt, ist das Grundwas-
ser gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Vorbelastungen und
Stérungen des natirlichen Wasserhaushaltes bestehen auf Grund von Bebauung, Teilversiege-
lungen und Aufschittungen im grof3ten Teil des Plangebietes.

' Geotechnischer Bericht, Voruntersuchung zur Beurteilung der Baugrund- und Griindungsverhéltnisse nach DIN
4020:2010-12, AGUA GmbH Angermiinde, April 2014
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Im Plangebiet ist bei Eingriffen unterhalb 1,8 m unter Gelande mit dem Antreffen von Grund-
wasser zu rechnen, daher sind bei samtlichen Tiefbauarbeiten Wasserhaltungen vorzusehen.”
Fir alle Entnahmen gilt dabei die Erlaubnispflicht durch die zustandige Wasserbehorde.

Bewertung

Wie in der Bewertung des Schutzgutes Boden steht auch der Gebietswasserhaushalt in engem
Zusammenhang mit den Eingriffen der vorhergegangenen Nutzungen. Bodenverdichtungen,
Umlagerungen sowie sonstige Veranderungen des Bodengefliges im Plangebiet bedingen eine
verminderte Filterleistung des Bodens (Rickhalt und mikrobieller Abbau von Schadstoffen). Im
Plangebiet sind die natlrlichen hydraulischen Verhaltnisse gestort, die Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltselementes Wasser ist durch die bestehenden Belastungsfaktoren eingeschrankt.
Der hohen Bedeutung des Gebietes fur die Grundwasserneubildung steht eine hohe Ver-
schmutzungsgefahrdung bei flachenhaft eindringenden Schadstoffen gegentber.

11.3.1.4 Schutzgut Klima/Luft

Klima und Luft haben Einfluss auf alle Umweltgiter und sind unabdingbare Lebensgrundlage
fir Mensch, Tier und Pflanze. |hr Zustand entscheidet in erheblichem MaRe Uber das Wohlbe-
finden des Menschen (z.B. Bioklima, Schadstoff- und Larmfreiheit). Mitteleuropa gehort zur ge-
mafigten Klimazone, welche durch ein insgesamt ausgeglichenes Klima (milde Winter, warme
Sommer) gekennzeichnet ist. Das Land Brandenburg ist von einem ozeanisch-kontinentalen
Ubergangsklima gepragt. Das Plangebiet liegt im Bereich des Mecklenburgisch-Branden-
burgischen Ubergangsklimas im Klimagebiet des Randow-Bezirk (Landschaftsplan Stadt
Schwedt 1997), der zum starker kontinental beeinflussten Binnentiefland gehort.

Das Untere Odertal gehdrt zu den niederschlagsarmsten Gebieten in Deutschland mit einer
deutlich kontinentalen Pragung. Die mittlere Jahrestemperatur betragt im Plangebiet etwa
8°C, die mittlere Monatstemperatur im Juli um 18 °C und im Januar um -1 °C. Die mittlere
Jahressumme der Niederschlage bewegt sich zwischen 480 und 540 mm. Die Sonnen-
scheindauer liegt im Jahr Uber 1700 Stunden. Es ist mit GUber 90 Frosttagen und mehr als
40 Nebeltagen im Jahr zu rechnen. Der Wind weht meist aus westlichen Richtungen. Windstille
herrscht an ca. 3% der Tage im Jahr (Landschaftsplan Stadt Schwedt 1997).

Das Mikro- bzw. Lokalklima des Plangebietes unterscheidet sich aufgrund der relativ geringen
Versiegelung, der vorhandenen Vegetationsbedeckung und der vorhandenen Gehdlzstrukturen
nicht vom Klima der stadtgebietsumgebenden Freirdume. Die vorhandenen Freiflachen stellen
ein wichtiges innerstadtisches Klimaregulativ dar. Sie bewirken einen Kuhleffekt und erhéhen
die Luftfeuchte. Die vorhandenen Geholzstrukturen fordern intakte lufthygienische Verhaltnis-
se indem sie Frischluft "produzieren" (Staub- und Schadstofffilter, "Sauerstoff-Produzent") und
Windgeschwindigkeiten sowie Turbulenzen mindern.

Die Bereiche entlang der Karl-Teichmann-Strae sind durch den Kraftfahrzeugverkehr Fein-
staubbelastungen ausgesetzt. Mit dem stralRenbegleitenden Gehdlzstreifen besteht bereits eine
"Filtereinrichtung”, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung gesichert werden soll. Ak-
tuelle beurteilungsfahige Messungen zur Lufthygiene des Plangebietes liegen nicht vor. GroRe-
re Emittenten sind bis auf den Kraftfahrzeugverkehr innerhalb und unmittelbar angrenzend an
das Plangebiet nicht vorhanden.

% Geotechnischer Bericht, Voruntersuchung zur Beurteilung der Baugrund- und Grindungsverhaltnisse nach DIN
4020:2010-12, AGUA GmbH Angermiinde, April 2014
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Bewertung

Die gegenwartige Situation des Plangebietes wird gekennzeichnet durch relativ glinstige nattir-
liche klimatische Bedingungen, die besonders durch die Vegetationsbedeckung der Grunfla-
chen innerhalb des Plangebietes gewisse Entlastungsfunktionen flr das Lokalklima in den an-
grenzenden Siedlungsgebieten ibernehmen. Im Osten des Plangebietes bestehen kleinklima-
tisch wirksame Geholzbestande entlang der Karl-Teichmann-Stralie.

11.3.1.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Erholungsvorsorge

Das Landschafts- und Ortsbild bzw. die Landschaft selbst ibernehmen wichtige Funktionen
fur eine kulturelle, historische und naturbezogene Bildung; sie bieten die Mdéglichkeit der akti-
ven und passiven Erholung und bilden so die Grundlage fir eine Regeneration der Physis und
der Psyche des Menschen. Eine besondere Eignung daflir kann asthetisch gebildeten Rau-
men zugesprochen werden, egal ob diese natirlich begrindet (unbewusst gestaltet) oder
kunstlich initiiert (bewusst gestaltet) wurden. In ihnen spiegelt sich das kulturelle Moment als
Synthese von Naturaneignung, Kunst, Tradition, Heimatbewusstsein, Geschichte u. a. ablesbar
wider und schafft dadurch Identifikationsmdglichkeiten, die wiederum positive Emotionen
("Wohlbefinden") férdern.

Das Plangebiet liegt am Rand eines durch die Wohn- und Freizeitfunktionen gepragten Stadt-
gebietes, welches im nordlichen und westlichen Grenzbereich durch Geschosswohnungsbau
und Gemeinbedarfseinrichtungen gepragt wird. Stidwestlich des Plangebietes entstand in den
vergangenen Jahren das neue Wohngebiet Heinersdorfer Damm (Uberwiegend Einfamilien-
hausbau). Mit den wenig attraktiv gestalteten Griinflichen, dem befestigten Festplatz sowie den
ruderalen Brachflachen erscheint das Plangebiet als stadtebaulich ungeordneter Bereich. Glie-
dernde freirdumliche Elemente sind auf der Flache nur wenige vorhanden (Pappelreihe). Einzig
die Geholzstrukturen entlang der Karl-Teichmann-Strale mildern den ungeordneten Eindruck.
Die im Plangebiet verlaufenden Wege und Trampelpfade werden von den Anwohnern fir die
wohnungsnahe Erholung genutzt. Eine strukturierte Einbindung in ein stadtisches Geh- oder
Radwegenetz besteht nicht.

Bewertung

Beim Plangebiet handelt es sich zum groRen Teil um indifferent genutzte bzw. brachliegende
Flachen mit stadtischem Charakter innerhalb eines Uberwiegend durch Wohnbebauung und
Freizeiteinrichtungen gepragten Areals. Gliederndes Element des Orts- und Landschaftsbildes
ist vor allem der Geholzbestand an der Ostlichen Grenze des Plangebietes (Karl-Teichmann-
Stralde). Ausgehend von der stadtraumlichen Lage des Plangebietes muss ein héherer Quali-
tatsanspruch an die stadtebaulichen Gestaltung und die Gestaltung der Freirdume und Grunfla-
chen formuliert werden.

11.3.1.6 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt

Wie bereits unter Kapitel 1.2 dargelegt umfasst das Plangebiet eine innerstadtische, zum Uber-
wiegenden Teil brach liegende Flache. Die nachstgelegenen Wohnnutzungen sind die Mehrfa-
milienhauser im Bereich Rosa-Luxemburg-Stral’e und der Stralle Am Aquarium (ndrdlich und
nordwestlich unmittelbar angrenzend) sowie die Wohnhauser des stidwestlich und stdlich un-
mittelbar angrenzenden Wohngebietes am Heinersdorfer Damm. Westlich an das Plangebiet
angrenzend wird eine Bowlinganlage betrieben, weiter westlich des Plangebietes befindet sich
das Freizeit- und Erholungsbad AquariUM sowie eine stadtische Sporthalle. Ostlich grenzt das
Plangebiet unmittelbar an die Karl-Teichmann-Stral3e, im nérdlichen Bereich teilweise an die
Rosa-Luxemburg-Stralte. Die Werner-Seelenbinder-Stralle (Bundesstralte 166) liegt nordlich
des Plangebietes in einer Entfernung von ~ 100 m bis 150 m.
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Bewertung |

Auf Grund der mit der Planung beabsichtigten Sicherung des Plangebietes flr die Entwicklung
eines Wohngebietes sind mogliche Immissionsbelastungen, verursacht durch die Planung, vo-
raussichtlich nicht zu erwarten. Untersuchungserheblich im Rahmen der Umweltprufung sind
hingegen die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionsbelastungen durch Verkehrs-, Sport-
statten und Gewerbelarm.

Immissionssituation
(mit Ausziigen aus der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan)

Wie bereits unter Kapitel 1.2.8 dargelegt ergab sich friihzeitig im Planverfahren die Erforderlich-
keit, schalltechnische Untersuchungen zum Bebauungsplan durchzufihren®'. Gegenstand die-
ser Untersuchungen waren die Ermittlung bestehender Immissionen und deren Wirkungen auf
das Plangebiet bzw. deren Auswirkungen fur die Planung. In Auswertung dieser Untersuchun-
gen stellt sich die Situation im Plangebiet bzw. in dessen Umgebung wie folgt dar:

Als hauptséchliche Verkehrsgerduschquellen fiir das Untersuchungsgebiet sind die das Plan-
gebiet umgebenden StralBen Werner-Seelenbinder-Stralle, die Karl-Teichmann-StraBe und der
Heinersdorfer Damm zu nennen. Griinbewuchs, der die Schallausbreitung zwischen den Ge-
rduschquellen und den Geb&uden beeinflusst, ist zwar auf einzelnen Grundstiicken vorhanden,
aufgrund der geringen Dichte und Ausdehnung hinsichtlich seiner pegelmindernden Wirksam-
keit aber zu vernachlassigen. Westlich der TeichmannstralBe, auf Héhe des B-Plan-Gebietes
"Heinersdorfer Damm”, sind aktive LarmschutzmalBnahmen in Form von Ldrmschutzwéllen er-
richtet, die sich von Sid nach Nord bis in das zu untersuchende B-Plan-Gebiet erstrecken. Im
Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans "Am AquariUM" wird ein Teil dieser Wélle zu-
riickgebaut. Die Auswirkungen des Rlickbaus auf die Larmsituation des B-Plan-Gebietes "Hei-
nersdorfer Damm" werden im Verlauf der Untersuchung ndher betrachtet. Das weitere Untersu-
chungsgebiet ist aus akustischer Sicht als eben anzusehen. Westlich angrenzend an das B-
Plan-Gebiet befindet sich eine gewerblich betriebene Bowling-Anlage. Daran westlich anschlie-
Bend liegt das Freizeit- und Erlebnisbad AquariUM. Gegendiber in nérdlicher Richtung befindet
sich aullerdem noch eine Sporthalle, in welcher Schul- und Vereinssport betrieben wird.

Insofern waren Larmimmissionen zu ermitteln, die durch den StralRenverkehr, den Gewerbebe-
trieb (Bowlinganlage), den Sportbetrieb (Sporthalle) und die Freizeitaktivitaten (AquariUM), ver-
ursacht werden. Folgende Ergebnisse wurden ermittelt:

Verkehrsldrmbelastung StraRenverkehr/Prognose

Die Berechnungen ergaben, dass bei Eintreten des prognostizierten Verkehrsaufkommens in-
nerhalb des Plangebietes an den gewahlten Immissionsorten Uberschreitungen der zu beriick-
sichtigenden Orientierungswerte der DIN 18005%* zu erwarten sind. Diese liegen beim Tagwert
zwischen 2 dB(A) und 5 dB(A) und beim Nachtwert zwischen 2 dB(A) und 9 dB(A).

Gewerbliche Gerduschimmissionen der Bowling-Anlage
Die Berechnungen ergaben, dass unter Berucksichtigung der verwendeten Eingangsdaten

durch das Zusammenwirken des Schankvorgartens in Verbindung mit den Lautsprechern der
Musikanlage und den betriebenen klimatechnischen Anlagen Uberschreitungen zwischen

2 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Am AquariUM" der Stadt Schwedt/Oder, KSZ Ingenieurb-
ro GmbH, Berlin, Februar 2015

2 DIN 18005, “Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Stadtplanung”, Juli 2002, Bei-
blatt 1 zu Teil 1: "Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung", Mai 1987
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1 dB(A) und 11 dB(A) der Nacht-Beurteilungspegel der TA Larm im westlichen Teil des Unter-
suchungsgebietes auftreten kdnnen. Beurteilungsmalfistab fur diese Berechnung ist auf Grund
der gewerblichen Nutzung der Bowlinganlage die TA-Larm.*

Gerduschimmissionen durch Sportbetrieb

Die Berechnungen ergaben, dass unter Berticksichtigung der verwendeten Eingangsdaten im
Plangebiet keine Uberschreitungen der Richtwerte der 18. BImSchV?* an Werk- oder Sonntagen
existieren und die Immissionsrichtwerte im Plangebiet werden eingehalten. Beurteilungsmald-
stab fiir diese Berechnung ist auf Grund der Sportstatte die 18. BImSchV.

Anlagenbezogener Verkehr

Der anlagenbezogene Verkehr (verursacht durch die Nutzung der Sportstatte) ist gesondert ge-
pruft worden. In der schalltechnischen Untersuchung wird dazu ausgefihrt: Die Priifung der
Verkehrsbelastung durch den anlagenbezogenen Verkehr ergab, dass unter Voraussetzung der
verwendeten Ausgangsdaten die Beurteilungspegel am Tag zwischen 51 dB(A) und 53 dB(A)
liegen und in der Nacht zwischen 44 dB(A) und 47 dB(A). Aufgrund der Tatsache, dass die
Stralle Am Aquarium nicht zu den Stral3en gehért, auf welchen ein tagliches Verkehrsaufkom-
men von mindestens 1.000 Kfz/24h vorherrscht und auf welcher bei einem zuklinftig angenom-
menen Verkehrsaufkommen von 2000 Kfz/ 24h die Richtwerte der 16. BImSchV trotzdem ein-
gehalten werden, ist davon auszugehen, dass das durch den Vereinsport generierte Verkehrs-
aufkommen nicht zu einer Erhéhung der Beurteilungspegel um 3 dB(A) fiihrt."®

Gerduschimmissionen durch das Freizeit- und Erlebnisbad AquariUM

Die Berechnungen ergaben, dass unter Berlcksichtigung der verwendeten Eingangsdaten im
Plangebiet sowohl an Werk- als auch an Sonntagen keine Uberschreitungen der Richtwerte der
Freizeitlarmrichtlinie Brandenburg® auftreten.

Bewertung Il

Die Ergebnisse der Bestandsuntersuchungen innerhalb der schalltechnischen Untersuchung
machen deutlich, dass sowohl vom Freizeit- und Erlebnisbad AquariUM als auch von der Sport-
halle keine Immissionswirkungen auf das Plangebiet ausgehen, die im Rahmen der Planung zu
bertcksichtigen sind. Anders stellt sich die Situation beim Verkehrs- und beim Gewerbelarm
dar, da beide Immissionsarten (unter dem Gesichtspunkt der beabsichtigten Planinhalte) Uber-
schreitungen der jeweiligen Orientierungs- bzw. Richtwerte im Plangebiet verursachen. Insofern
ist sowohl der Gewerbelarm als auch der Verkehrslarm weiterhin untersuchungserheblich im
Rahmen der Umweltprufung (siehe Kapitel 11.3.2.6).

11.3.1.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler, Bau- und Kulturdenkmale und besondere Sachguter
gemal § 2 BbgDSchG bekannt.

% TA Larm, Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, (Technische Anlei-

tung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998

18. BImSchV - Sportanlagenlarmschutzverordnung, Achtzehnte Verordnung zur Durchfiuhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes vom 18. Juli 1991, (BGBI. | S. 1588, 1790), die durch Artikel 1 der Verordnung vom
9. Februar 2006 (BGBI. | S. 324) geandert worden ist

16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung, Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die durch Artikel 1 der Verordnung vom
18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) geandert worden ist

Freizeitlarm-Richtlinie Brandenburg, Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 38 vom 04.09.1996
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11.3.1.8 Wechselwirkungen zwischen den vorher genannten Schutzgiitern

Die Prifung der Wechselwirkungen beschrankt sich entsprechend den europarechtlichen Vor-
gaben auf das ubergreifende Verhaltnis zwischen Naturhaushalt und Landschaft, den Men-
schen und den Sach- und Kulturgltern, soweit diese Aspekte sich wechselseitig beeinflussen.
Grundsatzlich ist zu bemerken, dass die Schutzglter untereinander in einem Wirkungszusam-
menhang stehen. Beispielhaft flur diese Wechselwirkungen sind allgemein zu nennen: Nieder-
schlagsversickerung im Plangebiet und Grundwasseranreicherung (Wechselwirkung Boden -
Wasser), Lebensraum flr Tiere und Pflanzen (Wechselwirkung Tiere - Pflanzen - Boden - Was-
ser - Luft - Klima - Landschaft) oder der Baum- und Strauchbewuchs einzelner Teilgebiete als
Charakteristikum der Naturlichkeit und der natlrlichen Vielfalt (Wechselwirkung Landschaft -
Pflanzen/Tiere). Darlber hinaus verursacht die geplante Bebauung im Plangebiet negative
Auswirkungen innerhalb der bestehenden Wirkungsgeflige, wie z. B. den Verlust an Versicke-
rungsflache (Wechselwirkung Boden-Wasser). Letztendlich handelt es sich hierbei jedoch um
typische Wechselwirkungen eines vom Menschen bereits in Teilen Uberformten Gebietes, so
dass gesonderte Darstellungen dazu im Rahmen der Bestandsaufnahme nicht erfolgen. Es sind
derzeit keine umweltrelevanten Wechselwirkungen mit anderen raumbedeutsamen Planungen
in der Umgebung des Plangebietes erkennbar.

1.3.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung der Planung

Vorbemerkungen

Hier geht es letztendlich um eine auf die umweltrelevanten Auswirkungen bezogene Prifung
der Planung und deren Umsetzung. Dabei werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme be-
racksichtigt. DarUber hinaus werden die im Rahmen der zusatzlichen Fachgutachten zum Be-
bauungsplan ermittelten Auswirkungen betrachtet. MafRgeblich flr die Prognose ist hierbei der
bereits unter Kapitel II.1 formulierte allgemeine Grundsatz im Hinblick auf die Durchflihrung die-
ser Umweltprifung. Kurzzeitige, wahrend spaterer Bauphasen in der Umsetzung der Planinhal-
te auftretende Umweltauswirkungen bedurfen in der Umweltprifung zum Planverfahren keiner
vertiefenden Betrachtung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt der Planung ist folgende Entwicklung
bei Durchflihrung der Planung zu prognostizieren:

11.3.2.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
Pflanzen/Biotope

Mit Realisierung des Bebauungsplanes wird auf einer Gesamtflache von ~ 5,3 ha (siehe Kapitel
[1.3.2.2) innerhalb der geplanten Wohngebiets- und Verkehrsflachen die vorhandene Vegetation
vollstandig beseitigt. Dartber hinaus ist bei den planbedingten Auswirkungen zu bericksichti-
gen, dass bei Durchfihrung der Planung Festsetzungen des Bebauungsplans "Heinersdorfer
Damm" Uberplant und letztendlich deren Inhalte aufgehoben werden. Diese Auswirkungen stel-
len einen planerischen Eingriff in das Plankonzept und insbesondere Eingriffs- und Ausgleichs-
konzept dieses Bebauungsplans dar und sind zusatzlich zu bericksichtigen.

Im Bereich der Einmindung der Planstral’e 2 in die Karl-Teichmann-Strafle missen voraus-
sichtlich drei geschitzte Alleebaume gefallt werden. Flr weitere 14 bestehende nicht geschiitz-
te Baume und 19 Baume, die als Ersatzpflanzungen im Uberplanten Teilbereich des Be-
bauungsplanes "Heinersdorfer Damm" festgesetzt sind, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
erforderlich. Der planungsrechtliche Bestand an Bau— und Verkehrsflachen ist bei der Ermitt-
lung des Kompensationserfordernisses zu berlcksichtigen. Vom Eingriff betroffen sind folgende
Biotoptypen und Einzelbdume:
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Tabelle: Ermittlung von Beeintrachtigungen von Biotopen und Bdumen

Schutzgiiter

Art und Erheblichkeit von Beeintrachtigun-
gen

Dimension

Kompensationsbe-
darf

Biotope / Pflanzen

(Vollstéandiger) Lebensraumverlust / Biotopzersto-
rung / Zerstérung der Pflanzendecke bzw. von
Einzelbaumen u. a.:

Herstellung gleichartiger oder -wertiger

Biotope,

Kompensationsumfang

abhdangig von

Wertverlust und Entwicklungsdauer

Allee (071411) Fallung von geschutzten Alleebaumen 3 Baume Faktor 1:3 =
9 Baume (StU 14 cm)
Einzelbdume (07152) | Fallung nicht geschltzter, vitaler Baume 14 Baume Faktor 1:2 =

28 Baume (StU 12 cm)

Uberplanung von rechtsverbindlich festgesetzten | 19 Baume Faktor 1:1 =
Baumpflanzungen im Uberplanten Bereich des BP 19 Baume (StU 14 cm)
,2Heinersdorfer Damm*
TF 8.2.2 Pflanzstreifen an der nordl. Grenze Gewer-
begebiet ist mit 1 Baum (StU 14 cm) je 15 m Lange zu
bepflanzen.
Berechnung: 280m : 15m = ~ 19 St.
ruderale Pionier- | Lebensraumverlust durch Versiegelung Faktor 1:1
Gras- U_';d itauge”;'u' - Wohngebiete (1,37 ha x 0,45 = ~ 0,62 ha) 0,62 ha Sukzession auf 0,27 ha
ren, weitgehend ohne . tsiegelt Flachen

. - Verkehrsflachen (0,26 ha 0,26 ha entsiegeiten achern,

Geholze (032001) o ( _) ) ) Entwicklungsdauer  fiir
davon im Uberplanten Teilbereich BP ,Heinersdorfer | - 0,61 ha gleichwertige Gras- und
Damm* ~ 0,61 ha =0,27 ha Staudenfluren  bis 5
Jahre.
ruderale Pionier- | Lebensraumverlust durch Versiegelung Faktor 1:1
?er:‘s' und StaUdenerL{; - Wohngebiete (1,89 ha x 0,45 = ~ 0,85) 0,85 ha Sukzession auf 0,40 ha
i : )

5 - Verkehrsfléchen (0,36 ha 0,36 ha entsiegelten  Flachen,
Geholzbewuchs. (I?)e- ( ) Entwicklungsdauer  fiir
ckungsgrad  :30%) gleichwertige Gras- und
(032002) davon im Uberplanten Teilbereich BP ,Heinersdorfer | -0,81 ha Staudenfluren bis 5

Damm®“~ 0,81 ha =0,40 ha Jahre.
Zusatzlich: flachige
Gehdlzpflanzung auf 30
Prozent der Flache =
0,12 ha
Laubgebische fri- | Lebensraumverlust durch Versiegelung Faktor 1:1 =
scher  Standorte, | _\yohngebiete 0,02 ha 0,02 ha flachige
Uberwiegend  heimi- Gehélzpflanzung
sche Arten (07102)
Uberplanung von rechtsverbindlich festgesetzten fla-
chigen Gehdlzpflanzungen im Uberplanten Bereich
des BP ,Heinersdorfer Damm®
TF 8.7: 30 % der offentlichen Griinflache mit Zweck- .
bestimmung Parkanlage sind mit Gehélzen zu be- Faktor 1:1 =
pflanzen. 0,20 ha 0,20 ha flachige
Berechnung: 0,67 ha x 0,3 = ~ 0,20 Gehdlzpflanzung
Grunanlagen unter 2 | Lebensraumverlust durch Versiegelung Kein  Ausgleichserfor-
ha (101011) - Wohngebiete (0,64 ha x 0,45 = ~ 0,29 ha) 0,29 ha deflnis fur Vegetations-
verlust
- Verkehrsflachen (0,18 ha) 0,18 ha

Bewertung

Bei Durchfiihrung der Planung und dessen Umsetzung ist mit Verlusten von Baumen und Ge-
blschen mit Wiederherstellungszeiten zwischen 5 und 25 Jahren zu rechnen. lhr Verlust ist mit
Baumpflanzungen in erhdhtem Kompensationsumfang ausgleichbar. Zusatzlich ist der planbe-
dingte Verlust festgesetzter Baum- und Gehdlzpflanzungen des Bebauungsplans "Heinersdorfer
Damm" auszugleichen. Die Baumverluste sind durch Baumpflanzungen im Plangebiet zu kom-
pensieren. Die Anzahl wird abhangig von Stammumfang und Vitalitat der zu fallenden Baume
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sowie dem Stammumfang der Pflanzware ermittelt. Zur vollstdndigen Kompensation von Baum-
verlusten durch die Planung sind innerhalb des Plangebietes insgesamt 56 Baume (37 Baume
mit Stammumfang von mindestens 12 cm und 19 Baume mit 14 cm Stammumfang anzupflan-
zen.

Die Ubrigen, durch Versiegelung entstehenden Biotopverluste betreffen ruderale Pionier-, Gras-
und Staudenfluren, ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren mit Gehdlz aufwuchs und Ra-
senflachen (Grinanlagen). Diese Lebensraumverluste kdnnen im Zuge der Wiederherstellung
oder Aufwertung von Bodenfunktionen kompensiert werden, z.B. auf Entsiegelungsflachen. Die
im Uberplanten Teilbereich des Bebauungsplanes "Heinersdorfer Damm" durch Bau- und Ver-
kehrsflachen Uberplanten Teilflachen (1,42 ha) sind bei der Ermittlung des Kompensationsbe-
darfs abzuziehen, da fir diese Flachen kein zusatzliches naturschutzrechtliches Ausgleichser-
fordernis besteht. Flir den ausgleichspflichtigen Verlust an ruderalen Pionier-, Gras- und Stau-
denfluren sowie flachigen Gehdlzbestadnden und Laubgebischen innerhalb des Plangebietes
wurde folgender Kompensationsbedarf ermittelt:

- 0,67 ha Sukzessionsflache

- 0,34 ha flachige Geholzpflanzung.

Der Verlust von Rasenflache in Griinanlagen, der weitgehend vegetationslosen nicht befestig-
ten Wege, sowie der Platzflachen mit wasserdurchlassiger Befestigung (12651) stellt keinen er-
heblichen Eingriff dar. Eine Kompensation des Vegetationsverlustes ist nicht erforderlich.

Tiere

Durch den Verlust von Brutrevieren und der Nahrungsquellen fir die hier vorkommenden Vo-
gelarten und Verlust der Habitate von im Gebiet vorkommender Insektenarten wird sich der Zu-
stand der Flache als Lebensraum fiur diese Tiere verschlechtern. Durch die geplante Wohnbe-
bauung kommt es sowohl zu einer direkten Flacheninanspruchnahme (und damit zu einem di-
rekten Lebensraumverlust von Vogelarten) als auch zu einer weiteren Habitatfragmentierung.
Eine Reduktion der Flachengrofle zieht unweigerlich eine Reduktion des Artenbestandes bzw.
den Austausch (Ersatz) von spezialisierten Arten durch Generalisten nach sich. Die geférderten
Arten sind meist haufige Arten (Ubiquisten), die nicht gefahrdet sind. Damit flhrt
Habitatfragmentierung zu einem starken Verlust sensitiver Arten.

Die Bestandserfassungen haben jedoch gezeigt, dass besonders stdrsensitive Brutvogelarten
innerhalb des Planungsraumes nicht vorkommen. Wesentliche Vogellebensrdume, wie die Ge-
holzbestande im Osten des Plangebietes, werden mit der Planung erhalten. Hier lebende Vo-
gelarten des Siedlungsraumes koénnen auf vergleichbar strukturierte Flachen in der unmittelba-
ren Umgebung und finden auch in den neu angelegten Garten ausreichend Nahrung. Die Ge-
fahr des Erléschens lokaler Populationen besteht nicht. Innerhalb des Plangebietes entstehen
durch die geplante Neuanpflanzung von Baumen und Hecken sowie die Begriinung von Wohn-
freiflachen neue Lebensraume flr Vdgel, Kleintiere und Insekten. Eine Beeintrachtigung der
nachtaktiven Insektenfauna stellen die Lichtimmissionen der Strallen- und Auflenbeleuchtung
dar. Insbesondere in Ortsrandlagen kann es durch die Lockwirkung zu vermeidbaren Verlusten
nachtaktiver Insekten kommen. Zudem kdnnen bei einer Verwendung von Leuchtmitteln mit ge-
ringerer Lockwirkung Beeintrachtigungen des Menschen durch massenhaft angelockte Insekten
vermieden werden.
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Artenschutzrechtliche Untersuchung

Darlegung der Betroffenheit der Arten und Bewertung des artenschutzrechtlichen Kon-
fliktpotenzials sowie Bewertung der Planwirkung (Prognose iliber zu erwartende Beein-
trdchtigungen)

Alle festgestellten Vogelarten (Tabelle 2/GOF?) sind europaische Vogelarten gemafl Artikel 1
der europaischen Vogelschutzrichtlinie sowie nach der Bundesartenschutzverordnung beson-
ders geschutzt. In der Roten Liste Deutschlands und bzw. des Landes Brandenburg sind in der
Vorwarnliste vermerkt der Neuntoter, die Rauchschwalbe, der Gelbspoétter, der Haussperling,
der Feldsperling und der Girlitz. Durch die geplante Bebauung in den Wohngebieten sowie
durch eine verstarkte menschliche Frequentierung und Verlarmung der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Griunflachen, kann es zu Revierverlusten bzw. zu Revierverlagerungen der Brutvogel
kommen. Bis auf wenige altere Einzelbaume (Pappeln) sowie den Bereich der Einmindung der
geplanten HaupterschlieBungsstralle (Planstralie 2) treten keine Gehdlzverluste auf.

Es handelt sich bei den Vogelarten fast ausschliellich um allgemein verbreitete, in den Sied-
lungsbereichen oder flir Geholzbiotope charakteristische Arten. Das Fehlen von Nistplatzen an-
spruchsvoller Arten ist im Plangebiet auf bereits vorhandene Stérungen zurlckzuflhren. Die
festgestellten Vogelarten besiedeln im wesentlichen Reviere, die im o6stlichen, geholz-
bestandenen Teil des Plangebietes liegen. Fir diese Flachen setzt der Bebauungsplan 6ffentli-
che Grunflachen (Zweckbestimmung Parkanlage) fest. Eine unmittelbare Beeintrachtigung kann
daher ausgeschlossen werden. Die hier vorhandenen Brutplatze werden auch nach Realisie-
rung der Planung zum grofdten Teil verfugbar sein. Bei den nachgewiesenen Arten handelt es
sich um Arten, die im Bereich der Einzelhaus- und Gartensiedlungen regelmafig vorkommen
und keine besonderen Empfindlichkeiten gegenuber menschlichen Nutzungen aufweisen. Die
vorkommenden Vogelarten sind im Land Brandenburg noch in weitgehend gesicherten Bestan-
den vorhanden.

Durch den Erhalt der baumbestandenen Grinflachen im Osten und im Nordwesten des Plan-
gebietes sowie unter Berlcksichtigung der neu anzulegenden Gartenflachen in den geplanten
Wohngebieten (55 Prozent der Flache) kann von einer weitgehenden Sicherung des vorhande-
nen Brutvogelaufkommens ausgegangen werden. Sidlich des Plangebietes sind zudem ausrei-
chend geeignete Strukturen vorhanden, so dass von keinen Revierverlusten auszugehen ist.
Die okologische Funktionalitat der betroffenen Fortpflanzungsstatten bleibt im raumlichen Zu-
sammenhang gewahrt.

Mit der geplanten Wohnbebauung ist nur eine geringe Betroffenheit der lokalen Population an
Vogelarten verbunden. Stérungen aufgrund der geplanten Bebauung sind nicht auszuschlief3en,
wirken sich aber unter Berucksichtigung der geplanten Nutzung und bei Erhaltung der vorhan-
denen Geholzbestande im Osten des Plangebietes nicht erheblich auf den Erhaltungszustand
aus. Es werden zwar Baume entnommen, aber ein wesentlicher Baumbestand bleibt erhalten,
bzw. es sollen neue einheimische strukturbildende Baume und Straucher angepflanzt werden.
Bei Beachtung der Vermeidungsmaflnahme (AV 1/siehe nachfolgende MaRRnahmenauflistung)
kann davon ausgegangen werden, dass keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes im
Naturraum gegeben ist. Eine weitere artenschutzrechtliche Prifung sowie eine Betrachtung der
Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind nicht erforderlich.

Vorkommen anderer gesetzlich geschitzter Arten der Artengruppen Amphibien, Reptilien, Sau-
getiere und Insekten konnten im Plangebiet im Rahmen der Untersuchungen nicht festgestellt
werden.

7 GOF, Grunordnerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan "Am AquariUM", Entwurf, Schirmer-Partner, Berlin,

Marz 2015
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MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestéidnden und
zum vorgezogenen Funktionsausgleich

Aus Grunden des inhaltlichen Zusammenhangs erfolgt die Darlegung o. g. Mallnahmen unmit-
telbar im Anschluss an die Ausfuhrungen zur artenschutzrechtlichen Untersuchung.

Nachstehende artenspezifische Mallnahmen zur Vermeidung (AV) sind durchzuflihren, um Ge-
fahrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten
zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i. V. m
Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlcksichtigung der nachfolgend benannten artenspezifischen
Vermeidungsmalinahmen.

Fir die Entfernung der Vegetation gilt vor allem im Hinblick auf den Artenschutz die gesetzliche
Schonfrist. Entsprechend dem Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung hat zum Schutz von
geholzbritenden Vogelarten das Roden von Gehdlzen im Zeitraum von Oktober bis einschliel3-
lich Februar zu erfolgen. Die baubedingten Beeintrachtigungen sind nicht von Dauer, sondern
auf die Zeit der Bauarbeiten beschrankt, so dass aus landschaftsokologischer Sicht keine er-
heblichen und ausgleichpflichtigen Beeintrachtigungen verbleiben.

Tabelle: Zusammenfassung der Malinahmen zur Vermeidung, hergeleitet aus dem Artenschutz

MaRnahme Beschreibung Verortung
AV 1 Zum Schutz von Voégeln und Fledermadusen ist das Roden von | Plangebiet
Gehdlzen im Zeitraum von Oktober bis einschlieflich Februar
durchzufihren.

AV 2 Festsetzung der wertbildenden Geholzbestande im Osten des | Ostrand Plangebiet
Plangebietes als Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage
zur Vermeidung von Revierverlusten gehdlzbritender Vogelarten.

CEF-MaBBnahmen

Die Ableitung vorgezogener Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen) ist nicht erforderlich.
Fir die nachgewiesenen betroffenen Arten wird die dkologische Funktionalitat ihrer zunachst
betroffenen Lebensstatten durch die bestehenden Ausweichmoglichkeiten und die artenspezifi-
schen VermeidungsmafRnahmen sichergestellt. Weitere Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr.
1, 3 und 4 in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG sind nicht gegeben, so dass keine weiteren
artenschutzrechtlichen Malknahmen erforderlich werden.

Fazit

Da fur Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL sowie europaischer Vogelarten
nach Art. 1 der VS-RL keine Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
erfullt sind, ist die Darlegung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht erforderlich.

11.3.2.2 Schutzgut Boden

Die Obergrenze der insgesamt Giberbaubaren Flache im Plangebiet ergibt sich aus der geplan-
ten zulassigen Grundflachenzahl von GRZ 0,3 fir die allgemeinen Wohngebiete WA/1 bis WA/9
und den festgesetzten Verkehrsflachen. Die nach § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung
moglichen Uberschreitungen der GRZ durch sind im Bebauungsplan zugelassen (siehe Kapi-
tel 111.3), so dass bei der Berechnung des Eingriffs von einer maximalen Bebauung von 45 %
der Wohngebietsflache ausgegangen werden kann.
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Der Eingriff durch Versiegelung und Uberbauung im Plangebiet kann insgesamt bis zu 2,95 ha
umfassen (Versiegelung der allgemeinen Wohngebiete und der Verkehrsflachen) und auf fol-
genden Flachenkategorien stattfinden.

Kategorie Flache (ha) GRz Max. Versiege- Betroffene Biotoptypen
lung (ha)

allgemeine Wohngebiete 4,29 0,3 + 50% Uber- 1,93 ha 032001 = 1,37 ha

WA 1 bis WA 9 schreitung = 0,45 032002 = 1,89 ha
101011 = 0,64 ha
12612/12651/12652 =
0,39 ha

offentliche StralRenverkehrs- 0,71 - 0,71 032001 = 0,26 ha

flachen 032002 = 0,36 ha

Geh- und Radwege 0,31 - 0,31 101011 = 0,18 ha
12612/12651/12652 =
0,22 ha

Summe ‘ 5,31 ‘ 2,95

Bei Durchfiihrung der Planung bzw. deren Umsetzung kdénnen in den allgemeinen Wohngebie-
ten 1,93 ha Uberbaut und versiegelt werden. Die Gliederung und Ausflhrung der festgesetzten
Verkehrs- und Wegeflachen (1,02 ha) ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans. Die geplanten Verkehrsflachen werden daher als voll versiegelte Flachen bewertet.

Uberplanung von Bauflichen im Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm"

Mit dem Bebauungsplan "Am AquariUM" wird eine ~ 2,49 ha grofRe Teilflache des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes "Heinersdorfer Damm" Uberplant. Dieser beinhaltet im dstlichen,
mit dem Bebauungsplan "Am AquariUM" Uberplanten Teilbereich, nach Flachenermittiung mit
CAD, folgende Festsetzungen:

Kategorie Flache (ha) Versiegelung (ha)
Eingeschrankte Gewerbegebiete GRZ 0,8 1,673 ~1,34 (Berechnung: 1,673 % 0,8)
allgemeines Wohngebiet GRZ 0,4 ohne Mdglich-| 0,103 ~0,04 (Berechnung: 0,103 x 0,4)
keit der Uberschreitung durch Nebenanlagen

Verkehrsflachen 0,044 ~0,04

Offentliche Griinflachen 0,67 -

Summe 2,49 1,42

Bei der Ermittlung des Kompensationsumfangs wird die ermittelte Gberbaubare Flache (1,42 ha)
des Uberplanten Teilbereichs des Bebauungsplanes "Heinersdorfer Damm" als planungsrechtli-
cher Bestand in Ansatz gebracht.

Insgesamt liegt der hochst zulassige Versiegelungsgrad im Plangebiet nach Realisierung der
Planung bei ~ 42 % und entspricht dem Charakter einer Einzelhaussiedlung mit kleinen Ziergar-
ten (Biotoptyp-Nr. 12261). Das eingeschrankt gewerblich nutzbare Baugebiet entfallt.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Durch die Planung kénnen insgesamt 2,95 ha des Plangebietes Uberbaut und vollstandig ver-
siegelt werden. Betroffen sind neben den unversiegelten ruderalen Wiesenflachen und Pionier-,
Gras und Staudenfluren mit Gehdlzaufwuchs auch vollversiegelte StralRen, Wege und Aufstell-
flachen (0,17 ha), auf denen kein Eingriff erfolgt. Fir die teilversiegelte, befestigte Flache des
ehemaligen Festplatzes (0,96 ha) wird ein Kompensationsfaktor von 0,5 angesetzt. Weitere
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Vorbelastungen bestehen durch unbefestigte Wege und Trampelpfade (0,09 ha) sowie Auf-
schuttungsflachen (1,82 ha) fur die jeweils ein Kompensationsfaktor von 0,3 angesetzt wird. Die
Uberbaubaren Flachen der rechtsverbindlich festgesetzten Baugebiete des Uberplanten nord-
Ostlichen Teilbereichs des Bebauungsplanes "Heinersdorfer Damm" sind bei der Ermittlung des
Kompensationsumfangs ebenfalls zu berucksichtigen:

Uberbaubare Flachen im Plangebiet (WA und Verkehrsflachen) 2,95 ha
abzgl. vollversiegelte Flachen (0,17 ha x Faktor 1) -0,17 ha
abzgl. teilversiegelte Flachen (0,96 ha x Faktor 0,5) -0,48 ha
abzgl. unbefestigte Wegeflachen, Aufschittungen (1,91 ha x Faktor 0,3) - 0,57 ha
abzgl. vollversiegelte Fldchen im BP "Heinersdorfer Damm" (1,42 ha x Faktor 1) -1,42 ha
Kompensationsbedarf Schutzgut Boden 0,31 ha
Bewertung

Betroffen sind im Plangebiet ausschlieRlich anthropogen veranderte und durch Stoffeintrage
beeintrachtigte Bdden. Bei diesen Bdden gilt der vollstandige Verlust von Bodenfunktionen als
kompensierbar, wenn mafgebliche Bodenfunktionen durch die Entsiegelung von Flachen dau-
erhaft geschaffen werden. Fur den vollstandigen Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Bo-
den ist die Entsiegelung von 0,31 ha versiegelter Flache erforderlich.

11.3.2.3 Schutzgut Wasser

Als Folge der Planung ist eine gegenliber dem aktuellen Zustand der Flache zuséatzliche Uber-
bauung von bislang unbebauter und versiegelter Flachen im AufRenbereich planungsrechtlich
moglich. Aufgrund der anstehenden Boéden und des Grundwasserflurabstands ist das Grund-
wasser im Bereich des Plangebietes nicht geschutzt. Eine dauerhafte Gefahrdung des Grund-
wassers durch wassergefahrdende Stoffe ist jedoch aufgrund der geplanten Nutzung der Fla-
che als allgemeine Wohngebiete nicht erkennbar.

Die zusatzliche Bodenversiegelung flihrt zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung, da
innerhalb des Plangebietes das Niederschlagswasser der bebauten und versiegelten Flachen
Uber eine zentrale Regenwasserkanalisation abgeleitet werden soll. Eine Flachenversickerung
sowie eine Mulden-/Rigolenversickerung wird aufgrund des inhomogenen Untergrundaufbaus
des Plangebietes gutachterlich abgelehnt.?®

Bewertung

Der Verlust von Versickerungsflache ist auf Grund der hydrogeologischen Situation im Plange-
biet ein relevanter Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG und kann durch wasserhaushaltscho-
nende Malnahmen nicht vermieden werden. Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser
kénnen durch die Festsetzung von MalRnahmen zur Verwendung versickerungsfahiger
Belagsmaterialien im Plangebiet vermindert werden.

FiUr den vollstdndigen Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Wasser ist unter Berlcksichti-
gung der im Plangebiet bestehenden Versiegelungen, der Teilversiegelungen und der Gberplan-
ten Teilbereiche des Bebauungsplanes "Heinersdorfer Damm", entsprechend der Kompen-
sationsermittlung fir das Schutzgut Boden (siehe Kap. 11.3.2.2) die Entsiegelung von 0,31 ha
versiegelter Flache erforderlich.

% Geotechnischer Bericht; Voruntersuchung zur Beurteilung der Baugrund und Grindungsverhaltnis-
se/Baugrundgutachten fur den B-Plan "Am AquariUM, AGUA GmbH, Stand April 2014
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11.3.2.4 Schutzgut Klima/Luft

Die klimatische Funktion des Plangebietes wird durch den geplanten Eingriff kleinrdumig beein-
trachtigt, da klimatisch wirksame Vegetationsflachen mit Ausgleichsfunktionen fir das Stadtkli-
ma Uberbaut werden. Die Zunahme der Bodenversiegelung ist aufgrund des maRigen Versiege-
lungsgrades innerhalb des Plangebietes nicht geeignet, erhebliche klein-klimatische Verande-
rungen zu bewirken.

Bewertung

Die Zunahme der Bodenversiegelung ist aufgrund des mafRigen Versiegelungsgrades von
42 Prozent innerhalb des Plangebietes nicht geeignet, erhebliche klein-klimatische Verande-
rungen zu bewirken. Klimatisch belastete und verdichtete Stadtbereiche sind in der Umgebung
des Plangebietes nicht vorhanden, so dass aufgrund der geplanten Wohnbebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern und einer GRZ von 0,3 nicht mit erheblichen klimatischen Veranderungen
zu rechnen ist. Die Auswirkungen der geplanten Entwicklungen auf das Ortsklima und die Luft-
hygiene sind infolge der Lage des Plangebietes angrenzend an neuere Wohngebiete mit Garten
im Sudwesten und den klimatisch wirksamen Griinzug entlang der Karl-Teichmann-Stralte im
Osten des Plangebietes insgesamt als nicht erheblich zu bewerten. Mit dem Wegfall eines Teils
des im Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm" urspriinglich geplanten eingeschrankten Gewer-
begebietes (GRZ 0,8) wird zudem der Anteil stark versiegelter Flachen mit geringem Vegetati-
onsanteil im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vermindert.

11.3.2.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Erholungsvorsorge

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Ortsbild und Erholungseignung flihren kénnen, da die geplante Nutzung sich nicht
von der im Siidwesten angrenzenden Einzelhausbebauung unterscheidet. Mit der Uberplanung
eines Teilbereichs des Bebauungsplanes "Heinersdorfer Damm" entfallt zudem ein im stadt-
raumlichen Kontext an diesem Standort untypisches Gewerbegebiet.

Bewertung
Die geplanten Baukoérper der Wohnbebauung stellen aufgrund der Lage innerhalb des Sied-

lungsgebietes von Schwedt keine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes dar. Negative
Fernwirkungen der geplanten Bebauung sind aufgrund der Begrenzung der Bauhohe auf
hdchstens drei Vollgeschosse im WA/9 im Norden des Plangebietes nicht zu erwarten. Im groR3-
ten Teil des Plangebietes sind hochstens zwei Vollgeschosse zulassig (WA/1 bis WA/7).

Mit der Planung verringert sich die Flache der im Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm" ge-
planten offentlichen Parkanlage um ~ 0,34 ha. Diese, derzeit nur durch "Trampelpfade" er-
schlossene Brachflache, wird vorrangig von Anwohnern zum Spazierengehen und als Hunde-
auslaufgebiet genutzt. Erhebliche Auswirkungen auf das Ortsbild sind bei der Verkleinerung
dieser Flache nicht zu erwarten, da der Geholzbestand an der Karl-Teichmann-Strale erhalten
wird und die Verbindungsfunktion der geplanten Griinanlage auch bei geringerem Flachenum-
fang gewahrleistet werden kann.

Mit der Umsetzung der Planung und der damit verbundenen gestalterischen Aufwertung der
bisherigen Brachflache werden sich die bisher bestehende stadtebauliche Gesamtsituation und
das Ortsbild des Plangebietes nachhaltig positiv entwickeln. Die unmittelbar auch der stadte-
baulichen Ordnung des Plangebietes dienenden Festsetzungen sollen dazu fiihren, dass lang-
fristig eine hohe Wohn- und Lebensqualitat gesichert werden kann.
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1.3.2.6 Fazit/Eingriffsbewertung Naturhaushalt und Landschaftsbild

Zusammenfassend stellt sich die Eingriffssituation in den Naturhaushalt und das Landschafts-

bild wie folgt dar:

Schutzgut  funktionsbezogene Konflikt Bilanz/Kompensation
Bewertungskriterien
Biotop- und | Naturlichkeit, Vielfalt, Seltenheit | Lebensraumverlust  fir  be- | Keine geschutzten Biotoptypen
Artenschutz | und Gefahrdung vorkommender | stimmte Vogelarten auf gering- |und Arten innerhalb des
Tier- und Pflanzenarten wertigen Biotopen. Plangebietes betroffen.
Verlust von:
3 Alleebaumen Ausgleich durch Pflanzung von
14 nicht gesch. Einzelbdumen |96 Baumen innerhalb des
19 Baumen / Ersatzpflanzung Plangebietes moglich
Heinersdorfer Damm
Lebensraumverlust durch Ausgleich durch 0,34 ha fla-
Bebauung und Versiegelung: | chige Gehdlzpflanzung, davon
- Verlust von Gebiischen und 0,03 ha |n__ne_rhalb des
. . Plangebietes mdglich
jungeren Geholzbestéanden
Ausgleich durch Schaffung von
- Verlust von ruderalen 0,67 ha Sukzessionsflache
Pionier-, Gras und méglich,  keine  Flachen
Staudenfluren innerhalb des Plangebietes
verfligbar
Boden Naturlichkeitsgrad und Flachenverlust und Ausschlief3lich anthropogen
Funktionsfahigkeit des Bodens  Versiegelung: vorbelastete Flachen betroffen.
(Grad der anthropogenen - durch Wohnbebauung Ausgleich durch Entsiegelung
Veranderung des Bodens) - durch Verkehrsflachen von 0,31 ha versiegelten
Flache mdglich.
Wasser Grundwasseranreicherung Beeintrachtigung der Grund- Erhéhung des Oberflachenab-
Grundwasserqualitat wasseranreicherung durch Ver- flusses und Verringerung der
siegelung Grundwasserneubildungsrate
durch zentrale Ableitung des
Niederschlagswassers.
Ausgleich durch Entsiegelung
von 0,31 ha versiegelten Fla-
che moglich.
Klima/ Temperatur, Luftfeuchte, Wind | Bauliche Verdichtung innerhalb | Verlust klimatisch wirksamer
Lufthygiene eines klimatisch nur gering vor- | Vegetationsstrukturen.  Aus-
belasteten Siedlungsbereiches. | gleich im Rahmen der multi-
funktionalen Kompensation
durch Schaffung klimatisch
wirksamer Vegetationsflachen.
Larm Verkehrsaufkommen und Larmeinwirkungen durch die im Festsetzung von Flachen fur
dB(A)-Grenzwerte nach Larm- Osten  angrenzende  Karl- Larmschutzanlagen.
schutzverordnung Teichmann-Str.
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11.3.2.7 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt

Mit Festsetzung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen, dass sich die bisher brachliegende Flache zu einem Wohngebiet entwickeln kann.
Wie bereits unter Kapitel 11.3.1.6 dargelegt wurde, wird das Plangebiet durch Verkehrslarm- und
Gewerbelarmimmissionen beeinflusst. Bei Durchfiihrung der Planung sollen innerhalb des
Plangebiets allgemeine Wohngebiete entstehen, die durch ein inneres Strallensystem er-
schlossen werden, welches Uber einen Anschlusspunkt an der Karl-Teichmann-Strale an das
ortliche StralRenverkehrsnetz angeschlossen sein wird.

Immissionsschutz/"AufRenwirkung"
Allgemeine Wohngebiets- und Verkehrsflachenfestsetzungen

Bei Durchfuhrung der Planung sind unter Bertcksichtigung der Umgebung des Plangebietes
und der beabsichtigten wohnvertraglichen Planfestsetzungen grundsatzlich keine erheblichen
Auswirkungen der Planung zu erwarten, die sich auf die Umgebung des Plangebietes oder auf
die Stadt auswirken. Die beabsichtigten allgemeine Wohngebiete sind auf Grund ihrer allgemei-
nen Zweckbestimmung ("Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen"/§ 4 Abs.
1 BauNVO) grundsatzlich nicht geeignet, Larmstérungen in der Umgebung des Plangebietes zu
verursachen. Insbesondere unter Berucksichtigung der das Plangebiet umgebenden Wohnnut-
zungen, die vergleichbar einem allgemeinen Wohngebiet charakterisiert werden kénnen, sind
Larmwirkungen der geplanten allgemeinen Wohnnutzungen auf die Nachbarschaft nicht zu er-
warten. Ebenso sind zusatzliche Verkehrslarmbelastungen der Nachbarschaft (verursacht durch
den Quell- und Zielverkehr der geplanten Wohngebiete) bei Durchfiihrung der Planung nicht zu
erwarten. Die innere VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist dadurch gepragt, dass die Ver-
kehrsstrallen im Plangebiet ausschlieRlich der ErschlieBung der festgesetzten Wohngebiete
dienen sollen. Eine kiinftige "Durchfahrung" des Plangebietes mit Kraftfahrzeugen von der Karl-
Teichmann-Stralle zum AquariUM bzw. umgekehrt ist auf Grund des ErschlieBungssystems
ausgeschlossen. Der Quell- und Zielverkehr des Plangebietes wird Uber einen neu zu errich-
tenden Anschlusspunkt an die Karl-Teichmann-Stral3e gefuihrt, wo die Eingliederung in das ort-
liche Straltenverkehrsnetz erfolgt. Planbedingter Kraftfahrzeugverkehr, der sich voraussichtlich
erheblich auf die Umgebung des Plangebietes auswirken wird, ist nicht zu erwarten.

Bowlinganlage
Eine Ausnahme zu der oben dargelegten grundsatzlichen Einschatzung bildet die westlich an

das Plangebiet angrenzende Bowlinganlage. Dieser Standort bedarf unter dem Gesichtspunkt
der "Auflenwirkung" der geplanten Wohngebiete einer besonderen Betrachtung im Rahmen der
Abwagung, weil durch die Planung das Problem der sogenannten "heranrickenden Wohnbe-
bauung) entsteht (siehe Kapitel 11.3.4.2).

Auswirkungen des Wegfalls der bestehenden Larmschutzanlagen
im Bereich Karl-Teichmann-Stral3e

Bei Durchfihrung der Planung ist es erforderlich, den nérdlichen Teil der bestehenden Larm-
schutzanlage (Gelandemodellierung/Wall auf Grund der erforderlichen und festgesetzten Ver-
meidungsmaflnahmen/Larmschutz im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "Heinersdorfer
Damm") abzutragen. Insofern war im Zuge des Planverfahrens zu prifen, ob und in wie weit
sich dieser Wegfall der larmschutzenden Wirkung auf die bestehenden Wohnnutzungen im
Wohngebiet Heinersdorfer Damm auswirkt.

Die durchgeflhrten Berechnungen innerhalb der schalltechnischen Untersuchungen ergaben,
dass der Ruckbau des nordlichen Larmschutzwalls innerhalb des Plangebietes zu geringen
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 an den malgebli-
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chen Immissionsorten des Wohngebietes am Heinersdorfer Damm (Bestandsgebaude) fihren
kann. Diese Uberschreitungen betragen zwischen 1 dB(A) und 2 dB(A). Auf Grund des orientie-
renden Charakters der DIN 18005 wird in der schalltechnischen Untersuchung hierzu dargelegt:
"Die Tabelle und auch die dazugehérigen Schallimmissionspléne zeigen, dass der Riickbau des
nordlichen Larmschutzwalls im Gebiet des neuen B-Plan Geldndes keine Auswirkungen auf die
Gebéude des B-Plans am Heinersdorfer Damm hat. Das ist auf eine Reduzierung des gesam-
ten Verkehrsaufkommens auf der Karl-Teichmann-Stral3e zurlickzufiihren." (siehe hierzu auch
Kapitel 11.3.4.2)

Immissionsschutz/"Innenwirkung"

Gemal den Ergebnissen der Bestandsuntersuchungen ist sowohl der Verkehrslarm als auch
der Gewerbelarm in seiner Wirkung auf das Plangebiet (nach innen) im Rahmen der Umwelt-
priufung untersuchungsrelevant (siehe Kapitel 11.3.1.6).

Verkehrslarmschutz

Da es sich im vorliegenden Fall um die Larmprognose flir eine stadtebauliche Planung handelt,
sind die Festlegungen der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" zu berlicksichtigen®. Diese
DIN enthalt Vorschriften zur Berechnung der Larmimmission im Wirkungsbereich aller tblichen
Larmquellenarten. Im Beiblatt 1 dieser DIN sind Orientierungswerte flr eine angemessene Be-
ricksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung enthalten. Ausgehend von
den generellen Zielvorstellungen des Plans, die Baugebiete zu allgemeinen Wohngebieten zu
entwickeln sind zur Beurteilung die Orientierungswerte von 55 dB(A) fur den Tag und 45 dB(A)
fur die Nacht heranzuziehen.

Die innerhalb der schalltechnischen Untersuchungen durchgefihrten Berechnungen zeigen,
dass sowohl die 6stlichen Teilbereiche als auch die ndrdlichen Teilbereiche des Plangebietes
durch Gerauschimmissionen beeintrachtigt werden, die oberhalb dieser o. g. schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete liegen. Dabei ist der Wirkungs-
bereich der verursachenden Stralen im Plangebiet zu differenzieren.

Karl-Teichmann-Stral3e

Im Wirkbereich der Karl-Teichmann-StraRe sind tags Uberschreitungen der Orientierungswerte
zwischen 2 dB(A) und 5 dB(A) und nachts zwischen 2 dB(A) und 9 dB(A) zu erwarten (siehe
Kapitel 11.3.1.6).

Werner-Seelenbinder-Stralte i

Im Wirkbereich der Werner-Seelenbinder-Stralle sind im Plangebiet tags keine Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte zu erwarten und nachts Uberschreitungen zwischen 2 dB(A) und
3 dB(A).

Bei Durchfihrung der Planung wirde das bedeuten, dass sowohl einzelne 6stliche Grundstlcke
als auch einzelne nérdliche Grundstlicke von Gerauschimmissionen tags und/oder nachts be-
troffen sein kdnnten.

Bewertung
Die fir das Plangebiet erzielten Berechnungsergebnisse weisen im Einwirkbereich der Karl-

Teichmann-StralRe und teilweise auch im Einwirkbereich der Werner-Seelenbinder-Stralle Ge-
rauschimmissionen auf, die auf den Menschen wirken. Der Beurteilung innerhalb der schall-
technischen Untersuchungen folgend sind diese Gerauschimmissionen jedoch als nicht Uber-

2 DIN 18005 “Schallschutz im Stadtebau Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Stadtplanung", Juli 2002/Beiblatt
1 zu Teil 1: "Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung", Mai 1987
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mafig hoch zu bewerten, eher typisch fur innerstadtische Bereiche und regelmafig durch Mal3-
nahmen des aktiven und passiven Schallschutzes bei Durchfuhrung der Planung vermeidbar
(siehe Kapitel 11.3.4).

Gewerbeldarmschutz

Bei ordnungsgemalem Betrieb der westlich des Plangebietes bestehenden Bowlinganlage ist
bei Durchfihrung und insbesondere Umsetzung der Planung damit zu rechnen, dass Gerau-
sche innerhalb eines westlichen Teilbereiches des Plangebietes auftreten, die die mafgebli-
chen Richt- bzw. Orientierungswerte Uberschreiten. Basis flir diese Berechnungen sind zum ei-
nen die Baugenehmigungen der Bowlinganlage und zum anderen die im Bereich der westlichen
Grenze der beabsichtigten allgemeinen Wohngebiete festgelegten Immissionsorte. Die Betrof-
fenheit durch Gewerbelarm erstreckt sich (unterschiedlich stark ausgepragt) auf die beabsichtig-
ten Wohngebiete WA/1, WA/4, WA/8 und in sehr geringem Umfang WA/9.

Bewertung
Bei der Beurteilung der Gewerbelarmsituation ist zu beachten, dass diese Situation bereits vor

dem Beginn der Planung vorherrschte. Insofern sind bei Durchfiihrung der Planung keine "neu-
en" erheblichen Auswirkungen auf den Umweltzustand des Plangebietes und dartber hinaus zu
erwarten. Auf Grund der bestehenden Vorbelastung durch Gewerbelarm sind die Auswirkungen
bei Durchfiihrung der Planung auf die heranrickende Wohnbebauung zu ermitteln (siehe Kapi-
tel 11.3.4.2).

1.3.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die Plangebietsflache vorlaufig im derzeitigen Zu-
stand bestehen bleiben, der ruderale Grundcharakter wiirde weiter voranschreiten und die Ent-
wicklung eines neuen Wohngebietes wurde nicht erfolgen kénnen.

11.3.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Insoweit ist hier
zu beschreiben, wie die Vermeidungs- und Ausgleichserfordernisse des jeweils zu beriicksichti-
genden Fachrechts beachtet werden.

11.3.4.1 Naturschutzrecht

Auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB i. V.
m. § 18 BNatSchG ist die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die Planung zu
beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entwickeln. Fir die dem Aul3enbe-
reich zuzurechnenden ruderalen Wiesenflachen im Plangebiet ist die Eingriffsregelung anzu-
wenden und ein Ausgleich der Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutzrechts erforderlich.
Daher wurden im Rahmen der Umweltprifung auf der Ebene des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und der Landschaft
erfasst. Je nach den beeintrachtigten Funktionen werden die fur einen Ausgleich erforderlichen
Kompensationsmaflinahmen aufgefihrt und Vorschlage fir verbindliche Festsetzungen im Be-
bauungsplan oder fir sonstige Regelungen erarbeitet. Aus Griinden einer klaren Strukturierung
des Umweltberichtes werden die einzelnen Mallnahmen Schutzgut bezogen beschrieben. Fol-
gende Mallnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zum Ausgleich sind erforderlich:
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Vermeidung und Verminderung von Eingriffen

Grundsatzlich gilt fir den Verursacher eines Eingriffs ein Vermeidungsgebot, das ihn nach § 13
des Bundesnaturschutzgesetzes zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen verpflich-
tet. Demzufolge hat die Vermeidung von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild Priori-
tat vor dem Ausgleich oder Ersatz des voriibergehenden Eingriffs und des Totalverlustes.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Wesentliche Vermeidungsmalnahme im Plangebiet ist die Erhaltung des baumbestandenen
Grunstreifens im Osten der Flache als vorrangigem Lebensraum gehdlzbritender Vogelarten.
Durch eine Strukturanreicherung mit Baum- und Heckenpflanzungen im Plangebiet entstehen
zusatzliche Lebensraumangebote flir die typische Siedlungsfauna. Nach Baumschutzsatzung
geschutzte Baume sind nicht betroffen. Eine Beeintrachtigung der im Plangebiet vorkommender
Vogelarten kann vermieden werden, wenn die Berdumung des Gelandes, Baumfallungen und
der Beginn der ErschlieRungsmalnahmen aulerhalb der Vogelbrutzeit liegt. Alle vorkommen-
den Arten sind hochmobil und kénnen auch neu entstandene Lebensraume schnell besiedeln.
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch die bauliche Verdichtung tragen folgende plane-
rische Festsetzungen bei:
- Festsetzung von Malen der baulicher Nutzung (Grundflachen) zum Erhalt eines wirksamen
Anteils an Vegetationsflachen und Siedlungsbiotopen,
- Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen im Plangebiet.

Schutzgut Boden

Eine Uber die Gebaudegrundflachen hinausgehende wasser- und luftundurchlassige Versiege-
lung des Bodens soll vermieden werden. Um die voll versiegelte Flache moglichst gering zu hal-
ten, sind Wege und Zufahrten innerhalb der allgemeinen Wohngebiete mit einer wasser- und
luftdurchlassigen Deck- und Tragschicht herzustellen (z.B. wassergebundene Decke, Rasengit-
tersteine, Schotterrasen, Rasen- , Drain- oder Okopflaster). Eine Quantifizierung der mit dieser
MafRnahme erreichbaren Minderung der Gesamtversiegelung ist jedoch nicht méglich, da auf
der Ebene des Bebauungsplans keine bewertbaren Flachenangaben vorliegen. Eine anrechen-
bare Minderung des Kompensationsbedarfs ergibt sich dadurch nicht.

Schutzgut Wasser

Um die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung infolge von Bodenversiegelung zu mini-
mieren, ist nach Brandenburgischem Wassergesetz die Sammlung und Versickerung des auf
dem Grundstlck anfallenden Regenwassers aus Dachflachen und sonstigen Flachen auf dem
Grundstlicken vorgesehen. Dies kann im Plangebiet grundsatzlich nicht umgesetzt werden, da
die erforderlichen Baugrundverhaltnisse flr die Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wasser auf den jeweiligen kinftigen Baugrundstiicken nicht gegeben sind, so dass die ktinftigen
Baugrundsticke an zentrale Regenwasserleitungen der Stadt angeschlossen werden mussen.
Die zu befestigenden Flachen in den allgemeinen Wohngebieten werden teilweise wasser-
durchlassig gestaltet. Ein Eingriff in den Wasserhaushalt des Gebietes kann dadurch teilweise
vermieden werden.
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Zusammenfassung

Die Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Eingriffsfolgen werden in nachfolgen-
der Tabelle fur die einzelnen Schutzguter aufgelistet.

Tabelle: Vermeidungs-/VerminderungsmalBnahmen

Schutzgut Art und Umfang des Eingriffs Maflnahmen

Boden

Bodenversiegelung durch Anlage von Wegen
und Zufahrten in den geplanten allgemeinen
Wohngebieten.

Verwendung wasserdurchlassiger und vegeta-
tionsfreundlicher Befestigungsmaterialien zur
Verminderung der Versiegelung (nicht quanti-

fizierbar)

Wasser Beeintrachtigung der Grundwasseranreiche-

rung durch Bebauung und Versiegelung

Biotop- und Ar- Lebensstatten

tenschutz

Stdérung von
Vogelarten

geschutzter Bauzeitenregelung

Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen

Den Anforderungen der Naturschutzgesetzgebung entsprechend missen Ausgleichs-
maflnahmen im raumlichen, zeitlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriff ste-
hen. Der zu leistende Umfang der AusgleichsmalRnahmen resultiert aus den durch den Eingriff
verursachten Beeintrachtigungen und Verlusten von Naturhaushalt und Landschaftsbild. Nach
Durchflihrung der beschriebenen Verminderungsmalinahmen verbleiben folgende Eingriffe, die
durch geeignete MalRnahmen zu kompensieren sind.

Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt

Als Ausgleich fur den Verlust von geschitzten Alleebaumen und von nicht nach Baumschutz-
satzung geschutzten Einzelbdumen innerhalb des Plangebietes sowie als Ersatz der mit textli-
cher Festsetzung im Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm" rechtsverbindlich gesicherten
Baumpflanzungen im Uberplanten Teilbereich, ist die Pflanzung von 56 Baumen erforderlich.
Geplant ist hierfur die Pflanzung einer Baumreihe entlang des in Nord-Sudlicher Richtung fest-
gesetzten Geh- und Radweges ("Wasserturmachse"). Wegbegleitend sollen hier auf den fest-
gesetzten 6ffentlichen (OG2 bis OG4) und der privaten Griinflaiche (PG1) zusammenhéngend je
10 laufende Meter ein Baum angepflanzt werden. Bei einer Lange der wegbegleitenden Grun-
flachen von insgesamt rund 330 m kdnnen hier in Umsetzung der Planfestsetzung 33 Baume
neu angepflanzt. werden

Zur Gestaltung der an die allgemeinen Wohngebiete angrenzenden Strallenrdume ist in den an
die jeweiligen Planstral’en angrenzenden vorderen Grundstlicksbereichen je Grundstiick ein
Baum anzupflanzen. Nach derzeitigem Parzellierungsplan ist in den allgemeinen Wohngebieten
WA/1 bis WA/9 die Bildung von insgesamt 53 Baugrundsticken vorgesehen. Mit der Festset-
zung werden demnach 53 Baumpflanzungen gesichert, die gleichzeitig auch kompensatorische
Wirkungen haben. Das noch verbleibende Kompensationserfordernis von 23 Baumen wird da-
mit deutlich Ubertroffen.

Die private Griunflache (PG2) im Westen des Plangebietes ist mit einer dreireihige freiwachsen-
de Hecke auf einer Flache von 300 gm (0,03 ha) mit standortgerechten, heimischen Baumen
und Strauchern zu bepflanzen. Damit werden fir die hier vorkommenden Vogelarten des Sied-
lungsraumes zusatzliche Lebensrdume geschaffen. Die Sicherung dieser Malnahmen erfolgt
durch textliche Festsetzung im Bebauungsplan.
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Die Kompensation der verbleibenden Vegetationsverluste (0,31 ha flachige Geholzpflanzung
und 0,67 ha Sukzessionsflache) erfolgt auf den Flachen zur Durchfuhrung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen aulRerhalb des Plangebietes.

Schutzgut Boden/Schutzgut Wasser

Ein vollstandiger Ausgleich fur die Versiegelung ist nur durch Entsiegelung von Flachen mog-
lich. Die Mallnahmen werden auflerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes vorgesehen, da innerhalb des Plangebietes und im unmittelbaren Umfeld keine Flachen fir
EntsiegelungsmalRnahmen vorhanden sind. Im Schwedter Stadtgebiet stehen Entsiegelungsfla-
chen im Umfang von insgesamt rund 0,91 ha zur Verfligung. Nach Durchfihrung der Abriss-
und Entsiegelungsarbeiten kann ein Teil der Flachen (0,31 ha) mit Baumen und Strauchern
waldartig bepflanzt werden. Die Ubrigen Flachen sind der natirlichen Sukzession zu Uberlas-
sen. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Flachen (Details dazu siehe GOF):

Flache A 1: Parkflache Waldbad

Entsiegelung von rund 0,26 ha Parkplatzflache auf dem Grundstick Stadt Schwedt, Flur 26,
Flurstiick 77/40. Die entsiegelten Flachen werden als Teil des geplanten Abstandsgriins mit
Stadtwaldcharakter entlang der Kuhheidestralie entwickelt (Pflanzflache = 0,26 ha).

Flache A 2: Ehemaliger Zollhof

Entsiegelung von rund 0,08 ha Parkplatzflache des ehemaligen Zollhofes auf Teilflachen der
Grundstucke der Stadt Schwedt, Flur 53, Flurstick 5, Flur 48, Flursticke 61, 77 und 142.

Die entsiegelten Flachen werden als Teil des geplanten Abstandsgrins mit Stadtwaldcharakter
entlang der Passower Chaussee entwickelt. Von dem insgesamt zur Verfigung stehenden Be-
pflanzungspotential sind flr einen vollstandigen Ausgleich des mit dem Bebauungsplan ,Am
AquariUM* verursachten Eingriffs auf einer Flache von 0,05 ha flachige Gehdlzbestande anzu-
pflanzen. Die verbleibenden 0,03 ha Entsiegelungsflache sind der natirlichen Sukzession zu
Uberlassen.

Flache A 3: Parkflache Goethering |

Entsiegelung von rund 0,02 ha Parkplatzflache auf Teilflachen des Grundstlicks der Stadt
Schwedt, Flur 52, Flurstiick 4. Die Entsiegelungsflache ist der natlrlichen Sukzession zu Uber-
lassen.

Flache A 4: Parkflache Goethering |l

Entsiegelung von rund 0,23 ha Parkplatzflache auf Teilflachen des Grundsticks der Stadt
Schwedt, Flur 49, Flurstick 80/3. Die Entsiegelungsflache ist der natlrlichen Sukzession zu
Uberlassen.

Flache A 5: Parkflache Schillerring |
Entsiegelung von rund 0,18 ha Parkplatzflache auf Teilflachen der Grundstlicke der Stadt
Schwedt, Flur 41, Flurstick 18, Flur 50, Flursticke 2 und 6. Die Entsiegelungsflache ist der na-
tdrlichen Sukzession zu Uberlassen.

Flache A 6: Parkflache Schillerring Il

Entsiegelung von rund 0,14 ha Parkplatzflache auf Teilflachen der Grundstlicke der Stadt
Schwedt, Flur 50, Flurstiicke 8/1, 9/3, 9/6 und 10/3, Flur 50, Flurstiicke 2 und 6. Die Entsiege-
lungsflache ist der naturlichen Sukzession zu Uberlassen.
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Tabelle: KompensationsmalBnahmen aul3erhalb des Plangebietes

Zusammenstellung der verfiigbaren Kompensationsflaichen auBerhalb des Plangebietes

Entsiegelung Flachige Gehdlzpflanzung Sukzession
Kompensationsbedarf Kompensationsbedarf Kompensationsbedarf
=0,31 ha =0,31 ha = 0,67 ha

Flache A 1 Waldbad 0,26 ha 0,26 ha -

Flache A 2 Zollhof 0,08 ha 0,05 ha 0,03 ha

Flache A 3 Goethering | 0,02 ha - 0,02 ha

Flache A 4 Goethering Il 0,23 ha - 0,23 ha

Flache A 5 Schillerring | 0,18 ha - 0,18 ha

Flache A 6 Schillerring Il 0,14 ha - 0,14 ha

Summe 0,91 ha 0,31 ha 0,60 ha

Da die fur die Durchfiihrung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen geeigneten Flachen A1 bis
A6 aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegen, erfolgt deren verbindliche
Sicherung in Form einer "Selbstbindung" durch die Stadt. Dazu werden im Rahmen der Abwa-
gung die Ausgleichflachen A1 bis A6 (die sich vollumfanglich im Eigentum der Stadt befinden)
ausdrlcklich als Ausgleichsflache benannt. Mit dem Beschluss Uber die Abwagung beschlief3t
die Stadt dann auch, diese (stadteigenen) Flachen fur die AusgleichsmalRnahmen zu sichern
und nicht mit anderen MalRnahmen zu belegen. Einer anderen Form der Flachensicherung au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans bedarf es nicht.

Mit den geplanten MalRnahmen sind die planbedingten Eingriffe in die Schutzgtiter Boden und
Wasser vollstéandig kompensierbar. Der Verlust flachiger Gehdlzbestande bzw. die Uberplanung
von festgesetzten Ersatzpflanzungen im Teilbereich des Bebauungsplanes "Heinersdorfer
Damm" kann ebenfalls vollstandig ausgeglichen werden. Der Verlust ruderaler Gras- und Stau-
denfluren kann dagegen auf den zur Verfligung stehenden Flachen nicht vollstandig ausgegli-
chen werden. Es verbleibt ein nicht ausgleichbares Defizit von 0,07 ha.

Unter Berlicksichtigung der deutlichen "Uberkompensation” des Eingriffs in die Schutzgiiter Bo-
den und Wasser und der deutlich Uber das Ausgleichserfordernis hinausgehenden Anzahl der
im Plangebiet festgesetzten Baumpflanzungen erscheint das geringe Defizit bei den Sukzessi-
onsflachen vertretbar. Ein vollstandiger Ausgleich ist nicht erforderlich.

11.3.4.2 Immissionsschutzrecht
Vorbemerkungen

Unter Bericksichtigung der unter Kapitel 1.1 vorgenommenen inhaltlichen Abgrenzung der
Umweltprifung mit der Feststellung, dass sowohl Schadstoff- und Geruchsimmissionen als
auch Lichtimmissionen und Erschitterungen im Rahmen dieser Umweltprifung nicht weiter
untersuchungsrelevant sind, beschranken sich die nachfolgenden immissionsschutzrechtlichen
Betrachtungen auf Larmimmissionen. Dabei ist zum einen grundsatzlich die Betroffenheit der
geplanten Nutzungen auf Grund des Verkehrslarms und des Gewerbelarms zu beurteilen. Zum
anderen ist zusatzlich die Problematik der "heranrickenden Wohnbebauung" in die immissions-
schutzrechtlichen Betrachtungen zu integrieren. An Hand der schalltechnischen Untersuchun-
gen kdénnen MalRnahmen bestimmt werden, die bei Durchfihrung der Planung geeignet sind,
voraussichtlich erhebliche nachteilige Wirkungen auf das Schutzgut Mensch, seine Gesundheit
sowie der Bevdlkerung insgesamt zu vermindern bzw. zu vermeiden. Die Thematik "Gewerbe-
larm" bedarf hier einer gesonderten Betrachtung. Die nachfolgenden Darlegungen bauen auf
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die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Werte auf (siehe Kapitel
11.3.1.6).

Verkehrslarmschutz
Aktiver Schallschutz/Karl-Teichmann-StraBe

Auf Grund der ermittelten Orientierungswertiuberschreitungen insbesondere im Grenzbereich
zur Karl-Teichmann-Stralle ist es erforderlich zu prifen, in wie weit Moglichkeiten bestehen, die
geplanten schutzwirdigen allgemeinen Wohngebiete vor Verkehrslarm zu schiitzen. Dem im-
missionsschutzrechtlichen Grundsatz des Vorrangs aktiver Larmschutzmalnahmen vor passi-
ven Larmschutzmalinahmen folgend wurde zur Vermeidung und Verminderung erheblich nach-
teiliger Wirkungen des Verkehrslarms der Karl-Teichmann-Strae auf die beabsichtigten west-
lich angrenzenden allgemeinen Wohngebiete zuerst die Wirkung von Larmschutzanlagen un-
tersucht. Im Ergebnis dieser Untersuchung wird deutlich, dass bei Errichtung einer Larm-
schutzwand mit einer Hohe von 3 m parallel zur Karl-Teichmann-Stral’e eine Minderungswir-
kung des Verkehrslarms von bis zu 4 dB(A) an den mafRgeblichen Immissionsorten und den be-
troffenen Freibereichen erzielt werden kann. Dies hat zur Folge, dass mit Errichtung dieser
Larmschutzanlage die Orientierungswerte der DIN 18005 am Tage eingehalten werden kdnnen
und ausreichender Schutz der Freibereiche der allgemeinen Wohngebiete gegeben sein wird.
Ausgehend von der Uberlegung, dass Ublicherweise der Aufenthalt im Freien auf die Tagzeiten
beschrankt ist, sind mit Umsetzung der Larmschutzanlage die Anforderungen an den stadte-
baulichen Larmschutz am Tage als erfullt zu betrachten. (Zum Schutz vor Larm in der Nacht
sollen passive SchallschutzmalRnahmen erfolgen).

Insofern sollen im Bereich westlich der Karl-Teichmann-StraRe innerhalb der zur Festsetzung
vorgesehenen Grinflachen zwei Flachen umgrenzt (festgesetzt) werden, die der Errichtung ge-
eigneter Larmschutzanlagen (vergleichbar der Larmschutzanlagen am Heinersdorfer Damm)
dienen sollen. Diese Larmschutzanlagen stellen eine Verminderungsmalnahme dar, deren
Umsetzung innerhalb des Plangebietes durch entsprechende Festsetzungen gesichert werden
soll (siehe Kapitel 111.3). Weitere aktive Schallschutzmalinahmen sind aufgrund der raumlichen
Verhaltnisse nicht anwendbar und werden innerhalb der schalltechnischen Untersuchungen
nicht als notwendig angesehen.

Aktiver Schallschutz/Werner-Seelenbinder-Stra3e

Die Erforderlichkeit aktiver SchallschutzmalRnahmen gegenlber der Larmeinwirkung der Wer-
ner-Seelenbinder-Strale wurde in der schalltechnischen Untersuchung nicht ermittelt.

Passiver Schallschutz

Als weitere MaRnahmen des Schallschutzes gegenlber Verkehrslarm (insbesondere in der
Nacht) kommen fir die zukinftige Bebauung zusatzliche passive SchallschutzmalRnahmen in
Betracht.

AuRenbauteile von Gebauden

Passive SchallschutzmafRnahmen fur neu zu errichtende Gebaude sind normativ durch die
DIN 4109% geregelt. Hierbei ist zu beachten, dass durch passive Schallschutzmanahmen nur
die Innenbereiche in Gebduden geschitzt werden kénnen. Die Dimensionierung dieser passi-
ven Schallschutzmallnahmen richtet sich unabhangig von der Baugebietseinstufung nach dem
"mafgeblichen AulRenlarmpegel" gemal DIN 4109. Diese Norm enthalt Mindestanforderungen
an die bauliche Gebaudehulle fur den Schallschutz im Hochbau. Fir die Bemessung des passi-

% DIN 4109, "Schallschutz im Hochbau. Anforderungen und Nachweise", November 1989
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ven Schallschutzes werden die mafigeblichen AuRenlarmpegel, die sich vor den Fassaden der
Wohngebdude ergeben, herangezogen. Aus diesen malRgeblichen AulRenlarmpegeln, die sich
aus den berechneten Beurteilungspegeln durch einen pauschalen Zuschlag von 3 dB(A) erge-
ben, werden die Larmpegelbereiche (LPB) der DIN 4109 ermittelt. Zur Ermittlung der Larmpe-
gelbereiche wird in der schalltechnischen Untersuchung ausgefihrt:

"Aufgrund der prognostizierten Beurteilungspegel und der angenommenen zwei Vollgeschosse
(siehe Bebauungsplan-Entwurf) ergeben sich fiir die Bereiche der relevanten Immissionsorte
malgebliche AuBenldrmpegel zwischen 57 dB(A) bis 63 dB(A) geméal3 DIN 4109, welche den
Larmpegelbereichen Il und Il zuzuordnen sind. Flir die Gebdude, die den Larmpegelbereichen |
und Il zuzuordnen sind, ergeben sich aufgrund des nach deutschen Standards ohnehin erfor-
derlichen hohen Niveaus der Dd&mmung der Aullenbauteile (Stichwort: Wérmeschutzverord-
nung) keine zusétzlichen Forderungen aus schallschutztechnischer Sicht. Die genannten
Schallddmm-Malle sind durch (bliche, nach den geltenden bauingenieurtechnischen Regeln
und Normen ausgefiihrte Baukonstruktionen ohne weiteres zu erbringen. Zusétzlicher Aufwand
flir den baulichen Schallschutz ist also ab Larmpegelbereich Il erforderlich. Flir die Aul3enbau-
teile von Aufenthaltsrdumen (Wohnrdume, Schlaf- und Kinderzimmer) in Wohnungen ist hierbei
ein erforderliches resultierendes Bauschallddmm-Mal3 von 35 dB (Biirogebédude 30 dB) zu ge-
wéhrleisten. Das erforderliche resultierende Bauschallddmm-Mal3 ist von Wand und Fenstern
sowie gegebenenfalls weiteren AulRenbauteilen gemeinsam zu erbringen.”

Diese Beeinflussung des Bauschalldamm-Males der Aufienbauteile kinftiger Gebaude stellt
eine VerminderungsmafRnahme dar, deren Umsetzung innerhalb des Plangebietes durch ent-
sprechende Festsetzungen gesichert werden soll (siehe Kapitel 111.3).

Grundrissplanung kunftiger Gebaude

Daruber hinaus bestehen Moglichkeiten zum passiven Schallschutz bereits bei der Grund-
rissplanung der Gebaude. So sollte aus larmschutztechnischen Griinden darauf geachtet wer-
den, dass insbesondere die Schlaf- und Kinderzimmer in Richtung auf die den stark befahrenen
Stralden (hier: Karl-Teichmann-Strale) abgewandten Hausseiten gelegt werden.

Fazit/Verkehrslarmschutz

Die immissionsschutzrechtlichen Untersuchungen zum Thema Verkehrslarmschutz machen
deutlich, dass innerhalb des Plangebietes geeignete MalRhahmen des aktiven und passiven
Schallschutzes planungsrechtlich gesichert werden kénnen, die den Anforderungen an den
stadtebaulichen Schallschutz im Rahmen der Planung gemaf der DIN 18005 gerecht werden
und bei deren spaterer Realisierung im Zuge der Umsetzung der Planung keine erheblichen
Auswirkungen auf die kiinftigen schutzwurdigen Nutzungen zu erwarten sind.

Gewerbelarmschutz
"Heranriickende Wohnbebauung”

Im Rahmen der Umweltprifung der Planung bedarf die Problematik der "heranrickenden
Wohnbebauung" einer gesonderten Betrachtung. Hierbei geht es um den konkreten Planungs-
fall, dass die neuen geplanten allgemeinen Wohngebiete teilweise bis unmittelbar angrenzend
an einen bestehenden Gewerbebetrieb, an die Bowlinganlage, "heranricken". Fir diesen Fall
sind zwei Betrachtungen anzustellen:

(1) Fur den Betreiber der Bowlinganlage stellt die Planung ein Risiko dar, da die geplanten all-
gemeinen Wohngebiete grundsatzlich schutzwirdige Nutzungen darstellen und insofern vor er-
heblichen Immissionen zu schitzen sind. Fir ihn stellt sich die Frage ob die geplante schutz-
wurdige Nutzung geeignet sein kann, seine eigene, den vorliegenden Genehmigungen entspre-
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chende Nutzung zu beschranken oder zusatzliche emissionsreduzierende Mallinahmen erfor-
derlich zu machen, die ohne die Planung nicht notwendig waren.

(2) Fur die stadtebauliche Planung stellt sich die Frage, wie weit kann ich an die Gewerbeanla-
ge heranrucken, ohne die Schutzwurdigkeit der kinftigen Nutzungen zu gefahrden.

Diese Situation stellt eine klassische Planungssituation im innerstadtischen Bereich dar, deren
Bewaltigung letztendlich unter dem Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme erfolgen muss.
Dabei sind sowohl die privaten Belange des Betreibers der Bowlinganlage als auch die 6ffentli-
chen Belange bei der Entscheidung zu berlcksichtigen:

Schutz der allgemeinen Wohngebiete vor Gewerbeldrm

Infolge der Uberschreitungen der Richtwerte der TA-Larm im Untersuchungsgebiet (siehe Kapi-
tel 11.3.1.6) wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen verschiedene aktive
LarmschutzmalRnahmen untersucht, die innerhalb des Plangebietes zum Schutz vor Gewerbe-
larm umgesetzt werden kdnnten. Dabei beschranken sich die Untersuchungen auf Grund der
bestehenden Situation auf die kinftigen Wohngebiete WA/1, WA/4, WA/8 und WA/9, wobei de-
ren Betroffenheit unterschiedlich stark ausgepragt ist.

An den maligeblichen Immissionsorten der geplanten und betroffenen Wohngebiete wurden
folgende Uberschreitungen der TA-Larm-Richtwerte im Bestand ermittel:
- Immissionsorte im WA/1:
Tagwert-Uberschreitungen der Beurteilungspegel im EG und 1. OG
2 bis 4 dB(A)
- Immissionsort im WA/4:
Tagwert-Uberschreitungen der Beurteilungspegel im EG und 1. OG
3 bis 4 dB(A)
- Immissionsorte im WA/8:
Tagwert-Uberschreitungen der Beurteilungspegel im EG und 1. OG
1 bis 11 dB(A)
- Immissionsorte im WA/1:
Tagwert-Uberschreitungen der Beurteilungspegel im EG und 1. OG
0 bis 1 dB(A)

Da larmmindernde MafRnahmen nur direkt an der Quelle oder direkt vor dem Immissionsort eine
wirksame Minderung erzielen, wurden dementsprechende Berechnungen durchgefihrt. Als
wirksame MafRnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm wurden u. a. folgende MaRnahmen ermit-
telt:

A Errichtung einer Larmschutzwand unmittelbar angrenzend an das Grundstlick der Bowling-
anlage, Héhe = 3,5 m, "Winkelbauwerk"
Dabei wurde von einer rechtwinkligen Larmschutzwand ausgegangen, die in Nord-Sid-
Richtung parallel zur Langsseite der Bowlinganlage auf der Privaten Grinflache PG2 er-
richtet wird und im Bereich der zur Festsetzung vorgesehenen Stral3enverkehrsflache in
westliche abknickt und bis in den Giebelbereich des Gebdudes der Bowlinganlage (ein-
schlieBlich Freisitz) verlangert wird.

B Errichtung einer Larmschutzwand innerhalb der 6ffentlichen Grinflache OG3, unmittelbar
angrenzend an das allgemeine Wohngebiet WA/1, H6he = 3 m, "Winkelbauwerk"
Dabei wurde von einer rechtwinkligen Larmschutzwand ausgegangen, die in Nord-Sud-
Richtung parallel mit dem erforderlichen Mindestabstand zum angrenzenden WA/1 auf der
OG3 errichtet werden muss und an der Nordgrenze der OG3 parallel zum geplanten Geh-
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und Radweg in westliche abknickt und bis an den in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Geh-
und Radweg verlangert wird.

Die Ermittlung der Beurteilungspegel bei einer Kombination beider Larmschutzanlagen ergab:
- Immissionsorte im WA/1:
Tagwert-Uberschreitungen der Beurteilungspegel im EG und 1. OG
1 bis 3 dB(A)
- Immissionsort im WA/4:
Tagwert-Uberschreitungen der Beurteilungspegel im EG und 1. OG
1 bis 2 dB(A)
- Immissionsorte im WA/8:
Tagwert-Uberschreitungen der Beurteilungspegel im EG und 1. OG
1 bis 11 dB(A)
- Immissionsorte im WA/1:
Tagwert-Uberschreitungen der Beurteilungspegel im EG und 1. OG
0 dB(A)

In Auswertung dieser Berechnungsergebnisse war festzustellen, dass die Varianten der Larm-
schutzmalRnahmen grundsatzlich Reduzierungen der Richtwertliberschreitungen erzeugen, die-
se fallen jedoch in den betrachteten Gebietsteilen unterschiedlich hoch aus und fihren mit Aus-
nahme des Immissionsortes im WA/9 nicht dazu, dass die Uberschreitungen vollstéandig ausge-
schlossen werden kénnen.

Bertcksichtigt man dartber hinaus, dass beide gewahlten Larmschutzvarianten an stadtebau-
lich exponierten Stellen zu errichten waren (teilweise im Bereich des 6ffentlichen Strallenraums,
vollstéandig innerhalb der innergebietlich geplanten 6ffentliche Grunflache) ist unter Beachtung
einer der Zielstellungen des Bebauungsplans (Schaffung der Voraussetzungen fir eine nach-
haltig das Ortsbild positiv beeinflussende stadtebauliche Entwicklung) deren Erforderlichkeit zu
hinterfragen.

Riicksichtnahmegebot

Planungsrechtliche Betrachtung

Hier ist auf § 15 Abs. 1 der BauNVO hinzuweisen ("Allgemeine Voraussetzungen flr die Zulas-
sigkeit baulicher und sonstiger Anlagen"). Danach sind in den jeweiligen Wohngebieten zulassi-
ge bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall unzuldssig, "wenn von ihnen Belastigungen oder
Stérungen ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in
dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Belastigungen oder Stérungen
ausgesetzt werden". Hier wird auf der Ebene einer bundeseinheitlichen Norm einem mdoglichen
Konflikt vorgebeugt, was letztendlich Ausdruck der Ricksichtnahme ist.

FUr die Beurteilung der Planung bedeutet dies (plantheoretisch): Werden die allgemeinen
Wohngebiete so nahe an die Bowlinganlage "heran geplant" (derzeitiger Abstand der nachstge-
legenen Baugebietsgrenze ~ 20 m), dass in Umsetzung der Planung zulassige allgemeine
Wohnnutzung unzumutbaren Belastigungen oder Stérungen (Immissionen) ausgesetzt werden,
ware deren Errichtung nach dem o. g. Grundsatz unzuladssig. Fur die Beurteilung der Zumutbar-
keit der Immissionen bezlglich der geplanten Wohngebiete kann auf die allgemeine anerkann-
ten Normen und technischen Regelwerke zurlickgegriffen werden. Dabei gilt der Grundsatz:
Werden die Immissionsrichtwerte an den mal3geblichen Immissionsorten von der Gesamtbelas-
tung nicht Uberschritten, kann davon ausgegangen werden, dass klinftige Wohnnutzungen kei-
nen unzumutbaren Immissionen ausgesetzt sind. Das Gebot der Rlcksichtnahme ist damit ein-
gehalten.
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Dieser 0. g. Grundsatz der Baunutzungsverordnung bedeutet jedoch im Umkehrschluss nicht,
dass zwangslaufig Wohnnutzungen unzumutbaren Immissionen ausgesetzt sind, wenn die Im-
missionsrichtwerte Uberschritten werden. Hier ist immer der konkrete Einzelfall (die konkrete
Planung) zu beurteilen.

Zumutbarkeit der Immissionen/allgemeine Betrachtung

Zum Abschluss der Planung stellt sich die Situation so dar, dass Wohnnutzungen fur Gebietstei-
le festgesetzt werden sollen, in denen Richtwertuberschreitungen der TA-Larm auftreten (siehe
oben). Auch wenn im Rahmen der stadtebaulichen Planung die Orientierungswerte der DIN
18005 als Beurteilungsmalistab herangezogen werden sollen, fiihrt das zu keiner Veranderung
dieser grundsatzlichen Beurteilung. Die schalltechnischen Orientierungswerte fur allgemeine
Wohngebiete (55 dB(A) nachts und 45 dB(A) tags) werden bei vergleichender Bezugnahme auf
die Berechnungsergebnisse an den malfigeblichen Immissionsorten ebenso Uberschritten.

Bezuglich der Orientierungswerte im Rahmen der stadtebaulichen Planung fihrt die DIN 18005
(Beiblatt 1) aus: "lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Ei-
genart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erflllen." In den Hinweisen fiir die Anwen-
dung der Orientierungswerte wird jedoch auch ausgeflihrt, dass sich u. a. in vorbelasteten Ge-
bieten die Orientierungswerte oft nicht einhalten lassen.

Insofern sind die Orientierungswerte keine zwangsweise einzuhaltenden Grenzwerte. Die
DIN 18005 fuhrt dazu weiterhin aus: "Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung
von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte
moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Malnahmen (z. B. geeignete Gebaudeanord-
nung und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmaf3nahmen - insbesondere fur Schlaf-
raume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden". Die damit erdffnete Moglichkeit
der Abweichung von den Orientierungswerten im Sinne einer Uberschreitung suggeriert die An-
nahme, dass diese Uberschreitungen bis zu einer Grenze zumutbar sind. Grundsétzlich ist die-
se Zumutbarkeitsgrenze einzelfallbezogen zu bestimmen.

Einzelfallbetrachtung Bowlinganlage und allgemeines Wohngebiet

Zusammenfassend aus den bisherigen Ausflhrungen und insbesondere aus dem Gebot der
gegenseitigen Ruicksichtnahme stellt sich die Situation im Rahmen der Planung so dar, dass
unter besonderer Wirdigung des Bestandes und der sich daraus ergebenden, planbedingt spe-
zifischen gegenseitigen Pflicht zur Rucksichtnahme die heranrickende Wohnbebauung nicht
zwingend die ermittelten Immissionsrichtwerte in Anspruch nehmen kann. Stattdessen kann
dem Schutz des Wohnens ausnahmsweise auch ein geringerer Stellenwert zukommen, weil die
Bowlinganlage vorher vorhanden war. Insbesondere dann, wenn die schalltechnischen Orientie-
rungswerte auch uberschritten werden dirfen.

Da die Orientierungswerte baugebietsbezogen sind, sind sie Ausdruck einer typisierenden Be-
trachtungsweise. Das Ricksichtnahmegebot verlangt demgegeniber eine einzelfallbezogene
Sichtweise. Es lenkt den Blick auf die konkrete Situation der benachbarten Grundsticke mit
dem Ziel, einander abtragliche Nutzungen in rucksichtsvoller Weise einander zuzuordnen sowie
Spannungen und Stérungen zu verhindern. Dabei kann sich der durch die Immissionsrichtwerte
gesetzte Rahmen im Einzelfall als unangemessen erweisen. Weder die TA-Larm noch die
DIN 18005 sehen jedoch fiir den Fall der heranriickenden Wohnbebauung gesonderte Immissi-
onsrichtwerte vor. Hier erfordert das Riicksichtnahmegebot zusatzliche Differenzierungen.®

¥ u. a. unter Bezugnahme auf Rundschreiben Nummer 3/2014, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Um-

welt, Berlin, August 2014
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Zur sachgerechten Beurteilung dieses erkannten Planungskonfliktes wird inhaltlich auf das
Prinzip der "Zwischenwertbildung" im Sinne Pkt. 6.7 der TA-Larm zurtckgegriffen. Dieses Prin-
zip kann zwar grundsatzlich fir bestehende Gemengelagen zur Anwendung kommen, dessen
inhaltliche Prinzipien liefern jedoch Ansatzpunkte flr Konfliktldsungen auch im Planungsfall. Die
TA-Larm fuhrt dazu aus: "Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerauschauswir-
kungen vergleichbar genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Ge-
mengelage), kdnnen die fur die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwer-
te auf einen geeigneten Zwischenwert der fur die aneinandergrenzenden Gebietskategorien
geltenden Werte erhoht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnah-
me erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte flir Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei
nicht Uberschritten werden. Es ist vorauszusetzen, dass der Stand der Larmminderungstechnik
eingehalten wird."* Das Ausmal, in dem sich im Rahmen der Zwischenwertbildung das Larm-
schutzniveau verringern kann, bestimmt sich auch nach den tatsachlichen Umstanden der hier
vorliegenden Planungssituation. Welche Larmbelastung fir die Wohnnutzung dabei zumutbar
ist, bestimmt sich wiederum nach dem Prinzip der Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse. Bei
der Einhaltung der Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete kann diese Larmbelastung
von sich aus als zumutbar angenommen werden, entspricht sie doch der Norm. Die fir Misch-
gebiete geltenden Orientierungswerte gewahrleisten diese gesunden Wohnverhaltnisse im Re-
gelfall auch, da ein Mischgebiet neben der Unterbringung von nicht wesentlichen Stérungen
Gewerbebetrieben auch dem Wohnen dient (§ 6 Abs. 1 BauNVO). Damit sind Immissionen, die
Uber den zulassigen Immissionen eines Mischgebietes liegen, grundsatzlich als unzumutbar fur
kinftige Wohnnutzungen zu bewerten. Die Einhaltung der zuldssigen Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Mischgebiete soll jedoch sichern, dass das Wohnen noch zumutbar ist. Diese
Orientierungswerte liegen bei 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Ein Vergleich mit den Be-
rechnungsergebnissen (Ist-Situation) macht jetzt deutlich, dass die an den jeweiligen Immissi-
onsorten der allgemeinen Wohngebiete WA/1, WA/4, WA/8 und WA/9 ermittelten Uberschrei-
tungen der Beurteilungspegel (mit Ausnahme des Pegels fur das 1. OG im WA/8) Werte errei-
chen (1 dB(A) bis 4 dB(A)), die bei der Beurteilung eines (theoretischen) Mischgebietes die
dementsprechenden Orientierungswerte der DIN 18005 einhalten wirden.

Fazit/Wohnen

Die unter Berlcksichtigung des Ruicksichtnahmegebotes vorangestellten Darlegungen machen
deutlich, dass bei planbedingter heranrickender Wohnbebauung entsprechend des Be-
bauungsplanentwurfs die schalltechnischen Orientierungswerte flir Mischgebiete eingehalten
werden koénnen. Da die daraus resultierenden Beurteilungspegel fir Wohnnutzungen grund-
satzlich zumutbar sind, bedarf es keines zusatzlichen "Abrlickens" der geplanten Wohngebiete
gegenuber der Bowlinganlage. Die von der Bowlinganlage ausgehenden Immissionen innerhalb
der geplanten Wohngebiete (an den maf3geblichen Immissionsorten mit Ausnahme des Immis-
sionsortes 10 200 im WA/8) sind geeignet, gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Fazit/Gewerbe

Auf Grund dessen, dass die den vorangestellten Betrachtungen zu Grunde liegenden Beurtei-
lungspegel die Bestandssituation widerspiegeln, kann unter dem Gesichtspunkt der gegenseiti-
gen Rucksichtnahme nicht davon ausgegangen werden, dass die Bowlinganlage durch die her-
anrlickende Wohnbebauung in ihrem Betrieb erheblich beeintrachtigt wird. Die oben benannte
Gefahr flr den Betreiber der Bowlinganlage, durch die heranriickende Wohnbebauung "pl6tz-
lich" Betriebsbeschrankungen hinnehmen zu missen oder zusatzlichen Aufwendungen flr
emissionsmindernde MalRnahmen erbringen zu miuissen, wird bei Durchfiihrung der Planung
nicht gesehen.

%2 ebd.
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Fazit/Interessenausgleich

Die beidseitig (Betreiber Bowlinganlage und Plangeber Stadt) ermittelten, wesentlichen Belange
lassen sich wie folgt darstellen:

Private Belange des Betreibers der Bowlinganlage:

Die privaten Belange des Betreibers umfassen regelmafig die Aufrechterhaltung des gegen-
wartigen Betriebes seiner Bowlinganlage entsprechend der bestehenden Genehmigungen, oh-
ne kinftigen Auflagen zu besonderen zusatzlichen LarmschutzmaRnahmen folgen zu muissen
und ohne der Gefahr ausgesetzt zu sein, den Betrieb der Bowlinganlage beenden zu missen.

Offentliche Belange

Als wesentliche offentliche Belange sind hier beispielhaft zu nennen:

- die Forderungen zum schonenden Umgang mit Grund und Boden auf Bundes- und Lan-
desebene,

- die landesplanerische Privilegierung des Bauens im Innenbereich der Stadte vor der Inan-
spruchnahme neuer Flachen aulRerhalb der bebauten Stadtbereiche und

- die stadtebaulichen Planungsabsichten der Stadt, mit der innerstadtischen Baulandschaf-
fung der Nachfrage nach Wohnungsbaugrundstiicken begegnen zu kénnen und gleichzeitig
einen stadtebaulich und funktionell defizitar zu charakterisierenden Stadtteilbereich nach-
haltig aufzuwerten.

Zusatzlich ist beiden Seiten ein grundsatzliches Interesse an der Einhaltung der Nomen des
Immissionsschutzes zuordenbar. Insofern ist der Immissionsschutz sowohl dffentlicher als auch
privater Belang. Die Beurteilung der oben vorgenommenen Uberlegungen zum Thema "heran-
rickende Wohnbebauung" und "Ricksichtnahmegebot" und die darauf aufbauenden planeri-
schen Entscheidungen der Stadt mit der Erkenntnis, dass die Durchfuhrung der Planung sowonhl
allgemeine Wohngebiete entsprechend des Entwurfs ermdglicht als auch den Fortbestand der
Bowlinganlage zeigt, dass hier ein gegenseitiger Interessenausgleich moglich ist. Sowohl die
privaten Belange als auch die &ffentlichen Belange kdnnen im Rahmen der Umweltprifung und
der Planung gebuhrend berlcksichtigt werden.

Verminderungsmafnahmen

In Anwendung der Empfehlungen der DIN 18005 werden im Bebauungsplan folgende Maf-
nahmen festgesetzt, die der Verminderung der Larmimmissionen dienen:

Ldrmschutzanlage PG/2

Auf Grund der ermittelten Larm mindernden Wirkung einer 3,50 m hohen Larmschutzanlage in
unmittelbarer Grenzlage zum Grundstlick der Bowlinganlage soll entlang der in Nord-Sid-
Richtung verlaufenden Grundstiicksgrenze diese Larmschutzanlage (Wand) errichtet werden.

Baugrenze WA/8

An Hand der schalltechnischen Untersuchungsergebnisse ist zu erkennen, dass die Larm-
schutzanlage schallmindernde Wirkung im WA/8 erzielt, am ndérdlichen Abschluss der Larm-
schutzanlage der Schall jedoch umgeleitet und in das angrenzende Wohngebiet geleitet wird. In
Folge dessen sind in einem Abstand von 5 m bis 8 m von der Strallenbegrenzungslinie im EG
ahnlich hohe Schallleistungspegel zu erwarten wie im 1. OG. Erst danach reduziert sich der Be-
urteilungspegel soweit, dass die schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten werden
kénnen. Auf Grund dessen wird zur Vermeidung unzumutbarer Larmbeeintrachtigungen die
nordliche Baugrenze in einem Abstand von 8 m zur Strallenbegrenzungslinie festgesetzt.
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Grundrissorientierung

Unter Berucksichtigung des Ricksichtnahmegebotes (siehe oben) sowie im Sinne der Anwen-
dungshinweise der DIN 18005 soll auf die besondere Situation des Wohngebietes WA/1 in der
Nachbarschaft der Bowlinganlage reagiert. Zur Verminderung der Gewerbelarmwirkungen soll
deswegen gesichert werden, dass in kinftigen Gebauden schutzwiirdige Raume von der Ge-
werbeldarmseite abgewandt errichtet werden. Die Beschrankung auf das Wohngebiet WA/1 ist
dem Umstand geschuldet, dass in diesem Wohngebiet insgesamt die héchsten Orientierungs-
wertlberschreitungen zu erwarten sind, so dass nach dem Erforderlichkeitsgrundsatz der Bau-
leitplanung darauf reagiert wird.

1.3.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Eine Alternative zur beabsichtigten Planung besteht nicht, da mit dem Bebauungsplan die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fiur die Entwicklung eines neuen innerstadtischen Wohngebietes
geschaffen werden sollen. Dieser Bebauungsplan stellt den logischen Abschluss einer (letzt-
endlich seit den 90er Jahren bestehenden) Planungsphase und die planungsrechtliche Siche-
rung der im Jahr 2013 mit dem STEK AquariUM beschlossenen stadtebaulichen Entwicklung fir
dieses Plangebiet dar.

1.4 Zusatzliche Angaben

.41  Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan

Die Immissionsrechnungen erfolgten mittels der im PC-Programmpaket "Soundplan" (Version
7.3 vom November 2014) integrierten Rechenverfahren der RLS-90 (Richtlinie fur den Larm-
schutz an Strallen - Ausgabe - RLS-90/Allgemeines Rundschreiben Straflenbau des Bundes-
ministers fur Verkehr, ARS 8/1990 vom 10.4.1990, zuletzt geandert durch das Allgemeine
Rundschreiben Stralenbau Nr. 17/1992 vom 18.3.1992) und der DIN ISO 9613-2 (Akustik -
Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien. Teil 2: Allgemeine Berechnungsverfah-
ren, Oktober 1999).

Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben bestanden im Rahmen
der Umweltprifung nicht

I.4.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen

Unter Berlicksichtigung der generellen Ziele der Planaufstellung, der Ergebnisse der Umwelt-
prifung und auf Grund der bundesrechtlichen Vorgabe der Beschrankung der Uberwachung auf
erhebliche Umweltauswirkungen sowie unter Bericksichtigung der bisherigen Stellungnahmen
der Behdrden im Planungsprozess ergibt sich aus Sicht der Stadt bisher kein Erfordernis ent-
sprechender Uberwachungsmafinahmen im Sinne des Baugesetzbuches.
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1.5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Die Umweltprifung der Planung lasst sich folgendermalien zusammenfassen:

Der Bebauungsplan soll die kinftige bauliche und funktionelle Entwicklung des Plangebietes
verbindlich sichern und die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Plangebietes schaffen. Den stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der
Stadt entsprechend sollen die Baugebiete zu allgemeinen Wohngebieten entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt westlich des Stadtzentrums von Schwedt/Oder in der Nahe des Freizeitba-
des AquariUM und umfasst eine innerstadtische, zum Uberwiegenden Teil brach liegende FIa-
che. Die GrolRe des Plangebietes betragt ~ 7,04 ha.

Zur Ermittlung und Beurteilung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung im Rahmen der Umweltprifung wurden ein grinordnerisches Fachgutachten und ein
Baugrundgutachten erarbeitet sowie eine schalltechnische und eine faunistische Untersuchung
durchgeflhrt.

Auswirkungen der Planung

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen der Planung sind zu erwarten:

- Die kiinftige Uberbauung einer Brachflache durch bauliche Anlagen und der damit verbun-
den Vegetationsverlust von ~ 5.3 ha, einschliellich des Verlustes von Einzelbdumen.

- Der Lebensraumverlust fir im Gebiet vorkommende Tiere.

- Die Uberbauung (Versiegelung) von ~ 2,95 ha Bodenflache.

- Der Verlust festgesetzter Baum- und Geholzpflanzungen des Bebauungsplans "Heinersdor-
fer Damm".

- Der Verlust von Versickerungsflache und die Beeintrachtigung der Grundwasseranreiche-
rung.

- Der Verlust kleinklimatisch wirksamer Vegetationsstrukturen.

Die kinftigen allgemeinen Wohngebiete werden im Einwirkbereich von Verkehrs- und Gewerbe-
larm liegen.

Die mit der Planung verursachten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft (Eingriffe)
kdnnen durch ein System an Mal3nahmen vermieden, verringert und ausgeglichen werden.

Vermeidung und Verminderung von Eingriffen
Schutzgut Pflanzen und Tiere

Wesentliche Vermeidungsmaflnahme im Plangebiet ist die Erhaltung des baumbestandenen
Grunstreifens im Osten der Flache als vorrangigem Lebensraum gehdlzbritender Vogelarten.
Durch eine Strukturanreicherung mit Baum- und Heckenpflanzungen im Plangebiet entstehen
zusatzliche Lebensraumangebote fir die typische Siedlungsfauna. Nach Baumschutzsatzung
geschitzte Baume sind nicht betroffen. Eine Beeintrachtigung der im Plangebiet vorkommender
Vogelarten kann vermieden werden, wenn die Beraumung des Gelandes, Baumfallungen und
der Beginn der ErschlieBungsmalRnahmen auferhalb der Vogelbrutzeit liegt. Alle vorkommen-
den Arten sind hochmobil und kdnnen auch neu entstandene Lebensrdume schnell besiedeln.
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch die bauliche Verdichtung tragen folgende plane-
rische Festsetzungen bei:
- Festsetzung von Malden der baulicher Nutzung (Grundflachen) zum Erhalt eines wirksamen
Anteils an Vegetationsflachen und Siedlungsbiotopen,
- Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen im Plangebiet.
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Schutzgut Boden

Eine Uber die Gebaudegrundflachen hinausgehende wasser- und luftundurchlassige Versiege-
lung des Bodens soll vermieden werden. Um die voll versiegelte Flache moglichst gering zu hal-
ten, sind Wege und Zufahrten innerhalb der allgemeinen Wohngebiete mit einer wasser- und
luftdurchlassigen Deck- und Tragschicht herzustellen (z.B. wassergebundene Decke, Rasengit-
tersteine, Schotterrasen, Rasen- , Drain- oder Okopflaster).

Schutzgut Wasser

Um die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung infolge Bodenversiegelung zu minimie-
ren, sollen die zu befestigenden Flachen in den allgemeinen Wohngebieten teilweise wasser-
durchlassig gestaltet werden. Ein erheblicher Eingriff in den Wasserhaushalt des Gebietes kann
dadurch vermieden werden.

Schutzgut Mensch

Zur Verminderung von Larmimmissionen in den allgemeinen Wohngebieten sollen westlich ent-
lang der Karl-Teichmann-Stralle und 6stlich der Bowlinganlage Larmschutzanlagen errichtet
werden. Im &stlich an die Bowlinganlage angrenzenden Wohngebiet soll die vordere Baugrenze
wirksam von der kunftigen StralRenverkehrsflache in sudliche Richtung abgerutckt werden. Er-
ganzt werden diese MalRnahmen durch Festsetzungen zum passiven Schallschutz, die ein aus-
reichendes Schalldd@mmmal’ der Gebaude gegeniber Larm von aufden sichern sollen.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Nach Durchfuihrung der beschriebenen Verminderungsmafinahmen verbleiben folgende Eingrif-
fe, die durch geeignete Malinahmen zu kompensieren sind.

Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt

Als Ausgleich fiir den Verlust von Einzelbdumen innerhalb des Plangebietes sowie als Ersatz
der im Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm" rechtsverbindlich gesicherten Baumpflanzungen
im Uberplanten Teilbereich ist die Pflanzung von 56 Baumen erforderlich. Geplant ist hierfur die
Pflanzung einer Baumreihe entlang des in nord-sudlicher Richtung festgesetzten Geh- und
Radweges ("Wasserturmachse") sowie die Baumpflanzungen innerhalb der vorderen Grund-
stiicksteile der allgemeinen Wohngebiete entlang der jeweiligen Erschliefungsstralien. Die ge-
plante Sicherung einer Heckenpflanzung im westlichen Teil des Plangebietes dient der zusatzli-
chen Lebensraumschaffung fur im Gebiet vorkommende Vogelarten. Weitere erforderliche
Kompensationsmaflinahmen sollen auf insgesamt 6 Flachen gesichert werden, die im Stadtge-
biet liegen, jedoch aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans.

Fazit

Mit den geplanten MaRhahmen sind die planbedingten Eingriffe in die Schutzgtter Boden und
Wasser vollstéandig kompensierbar. Der Verlust flachiger Gehélzbestande bzw. die Uberplanung
von festgesetzten Ersatzpflanzungen im Teilbereich des Bebauungsplanes "Heinersdorfer
Damm" kann ebenfalls vollstandig ausgeglichen werden. Der Verlust ruderaler Gras- und Stau-
denfluren kann dagegen auf den zur Verfigung stehenden Flachen nicht vollstandig ausgegli-
chen werden. Es verbleibt ein nicht ausgleichbares Defizit von 0,07 ha. Unter Berlcksichtigung
der deutlichen "Uberkompensation" des Eingriffs in die Schutzgiter Boden und Wasser und der
deutlich Uber das Ausgleichserfordernis hinausgehenden Anzahl der im Plangebiet festgesetz-
ten Baumpflanzungen erscheint das geringe Defizit bei den Sukzessionsflachen vertretbar. Ein
vollstandiger Ausgleich ist nicht erforderlich.
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Nachbarschaftlicher Interessenausgleich

Die im Rahmen der Umweltprifung vorgenommene Beurteilung zum Thema "heranriickende
Wohnbebauung" und "Ricksichtnahmegebot" und die darauf aufbauenden planerischen Ent-
scheidungen der Stadt mit der Erkenntnis, dass die Durchfiihrung der Planung sowohl allge-
meine Wohngebiete entsprechend des Entwurfs ermoglicht als auch den Fortbestand der Bow-
linganlage zeigt, dass hier ein gegenseitiger Interessenausgleich moglich ist. Sowohl die priva-
ten Belange als auch die o6ffentlichen Belange kdnnen im Rahmen der Umweltprifung und der
Planung gebuhrend bericksichtigt werden.

Schlussbemerkung

Im Ergebnis der Umweltprifung der vorliegenden Planung ist einzuschatzen, dass die voraus-
sichtlich absehbaren erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelbar und
eingrenzbar sind, deren Wirkung vermieden, gemindert sowie ausgeglichen werden kann und
dass letztendlich von der Planung insgesamt keine Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die
eine Durchflihrung des Planverfahrens unmdglich machen, so dass eine "Umweltvertraglichkeit"
der Planung gegeben ist.

Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der Umweltpriifung und der Beschrénkung der Uberwa-
chung auf erhebliche Umweltauswirkungen sowie unter Berucksichtigung der bisherigen Stel-
lungnahmen der Behorden im Planungsprozess ergibt sich aus Sicht der Stadt kein Erfordernis
von entsprechenden UberwachungsmalRnahmen im Sinne des Baugesetzbuches.
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]l Planinhalt und Abwagung
.1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt
Ziele der Planung

Den stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Stadt entsprechend sollen mit dem Be-
bauungsplan folgende allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung verfolgt werden:

1. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines innerstadti-
schen Wohngebietes, das sowohl den klassischen Ein- oder Zweifamilienhausbau ermdégli-
chen soll, aber auch sonstigen Wohnformen (Mehrfamilienhauser etc.) Entwicklungsspiel-
raum bietet.

2. Planungsrechtliche Sicherung innergebietlicher 6ffentlicher und privater Grunflachen.

3. Planungsrechtliche Sicherung von Geh- und Radwegeflachen zur Komplettierung innerstad-
tischer Wegeverbindungen in Ost-West-Richtung und zur Komplettierung der sog "Wasser-
turmachse" (Geh- und Radweg, der von der Rosa-Luxemburg-Straflde in Nord-Sud-Richtung
das Gebiet insgesamt quert mit Sichtbeziehung zum Wasserturm).

Wesentlicher Planinhalt

Zur Umsetzung dieser Ziele ist es beabsichtigt, innerhalb des Geltungsbereiches des Be-

bauungsplans:

- den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches als allgemeines Wohngebiet festzusetzen,
dessen Bebaubarkeit sich grundsatzlich an der Bebauung des angrenzenden Wohngebietes
Heinersdorfer Damm orientiert,

- innerstadtische o6ffentliche und private Griinflachen festzusetzen,

- erforderliche O&ffentliche Strallenverkehrsflachen zur inneren VerkehrserschlieRung des
Plangebietes festzusetzen, deren Anbindepunkt an das innerértliche StralRennetz im Bereich
der Karl-Teichmann-Stral3e erfolgt,

- Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "Offentlicher Geh- und Radweg" zur
Sicherung und Komplettierung innerstadtischer Wegeverbindungen festzusetzen,

- Baugrenzen zur Bestimmung der kunftigen Uberbaubaren Grundsticksflache festzusetzen,

- das zuldssige Mal} der baulichen Nutzung durch eine Grundflachenzahl (GRZ) und die An-
zahl der hochstens zulassigen Vollgeschosse festzusetzen,

- Mindestmalie fir kiinftige Gebaudelangen festzusetzen,

- naturschutz- und immissionsrechtliche Festsetzungen zu treffen, deren Erforderlichkeit sich
aus den Ergebnissen der Umweltprifung ergibt

sowie Textfestsetzungen zu treffen, die die Planfestsetzungen erganzen und der Umsetzung

der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung dienen.

Die Erforderlichkeit zeichnerischer oder textlicher Festsetzungen wird unter Kapitel I11.3 begrin-
det.

Grundziige der Planung
Die Grundzuge der Planung bestehen in der verbindlichen Sicherung der planungsrechtlichen

Voraussetzungen fir die Entwicklung innerstadtischer Wohnungsbauflachen fir den individuel-
len Wohnungsbau.
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1.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Auf Grundlage des Entwicklungsgebots gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Darlber hinaus kann nach § 8 Abs. 4 BauGB ein
Bebauungsplan "aufgestellt, gedndert, erganzt oder aufgehoben werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der Bebauungs-
plan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenste-
hen wird (vorzeitiger Bebauungsplan)."

Diese Bedingung trifft im vorliegenden Fall der Planung zu. Aus der u. a. unter Kapitel .1 und
I.4 dargelegten Zielstellung der Planung, den anhaltend hohen Bedarf an Flachen fur den indi-
viduellen Wohnungsbau in Schwedt/Oder zu befriedigen, lasst sich der dringende Grund ablei-
ten, der diesen Bebauungsplan erfordert. Auf Grund dessen, dass der Bebauungsplan die pla-
nungsrechtliche Konsequenz eines seit mehreren Jahren laufenden (mehrstufigen) stadtebauli-
chen Planungsprozesses bildet (siehe u. a. Kapitel 1.4), in dessen Verlauf die Planung einer um-
fassenden Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der kommunalen Gremien der Stadt unter-
zogen wurde, kann weiterhin davon ausgegangen werden, dass dieser Bebauungsplan der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes (im Sinne des Baugesetzbu-
ches) nicht entgegenstehen wird.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungs-
plans sind erfullt.

1.3 Begriindung der Festsetzungen
I1.3.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgende Begriindung und Abwagung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans dient der Darlegung der stadtebaulichen Uberlegungen, die aus Sicht der
Stadt die jeweils konkreten Festsetzungen erforderlich machen. DarlUber hinaus erfolgen inner-
halb dieses Kapitels auch die Darlegungen (soweit erforderlich), wie die Stadt bei der Festle-
gung der Planinhalte die Ergebnisse des STEK AquariUM berlicksichtigt hat.

ll.3.2 Planzeichnung (Teil A des Bebauungsplans)
Allgemeine Wohngebiete

Die Festsetzung des liberwiegenden Teils des Geltungsbereiches als allgemeines Wohngebiet
dient der Umsetzung der grundsatzlichen stadtebaulichen Planungsansatze der Stadt, formu-
liert letztendlich im STEK AquariUM.

Auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung bieten sich der Stadt unterschiedliche Maglich-
keiten der planungsrechtlichen Schaffung von Wohngrundstiicken, die vordergrindig dem Ein-
und Zweifamilienhausbau dienen: Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO), reine Wohngebiete (§ 3
BauNVO), allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) und Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung
der Wohnnutzung (besondere Wohngebiete/§ 4a BauNVO).

Unter Berlicksichtigung der mit diesen unterschiedlichen Wohngebietsarten verbundenen pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen (insbesondere bezlglich der Zulassigkeit kiinftiger Nut-
zungen) sowie in Fortsetzung der bisherigen planmaRigen Entwicklungen in diesem Bereich
des Stadtgebietes (Wohngebiet Heinersdorfer Damm) erscheint es aus Sicht der Stadt logisch
und zweckdienlich, die kunftigen Wohnnutzungen innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes
zu sichern.
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Dabei hat sich die Stadt von der Uberlegung leiten lassen, dass auf Grund der Zuléssigkeitsvo-
raussetzungen der BauNVO ein allgemeines Wohngebiet optimal die beabsichtigte Weiterent-
wicklung zu einem intakten und vielfaltig strukturierten Stadtteil, in dem das Wohnen besonde-
ren Schutzstatus zuerkannt bekommt, verbindlich sichern kann. Weder Kleinsiedlungsgebiete
noch reine Wohngebiete oder besondere Wohngebiete bieten aufgrund ihrer engen bzw. einsei-
tigen Zulassigkeitsvoraussetzungen hinreichend geeignete Moglichkeiten zur Entwicklung eines
vielschichtigen Wohngebietes. Positive Aspekte auf die Nachhaltigkeit der stadtebaulichen Ent-
wicklung ergeben sich bei einem allgemeinen Wohngebiet auch daraus, dass eine Vielzahl ge-
bietsvertraglicher Nutzungen neben dem Wohnen zulassig ist, die letztendlich dazu fiihren
kann, dass das Gebiet ein gewisses "Eigenleben" entwickelt, mit dem sich die kinftigen Be-
wohner identifizieren kénnen. Darlber hinaus ist besonders zu beachten, dass die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes die Inhalte der bisherigen Gebietsentwicklung im Umfeld des
Plangebietes, auf deren Grundlage bereits Gebaude errichtet worden sind, aufgreift, was letzt-
endlich einer gewissen stadtebaulichen Entwicklungskontinuitat zugutekommt.

Verkehrsflachen/ErschlieBungsstrallen

Die Festsetzung der Verkehrsflachen dient der Sicherung der inneren VerkehrserschlielRung
des Plangebietes und der Anbindung des Wohngebietes an das ortliche Strallennetz. Diese
Anbindung soll Uber eine neu zu errichtende Einmindung in die Karl-Teichmann-Stral3e erfol-
gen, die im Bereich der Karl-Teichmann-Strale (au3erhalb des Geltungsbereiches) durch die
Errichtung von einer Abbiegespur und einer Querungshilfe erganzt werden soll. Dabei wird das
ErschlieBungskonzept flir den Fahrzeugverkehr dadurch bestimmt, dass eine generelle "Durch-
fahrung" des Wohngebietes als Querverbindung zwischen der Karl-Teichmann-Stral3e und der
Rosa-Luxemburg-Stral’e bzw. der StralRe Am Aquarium nicht mdglich sein wird. Dieser konzep-
tionelle Ansatz soll das Wohngebiet vor Gbergebietlichem Durchgangsverkehr insbesondere auf
Grund der Nutzung des AquariUM schutzen.

Der Stralenraum wird mit einer maximalen Breite von 6,50 m festgesetzt, um die fur die Er-
schlielBung sowie Ver- und Entsorgung des Wohngebietes erforderlichen Flachen auch maximal
gewahren zu kénnen. Durch die parallel verlaufende ErschlieRungsplanung soll gewahrleistet
werden, dass mit dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans auch der Baubeschluss fir die
ErschlieBung des Wohngebietes vorliegt. Somit kann gesichert werden, dass die planungs-
rechtlichen Festsetzungen und die erschlielungstechnischen MaRnahmen beziglich der Stra-
Renbreite, aufgrund des erforderlichen unterirdischen Bauraumes, einen gemeinsamen inhaltli-
chen Ausgang finden.

Verkehrsflachen/Geh- und Radwege

Diese Festsetzungen erganzen funktionell das System der ErschlieBungsstrallen und sollen
entgegen der planerischen Intention bezliglich der ErschlieRungsstra’en (kein Durchgangsver-
kehr) kunftig die Durchwegung des Wohngebietes fur Fulgédnger und Radfahrer sichern. Sie
dienen der Komplettierung innerstadtischer Wegeverbindungen sowohl in Ost-West-Richtung,
als auch in Nord-Siid-Richtung und der Komplettierung der sog. "Wasserturmachse" (Geh- und
Radweg, der von der Rosa-Luxemburg-Stralle in Nord-Sud-Richtung das Gebiet insgesamt
quert mit Sichtbeziehung zum Wasserturm). Insbesondere mit der geplanten Errichtung einer
neuen Querungshilfe im Bereich der Karl-Teichmann-Strale (gemaf den Intentionen des STEK
AquariUM) und der kinftigen Anbindung des Ful3- und Radweges an die komplettierte Ful3- und
Radwegeverbindung dstlich der Karl-Teichmann-Stral’e werden die stadtebauliche und funktio-
nelle Qualitat der verfigbaren innerstadtischen Ful3- und Radwegeverbindungen weiter erhoht
und die Wohngebiete der Oberen Talsandterrasse besser an die Innenstadt angebunden. Diese
MalRnahmen wurden bereits im Larmaktionsplan (LAP 2014) sowie im aktuellen Integrierten
Stadtentwicklungskonzept 2025+ (INSEK 2015) betrachtet und finanziell untersetzt.

BEGRUNDUNG SEITE 68 VON 86



SCHWEDT/ODER BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
[SATZUNGSBESCHLUSS]

Griinflachen

Die beabsichtigte Festsetzung von Grinflachen dient grundsatzlich der stadtebaulichen Aufwer-
tung der kinftigen Wohnqualitdt des Wohngebietes (wohnungsnaher Freiraum) und setzt
gleichzeitig die mit dem Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm" begonnene konzeptionelle
Griingestaltung dieses Stadtteilbereiches fort.

Die Differenzierung in Offentliche und private Grinflachen soll sichern und deutlich machen,
dass nicht alle Griinflachen innerhalb des Geltungsbereiches 6ffentlichen Zwecken dienen.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl legt fest, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zuladssig sind, wobei die zuléssige Grundflache der errechnete Anteil des Bau-
grundstlicks ist, der letztendlich bebaut ("... von baulichen Anlagen Uberdeckt ..."/§ 19 Abs. 2
BauNVO) werden darf. Der Zweck dieser Festsetzung der GRZ liegt in der Regelbarkeit der
Bebauungsdichte.

Dabei stellt die geplante GréRe der GRZ von 0,3 nicht die Obergrenze flir die Bestimmung des
Mafes der baulichen Nutzung gemaR § 17 der Baunutzungsverordnung dar, diese liegt bei 0,4.
Resultierend aus den mit dem Baugrundgutachten zum Bebauungsplan vorliegenden Ergebnis-
sen ist es aus Sicht der Stadt gerechtfertigt, zum Schutz des Bodens diese Obergrenze mit bau-
lichen Hauptanlagen nicht auszureizen. In Umsetzung dieser Planungsabsicht kénnen 30 % der
jeweiligen Baugrundstucksflache durch bauliche "Hauptanlagen" Gberdeckt werden. Auf Grund
des inneren Erschlielungssystems kénnen Baugebiete entstehen, die Grundstlicksbildungen
oberhalb einer Grundstucksgréfie von 600 gm ermoglichen, so dass in Umsetzung der Planung
ausreichend Planungs- und Entwicklungsspielraum fur das jeweilige individuelle Wohnungs-
bauvorhaben gegeben ist.

Bauweise

Bei den geplanten Festsetzungen einer abweichenden Bauweise |asst sich die Stadt von zwei
Planungsansatzen leiten. Diese sollen der stadtebaulichen Strukturierung des Plangebiets die-
nen und unterschiedliche Anspriiche an die kinftige Errichtung baulicher Anlagen umsetzen
helfen (siehe hierzu Kapitel 111.3.3)

Zahl der Vollgeschosse

Die stadtebauliche Situation im angrenzenden Wohngebiet Heinersdorfer Damm aufgreifend
sollen in den Gberwiegenden Wohngebietsteilen zwei Vollgeschosse als Obergrenze festgesetzt
werden. Eine Abweichung von diesem Grundsatz soll im WA/9 erfolgen. Hier soll das Wohnge-
biet als stadtebaulich vermittelndes Bindeglied zu den Punkthdusern im Norden dienen und den
Aussagen des STEK AquariUM gerecht werden. Deswegen ist hier ein Hochstmald von drei
Vollgeschossen beabsichtigt.

Eine Abweichung von diesem Grundsatz stellt das Wohngebiete WA/8 dar. Hier erfolgt in Reak-
tion auf die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung eine Beschrankung klnftiger bauli-
cher Anlagen auf eine Hohe von einem Vollgeschoss. Diesen Ergebnissen folgend ist im Erd-
geschoss damit zu rechnen, dass die schalttechnischen Orientierungswerte nicht Uberschritten.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Bei der Festsetzung der Lage der Baugrenzen und der Bestimmung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen lie} sich die Stadt von der Uberlegung leiten, innerhalb der jeweiligen Wohnge-
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bietsteile einen mdglichst grolen Entwicklungsspielraum fur die Anordnung kunftiger baulicher
Anlagen zu bieten und die Beschrankungen auf ein erforderliches Mindestmal® zu reduzieren.
Diese Beschrankung erfolgt durch Festsetzung einer generellen, vorderen, nicht iberbaubaren
Grundsticksflache von 3,0 m mit dem Ziel, innerhalb dieser Flachen die Entwicklung kinftiger,
ortsbildpragender Vorgarten zu ermoglichen.

Eine Ausnahme hiervon bildet das WA/8. Hier soll in Reaktion auf die Ergebnisse der schall-
technischen Untersuchungen und der zu erwartenden Wirkung der beabsichtigten Larmschutz-
anlage die nérdliche Baugrenze auf 8,0 m gegeniiber der Strallenbegrenzungslinie zurlick ge-
setzt werden.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Die in der Planzeichnung enthaltenen immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen dienen dazu,
die erforderlichen immissionsschutzrechtlichen Textfestsetzungen den jeweiligen Flachen in-
nerhalb des Plangebietes gesichert zuordnen zu kénnen (siehe hierzu Kapitel 111.3.3).

Aktive LarmschutzmaRnahmen

Sowohl die im dstlichen Bereich des Plangebietes als auch die westlichen Bereich des Plange-
bietes umgrenzten Flachen dienen der Sicherung dieser Flachen als Flache fir die Errichtung
von Larmschutzanlagen.

Passive LarmschutzmaRnahmen

Zur Sicherung und ortlichen Lagebestimmung der innerhalb der ermittelten jeweiligen Larmpe-
gelbereiche nach der DIN 4109 erforderlichen Mallnahmen an den Gebaudeaulienteilen wer-
den die innerhalb der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Larmpegelbereiche Il und Il
plangrafisch digital Gbernommen und festgesetzt.

Offentliche Griinfliche

Im zentralen Bereich des Plangebiets soll eine ca. ~2.700 gm grofRe Grinflache festgesetzt
werden, die zwei wesentliche Funktionen erflllen soll. Zum einen soll sie die "griine Lunge" des
Gebietes bilden und einen wesentlichen Beitrag zum Kleinklima im Gebiet und zur funktionellen
Aufwertung des Wohngebietes im Hinblick auf die Freizeitnutzung und Wohnqualitat leisten.
Zum anderen soll sie gleichzeitig eine so genannte stadtebauliche "Pufferfunktion" gegenlber
dem westlich angrenzenden moglichen Kino- und Dienstleistungsstandort Gbernehmen.

Private Griinflichen

Die zur Festsetzung vorgesehenen privaten Grinflachen sollen nicht vordergriindig 6ffentliche
Erholungsfunktionen Gbernehmen. Sie sollen insbesondere der Aufnahme erforderlicher natur-
schutzrechtlicher AusgleichsmalRnahmen dienen sowie MalRnhahmen zum aktiven Larmschutz
ermaoglichen.
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l.3.3 Textfestsetzungen (Teil B des Bebauungsplans)

1. Allgemeine Wohngebiete
(1) In den allgemeinen Wohngebieten kdnnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungs-
verordnung genannten Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und 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 (Anla-
gen fir Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Bau-
nutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Die einschrankenden Festsetzungen zur Art der Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten sol-
len die Absicht der Stadt unterstitzen, die Entwicklung des Plangebietes an den Wohngebieten
am Heinersdorfer Damm zu orientieren.

Dabei soll die Verlagerung der in allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassigen Nutzungen
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) in den Be-
reich der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sichern, dass ein stadtebaulich relevanter Ent-
scheidungsspielraum existiert, um im Fall einer kinftigen Ansiedlung "wohnerganzender" Nut-
zungen zweckdienliche Entscheidungen unter Berlicksichtigung der Grundziige der Planung
treffen zu kénnen (Flexibilitat beim Vollzug des Bebauungsplans unter Berlcksichtigung der be-
sonderen Charakteristik und Typik des Plangebietes). Die Ausnahme stellt dabei keine Abwei-
chung von der Norm dar, sondern bleibt deren Bestandteil. Insofern gehéren auch die Ausnah-
men zum Baugebietscharakter. "Allerdings sollen die ausnahmsweise zulassungsfahigen Vor-
haben eben nur ausnahmsweise zulassungsfahig sein, um den Gebietscharakter nicht zu st6-
ren. Darliber hinaus kénnen nach § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO die Zulassigkeiten variiert werden.
Insoweit wird deutlich, dass die Ausnahmen von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes
als planerisches Gestaltungsmittel eingesetzt werden kdnnen, indem sie die Zulassigkeit von
Vorhaben begrenzt bestimmen."*

Der grundsatzliche Ausschluss der regelmafig ausnahmsweisen Zulassigkeit einzelner Nut-
zungen erfolgt unter Bericksichtigung eines effektiven Umgangs mit dem vorhandenen Boden
sowie zum Zweck der Vermeidung einer potentiellen Gefahrdung/Stérung der allgemeinen
Wohnruhe und des Gebietscharakters (Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen und hoher
Besucherfrequenz) sowie insbesondere auch unter dem Gesichtspunkt des vorbeugenden Bo-
denschutzes (Tankstellen und Gartenbaubetriebe/wassergefahrdende Stoffe).

2. Bauweise, nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen
(1) Abweichende Bauweise (WA/1 bis WA/7)
In den allgemeinen Wohngebieten WA/1 bis WA/7 sind nur Einzelhduser mit seitli-
chem Grenzabstand zulassig. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten Hausform darf
hdchstens 15,00 m betragen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 BauNVO)
(2) Abweichende Bauweise (WA/8 und WA/9)
In den allgemeinen Wohngebieten WA/8 und WA/9 sind Einzelhduser, Doppelhdu-
ser 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)

% Sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch § 31, Rn. 10-12, 108. Erganzungslieferung
2013
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Mit diesen Festsetzungen werden einerseits die baulichen Entwicklungen aufgegriffen, die in
Umsetzung des Bebauungsplans "Heinersdorfer Damm" eingetreten sind. Andererseits reagiert
die Stadt damit auf die bestehende hohe Nachfrage in der Bevdlkerung nach Baugrundstiicken
fur den klassischen Einfamilienhausbau. Lediglich im Grenzbereich zu den "Wurfelhdusern" und
im WA/8 soll auch anderen Hausformen (in Reaktion auf die bestehende bauliche Pragung der
Nachbarschaft) Entwicklungsspielraum eingerdumt werden.

(3) Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 der BauNVO sowie Stellplatze, Garagen oder sonstige bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen
werden koénnen, nicht zuldssig. Grundstickseinfriedungen, Zufahrten und Wege
sind zuldssig, sofern diese untergeordnet sind und dem Nutzungszweck des jeweili-
gen Grundstlckes oder des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht
widersprechen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Im Zusammenspiel mit den in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen dient diese Fest-
setzung dem stadtebaulichen Entwicklungsziel, in Umsetzung der Planinhalte im Randbereich
zwischen Baugrundsticken und Verkehrsflachen eine Art "Vorgartenzone" zu entwickeln und zu
sichern.

3. Hochst zulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (WA/1 bis WA/7)
In den allgemeinen Wohngebieten WA/1 bis WA/7 dirfen héchstens zwei Wohnungen je
Wohngebdude zugelassen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Grundsatzlich dient die Festsetzungsabsicht vor allem dem stadtebaulichen Ziel einer einheitli-
chen Struktur des Gebiets in Bezug auf die Wohnform innerhalb des Gebietes, hier der Struk-
turpragung durch Ein- und Zweifamilienhauser. Dabei stellt die beabsichtigte Wohnungszahl
nicht nur auf den auch hier pragenden Bestand des benachbarten Wohngebietes ab, sondern
ist gleichzeitig stadtebauliche Planungsabsicht der Stadt. Erganzend ist darauf hinzuweisen,
dass die hochst zulassige Zahl nicht automatisch zur Errichtung von zwei Wohnungen verpflich-
tet. Vielmehr soll durch die Festsetzung die Mdglichkeit geboten werden, beispielsweise aus
privaten (familidren) Uberlegungen heraus eine zweite Wohnung in einem Wohngebaude zu er-
richten (zwei Generationen unter einem Dach).

4.  Grinfestsetzung

(1) MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Landschaft und Natur
Befestigung von Wegen und Zufahrten
In den allgemeinen Wohngebieten ist die Befestigung von Wegen und Zufahrten nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster
mit mindestens 25 % Fugenanteil, (")kopﬂaster, Rasensteine oder Schotterrasen)
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser im Bebauungsgebiet unter Ver-
wendung von versickerungsfahigen Materialien dienen der planungsrechtlichen Sicherung des
sorgsamen Umgangs mit den Ressourcen der Natur und der Verminderung von Eingriffen in
den Wasserhaushalt des Plangebietes und der Verminderung des Eingriffs in das Schutzgut
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Boden. Ein Eingriff in das Schutzgut Wasser kann im Plangebiet aufgrund der hydrologischen
Situation mit geringem Grundwasserflurabstand und inhomogenem Untergrundaufbau nicht
vollstandig vermieden werden. Mit der Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigen Flachen-
befestigungen wie wassergebundenen Decken, Rasengittersteinen und Betonpflasterstein-
Systemen mit Kammer-/ Sickeréffnungen, wie z. B. Oko-Rechteck, Oko-Quadrat, Oko-Doppel-
T, kann der Anteil des Uber eine zentrale Kanalisation aus dem Plangebiet abzuleitenden Nie-
derschlagswasser verringert werden. Diese Flachenbefestigungen geben auch langfristig eine
hohe Sicherheit zur Versickerung der anfallenden Niederschlagsmengen, vorausgesetzt, Pflas-
terbettung, Unterbau und Fugenmaterial werden zweckentsprechend ausgewahlt und einge-
baut.

(2) Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstige Bepflanzungen

(2.1) Einzelbdume im Vorgartenbereich
In den allgemeinen Wohngebieten ist je Grundstick im Abstand von héchstens 5 m
zur vorderen Strallenbegrenzungslinie ein Baum mit einem Stammumfang von min-
destens 12 cm anzupflanzen. Es sind folgende Baumarten zu verwenden:

Planstralle 1: Chinesische Wild-Birne (Pyrus calleryana ‘Chanticleer®)
Planstralle 2: Vogel-Kirsche (Prunus avium ‘Plena’)
Planstralle 3: Apfeldorn (Crataegus x lavallellei ,Carrierei)

Planstralle 4 und 6:  Echter Rotdorn (Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’)
Planstralle 5und 7:  Feld-Ahorn (Acer campestre)

(2.2) Baumreihen
Auf den 6ffentlichen Grinflachen OG1 bis OG4 und den privaten Grinflachen PG1
und PG3 sind entlang des Geh- und Radweges (Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung) Baumreihen aus Echtem Rotdorn der Sorte Crataegus laevigata
'Paul’s Scarlet’ mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm und einem Pflanz-
abstand von héchstens 10,0 m anzupflanzen.

(2.3) Heckenpflanzung
Die private Grinflache 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 Mindesthéhe von 200 cm und 40 Straucher mit einer Mindestgrofie
von 100 cm anzupflanzen. Bei der Umsetzung der PflanzmalRnahmen wird die Ver-
wendung von Arten der Pflanzliste A (Bdume) und der Pflanzliste B (Straucher)
empfohlen.

(2.4) Larmschutzanlagen
Die Larmschutzanlagen auf den privaten Grunflachen PG4 und PG5 sind beidseitig,
die Larmschutzanlage auf der privaten Grinflache PG2 einseitig auf der Westseite,
mit rankenden oder schlingenden Pflanzen (z. B. Wilder Wein, Kletterrosen, Kletter-
Hortensie, Kletter-Spindelstrauch, Winterjasmin, Efeu) dauerhaft zu begrinen. Die
Kletterpflanzen sind in einem Pflanzabstand von héchstens 1,0 m zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Die Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen im Plangebiet dient den Zielen der Bau-
leitplanung, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen
zu entwickeln. Sie dient weiterhin der Beachtung der Belange des Naturschutzes, den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie den Belangen des
Orts- und Landschaftsbildes. Mit den Festsetzungen wird ein Mindestanteil an Vegetation im
Plangebiet gesichert, mit dem Ziel, einen Ausgleich fur den Verlust von Badumen und Strauchern
zu schaffen.

Die Festsetzung von Einzelbaumpflanzungen im Vorgartenbereich sowie von Baumreihen ent-
lang des geplanten Geh- und Radweges ("Wasserturmachse") dient der gestalterisch einheitli-
chen Bepflanzung von angrenzenden Stralenraumen, innerhalb derer aufgrund des grolien
Platzbedarfs der unterschiedlichen Leitungstrager keine Pflanzstreifen oder Baumscheiben zur
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Anpflanzung von Strallenbaumen zur Verfigung stehen. Als Vorgartenbereich im Sinne dieser
Pflanzfestsetzung gilt dabei die festgesetzte nicht Uberbaubare vordere Grundsticksgrenze,
erweitert um zwei Meter nach "innen". Dadurch soll gesichert werden, dass (sofern der klinftige
Bauherr nicht innerhalb der 3 m-Zone den Baum pflanzen kann) dennoch die optische Zuord-
nung der Baumpflanzung zur ErschlieRungsstrale und der Charakter eines Strallenbaums ge-
sichert bleibt. Fur diese "Vorgartenbereiche" wurden kleinkronige und tiefwurzelnde Baumarten
mit geringem Raumbedarf und geringem Konfliktpotential hinsichtlich angrenzender unterirdi-
scher Leitungen ausgewahlt.

Zur einheitlichen Bepflanzung der "Wasserturmachse" wird die bereits im stdlich angrenzenden
Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm" festgesetzte Bepflanzung dieses Geh- und Radweges
mit Rotdorn nach Norden fortgesetzt.

Mit der Heckenpflanzung auf der privaten Grinflache PG2 (300 gm) soll eine raumwirksame
Eingriinung des WA/8 zur westlich angrenzenden Bowlinganlage und ein Ausgleich fir den Ver-
lust flachiger Gehdlzbestande innerhalb des Plangebietes geschaffen werden. Negative visuelle
Wirkungen der geplanten Larmschutzanlage auf die angrenzende Wohnbebauung werden
durch die Heckenpflanzung vermieden.

Mit der Festsetzung einer Begriinung der Larmschutzanlagen sollen negative visuelle Wirkun-
gen der technischen Bauwerke vermindert und die Eingrinung der geplanten Wohngebiete
WA/3 und WA/7 verbessert werden.

Die Festsetzung einer MindestgroRe des Pflanzmaterials dient der kurzfristigen Sicherstellung
der gestalterischen und gesamtokologischen Funktionen der Pflanzungen.

5. Immissionsschutz

(1)  Zum Schutz vor Larm mussen die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen einschliel3-
lich der Fenster, Rollladenkasten, Lifter und gegebenenfalls anderer AuRenbauteile
nachfolgende Luftschalldamm-MaRe (R'w, res in dB nach DIN 4109, Ausgabe No-
vember 1989) einhalten:

fur die im Larmpegelbereich Il gelegenen Gebaudeteile
- mit Bettenrdumen in Krankenanstalten und Sanatorien: mindestens 35 dB
- mit Aufenthaltsraumen in Wohnungen,

Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten,

Unterrichtsraumen und ahnliches: mindestens 30 dB
- mit BUroraumen und ahnliches: mindestens 30 dB

fur die im Larmpegelbereich 11l gelegenen Gebaudeteile
- mit Bettenrdumen in Krankenanstalten und Sanatorien: mindestens 40 dB
- mit Aufenthaltsrdumen in Wohnungen,

Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten,

Unterrichtsraumen und ahnliches: mindestens 35 dB
- mit Blroraumen und ahnliches: mindestens 30 dB

Ausnahmsweise kann eine Minderung der benannten Bauschallddmmmale zuge-
lassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer maf3geblicher
AuRenlarmpegel nachgewiesen wird als der AulRenlarmpegel, der flr die Berech-
nungen im Bebauungsplanverfahren mal3geblich war. Fir den Nachweis ist die
"Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan"" zugrunde zu legen. Kiichen
gelten nicht als Aufenthaltsraume im Sinne dieser Festsetzung.
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(2) Grundrissgestaltung von Gebauden |
Zum Schutz vor Larm mussen innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebie-
te in Gebauden, die innerhalb der Larmpegelbereiche Il und Il liegen, mindestens
ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume Uber ausreichende Beluf-
tungsmaglichkeiten verfligen, die von der Karl-Teichmann-Stralle abgewandt sind.
Kann Satz 1 dieser Festsetzung nicht umgesetzt werden, sind zur Sicherung einer
ausreichenden Beluftung die Aufenthaltsraume von Wohnungen nach Satz 1 mit
schalldammenden Liftungseinrichtungen auszustatten. Kiichen gelten nicht als
Aufenthaltsraume im Sinne dieser Festsetzung.

(8) Grundrissgestaltung von Gebauden I
Zum Schutz vor Larm mussen innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebie-
tes WA/1 in Gebduden mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Woh-
nungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthalts-
raume Uber ausreichende BelUftungsmoglichkeiten verfligen, die eine Ostliche
Grundorientierung aufweisen. Kann Satz 1 dieser Festsetzung nicht umgesetzt wer-
den, sind zur Sicherung einer ausreichenden Bellftung die Aufenthaltsraume von
Wohnungen nach Satz 1 mit schallddammenden Liftungseinrichtungen auszustatten.
Kichen gelten nicht als Aufenthaltsraume im Sinne dieser Festsetzung.

(4) Ho6he der Larmschutzanlagen
Auf den innerhalb der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten und umgrenzten Fla-
chen mit der Zweckbestimmung "Larmschutzanlage" sind Larmschutzanlagen mit
folgenden Mindesthéhen zu errichten:

(A) Flachen westlich der Karl-Teichmann-Stral3e: Mindesthéhe 3,0 m
(Die erforderliche Mindesthéhe entspricht einer Héhe tGber NHN von mindes-
tens 8,5 m.)

(B) Flache westlich WA/8: Mindesthdhe 3,5 m
(Die erforderliche Mindesthéhe entspricht einer Héhe tGber NHN von mindes-
tens 10,5 m.)

Die Dimensionierung der Larmschutzanlage hat in Abhangigkeit der Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung' zu erfolgen.

") Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Am AquariUM", KSZ Ingenieurbiro GmbH,
Berlin, Februar 2015

Mit den Immissionsschutzfestsetzungen wird auf die Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung reagiert, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt wurde. Dabei soll durch
das Zusammenwirkungen aktiver (Larmschutzanlagen) und passiver Schallschutzmalinahmen
(Schallddammmalfy der AuRenbauteile baulicher Anlagen) ein Optimum an Schutz der kinftigen
Bewohner vor Larm erreicht werden.

51

Einerseits orientieren sich diese passiven SchallschutzmalRhahmen an den Empfehlungen der
Fachgutachter folgend auf die bauliche Hulle der Gebaude. Fir einen ausreichenden Schall-
schutz innerhalb der Gebaude sind vor allem die erforderlichen Schallddamm-Male der Aulen-
bauteile einzuhalten. Die DIN 4109 enthalt dazu die Mindestanforderungen fir den Schallschutz
im Hochbau. Auf der Basis der berechneten Larmpegelbereiche missen klinftige bauliche An-
lagen innerhalb dieser Larmpegelbereiche diese Schallddmm-Male erbringen, um schallschiit-
zende Wirkungen im Inneren der Gebaude zu erzeugen. Die geplanten Festsetzungen sollen
diese Wirkungen sichern. Die Anforderungen der DIN 4109 gelten als eingefuhrte technische
Baubestimmungen und sind grundsétzlich als einzuhaltende Mindestanforderung an den bauli-
chen Schallschutz durch den Bauherrn zu beachten. Zur Information fur kiinftige Bauherren und
die Offentlichkeit kann die DIN 4109 in der Stadtverwaltung eingesehen werden. Ein entspre-
chender Hinweis erfolgt zum Abschluss der Textfestsetzungen zum Bebauungsplan.
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5.2

Andererseits bestehen weitere Moglichkeiten zum passiven Schallschutz bereits bei der Grund-
rissplanung der Gebaude. Hierbei ist von besonderer Bedeutung der Larmschutz bei Raumen,
die ausreichend beluftet werden missen. Deshalb wird unter 5.2 letztendlich auf die besondere
Bedeutung dieser Raume eingegangen. Dies sind insbesondere die Raume, die dem Nacht-
schlaf dienen.

Ein gesunder Nachtschlaf steht eng im Zusammenhang mit einer ausreichenden Beluftung die-
ser Schlafraume (und dazu gehoéren auch die Kinderzimmer). Da diese ausreichende Beliftung
im Regelfall durch geoéffnete Fenster realisiert wird, darf die Beluftung der Raume nicht dazu
fUhren, dass die Nachtruhe durch den StralRenverkehrslarm gestort wird. Insofern besteht zwi-
schen Nachtruhe und ausreichender Bellftung ein direkter Zusammenhang, der es erforderlich
macht, diese Bellftung bzw. den erforderlichen Luftaustausch grundsatzlich Gber die "ruhige"
(dem Larm abgewandte) Seite zu realisieren. Sollte diese Vorgabe nicht umgesetzt werden
koénnen, sind schallddammende Liuftungseinrichtungen einzubauen.

Gemaf VVBbgBO 2009* werden auch Kiichen von der Definition der Aufenthaltsrdume erfasst.
Sinn dieser Festsetzungen 5.1 und 5.2 zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse ist jedoch vor
allem der Schutz von zum Schlafen geeigneten Raumen, d.h. im umgangssprachlichen Sinne
Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern. Eine Ausrichtung von Kichen zur Larm abgewandten Seite
wurde hingegen nicht den beabsichtigten Schutzzweck erfillen. Insofern werden diese Rdume
von der Festsetzung nicht erfasst.

5.3

Mit dieser Festsetzung wird in Anwendung des Rucksichtnahmegebotes (siehe Kapitel 11.3.4.2)
auf die besondere Situation des Wohngebietes WA/1 in der Nachbarschaft der Bowlinganlage
reagiert. Im Sinne der Anwendungshinweise der DIN 18005 soll dadurch erreicht werden, dass
in kiinftigen Gebauden schutzwiirdige Raume von der Gewerbelarmseite abgewandt errichtet
werden.

54

Die Festsetzung soll sicherstellen, dass die den schalltechnischen Untersuchungen zu Grunde
liegenden Hohen grundsatzlich planungsrechtlich verbindlich gesichert werden. Unabhangig
davon sind bei der konkreten Umsetzung dieser Festsetzungen die Larmschutzwande in Ab-
stimmung mit den Fachgutachtern der schalltechnischen Untersuchung zu errichten um sicher-
zustellen, dass die erforderlichen Larmschutzwirkungen auch erreicht werden.

Die Hohenangaben beziehen sich auf Meter Uber Normalhéhennull (NHN) des Deutschen
Haupthdhennetzes 1992 (DHHN 92).

6. Sonstige Festsetzungen
(1) Die Einteilung der Stralenverkehrsflachen und der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass inhaltliche Festlegungen zum spateren Ausbau der
Verkehrsflachen, wie beispielsweise exakte Fahrbahnbreiten, Strallenbelage etc., nicht Gegen-
stand der Festsetzung des Bebauungsplans sind. Eine starre planungsrechtliche Festsetzung
bezlglich der Details des spateren Ausbaus der Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

34 Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung (VVbbgBO) vom 18. Februar 2009, Abi./09 [Nr. 10], S.
459
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(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 kénnen bauliche Anlagen zugelassen
und Anpflanzungen durchgefiihrt werden, sofern deren Zulassigkeit durch den zu-
standigen Leitungstrager bestatigt wird. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf Grund des Hinweises des zustandigen Versorgungsunternehmens soll mit dieser Regelung
der Schutz der unterirdisch in diesem Bereich verlaufenden Erdgas-Hochdruckleitung erfolgen.
Basis der inhaltlichen Uberlegungen sind die "Anweisungen zum Schutz von Erdgas-
Hochdruckleitungen”, Herausgeber: EWE Netz GmbH, Oldenburg, Februar 2009.

(3) Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aulRer Kraft.

Mit dieser Regelung wird die Rechtseindeutigkeit der Festsetzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans klargestellt, da grundsatzlich der allgemeine Rechtssatz gilt, dass die spatere
Norm die frihere verdrangt. Besonders unter dem Gesichtspunkt, dass dieser "neue" Be-
bauungsplan in Teilbereichen den bisherigen Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm" tberlagert,
ist die Klarstellung dieses vorgenannten Grundsatzes wichtig. Gleichwohl behalten im Umkehr-
schluss alle Festsetzungen des Bebauungsplans "Heinersdorfer Damm" ihre Rechtskraft, die
nicht vom Bebauungsplan "Am AquariUM" Uberlagert werden.

I11.3.4 Hinweise ohne Normcharakter

Zusatzlich zu den Festsetzungen des Bebauungsplans ergehen Hinweise, die im Zuge der Um-
setzung der Planung zu berlcksichtigen. Diese Hinweise haben keinen Normcharakter im Sin-
ne der Festsetzungen und dienen dem besseren Verstandnis des Bebauungsplans bzw. der
stadtebaulichen Beurteilung von Baugesuchen.

1. Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie sonstige Bepflanzungen
Bei Anwendung der Textfestsetzung Nr. 4 wird die Verwendung nachfolgender Arten

empfohlen:

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
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Pflanzliste B: Straucher

Corylus avellana Haselnuss

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

Rosa canina Hundsrose

Rubus fruticosus Brombeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix aurita Ohrchen Weide

2. Technischer Hinweis
Die DIN 4109 wird in der Stadtverwaltung von Schwedt/Oder (Fachbereich 3: Stadtent-
wicklung und Bauaufsicht) zur Einsichtnahme bereitgehalten.

3. Baugrunduntersuchung
Wegen der im Plangebiet auftretenden inhomogenen Baugrundverhaltnisse und der o6rt-
lich sehr unterschiedlich auftretenden Grundwasser-/Stauwasserniveaus wird empfohlen,
fur jedes geplante Bauvorhaben eine gesonderte Baugrunduntersuchung durchzufiihren!

.3.5 Abwagung

11.3.5.1 Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt werden kann sowie die Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 7. April
2014 frihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet und zur AuRe-
rung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
aufgefordert worden. Folgende inhaltlich planungsrelevanten Schwerpunktbereiche der Stel-
lungnahmen lassen sich zusammenfassen und wie folgt bewerten.

(A) Hinweise auf die Erforderlichkeit der Umweltprifung und die geblhrende Beriicksichti-
gung der mit diesem Bebauungsplan erfolgenden Uberplanung eines bereits durch den
Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm" verbindlich gesicherten Teilbereiches (Landkreis)

Bewertung: )
Die Anforderungen an die Umweltprifung sind vollumfanglich abgearbeitet, die Uberplanung ei-

nes Teilgebietes des Bebauungsplans "Heinersdorfer Damm" wurde im erforderlichen Umfang
berlcksichtigt.

Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine planungsrelevanten Stel-
lungnahmen zum Plan ein.

11.3.5.2 Beriicksichtigung der Ergebnisse des STEK AquariUM

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane u. a. insbesondere
zu berlcksichtigen "die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
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Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung".
Das STEK AquariUM ist als ein solches stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen und
ist insofern bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu bericksichtigen.

Sofern nicht bereits unter den vorgenannten Unterkapiteln zu Kapitel Il.3 erlautert wurde, wie
die Bericksichtigung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes erfolgte, soll dies nachfol-
gend geschehen. Dazu werden die grundlegenden Entwicklungsziele des STEK AquariUM be-
nannt, die fir das Plangebiet relevant sind und es wird dargelegt, ob und wie weit diese bei der
Planaufstellung Berlicksichtigung fanden.

- Entwicklung neuer Wohnbaufldchen als stadtebauliche Erweiterung des bereits vor-
handenen Wohngebietes Heinersdorfer Damm in nérdlicher bis éstlicher Richtung
bei weitgehender Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Fldchen

Dieses stadtebauliche Planungsziel soll durch die beabsichtigte Festsetzung der Baugebiete als
allgemeines Wohngebiet umgesetzt werden.

- Konzeptionelle Einbeziehung einzelner nérdlicher Teilflichen des Bebauungsplans
"Heinersdorfer Damm” in die Planung auf Grund aktuell erkennbarer Entwicklungen
- Konzeptionelle "Uberplanung” festgesetzter und bisher nicht umgesetzter einge-
schrinkter Gewerbegebiete bstlich angrenzend an das Grundstiick der Bowlinganlage
- Méglichkeit des nédheren "Heranrlickens" der Wohnbaufldchen an die Karl-Teichmann-
Stralle auf Grund der sich verédnderten innerstadtischen Verkehrssituation

Dieses stadtebauliche Planungsziel soll durch die beabsichtigte Festsetzung der Baugebiete als
allgemeines Wohngebiet umgesetzt werden. Dabei werden sowohl bisher nicht umgesetzte Be-
bauungsplangebietsteile 6stlich der bestehenden Bowlinganlage als auch Teile der bisher fest-
gesetzten Griunflachen des Bebauungsplans "Heinersdorfer Damm" in die neue Planung einbe-
zogen. Die kunftigen Wohngebiete "ricken" unter Beachtung des unterirdischen Bauraums pla-
nerisch ndher an die Karl-Teichmann-Strae. Erforderliche LarmschutzmaflRnahmen kdnnen ak-
tiv und passiv festgesetzt werden.

- Heranriicken des Wohnungsbaus bis in den Bereich der bestehenden Mehrfamilien-
wohnhéuser ("Wiirfelhduser”) unter Beriicksichtigung der bestehenden Grund-
stiickssituation

Dieses stadtebauliche Planungsziel soll durch die nérdliche Ausdehnung der allgemeinen
Wohngebietsteile bis an die bestehenden Grundstiicksgrenzen der "Wirfelhausbebauung" um-
gesetzt werden.

- Entwicklung eines grundsiétzlichen VerkehrserschlieBungskonzeptes des neuen
Wohngebietes von der Karl-Teichmann-Stra3e. Dieses Verkehrskonzept ist jedoch so
zu gestalten, dass eine Nutzung als Durchfahrt zwischen der Karl-Teichmann-Straf3e
und der Werner-Seelenbinder-StraBe (Umfahrung Knotenpunkt Karl-Teichmann-
StralBe/Werner-Seelenbinder-Strale) unattraktiv bzw. ausgeschlossen wird. Weiterhin
ist das VerkehrserschlieBungskonzept so zu gestalten, dass durchschnittliche
GrundstiicksgréBen von ~ 500 gqm bis ~ 700 gm gebildet werden kénnen.

-  Fortsetzung der bereits begonnenen Nord-Siid-Achse ("Sichtachse Wasserturm”)
vordergriindig fiir den FuBgédnger- und Radverkehr bis zum Anschluss an die Rosa-
Luxemburg-Stra3e
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- Aufbau einer Ost-West-Achse zwischen dem AquariUM und der Karl-Teichmann-
StraBle vordergriindig fiir den FuBSgédnger- und Radverkehr zur Entwicklung durch-
gangiger FuBBgédnger- und Radfahrerbeziehungen zwischen den Stadtteilen

An Hand der Planzeichnung zum Bebauungsplan ist erkennbar, dass diese stadtebaulichen
Planungsziele konsequent auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt werden.

11.3.5.3 Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann sowie die Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 13. Méarz
2015 Uber die o6ffentliche Auslegung des Planentwurfs unterrichtet worden. Gleichzeitig wurde
ihnen der Planentwurf zugestellt und sie wurden um Stellungnahme zum Planentwurf ersucht.
Folgende inhaltlich planungsrelevanten Schwerpunktbereiche der Stellungnahmen lassen sich
zusammenfassen und wie folgt bewerten.

(A) Hinweis auf die Unwirksamkeit des LEP B-B

Bewertung:
Mit Stellungnahme vom 24. April 2015 wies die Gemeinsame Landesplanungsabteilung darauf

hin, dass der LEP-B-B auf Grund eines Urteils des Oberverwaltungsgerichtes Berlin-
Brandenburg fir unwirksam erklart wurde und empfahl, Abwagungs- und Satzungsbeschlisse
erst nach dem Wiederinkraftsetzung des LEP B-B zu treffen. Da aus den vorliegenden Stel-
lungnahmen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung aus den Jahren 2014 und 2015 er-
sichtlich ist, dass der Bebauungsplans sowohl den Planungsgrundsatzen des LEP B-B als auch
denen der wieder aufgelebten Vorgangerplanung entspricht, ergibt sich keine Erforderlichkeit,
das Planverfahren zu unterbrechen und die erforderlichen Abwagungs- und Satzungsbeschlis-
se nicht zu fassen.

(B) Fehlender Nachweis der rechtlichen Sicherung fiir AusgleichsmalBnahmen aulRerhalb des
Geltungsbereiches

Bewertung:
Hier wurde im Rahmen der Abwéagung dargelegt, dass auf Grund der Tatsache, dass samtliche

AusgleichsmalRnahmen auf stadteigenen Flachen durchgefiihrt werden sollen, die Sicherung
dieser Mallnahmen durch Selbstbindung der Stadt erfolgt. Im Rahmen der Abwagung bekennt
sich die Stadt zur Durchfiihrung der AusgleichsmaRnahmen auf den entsprechenden Flachen
und mit dem Beschluss Uber die Abwagung bindet sich die Stadt selbst. Einer anderen Form
der rechtlichen Sicherung bedarf es nicht.

(C) Aufforderung zur Aufnahme einer Vermeidungsmalinahme in den Bebauungsplan (Ein-
griffe in den Gehdlzbestand nur aul3erhalb der Brutzeit)

Bewertung:
Hier wurde im Rahmen der Abwagung dargelegt, dass es sich bei der Vermeidungsmalnahme

um einen Sachverhalt handelt, der bereits bundesrechtlich geregelt und in § 39 Abs. 4 des
Bundesnaturschutzgesetzes verankert ist. Einer zusatzlichen Festsetzung im Bebauungsplan
bedarf es deshalb nicht.
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(D) Immissionsschutz
Nachforderungen zu Inhalten der schalltechnischen Untersuchung und zusétzlichen Er-
lauterungen insbesondere im Zusammenhang mit der Bowlinganlage, Nachforderung zu-
sétzlicher Rechnungen im Zusammenhang mit der Anwendung der DIN 4109, Hinweis auf
Abwégungserfordernis der Tatsache, dass die Stadt mit der Planung fiir Teile der geplan-
ten Wohngebiete das Schutzniveau eines Mischgebietes hinnimmt.

Bewertung
Die geforderten zusatzlichen Ermittlungen und Erlauterungen wurden nachgereicht. In der da-

raufhin ergangenen erganzenden Stellungnahme des LUGV vom 13. Mai 2015 wurde die Plau-
sibilitdt und Nachvollziehbarkeit der Ermittlungen bestatigt. Es erging der Hinweis, dass sich das
Schutzniveau gegeniber der Bowlinganlage mit der heranriickenden Wohnbebauung nicht an-
dern darf. Im Nachtzeitraum wird im Baufenster WA/1 der Orientierungswert eines Mischgebie-
tes nur geringfugig unterschritten. Diese Betrachtung unterliegt der Abwagung. Die Gesamt-
problematik des Immissionsschutzes unter dem besonderen Betrachtungswinkel der an die
Bowlinganlage heranriickenden Wohnbebauung wurde sowohl in der Begriindung (siehe u. a.
Pkt. 11.3.4.2) als auch in der Abwéagung (siehe Pkt. 03.1 der Abwagungsubersicht) umfangreich
untersucht und sowohl die privaten als auch die 6ffentlichen Belange wurden in die Abwagung
einbezogen. Im Rahmen der abschlielenden Abwagung erging folgendes Fazit:

1. Korrekturerfordernis der Planzeichnung

Auf Grund der Ergebnisse der ergdnzenden Ermittlungen im Rahmen der erganzenden schall-
technischen Untersuchungen ist es erforderlich, den Linienverlauf des Larmpegelbereiches Il im
Bereich des Wohngebietes WA/9 zu prazisieren (siehe hierzu Pkt. 11.3.5.4).

2. Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005:

Sowohl die Interessen (Belange) der bestehenden gewerblichen Nutzung als auch die Belange
der Stadt als Plangeber wurden berlcksichtigt. Letztendlich ist hier ein Ausgleich anzustreben,
der die unterschiedlichen Belange berucksichtigt. Die Beurteilung der in der Begrindung zum
Bebauungsplan vorgenommenen Uberlegungen zum Thema "heranriickende Wohnbebauung"
und "Rlcksichtnahmegebot" und die darauf aufbauenden planerischen Entscheidungen der
Stadt mit der Erkenntnis, dass die Durchfiihrung der Planung sowohl allgemeine Wohngebiete
entsprechend des Entwurfs ermoglicht als auch den Fortbestand der Bowlinganlage zeigt, dass
hier ein gegenseitiger Interessenausgleich méglich ist. Sowohl die privaten Belange als auch
die offentlichen Belange kdnnen im Rahmen der Umweltprifung der Planung und in der Abwa-
gung hinreichend berlcksichtigt werden. Wesentliches Element des abwagungsrelevanten Inte-
ressenausgleichs ist es dabei, dass fiir die geplante "heranriickende" Wohnbebauung im nahe-
ren Umfeld der Bowling-Centers lediglich ein Schutzniveau gesichert werden kann, dass dem
eines Mischgebietes gleichkommt und dass diese Planauswirkungen als Ergebnis der Abwa-
gung seitens der Stadt hingenommen werden.

Erhebliche immissionsschutzrechtliche Bedenken gegentber dieser Planungsauswirkung und
der bisherigen Beurteilung durch die Stadt wurden seitens des LUGV nicht erhoben. Die Stadt
kann die beabsichtigte Planung aufrecht erhalten. Siehe umfangreich hierzu Pkt. 03.1 der Ab-
wagungsubersicht.

Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

(E  )Hinweise auf Méngel in der schalltechnischen Untersuchung und Infragestellung der
Sinnhatftigkeit der geplanten ErschlieBungsstral3e nérdlich des Bowlingscenters

Im Rahmen der Abwagung wurde dargelegt, dass die schalltechnischen Untersuchungen fach-
gerecht durchgeflhrt wurden. Die stadtebaulichen Planungsiiberlegungen zum Sinn und Zweck
der geplanten ErschlieRungsstralle wurden erortert.

BEGRUNDUNG SEITE 81 VON 86



SCHWEDT/ODER BEBAUUNGSPLAN "AM AQUARIUM"
[SATZUNGSBESCHLUSS]

11.3.5.4 Planprazisierung nach der offentlichen Auslegung des Entwurfs
Prazisierung der Planzeichnung

Auf Grund der Ergebnisse der erganzenden Ermittlungen im Rahmen der schalltechnischen Un-
tersuchungen wurde es erforderlich, den Linienverlauf des Larmpegelbereiches Il im Bereich
des Wohngebietes WA/9 zu prazisieren. Da auf Grund dieser Planprazisierung die Grundzlige
der Planung nicht beriihrt werden und sowohl eine Betroffenheit der Offentlichkeit als auch eine
Betroffenheit der Behdrden (die Belange des Immissionsschutzes werden nicht grundlegend
verandert) nicht vorliegt, bedarf es weder einer erneuten o&ffentlichen Auslegung des Planent-
wurfs noch eines beschrankten Verfahrens gemall § 4a Abs. 3 BauGB. Die Planzeichnung
wurde entsprechend prazisiert.

Prazisierung der Textfestsetzungen 5 (1) bis 5 (3)

Zur Vermeidung widersprichlicher Auffassungen zwischen Planinhalten und landesrechtlichen
Regelungen wurden die Begriffe "Bader" und "Hausarbeitsraume" ersatzlos aus den Festset-
zungsinhalten gestrichen. Beide Begriffe werden durch die Verwaltungsvorschrift zur Branden-
burger Bauordnung nicht gedeckt. Um Fehlinterpretationen im Zuge der Planumsetzung bzw.
bei der Beurteilung von Bauvorhaben zu vermeiden war diese Planprazisierung erforderlich.

Da auf Grund dieser Planprazisierung die Grundzlige der Planung nicht berihrt werden und ei-
ne Betroffenheit der Offentlichkeit (kiinftige Eigentimer erwerben in Kenntnis der Planfestset-
zungen ihre Grundstiicke) und der Behdrden nicht gegeben ist, bedarf es weder einer erneuten
offentlichen Auslegung des Planentwurfs noch eines beschrankten Verfahrens gemal § 4a
Abs. 3 BauGB.

v Auswirkungen der Planung

Mit diesem Bebauungsplan sollen erstmalig bauleitplanerische Ziele fir ein innerstadtisches
Teilgebiet festgesetzt werden, welches bisher unbebaut ist und als brach liegend zu charakteri-
sieren ist. Ein Merkmal des bisherigen Planungsprozesses ist es dabei, dass die grundsatzli-
chen Planinhalte auf den Inhalten des STEK AquariUM aufbauen.

Zum gegenwartigen Stand des Verfahrens sind folgende voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung zu erkennen:

Stadtebauliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan dient der Schaffung der verbindlichen planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flur die Entwicklung eines neuen innerstadtischen Wohngebietes, wobei die mit diesem Be-
bauungsplan verbundenen Planfestsetzungen die Umsetzung der vorbereitenden Planungen
der Stadt (STEK AquariUM) darstellen. Mit diesem Bebauungsplan sollen bauleitplanerische
Ziele fUr ein innerstadtisches Teilgebiet festgesetzt werden, welches bisher unbebaut ist. Mit der
Umsetzung der Planung werden sich die bisher bestehende stadtebauliche Gesamtsituation
und das Ortsbild des Plangebietes nachhaltig positiv entwickeln. Die unmittelbar auch der stad-
tebaulichen Ordnung des Plangebietes dienenden Festsetzungen sollen dazu fiihren, dass
langfristig eine hohe Wohn- und Lebensqualitat gesichert werden kann.
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Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse

Negative Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse aufierhalb des Plangebiets
sind nicht zu erwarten, da von den beabsichtigten Nutzungen angenommen werden kann, dass
sie sich harmonisch in das innerstadtische System bzw. in die bereits bestehende Situation ein-
figen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden im Rahmen der in die Planung integrierten Umwelt-
prufung ermittelt. Erforderliche Malnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich
der planbedingten Eingriffe sind in den Planfestsetzungen gesichert.

ErschlieBungsmaRnahmen

Zur Umsetzung der Planinhalte ist es erforderlich, samtliche Erschlieungsmaflnahmen (Ver-
kehr und Stadttechnik) neu zu planen und zu realisieren. Die dazu erforderlichen Planungsar-
beiten haben begonnen und werden zeitlich parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren fortge-
setzt, so dass zum Zeitpunkt der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan als Satzung auch
der Baubeschluss zur Beschlussfassung vorliegt.

Bodenordnende MaBnahmen/Eigentumsrechtliche Auswirkungen

Auf Grund der bestehenden Eigentumsverhaltnisse wird es notwendig, Malkihahmen der Bo-
denordnung (Grundstlicksbildung, Eigentimerwechsel) durchzufihren. Dazu zahlt insbesonde-
re auch die Sicherung o6ffentlicher Geh- und Radwege, offentlicher Strallenverkehrsflachen und
offentlicher Grinflachen.

Auswirkungen auf den Haushalt

Die allgemeinen Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt lassen sich zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht abschlieRend benennen. Auf Grund der Planung ist jedoch davon auszugehen,
dass zur Umsetzung der Planinhalte finanzielle Mittel u. a. fir die Planung und Errichtung der
offentlichen ErschlieBungsanlagen, die Herstellung der offentlichen Grinflachen, die Errichtung
der Schallschutzanlagen und fir die Umsetzung naturschutzrechtlich bedingter Mallinahmen
einzuplanen sind. Entsprechende Mittel sind fur 2015/2016/2017 im Haushaltsplan vorgesehen.
Demgegentber sind Einnahmen ab 2016ff. zu erwarten, die sich aus dem Verkauf der Bau-
grundsticke ergeben.

Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm"

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Am AquariUM" liegen Teilgebiete, de-
ren kunftige stddtebauliche Entwicklung bereits durch den Bebauungsplan "Heinersdorfer
Damm® verbindlich gesichert worden ist. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um bisher als
"eingeschranktes Gewerbegebiet" festgesetzte Flachen und um festgesetzte Grinflachen. Die
Uberplanung der festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebietsflachen stellt die Anpassung
der Planinhalte an die sich veranderten stadtebaulichen Entwicklungsziele der Stadt und die
Privilegierung der Schaffung neuer Wohngebietsgrundstiicke dar. Die in den zurtckliegenden
Jahren fehlende Nachfrage nach gewerblichen Flachen an diesem Standort ist dabei als Beleg
dafiir zu werten, diesen Bereich stadtebaulich "neu zu denken". Die Uberplanung bisher festge-
setzter Grunflachenanteile stellt die Konsequenz einer bereits mit dem STEK AquariUM begon-
nenen Planung dar, im Gebiet dstlich des AquariUMs eine groRtmdgliche Flache fur Woh-
nungsbauzwecke zu schaffen. Mit der Festsetzungen des Bebauungsplans "Am AquariUM"
werden im Teil der Uberlagerungsflache beider Bebauungsplane kiinftig die Festsetzungen des
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Bebauungsplans "Heinersdorfer Damm" aufgehoben und durch die neuen Planfestsetzungen
ersetzt. Die Werte bezilglich des Larmschutzes im Bereich des Bebauungsplans "Heinersdorfer
Damm" bleiben eingehalten.

Festwiese

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die Festwiese, diese wird im Zuge der
Realisierung des Wohnstandortes an einen anderen Standort verlagert. Bereits frihzeitig ist
diese Verlagerung in den stadtischen Konzepten (Stadtumbauplan Fortschreibung 2008, IHK
Soziale Stadt, INSEK 2015) betrachtet und finanziell untersetzt worden. Zudem haben Abstim-
mungen mit den Schaustellern und Zirkusbetreibern zu den Anforderungen an einen neuen
Standort an der Flemsdorfer Strale/Ecke Ehm-Welk-Stralte stattgefunden. Der Eigentiimer ei-
niger Grundstlcksteile ist mit der Nutzung einverstanden, mdchte jedoch in die weitere Planung
mit einbezogen werden.

Entwasserung

Aus den Erfahrungswerten der Bebauung im Wohngebiet am Heinersdorfer Damm wurde er-
sichtlich, dass das Abflihren von Regenwasser von jedem einzelnen Grundstlick gewahrleistet
werden muss (Anschlusszwang). Die Voraussetzungen hierzu werden bereits wahrend der Er-
schliefung des Gebietes in geforderter Struktur und Dimensionierung geschaffen. Zudem soll
die BaumalRnahme als Anlass dienen, zeitnah die geringen Regenwasserspeicherkapazitaten
im Bereich Heinersdorfer Damm/Karl-Teichmann-Strale zu erweitern. Eine Unterkellerung der
entstehenden Gebdude kann in Hinblick auf das allgemeine Baugrundgutachten fir das Unter-
suchungsgebiet (Geltungsbereich) nicht empfohlen werden. Eine gewlinschte, mégliche Unter-
kellerung muss im Rahmen einzelner grundstiickspezifischer Baugrundgutachten geprift wer-
den und wird nur mit bestimmten baulichen MaRnahmen (wasserundurchlassiger Beton) reali-
sierbar sein.

Warmeversorgung

Das zukilnftige Baugebiet ist als Flache im Fernwarmevorranggebiet der Stadt Schwedt/Oder
enthalten, welches in der kommunalen Satzung vom 09.06.1999 (zuletzt geandert 12.07.2000)
festgesetzt worden ist. Dieser Satzung entsprechend werden die Stadtwerke Schwedt/Oder
GmbH eine Fernwarmeversorgung fur dieses Gebiet ermdglichen. Die technische Umsetzung
wird im Rahmen der o6ffentlichen Erschlielungsplanung realisiert. Mit einem Fernwarmean-
schluss kénnen die zukinftigen Bauherren den EEG*-Anforderungen bei der Errichtung eines
neuen Gebaudes entsprechen, sind jedoch auch verpflichtet sich (vergleichbar wie bei Trink-
wasser/Abwasser) anzuschlieRen. Dieser Anschlusszwang besteht nicht, wenn die Nutzung von
(anderen) regenerativen Energien nachgewiesen wird. Ausnahmen und Befreiungen sind in der
Satzung geregelt.

%% Gesetz fiir den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz - EEG 2014) vom 21. Juli 2014
(BGBI. | S. 1066), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2406)
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\" Verfahren
Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung von Schwedt/Oder hat in ihrer Sitzung am 17. April 2008
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans gefasst.

Fruhzeitig Verfahrensschritte

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung erfolgt durch &ffentliche Auslegung planungsrelevanter Unterlagen im Zeitraum 3. April bis
einschlielllich 6. Mai 2014. Zeitgleich erfolgen die friihzeitige Unterrichtung einzelner Behdérden
und Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann sowie die Abstimmung der Bauleitplanung mit den Nachbargemeinden.

Einholung der Stellungnahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung des Planentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berUhrt werden kann (einschlieBlich Nachbargemeinden), wurden gemaR § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 13. Marz 2015 von der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs be-
nachrichtigt um Stellungnahme zum Planentwurf und der Begrindung ersucht. Dazu ist ihnen
der Planentwurf zugestellt worden.

Gemal} § 4a BauGB erfolgte gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen die offentliche
Auslegung des Planentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs fand
in der Zeit vom 10. Marz bis einschlieBlich 17. April 2015
statt.

Abwiagungsbeschluss

Die im Rahmen der Behérdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeitsbetei-
ligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen wurden seitens der Stadtver-
ordnetenversammlung geprift und unter Berlcksichtigung des § 1 Abs. 7 BauGB gerecht ab-
gewogen. Die Abwagung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am xx. Xxxx
2015 beschlossen.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textfestsetzungen
(Teil B), wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am xx. xxxx 2015 als Satzung
beschlossen. Die Begriindung einschlielRlich Umweltbericht wurde im Rahmen der Beschluss-
fassung gebilligt.
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Vi Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBI. 1 S. 1748);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548);

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509);

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in
der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 100 des
Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154);

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

Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfuhrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. /13, [Nr. 3]
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