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VO rl ag e o6ffentlich

O nichtéffentlich Vorlage-Nr.: 347/1 3
Der Birgermeister zur Vorberatung an: O Hauptausschuss
Fachbereich: 3 O Finanzausschuss

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

O Buhnenausschuss

O Ortsbeirate/Ortsbeirat:
Datum: 10. Januar 2013 zur Unterrichtung an: O Personalrat

zum Beschluss an: O Hauptausschuss
Stadtverordnetenversammiung 28. Februar 2013

Betreff: Beschluss lber die Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Errichtung von zwei Wohngebauden an der
HelbigstraBe/ElsbruchstraBe”

Beschlussentwurf:

1. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder hat die wéhrend der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Errichtung von zwei Wohngebauden an der HelbigstraBe/ElsbruchstraBe” sowie die
wahrend der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange fristgemaB eingegangenen Stellung-
nahmen gepruft und bestatigt das vorliegende Abwagungsergebnis.

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

3. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder beschlieBt auf Grundlage von § 10 Abs. 1 BauGB den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Errichtung von zwei Wohngeb&auden an der HelbigstraBe/ElsbruchstraBe”, bestehend

aus der Planungszeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) als Satzung.

Finanzielle Auswirkungen:

keine O im Ergebnishaushalt O im Finanzhaushalt

O Die Mittel sind im Haushaltsplan eingestellt. O Die Mittel werden in den Haushaltsplan eingestellt.
Produktkonto: Haushaltsjahr:

Ertrage: Aufwendungen:

Einzahlungen: Auszahlungen:

O Die Mittel stehen nicht zur Verfigung.

O Die Mittel stehen nur in folgender Héhe zur Verfligung:

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

Datum/Unterschrift Kammerin

Biirgermeister/in Beigeordnete/r Fachbereichsleiter/in
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.




4. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder billigt die Begriindung mit integriertem Umweltbericht zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

5. Der Birgermeister wird beauftragt, fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Errichtung von zwei Wohngebauden an der
HelbigstraBe/ElsbruchstraBe” auf Grundlage von § 10 Abs. 2 BauGB bei der héheren Verwaltungsbehdérde die Genehmigung
zu beantragen.

Begriindung:

Auf Grundlage des Aufstellungsbeschlusses (Beschluss-Nr. 227/15/11) wurde die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange durchgefihrt.

In Auswertung dieses Verfahrensschrittes und unter Berlcksichtigung der abgegebenen Stellungnahmen wurde der Entwurf
erarbeitet, der fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung notwendig ist, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
die Errichtung von zwei Wohngeb&uden im Anschluss an die HelbigstraBe sowie ElsbruchstraBe zu schaffen.

Dieser Entwurf hat mit seiner Begriindung, dem Umweltbericht und den wesentlich umweltbezogenen Stellungnahmen geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 4. Oktober 2012 bis 2. November 2012 6ffentlich ausgelegen.

Gleichzeitig wurden die Behdrden und Trager éffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert. Die inhaltliche Wiedergabe und Auswertung der eingegangenen AuBerungen und abgegebenen Stellungnahmen
sind der beiliegenden Abwagung zu entnehmen.

Nach Prifung und Bestéatigung der Abwagungsergebnisse durch die SVV und dem Beschluss Uber die Satzung kann die
Genehmigung der Satzung bei der héheren Verwaltungsbehdrde beantragt werden.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

0. VORBEMERKUNG

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 12
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGB1. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBl. I, S. 1509) aufgestellt.

In Bezug auf die Belange des Umweltschutzes wird ein Umwelt-
bericht entsprechend § 2, Abs. 4 Baugesetzbuch erstellt.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Begrindung

beigefiligt, in der die Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen des Bauleitplanes ermittelt und bewertet werden.

I PLANUNGSGEGENSTAND

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass der Planung ist eine anhaltende Nachfrage nach Grund-
sticken filir den privaten Wohnungsbau. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die Wohnbebauung der
ElsbruchstralRe und der HelbigstraBe ergdnzt und verdichtet.

2. Plangebiet

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet besteht aus dem Flurstiick 275 und Teilen des
Flurstiicks 42/4 und 36 des Flurs 47 der Gemarkung Schwedt.
Es wird begrenzt durch:
- die verbleibende Teile der Flurstiicke 36 und 42/4 im
Nordwesten (Bebauung EFH)
— die Helbigstrabe, die Flurstilicke 41/1, 41/2, und 42/2, 38
im Sidwesten (Bebauung Gebdude Stadtwerke bzw. Nebengelass)
— die Elsbruchstrabe und Flurstick 274 im Sidosten
(Bebauung EFH)
- und das Flurstick 43/1 im Nordosten (unbebaut)

2.2 Gegenwartige Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit als Gartengrundstiick (zugehorig
zu Flurstilick 42/4) genutzt bzw. liegt brach (Flurstick 275).
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2.3 Ubergeordnete Planungen

Auf Anfrage nach den Zielen der Raumordnung nach § 1, Abs. 4 BauGB
hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin - Brandenburg in
ihrer Stellungnahme vom 04.06.2012 bestatigt, dass die angezeigte
Planung den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung entspricht.

Im Entwurf des FNP der Stadt Schwedt/ Oder (Stand 11/ 2000) ist das
Plangebiet als Wohnbaufldche ausgewiesen.

2.4 Benachbarte Nutzungen

Die benachbarten Grundstiicke werden durch Wohnbebauung (42/4 und
274), Bebauung mit Nebengelass (41/1, 41/2, 42/2) oder Funktions-—
gebdude fiir die Versorgung (38) genutzt. Das Flurstiick 43/1 ist
derzeit unbebautes Gartenland.

Das weitere Umfeld ist durch eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern entlang der ElsbruchstraBe gekennzeichnet. Die Flur-—
stiicke 39/1, 39/2 und 40 (HelbigstraBe) sind mit einem Doppelhaus
bebaut.

Entlang der nordwestlichen Grenze des Flurstilicks 42/4 verlaufen der
Landgraben sowie gadrtnerische und landwirtschaftliche Nutzungen.

2.5 Eigentumsverhaltnisse

Alle Flurstilicke des Plangebietes befinden sich in privater Hand. Die
Eigentimer haben den Vorhabentrdger zur Durchfiithrung des Verfahrens
bevollmédchtigt. Dieser verpflichtet sich gemdaB § 12, Abs. 1 (1)
BauGB die Grundlagen =zur Durchfiihrung der Vorhabens- und Er-
schlieBungsmaBnahmen in einer angemessenen Frist zu schaffen.

2.6 ErschlieBung

* Verkehrstechnische ErschliefBung
Das Plangebiet ist liber private Verkehrsfldchen an die Helbig-
stralRe und die ElsbruchstraBe angeschlossen, die gemal § 3,
Abs. 4, Nr. 2 BbgStrG als OrtsstraRen definiert sind.

* Medientechnische ErschlieBung
Die Versorgung mit Strom und Gas ist durch die Stadtwerke
Schwedt GmbH (Stellungnahme vom 15.05.2012 und 30.10.2012 sowie
Telefonischer Rilickfrage vom 04.07.2012 gem. Aktennotiz)
gesichert. Ein Anschluss an das Fernsehkabelnetz ist gemal
Aktennotiz vom 04.07.2012 nur von der Elsbruchstrabe aus
moglich.
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Die Versorgung mit Wasser und die Entsorgung der anfallenden
Abwasser werden durch den ZOWA (Stellungnahme vom 03.05.2012 und
11.10.2012) gewdhrleistet. Eine Anbindung an die stadtische
Regenentwdsserung ist gemadl Mitteilung des Fachbereichs Hoch-
und Tiefbau, Abt. StraBenplanung der Stadtverwaltung Schwedt/
Oder vom 16.05.2012 nicht méglich.

2.7 Geologie und Boden
Flir das Plangebiet wird auf folgenden Schichtenaufbau geschlossen:

Die vorhandene Mutterbodenschicht wird von Fein- und Mittelsande
unterlagert. Der Grundwasserspiegel schwankt in Verbindung mit dem
Wasserstand des Landgrabens und liegt in der Regel bei 1,00 bis

1,50 m unter Geldndeoberfldche. Fiir den Neubau der geplanten Wohn-—
hauser ist das Erstellen eines Baugrundgutachtens zwingend erforder-
lich.

Generell 1lasst der anstehende Baugrund eine Versickerung zu. Diese
ist jedoch bei Hochwasser oder Frost Dbehindert. Entsprechend
Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde vom 08.06.2012 wird das
anfallende, iberschiissige Wasser in den Landgraben eingeleitet. Dazu
sind entsprechende Dienstbarkeiten zu Gunsten der Grundstiicke des
Plangebietes und zu Lasten des Restflurstiicks 42/4 als Leitungsrecht
grundbuchlich zu sichern.

Weiterhin sind bei der Errichtung von Kellern dem Stand der Technik
entsprechende Abdichtungen zu beriicksichtigen. (Mitteilung Fachbe-
reich Hoch- und Tiefbau, Abt. Strabenplanung der Stadtverwaltung
Schwedt/ Oder vom 16.05.2012 und Stellungnahme Landesamt flir Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz vom 16.05.2012).

2.8 Immissions— und Larmschutz

* Vorbemerkungen
Bei den Planungen wird das zum Jjetzigen Zeitpunkt gliltige Bun-—
desimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen
(z.B. Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen.

Fiir die Einschédtzung der Auswirkungen schadlicher Immissionen
auf das Plangebiet werden die Entfernungen zu ortlichen Gewerbe-
und Industrieansiedelungen ermittelt.

Eine Beurteilung des Plangebietes nach DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) wird nicht durchgefiihrt, da das Plangebiet das be-
stehende Wohngebiet lediglich ergdnzt. Angaben iUber die in der
DIN beschriebenen Orientierungswerte liegen nicht vor.
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Stattdessen werden die Grundlagen filir einen Nachweis des
baulichen Schallschutzes 1t. DIN 4109 vorgegeben. Dabei wird die
Untersuchung ,iber die verkehrlichen Auswirkungen des Stadt-
umbaus in der Gesamtstadt Schwedt/ Oder - Erhebung des
flieBenden Verkehrs“™ (Diagramm, Seite 19, Zahlstelle 18 wvom
20.06.2005) herangezogen.

Immissionsschutz
Die Entfernungen zu den ausgewdahlten Industrieansiedlungen
wurden aus dem Stadtplan (M 1: 15000) ermittelt. Sie betragen

zZUur: 1. PCK- Raffinerie GmbH 3,00 km
2. Industriegebiet Breite Allee 1,70 km
3. LEIPA Georg Leinfelder GmbH 2,20 km
4. Landprodukte GmbH Schwedt 0,35 km
5. Butting GmbH & Co. KG 1,80 km
6. Olbrechts Blumenland GmbH 0,30 km

Es wird eingeschatzt, dass keine schddlichen Immissionen auf das
Plangebiet einwirken.

Entsprechend Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz vom 28.11.2012 stellt sich das
Vorhaben nicht als heranriickende schutzbediirftige Bebauung dar.
Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht besteht zur vorliegenden
Planung kein Bedenken.

Schallschutz

Der Abstand der bebaubaren Flache betrdgt ca. 25 m zur Helbig-
strale, zur Elsbruchstrable ca. 33 m (Bebauung in zweiter Reihe).
Die Elsbruchstrale ist eine reine AnliegerstraBe mit geringem
Verkehrsaufkommen.

Fiir die Richtungen Vierradener Chaussee und Helbigstralbe sind
die folgenden Nachweise zu beachten:

Vierradener Chaussee:
Entfernung: 300 m (minimale Entfernung von AuBenwand zur
StraBenmitte 1t. DIN 18005)
Verkehrsbelastung: Quelle: sh. Vorbemerkung
Kfz gesamt: 9960/d
davon LKW: 580/d — LKW- Anteil: 6%

Einstufung 1t. DIN 4109, Bild 1, Zeile C:
Lam = 51 dB(A), keine Zuschlage

Einordnung lt. Tabelle 8, Zeile 1, Larmpegelbereich I:
erf. Ry, res = 30 dB
keine Korrekturbeiwerte (1lt. Tab. 9)

Lt. Tab. 10, Zeile 1 sind fir die dargestellten Fl&chenver-—
hdltnisse Wand/ Fenster die SchallddmmmaBe durch den Jjeweiligen
Objektplaner nachzuweisen.
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HelbigstrafRe:
Entfernung: 35 m (minimale Entfernung von AuBenwand zur
StraBenmitte 1t. DIN 18005)
Verkehrsbelastung: Quelle: sh. Vorbemerkung
Kfz gesamt: 7510/d
davon LKW: 260/d —» LKW- Anteil: 3,5%

Einstufung 1t. DIN 4109, Bild 1, Zeile D:
Lam = 62 dB, keine Zuschl&ge

Einordnung lt. Tabelle 8, Zeile 3, Larmpegelbereich IITI:
erf. Ry, res = 35 dB
keine Korrekturbeiwerte (1lt. Tab. 9)

Lt. Tab. 10, Zeile 2 sind fir die dargestellten Fla&chenver-—
hdltnisse Wand/ Fenster die SchallddmmmaBe durch den Jjeweiligen
Objektplaner nachzuweisen.

Sonstiges

Altlasten

Altlasten im Plangebiet sind nicht bekannt. Jedoch konnen bei
Schachtarbeiten Fundamente der friitheren Bebauung mit Gewdchs-—
hdausern und Nebengelass aufgefunden werden.

Kampfmittel

Kampfmittel sind 1t. Stellungnahme des Zentraldienstes der
Polizei - Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 12.06.2012 auf der
Flache des Plangebietes nicht vorhanden. MaBnahmen zur Kampf-
mittelberdumung sind nicht erforderlich. Sollten bei Erdarbeiten
dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist unverziiglich die
ndchste o6rtliche Ordnungsbehdrde oder die Polizei zu infor-
mieren.

Hochwasserschutz

Lt. Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz vom 16.05.2012 liegt das Plangebiet im iber-
schwemmungsgefdhrdeten Bereich.

Die Hinweise zur baulichen Vorsorge entsprechend Stellungnahme
sind eingearbeitet.

Wasserwirtschaft

In der Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz vom 16.05.2012 und 28.11.2012 wird darauf
hingewiesen, dass die Grundstickseigentiimer die Errichtung und
den Betrieb von Messanlagen sowie Probebohrungen und Pumpver-—
suche auf Grundlage des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhalts
(WHG) dulden miissen, soweit dies der Ermittlung gewdsserkund-
licher Grundlagen dient.

Denkmalschutz

In der Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehdrde vom
15.05.2012 wird darauf hingewiesen, dass eine baubegleitende
archdologische Untersuchung der Eingriffe in den Baugrund tiefer
30 cm durchzufihren ist.
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II PLANINHALT

3. Entwicklung der Planungsiberlegungen und generelle Zielstellung
des Planes (stadtebauliche Entwicklungsvorstellung)

Durch die Bebauung der Flurstilicke 42/4 und 274 entstand dazwischen
ein nicht bebauter Freiraum, der hier das Plangebiet bildet.
Zuwegungen werden durch die Festsetzung im vorbabenbezogenen
Bebauungsplan geschaffen. Die entstehenden Baugrundstiicke lassen
als Ziel der Planung die Errichtung von zweil Wohngebduden zu.

4. Erlauterung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen

4.1 Teil A: Planzeichnung (Begrindung der Festsetzungen)

WA Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen. Die textlichen Festsetzungen iber die Zulassung
oder den Ausschluss der in der BauNVO genannten
Nutzungen sind zu beachten.

Die Einordnung als Allgemeines Wohngebiet geschieht auf
Grundlage der vorhandenen Nutzungsarten der umgebenden
Bebauung.

GRZ 0,4 =zuldssige Grundflachenzahl 0,4
Fliir die bebaubare Fladche der Grundstiicke wird als
Obergrenze gemdl § 17, Abs. 1 BauNVO die zul. GRZ mit
0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser zul. iiber-—
baubaren Grundfldche gemdaB § 19, Abs. 4, S. 2 BaulNVO
ist ausgeschlossen.

GemdR Abstimmung mit Mitarbeitern des Landkreises
Uckermark (Protokoll vom 11.06.2012) wird die festge-—
setzte private Verkehrsfldche in der Fl&chenbilanz
nicht berilicksichtigt.

E Einzelhaus
Die Anordnung von Reihen- oder Doppelhdusern im Plan-—
gebiet ist auf Grundlage der zur Verfligung stehenden
Grundstiicksfldche in Verbindung mit der zul. GRZ nicht
sinnvoll und wird durch die Festsetzung ausgeschlossen.

II* Es werden zweil Vollgeschosse zugelassen, wobei die
einschrankende textliche Festsetzung zu beachten ist.
Die Geschossigkeit orientiert sich an der umgebenden
Bebauung.
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PV

01

02

private Verkehrsfl&che

Die Festsetzung erfolgt zur Sicherung einer befahrbaren
Zufahrt der in zweiter Reihe liegenden Grundstiicke zur
Elsbruch- und HelbigstraRe. Weiterhin ermdglichen diese
Fl&chen die Trassenfihrung der Ver- und Entsorgungs-
leitungen fir das Plangebiet.

GemalR Abstimmung mit Mitarbeitern des Landkreises
Uckermark (Protokoll vom 11.06.2012) kdnnen diese
Flachen zu maximal 60% versiegelt und aus der Flachen-
bilanz herausgenommen werden.

Die Querung des Baugebietes durch eine Hochdruckgas-
leitung St 150 ist durch eine grundbuchliche Eintragung
des Leitungsrechts zu Gunsten der Stadtwerke Schwedt
GmbH zu sichern. Entsprechend Stellungnahme der Stadt-
werke Schwedt GmbH vom 15.05.2012 wird in der Planung
ein 4,00 m breiter Schutzstreifen vorgesehen, auf dem
keine baulichen Anlagen errichtet werden diirfen bzw.
sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder den Betrieb
der Leitung beeintrdchtigen oder gefahrden konnen,
ausgeibt werden.

Die Errichtung von Parkpldtzen ist jedoch gemdB o.g.
Stellungnahme nach Abstimmung mit der Stadtwerke
Schwedt GmbH zuldssig.

Grunddienstbarkeit fir Leitung zur Ableitung von
Uberschiissigem Oberfldchenwasser vom Flurstiick 275.
GemdR Abstimmung mit Mitarbeitern des Landkreises
Uckermark (Protokoll vom 11.06.2012) wird das iber-
schiissige Oberfldchenwasser des Flurstiickes 275 in den
Landgraben abgeleitet. Das entsprechende Leitungsrecht
ist zu Gunsten dieses Flursticks im Grundbuch zu veran-—
kern.

4.2 Teil B: Text (Begrindung der textlichen Festsetzungen)

Art und MaB der bauliche Nutzung

WA

Allgenmeines Wohngebiet, § 4 BaulNVO

Die Einordnung als Allgemeines Wohngebiet geschieht auf
Grundlage der vorhandenen Nutzungsarten der umgebenden
Bebauung. Zuld@ssig sind Wohngebdude und nicht stdrende
Handwerksbetriebe. Alle weiteren in § 4, Abs. 2 und 3
BauNVO genannten zuldssigen und ausnahmsweise zu-
ldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil dieser
Satzung.
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IT* Fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) werden zwei Voll-
geschosse als HochstmaR festgesetzt, wobei sich das
zweite Vollgeschoss im ausgebauten Dachgeschoss
befinden muss. Der Drempel darf die Hohe von 1,40 m
nicht Uberschreiten, wobei das Malb von Oberkante
FertigfuBboden bis zum gedachten Schnittpunkt der
Dachhaut mit der Aubenwand als Hohe festgelegt wird.

Damit filigen sich die Wohngebdude in die umgebende
Bebauung ein.

Grunfestsetzungen

Als AusgleichsmaBnahme fiir die Eingriffe in die Schutzgliter Boden
und Wasser ist Jje 40 m? neuversiegelter Fldche ein einheimischer
Laubbaum 1t. Pflanzliste zu pflanzen. Dabei werden an Obstbaume
keine Forderungen zum Stammumfang gestellt. Alle anderen in der
Pflanzliste enthaltenen Baume sind mit einem Stammumfang von 10 bis
12 cm zu pflanzen.

4.3 Hinweise

* Denkmalschutz
Das Plangebiet liegt im Bereich mdglicher historischer An-
siedlungen innerhalb des Odertals. Da bei den erforderlichen
Erdarbeiten mit Eingriffstiefen > 0,30 m mit der Beein-
trdchtigung von Bodendenkmalen zu rechnen ist, wird eine baube-
gleitende Uberwachung durch einen zugelassenen Archidologen
festgelegt.

* Plangrundlage
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde aus dem Amtlichen
Lageplan des Bliros Werner und Beutel vom 21.02.2012 entwickelt.

III AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fihrt zu

einer Verdichtung der Bebauung am Ubergang der Bebauung der Stadt
Schwedt/ Oder in den landwirtschaftlich genutzten Bereich. Es
erfolgt die Errichtung von zwei Wohnhdusern (EFH).

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes 1ist gesichert,
ebenso die technische Versorgung. Auswirkungen auf die Schutzgliter
werden im Umweltbericht betrachtet.

Der Vorhabentrédger sichert die ErschlieBung des Baugebietes privat.
Er verpflichtet sich gemaB § 12, Abs. 1 (1) BauGB die Grundlagen zur
Durchfiithrung der Vorhaben- und ErschlieRungsmabnahmen 1in einer
angemessenen Frist zu schaffen.

Aus der Umsetzung der Planung entstehen der Stadt Schwedt/ Oder
keine Aufwendungen.
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IV VERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
sErrichtung von zweli Wohngebduden an der HelbigstraBe/ Elsbruch-
straRe" in Schwedt/ Oder wurde am 24.11.2011 wvon der Stadt-
verordnetenversammlung Schwedt/ Oder gefasst und im Amtsblatt der
Stadt Schwedt/ Oder , Schwedter Rathausfenster™ Nr. 12/2011 am
21.12.2011 verdffentlicht.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde zur frih-
zeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemdB BauGB § 3, Abs. 1 in
der Zeit wvom 05.04.2012 bis zum 10.05.2012 in der Stadtverwaltung
O0ffentlich ausgelegt.

GemaB § 4, Abs. 1 BauGB wurden frihzeitig mit Schreiben vom
23.04.2012, 25.04.2012 und 11.05.2012 insgesamt 6 Behorden und
sonstige Trager Offentlicher Belange um Stellungnahme zum Planver-
fahren ersucht. Aus dieser Beteiligung resultieren 5 Stellungnahmen
der Beh&rden und sonstigen Tradger Offentlicher Belange, 2 Mitteilun-—
gen von Fachbereichen der Stadtverwaltung Schwedt/ Oder sowie 1 Mit-
teilung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin - Branden-
burg. In dieser Mitteilung wird bestédtigt, dass die angezeigte
Planung den Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung entspricht.

AuBerungen und Erdrterungen der Offentlichkeit liegen nicht vor.
Die in den Stellungnahmen eingegangenen Einwendungen und Hinweise
wurden in den Planentwurf eingearbeitet.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde auf Be-
schluss der Stadtverordnetenversammlung am 13.09.2012 in der Zeit
vom 04.10.2012 bis 02.11.2012 oOffentlich ausgelegt (Bekanntmachung
Amtsblatt fir die Stadt Schwedt/ Oder, Ausgabe 09/2012).

Gemal § 4, Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 05.10.2012 und
08.10.2012 die Einholung von Stellungnahmen von insgesamt 5 BehoOrden
und sonstigen Trdger Offentlicher Belange. Gleichzeitig wurden 3
Fachbereiche der Stadtverwaltung der Stadt Schwedt/ Oder um
Stellungnahme gebeten.

Die im Rahmen dieses Verfahrensschrittes eingegangenen
Stellungnahmen und die darin enthaltenen Hinweise fihrten nicht
dazu, die Grundziige der Planung des Entwurfes zu &ndern. Die

gegebenen Hinweise wurden eingearbeitet.

AuRerungen und Erdrterungen der Offentlichkeit liegen nicht vor.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Errichtung von zwei Wohngebauden an der
HelbigstraBe/ ElsbruchstraBe" in Schwedt/ Oder

UMWELTBERICHT

1. VERANLASSUNG, AUFTRAG, AUFGABENSTELLUNG

Der Umweltbericht wird auf Grund der Erstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Errichtung von zwei Wohngebduden
an der HelbigstraBe/ ElsbruchstraBe™ in Schwedt/ Oder und auf
Grundlage von § 2, Abs.4 des BauGB erarbeitet. Ziel ist das Erfassen
von moglichen Beeintrachtigungen der im folgenden betrachteten
Schutzgliter durch das Umsetzen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Die Beauftragung erfolgt durch den Vorhabenstrédger.

2. BESCHREIBUNG DES UNTERSUCHUNGSRAUMES

2.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt in der Stadt Schwedt/ Oder im westlichen
Randgebiet des Stadtteils ,Neue Zeit"“, in der zweiten Reihe zur
Elsbruch- und HelbigstraRe. Der Planbereich befindet sich im
AuBenbereich, aber im direkten Anschluss an den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil.

In den Richtungen NO, SO und SW schlieBen sich bebaute Grundstiicke
und Verkehrswege an den Geltungsbereich an. Lediglich im NW erfolgt
ein Ubergang zum landwirtschaftlich genutzten Terrain. Das weitere
Umfeld wird durch gartnerisch genutzte Flachen und den Landgraben
charakterisiert.

2.2 Darstellung des Vorhabens

In zweiter Reihe ist die Errichtung von zwei Wohngebduden mit den
erforderlichen Nebenanlagen geplant. Bei der &duBeren Gestaltung ist
dabei das Einfligen der neuen Bebauung in den Bestand maRgebend.

* Verkehrstechnische Erschlieflung
Das Plangebiet ist lber private Verkehrsfldchen an die Hel-
bigstrabe und die Elsbruchstrale angeschlossen, die gemalb
§ 3, Abs. 4, Nr. 2 BbgStrG als Ortsstralen definiert sind.
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* Medientechnische ErschlieBung
Die Versorgung mit Strom und Gas ist durch die Stadtwerke
Schwedt GmbH (Stellungnahme vom 15.05.2012, 30.10.2012 und
telefonischer Rickfrage vom 04.07.2012 gem. Aktennotiz)
gesichert. Ein Anschluss an das Fernsehkabelnetz ist nur wvon
der ElsbruchstraRle aus mdglich (Aktennotiz vom 04.07.2012).

Die Versorgung mit Wasser und die Entsorgung der anfallenden
Abwasser werden durch den ZOWA (Stellungnahme vom 03.05.2012
und 11.10.2012) gewdhrleistet. Eine Anbindung an die stadt-
ische Regenentwdsserung ist gemal Mitteilung Fachbereich
Hoch- und Tiefbau, Abteilung StraBenplanung der Stadtverwal-
tung Schwedt/ Oder vom 16.05.2012 nicht mdglich.

2.3 Ziele des Umweltschutzes aus relevanten Fachgesetzen und
Fachplanen und deren Bericksichtigung im Flachennutzungsplan

Fiir das anstehende Verfahren ist die Eingriffsregelung des § 1la,
Abs. 3, BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGB1. I, S. 2414), =zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes

vom 22.Juli 2011 (BGBl. I, S. 1509) in Verbindung mit § 18, Abs. 1
des Gesetzes iUber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBl. I, S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz

vom 06.02.2012 (BGB1l. I, S. 148) zu beachten.

Gleichzeitig wird das Bundesimmissionsschutzgesetz mit den
entsprechenden Verordnungen (z.B. Verkehrslarmschutzverordnung)
herangezogen.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet eingestuft und passt
sich mit dieser Festsetzung der umgebenden Bebauung an.

Die Grenzen des Plangebietes sind so festgelegt, dass erforderliche
Einschrdnkungen von Schutzglitern nicht zu erwarten sind bzw. so
klein wie méglich gehalten werden.

2.4 Flachenbilanz

Gesamtflache: 1874 m? davon

— private Verkehrsfl&che: 247 m?
GemdR Abstimmung mit Mitarbeitern
des Landkreises Uckermark (Protokoll
vom 11.06.2012) wird die private
Verkehrsfldche mit maximal 60% ver-—
siegelt. Sie entfallt in der
Fldchenbilanz.

— Restfléache: 1627 m?
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— bebaubare Flache 40% (GRZ 0,4): 651 m?
Eine Uberschreitung der GRZ 1t.
§ 19, Abs. 4, S. 2 BaulNVO wird
ausgeschlossen.

Entsiegelungen (lt. Luftbild Brandenburg Viewer vom 25.06.2012):

1. Altes Gewachshaus 16 x 8 = 128 m?
2. Nebengelass 3 x5 = 15 m?
3. Nebengelass (hdlftig) 16 x 6/2 = 48 m?
4. Nebengelass 12 x 6 = 72 m?
Summe Entsiegelung: 263 m?
Neuversiegelung: 651 m? - 263 m? = 388 m?
3. BESTANDSAUFNAHME IM PLANGEBIET

3.1 Flora und Fauna (Schutzgut Tiere und Pflanzen)

Das Plangebiet stellt im derzeitigen Zustand ein durch den Menschen
genutztes Areal dar, in dem auBer dem Bewuchs mit einer Grasnarbe
und einer Heckenbepflanzung keine weiteren pflanzlichen
Besiedelungen nachweisbar sind. V&gel, Kleinsduger und Insekten
finden nur bedingt Schutz und Lebensraum.

Die Tierwelt beschrdnkt sich, da die Grundstiicke eingezdunt sind,
auf Kleinnager, meist Feldmduse, sowie Insekten und einige Lurche,
die speziell im nahen Landgraben Hauptunterschlupf finden.

3.2 Grund- und Oberflachenwasser (Schutzgut Wasser)

Eine Versiegelung ist immer ein Eingriff in das Schutzgut Wasser.
Die geringe Ausdehnung des Plangebietes und die Festlegung, dass
anfallendes Regenwasser auf dem eigenen Grundstick zu versickern
ist, reduzieren die negative Auswirkung auf das Schutzgut Wasser
deutlich. Die als Vorleistung erbrachten Entsiegelungen (Abriss
Nebengelass und Gewdchshduser gemdR Fldchenbilanz) werden bei der
Bewertung berilicksichtigt.

3.3 Geologie/ Geomorphologie (Schutzgut Boden)

Jegliche Versieglung stellt einen Eingriff in das Schutzgut Boden
dar. Daher ist der Boden bei der zu erwartenden Bautatigkeit zu
schiitzen und seine Funktionsfadhigkeit zu erhalten. Durch technische
MaBnahmen ist die komplette Versickerung des anfallenden
Regenwassers auf den Grundstilicken zu gewdhrleisten.
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3.4 Klima (Schutzgut Luft und Klima)

Wesentlich erhdhte Immissionen wvon Luftschadstoffen durch die
geplanten BaumaBnahmen sind nicht zu erwarten. Eine klimatechnische
Betrachtung ist auf Grund der GrdRe des Plangebietes nicht relevant.

3.5 Kultur- und Sachguter (Schutzgut Kultur, sonstige Sachgiiter)

In der naheren Umgebung sind keine schiitzenswerten Kultur- und
Sachgiiter bekannt, Jjedoch ist mit Bodendenkmalen zu rechnen.

3.6 Wohnen und Erholen (Schutzgut Mensch)

Das Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Errichtung
von zwel Wohnhausern (Einfamilienhduser) . Abgesehen von den
Beeintrdchtigungen wadhrend der Bauzeit sind keine splirbaren
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

3.7 Landschaftsbild (Schutzgut Landschaft)

Das Plangebiet Dbefindet sich im Randbereich einer bestehenden
Bebauung und ergdnzt diese. Das Erscheinungsbild der Siedlung wird
nur unwesentlich verd@ndert. Der Charakter der Landschaft bleibt
unverandert.

4. PROGNOSE UBER DIE ERMITTLUNG DES UMWELTZUSTANDES

4.1 Prognose bei Durchfihrung der Planung
4.1.1 Beeintrachtigung der Fauna und Flora

Die geplante Bebauung und damit verbundene Versiegelung stellt einen
Eingriff in das Schutzgut dar. Dieser wird durch die geringe
flachenmaRige Ausdehnung des Gebietes unter Bericksichtigung der
derzeitigen Nutzung deutlich relativiert.

Entsprechend der aufgestellten Flachenbilanz k&nnen max. 388 m? im
ausgewiesenen WA und 148 m? der privaten Verkehrsfldche neu
versiegelt werden. Das entspricht maximal 30% des Plangebietes.
Gemdl  Abstimmung mit Mitarbeitern des Landkreises Uckermark
(Protokoll vom 11.06.2012) wurden AusgleichmaBnahmen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde vereinbart.

Die Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich eingeschatzt.
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4.1.2 Beeintrachtigung von Grund- und Oberflachenwasser

Das anfallende Oberfldchenwasser wird weiterhin auf dem Grundstick
versickert. Das Grundwasser ist durch die geplante MaRnahme nicht
betroffen.

Gemah Abstimmung mit Mitarbeitern des Landkreises Uckermark
(Protokoll vom 11.06.2012) wird fir den Fall, dass die Versickerung
in Frost- oder Hochwasserperioden nicht méglich ist, das anfallende
Wasser aus den zu errichtenden Sickerschachten Uber eine
grundbuchlich zu sichernde Leitung DN 200 in den Landgraben
abgefiihrt. Damit werden die Hinweise aus der Stellungnahme des
Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz wvom
16.05.2012 umgesetzt.

Die Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich eingeschatzt.

4.1.3 Beeintrachtigung des Bodens

Durch die Versiegelungen wird die Funktion des Schutzgutes Boden
eingeschrankt. Ein Ausgleich ist erforderlich. Lt. Fldchenbilanz
werden im WA 388 m? und in der privaten Verkehrsfldche 148 m?
neuversiegelt. Das entspricht ca. 30% des Plangebietes. GemaB
Abstimmung mit Mitarbeitern des Landkreises Uckermark (Protokoll vom
11.06.2012) wird als AusgleichmaBnahme die Pflanzung wvon einem
einheimischen Baum 1t. Pflanzliste Jje 40 m? Neuversiegelung
vorgenommen. Damit werden die Hinweise aus der Stellungnahme der
Unteren Naturschutzbehdrde vom 15.05.2012 umgesetzt.

Die Beeintrdchtigungen werden letztlich als nicht erheblich
eingeschatzt.

4.1.4 Beeintrachtigung des Klimas

Es liegen keine Beeintradchtigungen des Klimas vor.

4.1.5 Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgiitern

Im Plangebiet befinden sich mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit Bodendenkmale. Diese konnen durch die geplanten
baulichen MaBnahmen zerstdrt oder beeintrdchtigt werden. Gemal
Abstimmung mit Mitarbeitern des Landkreises Uckermark (Protokoll vom
11.06.2012) wird eine baubegleitende archdologische Untersuchung der
Eingriffe in den Baugrund tiefer 30 cm durchgefithrt. Damit werden
die Hinweise aus der Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehorde
vom 15.05.2012 umgesetzt.

Die Beeintrachtigung wird als gering eingeschatzt
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4.1.6 Beeintrachtigung des Wohnens und der Erholung

FEine Beeintrdchtigung des Wohnens und der Erholung ist durch die
Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

4.1.7 Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes durch die Errichtung wvon
zwel Wohnhdusern liegen nicht vor, da die geplante MaRnahme in ihrer
raumlichen Ausdehnung zu klein ist.

4.1.8 Zusammenfassung

Schutzgut Beurteilung der Erheblichkeiten
Umweltauswirkungen

Mensch keine -
Pflanzen/ Tiere sehr gering -
Boden gering -
Wasser sehr gering -
Luft/ Klima keine -
Landschaft keine -
Kultur- u. Sachgliter gering -
Wechselbeziehungen keine -
Legende Erheblichkeiten: - nicht erheblich
* weniger erheblich

** erheblich
*** gehr erheblich

4.2 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind keine Beeintrdchtigungen der
einzelnen Schutzgliter zu erwarten, da keine planbaren Veranderungen
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eintreten.
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5. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

5.1 Flora und Fauna

GemdR  Abstimmung mit Mitarbeitern des Landkreises Uckermark
(Protokoll wvom 11.06.2012) unterstiitzt die geplante Ersatzpflanzung
von einem einheimischen Laubbaum Jje 40 m? versiegelter Fladche die
Ansiedlung von Vogeln und Insekten in Plangebiet.

5.2 Grund- Oberflachenwasser

Die Festsetzung, dass Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu
versickern ist, unterstiitzt den Wasserhaushalt im Plangebiet.

GemdR  Abstimmung mit Mitarbeitern des Landkreises Uckermark
(Protokoll vom 11.06.2012) wird fir den Fall, dass die Versickerung
in Frost- oder Hochwasserperioden nicht moéglich ist, das anfallende
Wasser vom Flurstiick 275 und Teilen des Flurstiicks 42/4 {Uber eine
grundbuchlich zu sichernde Leitung DN 200 1in den Landgraben
abgefihrt.

5.3 Boden

Der Boden ist wadhrend der Bauarbeiten zu schiitzen, speziell der
Mutterboden ist vorschriftsmdlRig auf dem Grundstiick zu lagern.
Verdichtungen sind auf den notwendigen Bereich zu beschradnken. Mit
der Festsetzung zur Pflanzung von einem einheimischen Laubbaum je 40
m? versiegelter Fldche wird die Wasserhaltung des Bodens verbessert
und der Wurzelbereich unterstitzt die Tierwelt.

6. ZUSAMMENFASSUNG

Die Planung erschlieflt zwel Grundstiicke zur Bebauung mit
Wohngebduden. Die Untersuchung zeigt, dass einige Schutzgiiter bei
der Ausfiihrung der Planung nicht negativ tangiert werden (Schutzgut
Mensch, Landschaftsbild, Kultur und Sachgiiter, Luft und Klima) .

Negative Auswirkungen auf die Schutzgiliter Tiere und Pflanzen, Wasser

und besonders Boden sind durch die zu erwartende Versiegelung
vorhanden. Diesen Beeintradchtigungen wird mit der Festsetzung zur
Versickerung des Regenwassers, den besonderen Schutz des Bodens
wahrend der Bauphase und der Pflanzung einheimischer Laub-
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bdume entgegengewirkt. Weiterfiihrende AusgleichsmaBnahmen wie die
Entsiegelung von Fl&chen sind im Plangebiet nicht mdglich.

Wechselwirkungen aus der Uberlagerung der Beeintrichtigungen der
einzelnen Schutzgiiter koénnen  ausgeschlossen werden. Es wird
erwartet, dass bei Umsetzung der Planung das bisher brachliegende
Areal eine qualitative Aufwertung durch die Wohnnutzung erfahrt.



Stadt Schwedt / Oder

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Errichtung von zwei Wohngebauden
an der HelbigstraBe/ ElsbruchstraBe™

ABWAGUNG

Schwedt/ Oder, Dezember 2012




TEIL A - STATISTIK

Einholung der Stellungnahmen zum vorhabenbezogenen Planentwurf mit
Schreiben vom 05.10.2012 (Fachbereiche) bzw. 08.10.2012

— Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden zum Bebauungsplanentwurf
gemal § 4, Abs. 2 BauGB sind:
5 Behdrden und sonstige Tradger o6ffentlicher Belange um
Stellungnahme zum Planentwurf ersucht worden.

— Im Ergebnis dieses Verfahrens sind:
4 Stellungnahmen in die Prifung durch die Stadtverordnetenver-
sammlung einzubeziehen.

— Von den einbezogenen Stellungnahmen enthalten insgesamt:
2 Stellungnahmen Anregungen zum Planentwurf, wobei keine
dieser Stellungnahmen Anregungen enthdlt, die zu einer
Anderung/ Ergdnzung der Planinhalte des Entwurfs fiihrte.

TEIL B - STATISTIK

Offentliche Auslegung des Planentwurfs vom 04.10.2012 bis
einschliefBlich 02.11.2012

Im Rahmen der offentlichen Auslegung des Planentwurfs ging
keine Stellungnahme aus der Offentlichkeit zum Planentwurf ein.
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Stadt Schwedlt / Odex

Vorhabenbezogener Bebauvungsplan
LEryrichtung von zwed Wohngabiuden
an der Helbigstrabe/ Slsbruchstrabs®

Protokolle bzw. Aktennotizen

Schwedt/ Oder, Dezember 2012
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Schwedt/ 0., 11.06.2012

Protokoll iiber die Umsetzung der Hinweise und Forderungen in der
Stellungnahme des LK Uckermark

Das Protokoll umfasst die Festlegungen der am 08.06.2012 gefihrten
Gesprdche bei den aufgefiihrten Behorden.
. 1. Untere Naturschutzbehdérde (Herr Giering)

Die bereits abgerissenen Gewdchshduser und das Nebengelass
(Luftbild 2009) werden als Entsiegelung in der Fl&chenbilanz
beritcksichtigt.

Die im B- Plan gekennzeichneten privaten Verkehrsfl&chen
werden nicht in der Okobilanz beriicksichtigt. Zu diesen
Fldchen wird festgelegt, dass der Versiegelungsgrad maximal
60% betragen darf,

Als AusgleichsmaBnahme wird je 40 m? Neuversiegelung ein
heimischer Laubbaum bzw. ein Obstbaum gepflanzt.

Es werden keine Baugrenzen festgelegt.

Die Flachenbilanzierung wird in den Umweltbericht aufgenommen.

2. Untere Denkmalschutzbehérde (Herr Schulz)

In die textlichen Festsetzungen wird der Vermerk aufgenommen,
das im Plangebiet mit an Sicherheit grenzender Wahrschein-
lichkeit mit bisher ungekannten Bodendenkmalen zu rechnen ist,
aufgenommen.

Eine Baubegleitende Kontrolle der Ausschachtarbeiten durch

einen Arch&dologen wird vorgeschrieben.

3. Untere Wasserbehdérde (Herr Ratzke)

Das von Dachfldchende anfallende Regenwasser ist in Sicker-
schdchten zu versickern. Diese erhalten einen Uberlauf, der
die Sickerschdchte flir den Fall entwédssert, dass Frost bzw.
hoher Grundwasserstand eine normale Versickerung unméglich
machen,

Dieser Uberlauf wird Uber das Restflurstiick 42/4 in den
Landgraben eingeleitet. Eine entsprechende Grunddienstbarkeit
ist zu Gunsten der im Baugebiet entstehenden Parzellen zu
bestellen.

Auf eine f&rmliche Beantragung bei der unteren Wasserbehorde

wird verzichtet.

i
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Verteiler:
- Frau Meer (Stadtverwaltung Schwedt)

- Herr Wolter (Plantrd&ger)
- Herr Giering (LK Uckermark - untere Naturschutzbehoérde)

- Herr Schulz (LK Uckermark - untere Denkmalschutzbehdrde)
- Herr Ratzke (LK Uckermark - untere Wasserschutzbehodrde)




Schwedt/ 0., 04.07.201%

Aktennotiz

Die Aktennotiz umfasst die Festlegungen des mit den Stadtwerken
Schwedt GmbH gefihrten Gesprédchs (Telefonat vom 04.07.2012 mit
Herrn Pachmann) :

Die medientechnische Erschlielung seitens der Stadtwerke Schwedt
GmbH zur Sicherstellung der Versorgung mit Gas und Strom ist gesi-
chert.

Der Anschluss an das Fernsehkabelnetz ist nur von der Elsbruchstra-
fhe aus moglich.

i
..................

DI Gaier Andreas

Verteiler:

- Frau Meer (Stadtverwaltung Schwedt)
- Herr Wolter (Plantréager)

- Herr Pachmann (Stadtwerke Schwedt)




