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VOFlage offentlich
O nichtoéffentlich Vorlage-Nr.: 386/06
Der Birgermeister zur Vorberatung an: O Hauptausschuss
Fachbereich: 3 O Finanz- und Rechnungsprifungsausschuss
Stadtentwicklungs-, Bau- und Wirtschaftsausschuss
Stadtentwicklung und Bauaufsicht O Kultur-, Bildungs- und Sozialausschuss
O Buhnenausschuss
Ortsbeiréte/Ortsbeirat:
Datum: 27.04.2006 zur Unterrichtung an: 0O Personalrat
zum Beschluss an: O Hauptausschuss
Stadtverordnetenversammiung

Betreff: Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung des geanderten Entwurfes des Bebauungsplanes ,Lauseberg I (bestehend
aus den Teilgebieten ,Schmiedenweg” und ,Lauseberg") fir den Schwedter Ortsteil Blumenhagen, der auch die
vorlaufige Fassung des Umweltberichtes enthalt

Beschlussentwurf:

1. Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder beschlief3t, den gednderten Entwurf des Bebauungsplanes ,Lauseberg I
(bestehend aus den Teilgebieten ,Schmiedenweg” und ,Lauseberg”) fir den Schwedter Ortsteil Blumenhagen und billigt
die Begriindung und die vorlaufige Fassung des Umweltberichtes nach § 2a BauGB zum Bebauungsplan.

2. Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder beauftragt den Biirgermeister, den geanderten Entwurf des
Bebauungsplanes mit Begrindung und Umweltbericht gemaf § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen. Die durch die
Planung berthrten Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange sind gemaf § 4a Abs. 3 BauGB zu beteiligen,
wobei bestimmt wird, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten Teilen abgegeben werden kénnen.

Finanzielle Auswirkungen:

keine O im Verwaltungshaushalt O im Vermdgenshaushalt
O Die Mittel sind im Haushaltsplan eingestellt. O Die Mittel werden im Haushaltsplan eingestellt.
Einnahmen: Haushaltsstelle Haushaltsjahr Ausgaben: Haushaltsstelle: Haushaltsjahr:

O Die Mittel stehen nicht zur Verfiigung.

O Die Mittel stehen nur in folgender H6he zur Verfugung:
O Mindereinnahmen werden in folgender H6he wirksam:
Deckungsvorschlag:

Datum/Unterschrift Kimmerer/Kammerin:

Birgermeister/in Beigeordnete/r Fachbereichsleiter/in
Die Stadtverordnetenversammlung O hatinihrer Sitzung am
Der Hauptausschuss O hatin seiner Sitzung am

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

F.d.R.d.A.




Begrindung:

Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder beauftragte die Verwaltung, einen Bebauungsplan fiir
Teilbereiche des Schwedter Ortsteils Blumenhagen zu erarbeiten, um so die stadtebauliche Ordnung in den
Bereichen ,Schmiedenweg” und ,Lauseberg" wiederherzustellen. Hauptséachliches Ziel des Bebauungsplanes ist
dabei die Losung der bestehenden stddtebaulichen Konfliktsituation sowohl bestehender als auch brach liegender
gewerblicher Nutzungen mit der benachbarten Wohnbebauung und mit der Umwelt. In Ergdnzung hierzu sollen
geringfigige Siedlungserweiterungsflachen im Sinne einer BauliickenschlieRung vorgenommen und die
Zufahrtssituation zu den hinter dem Plangebiet liegenden Kleingarten eindeutig geregelt werden.

Die von der kinftigen Satzung betroffenen Grundstiickseigentiimer im Geltungsbereich ,Lauseberg” haben nach
der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes bei der Verwaltung mit dem Ziel vorgesprochen, ihre
Grundstlicke aus dem Geltungsbereich herauszunehmen. Daraufhin wurde die stadtebauliche Situation in diesem
Plangebiet nochmals gepriift und im Ergebnis dessen wurden neue Geltungsbereichsgrenzen festgelegt.

Diese Anderung beriihrt die Grundziige der Planung und bedeutet die erneute Auslegung des geanderten
Bebauungsplanentwurfes.

Rechtliche Grundlage hierfur bildet der § 4a Abs. 3 BauGB. Darin eingeschlossen ist die Beteiligung der durch die
Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die ihre Stellungnahmen nur zu den
geanderten Teilen abgeben kénnen.

Anlagen:
Bebauungsplan ,Lauseberg I“ — Begrindung und Umweltbericht
Bebauungsplan ,Lauseberg |“ — Karte
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TEIL | ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

Die Stadt Schwedt/Oder hat fir den an den Stral3en Zu den Millerbergen und Lauseberg ge-
legenen Siedlungsbereich des Ortsteiles Blumenhagen den Bebauungsplan "Sidlicher Teil
des Ortsteiles Schwedt/Oder - Blumenhagen" aufgestellt. Seit der Erreichung des Arbeits-
standes "Entwurfsfassung April 1997" ist das Bebauungsplanverfahren nicht weiter geflihrt
worden. Die Schwierigkeiten der Planungen lagen insbesondere in der Bewaltigung der stad-
tebaulichen Konfliktsituation mit einer Gemengelage von Wohn- und industriedhnlichen Nut-
zungen. Ein im Plangebiet ansdssiges Recyclingunternehmen betrieb Anlagen die unter die
Zulassigkeitsregelungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes fallen. Zwischenzeitlich sind
diese Anlagen stillgelegt worden. Eine Wiederaufnahme der Recyclingarbeiten ist ohne ein
erneutes Genehmigungsverfahren nicht mehr mdoglich. Die Bestandswirkung dieser Be-
triebsart ist erloschen. Damit hat sich fur die Fortfihrung des Bebauungsplanverfahrens der
aus dem Bestand herrihrende stadtebauliche Rahmen wesentlich geéndert.

Im Ergebnis der Erérterung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung dieses Siedlungs-
bereiches sind drei Moglichkeiten festgestellt worden, fur den baulichen Bestand sowie fiir
die dem unbebauten, teilweise dem AulRenbereich zuzuordnenden Flachen eine langfristig
angelegte stadtebauliche Entwicklung klarstellend bzw. planerisch zu bestimmen:

1. Klarstellungssatzung mit Ergdnzungen nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB
2. einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB

3. qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB

Wahrend bei den unter 1. und 2. aufgefiihrten Verfahren die Zulassigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich nach den Reglungen des § 34 BauGB (Einfligungsgebot) beurteilt wird, er-
maoglicht der qualifizierte Bebauungsplan mit seinen Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 Abs.
1 BauGB die Verwirklichung einer vom Bestand abweichenden stadtebaulichen Planung. Im
0.9. Plangebiet ist aus der vorgefundenen stadtebaulichen Situation auf dem Betriebsgelan-
de des ehemaligen Recyclingunternehmens keine eindeutige Zuléssigkeit anderer Vorhaben
abzuleiten. Durch die seiner Umgebung eher fremde bisherige Nutzung sowie die eigenstan-
digen baulichen Gegebenheiten ist die weitere stadtebauliche Entwicklung nicht ohne eine
ordnende Planung maglich.

Die Herstellung der stadtebaulichen Ordnung im o.g. Bereich des Ortsteils Blumenhagen ist
ein hauptsachliches Anliegen der Stadt Schwedt/Oder. Dariiber hinaus sollen die weitere
Nutzung sowie Entwicklungsmdglichkeiten eines bestehenden Metallbaubetriebes planerisch
gesichert sowie fur einige, dem Aul3enbereich zuzuordnende stralRenbegleitende unbebaute
Grundstucksflachen die planerischen Voraussetzungen fur eine Wohnbebauung geschaffen
werden.

Seitens der Verwaltung wird beabsichtigt, einen Bebauungsplan fur Teilgebiete des bisheri-
gen oben genannten Bebauungsplanes aufzustellen, der aktuell neue Planinhalte enthélt.
Auch aufgrund des zwischenzeitlich in Kraft getretenen Gesetzes zur Anpassung des Bau-
gesetzbuchs an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau) vom 24.
Juni 2004 erscheint es sinnvoll, das bisherige Bebauungsplanverfahren durch Beschlussfas-
sung einzustellen und einen neuen Bebauungsplan mit einer Uberarbeiteten stéadtebaulichen
Zielstellung und geandertem, nunmehr zweigeteilten Geltungsbereich aufzustellen.
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2 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im nérdlich der Kernstadt gelegenen Ortsteil Blumenhagen und
dort in der 6stlichen Ortsrandlage. Das Plangebiet wird von der im Nordosten nach Casekow
fuhrenden LandesstralRe L 272 tangiert. An seinen Ubergangen zur offenen Landschaft
schlieen sich sowohl Wald- als auch landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

12| 439
Berkholz-

Meyenbury:-"

Ausschnitt aus der StraRenkarte "StraBenbauamt Strausberg - Landkreis Uckermark" des Landesamtes fiir Bau-
en, Verkehr und StraBenwesen (M 1 : 100.000) 1. Auflage 2000

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Lauseberg I" umfasst die beiden Gel-
tungsbereiche "Schmiedenweg" und "Lauseberg". Seine Zweiteilung begriindet sich u.a. in
der Notwendigkeit der Herstellung der stéadtebaulichen Ordnung eines weiterzuentwickeln-
den sowie eines davon etwas entfernten, kiinftig nicht mehr gewerblich zu nutzenden Stand-
ortes. Der dazwischen gelegene Randbereich des historischen Ortskerns von Blumenhagen
ist in seiner stadtebaulichen Struktur klar gegliedert. Sowohl stadtebauliche Missstande als
auch ein Entwicklungsdruck, welche die Aufstellung eines Bebauungsplanes begriinden



STADT SCHWEDT/ODER, ORTSTEIL BLUMENHAGEN BEGRUNDUNG UND UMWELTBERICHT
BEBAUUNGSPLAN "LAUSEBERG I" GEANDERTER ENTWURF / 07. APRIL 2006

wurden, sind hier nicht festgestellt worden. Beide Geltungsbereiche stehen jedoch noch in
einem stadtebaulichen Zusammenhang, so dass es sinnvoll ist, sie in einem Bebauungs-
planverfahren zu integrieren. Mit der Blndelung dieser erforderlichen stéadtebaulichen Pla-
nungen wird die Inanspruchnahme kommunaler Haushaltsmittel auf das notwendige Maf3
begrenzt.

/ /N \L g

NORDEN Plangebietsflachen, fur die im Zuge ’o’ ¢
— der Erstellung des gednderten Ent- . ’.
+ wurfs kein Planerfordernis festgestellt Ko . \+ % 2 , *

Plangebietsflachen, fir die im Zuge
der Erstellung des gednderten Ent-
wurfs kein Planerfordernis festgestellt
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3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme
Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Aus dem Auszug der Flurstiicksverwaltung mit Stand vom 16.12.2004 wird deutlich, dass
sich der Uberwiegende Teil der Grundstiicke in privatem Eigentum befindet. Die Flurstiicke
der Stral3e Lauseberg sowie der StraRe Zu den Mullerbergen befinden sich im Eigentum der
Gemeinde. Dariiber hinaus gehdren der Stadt im Geltungsbereich "Schmiedenweg" die
Flurstiicke 93/1 und 93/2 der Flur 2 sowie im Geltungsbereich "Lauseberg" das als Ver-
kehrsflache gewidmete Flurstiick 118 der Flur 2.

Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Innerhalb des Geltungsbereiches "Schmiedenweg" befinden sich die baulichen Anlagen
eines Metallbau- und Schlossereibetriebes. Hierzu gehért ein mit flach geneigten Sattelda-
chern versehener, L-férmig angelegter Gebaudekomplex. Die sich darum befindlichen
Grundstucksflachen werden vorrangig fur Lager- und Zufahrtszwecke genutzt. Sie sind zu
grol3en Teilen versiegelt und nach aufRen hin durch Zaune und Hecken eingefriedet.

Neben diesem gewerblich genutzten Grundstiick liegt unmittelbar an der Stral3e Zu den Miil-
lerbergen ein kommunales Grundstiick mit mehreren Gebauden fiir den Gemeinbedarf: Das
Léschhaus Blumenhagen und die Fahrzeughalle der Freiwilligen Feuerwehr Schwedt/Oder
sowie ein eingeschossiges Gemeindehaus. Auf diesem Grundstiick befinden sich mit zwei
Transformatorenstationen auch Anlagen der technischen Infrastruktur. Der siidliche Uber-
gangsbereich zur stralRenseitigen Bebauung der ehemaligen DorfstralRe ist unbebaut und
liegt derzeit brach. Diese ebenfalls kommunale Grundstiicksflache dient der Erschliel3ung ei-
ner dstlich gelegenen Kleingartenanlage sowie einer weiteren, riickseitigen Erschlie3ung der
an der Stral3e Zu den Millerbergen gelegenen Grundsticke.

Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr, Gemeindehaus und Trafostationen
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Der Geltungsbereich "Lauseberg" umfasst in seinen nérdlich an die Stra3e Lauseberg an-
grenzenden Flachen ein Grundstiick mit Anlagen eines ehemaligen Landwirtschaftsbetrie-
bes, das von einem Recyclingunternehmen bis Juni 2000 nachgenutzt worden ist. An den
Geltungsbereich grenzen westlich landwirtschaftlich genutzte mit hélzernen Tabakscheunen
bebaute Grundstiicke an und Ostlich Grundstiicke mit Einfamilienhausern.

Anlagen des ehemaligen Landwirtschafts- bzw. Recyclingbetriebes

Die Bebauung der an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicke ist in ihrer Ge-
schlossenheit, Verteilung der Baumassen und der Anordnung der Gebaude der offenen
Bauweise zuzuordnen. Dagegen weisen die drei im Geltungsbereich befindlichen Geb&aude
des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes aufgrund ihrer Gebaudeldngen eine abweichende
Bauweise auf. Die zum Teil sehr geringe Grundstucksausnutzung im Umfeld des Plangebie-
tes resultiert aus der stadtebaulichen Situation, welche von grof3en Grundstiicken mit einer
Einzelhausbebauung gepragt ist. Die hinter oder auch vor den bebauten Grundstiicksberei-
chen befindlichen Flachen werden weitgehend von einer Hausgartennutzung bestimmt oder
liegen brach. Das Grundstiick des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes ist im Bereich
der hallenartigen, langgestreckten Gebaude fast vollstandig versiegelt. Der stdliche und
unbebaute Teil des Geltungsbereiches "Lauseberg" liegt auf einer landwirtschaftlichen
Brachflache inmitten einer in erster Reihe angeordneten Einfamilienhausbebauung. Die
meisten der Gebaude dieser Wohnbebauung stehen parallel zu den schrag auf die Stral3e
Lauseberg hinfuhrenden seitlichen Grundstiicksgrenzen. Damit ergibt sich eine, den sudli-
chen Bereich der Stral3e bestimmende, "sdgezahnartige" Bebauungsstruktur.

10
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Luftbildaufnahme von Blumenhagen aus dem Jahre 2001 mit Lokalisierung der beiden Geltungsbereiche zum
Zeitpunkt der Vorentwurfs- und der Entwurfsplanung

Ortsbild

In beiden Geltungsbereichen sind keine das Ortsbild Blumenhagens pragende und in der
Planung aufzunehmende Elemente der Baukultur vorhanden.

StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist an die Landesstral3e L 272 (Zu den Mullerbergen) angebunden, die wie-
derum im Suden zur BundesstraRe B 2 fuhrt. Eine weitere stralRenseitige ErschlieRung be-
steht durch die StralR3e Lauseberg, deren bauliche Ausbildung von unterschiedlicher stadte-
baulicher und stralRentechnischer Qualitat ist.

Bildleiste:

1 Die mit Spurbetonelementen versehene Stra3e Lauseberg im westlichen Teil des Geltungsbereiches

2 Blick auf das sudliche, unbebaute Plangebiet mit der Asphaltierung der Stralle

3 StralRensituation in Hohe der beiden letzten bebauten sudlichen Grundstiicke

4 Blick in die als Landwirtschaftsweg fortgefuhrte Strae Lauseberg am &stlichen Ortsrand, im Hintergrund die
Alleebepflanzung der Bundesstralle B 2
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Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Der Ortsteil Blumenhagen ist an die zentrale Trinkwasserversorgung des Zweckverbandes
Ostuckermarkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung (ZOWA) angeschlossen,
jedoch nicht an dessen zentrale Abwasserentsorgung. Wéhrend die Trinkwasserversorgung
fur das Plangebiet gemal der Satzung des ZOWA Uber das bestehende Trinkwassernetz
maoglich ist, erfolgt die Schmutzwasserentsorgung von Grundstiicken noch dezentral. Diese
Entsorgung der Abwasser aus abflusslosen Sammelgruben bzw. von Schlammen aus Klein-
klaranlagen erfolgt durch vertraglich gebundene Entsorgungsfirmen des Zweckverbandes.
Die StralRen und Zufahrten zur mobilen Abwasserentsorgung sind fur Fahrzeuge bis zu ei-
nem Gesamtgewicht von 36 t auszulegen. Kunftig soll der Ortsteil Blumenhagen an die zent-
rale Abwasserentsorgung des ZOWA angeschlossen werden. Seitens des ZOWA kann die
Abwasserentsorgung im Plangebiet nach Abschluss der erforderlichen Erschlie3ungsleistun-
gen Uber dessen bestehende Klaranlagen sichergestellt werden.

Die Ableitung des in den Verkehrsflachen der Stral3e Zu den Mullerbergen anfallenden Re-
genwassers erfolgt Gber eine unter dieser Stral3e befindliche Regenwasserleitung in einen
nordlich des Ortsteils Blumenhagen angelegten Vorflutgraben. Die Stral3e Lauseberg besitzt
keine zentrale Regenwasserableitung. Das hier anfallende Regenwasser versickert innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen.

Elektroenergieversorgung

Der Ortsteil Blumenhagen ist an das Elektroenergienetz der E.ON edis AG angeschlossen.
Erdgasversorgung

Fur den Ortsteil Blumenhagen liegt keine Erdgasversorgung vor. Fir das Jahr 2006 plant die
E.ON edis AG die Heranfuihrung von Erdgas aus Richtung Vierraden Giber Blumenhagen zur
Einspeisung fur den Raum Gartz. Damit verbunden kénnte auch die Erschlie3ung der Orts-

lage Blumenhagen erfolgen. Voraussetzung hierflr ist aber der Abschluss eines Konzessi-
onsvertrages zwischen E.ON edis AG und der Stadt Schwedt.
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4 Ubergeordnete Planungsvorgaben
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur die Stadt Schwedt/Oder befindet sich derzeit in der Auf-
stellung. Letzter Arbeitsstand ist der Entwurf in der Fassung vom November 2000.

Der FNP-Entwurf stellt fir den Geltungsbereich "Schmiedenweg" eine gemischte Bauflache
und zusatzlich die fur Gemeinbedarfsnutzungen bestimmten Signaturen "Soziale Einrich-
tung" und "Feuerwehr" dar. FUr den Geltungsbereich "Lauseberg" sind den Darstellungen
des FNP-Entwurfs sowohl gemischte Bauflachen als auch fir den bisher unbebauten, sid-
lich der Stral3e Lauseberg gelegenen Geltungsbereich eine Flache fir die Landwirtschaft zu
entnehmen. Die Grenze eines Wasserschutzgebietes verlduft nicht mehr in der im FNP-
Entwurf dargestellten Lage. Der besiedelte Bereich Blumenhagens wird vom Wasserschutz-
gebiet nicht mehr berihrt.

Im Leitmodell zum FNP-Entwurf Schwedt/Oder werden fir den Ortsteil Blumenhagen folgen-
de Nutzungsschwerpunkte aufgefihrt: Wohnen mit der Starkung der Wohnfunktion, Dorf,
Landwirtschaft und Gewerbe.

Der FNP-Entwurf zeigt auch die Planungsstinde des Bebauungsplanes "Sidlicher Teil des
Ortsteiles Schwedt/Oder - Blumenhagen”, der aufgrund der im Jahre 2004 erloschenen Be-
triebsgenehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz fiir ein im Plangebiet ansas-
siges Recyclingunternehmen nicht weiterverfolgt wird. Planungsabsichten flr die Wiederauf-
nahme einer derartigen gewerblichen Nutzung bestehen nicht.

> i cuiE Ausschnitt aus dem Entwurf des Fla-
: : chennutzungsplanes Schwedt/Oder
in der Fassung vom November
2000, Maf3stab 1: 20.000

Im weiteren Aufstellungsverfah-
ren zum Flachennutzungsplan Schwedt/Oder sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Lauseberg 1" aufzugreifen und der Inhaltstiefe der Flachennutzungsplanung entsprechend
darzustellen.

Landschaftsplan
Uber die Darstellungen des Flachennutzungsplanes hinaus stellt der Landschaftsplan so-

wohl fur die StralRe an den Millerbergen als auch fur den dstlichen Teil der Straf3e Lause-
berg eine StralRenbaumbepflanzung mit Alleebaumen dar. Der norddstliche Ortsrand ist im
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Ubergang zum angrenzenden Waldbestand zu begriinen. Analog zum Flachennutzungsplan
stellt auch der Landschaftsplan fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Flachen
sudlich der StraRe Lauseberg als Flachen fir die ordnungsgemafe Landwirtschaft dar.

Anpassung des Bebauungsplanes an die Ziele der Raumordnung

Auf die Anfrage nach Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (Referat GL 6) in ihrer lan-
desplanerischen Stellungnahme vom 11.02.2005 folgende auf die Planungsabsicht bezoge-
nen Ziele und Grundséatze benannt:

"Nach 8 16 LEPro ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentralen Orte auszu-
richten, wobei entsprechend Grundsatz (G) 1..1.1 LEP GR die Nutzung vorhandener in-
nerdrtlicher Siedlungsflachen Vorrang vor der Neuausweisung von Bauflachen hat. Pla-
nungen und MafRnahmen der Gemeinden sollen auf die Innenentwicklung ausgerichtet
werden. Die Stadt Schwedt/Oder erflllt nach LEP | die Funktion eines Mittelzentrums.

In ihrer Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht bestétigt die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung, dass die angezeigte Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung ver-
einbar ist.

Mit der Begriindung wird anerkannt, dass die Planung der Sicherung des Betriebes und der
Weiterentwicklung eines vorhandenen Gewerbebetriebes und einer stadtebaulich geordne-
ten Nachnutzung brachgefallener Siedlungsflachen im Ortsteil Blumenhagen des Mittelzent-
rums Schwedt/Oder dient.

Um nicht die geplante Entwicklung innenstadtnaher Wohnstandorte zu gefahrden, empfiehlt
die Gemeinsame Landesplanungsabteilung, dass die Festsetzungen des Planes nicht Uber
eine stralRenbegleitende Wohnbebauung hinausgehen sollten. Diese wird von der Stadt
Schwedt/Oder im Wesentlichen aufgegriffen. Eine stral3enbegleitende Wohnbebauung soll
gefordert werden. Der nérdliche Teil des Geltungsbereiches "Lauseberg" besitzt jedoch eine
in die Grundstickstiefe gehende bauliche und teilweise von der Wohnnutzung bestimmte
Vorpragung. Diesem, den Bestandsschutz und die bestehenden Baurechte (8 34 BauGB) re-
flektierenden Hintergrund ist die vorgesehene Planung einer teilweise Uber die stral3enbe-
gleitende Bebauung hinausgehenden baulichen Entwicklung geschuldet. Die GroRenord-
nung der Flachenangebote wird fur den Standort als angemessen bewertet. Die Festsetzung
der Wohnbauflachen in den vorgebrachten GréRRen ist mit den Zielen des am 31.03.2004 von
der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen "Kommunalen Entwicklungskonzept zum
Stadtumbau" abgestimmt und vereinbar.

Mit Schreiben vom 06.05.2005 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (Referat GL
6) den Vorentwurf mit den Erfordernissen der Raumordnung fur vereinbar erklart.
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5 Planung
5.1 Ziele der Planung

Ein hauptséachliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Lésung der bestehenden stadtebauli-
chen Konfliktsituation zwischen einer bestehenden sowie einer brach liegenden gewerbli-
chen Nutzung einerseits und der benachbarten Wohnnutzung sowie der Umwelt anderer-
seits. In Ergadnzung hierzu soll ein geringfligige Siedlungsflachenerweiterung im Sinne einer
erweiterten Baullickenschliel3ung vorgenommen werden.

Im Geltungsbereich "Schmiedenweg" ist der Fortbestand der gewerblichen Nutzung dauer-
haft zu sichern. Dartber hinaus soll untersucht werden, welche Entwicklungsmoéglichkeiten
fur diese Nutzung in Frage kommen. Ziel ist es, unter Beriicksichtigung der Belange des Im-
missionsschutzes die planerischen Uberlegungen in eine verbindliche und langfristig gesi-
cherte stadtebauliche Losung minden zu lassen. Die vorhandenen Gemeinbedarfsnutzun-
gen sind ebenfalls an ihren jetzigen Standorten beizubehalten. Mit der Planung soll die Zu-
fahrtsituation zu den hinter dem Plangebiet liegenden Kleingarten klar geregelt werden.

Dagegen ist die brach liegende gewerbliche Nutzung auf den Flachen eines ehemaligen
landwirtschaftlichen und spéateren Recyclingbetriebes vorrangig unter dem Aspekt des stad-
tebaulichen Immissionsschutzes und des Rickbaus fir eine andere bauliche Nutzung
(Wohnnutzung) vorzubereiten. In diesem Plangebietsteil, dem Geltungsbereich "Lauseberg"”,
wird es auch zur Ausschopfung eines vorhandenen Wohnbaupotentials kommen. Die vor-
handene Einfamilienhausstruktur soll stéadtebaulich aufgegriffen und weitergefuhrt werden.
Dabei ist das Ziel zu verfolgen, die planerisch neu konzipierten Versiegelungen durch Ent-
siegelungsmalRnahmen im Plangebiet mindestens teilweise kompensieren zu kénnen. Der
zusatzliche Eingriff in den Boden sollte in der Gesamtbilanz gering gehalten werden.

Ziel ist es, die hinzu kommenden Siedlungsflachen in die bestehenden Orts- und Siedlungs-
strukturen einzubinden und die vorhandenen ErschlielRungsstrukturen zu nutzen. Die neu
entstehenden Ortsrandsituationen sind durch pradgende Grinstrukturen zu gliedern und har-
monisch in die Landschaft einzupassen.

Neben der oben dargestellten planerischen Zielstellung wurden in alternativen stadtebauli-
chen Planungsiuberlegungen aufgrund der Vorbelastung durch einen gewerblichen Alt-
standort und einiger landwirtschaftlicher Nebenanlagen auf den nérdlich der StraRe Lause-
berg gelegenen Flurstiicken sowohl die weitere gewerbliche Nutzung der vorhanden bauli-
chen Substanz, der Rickbau und die Renaturierung der Flachen des ehemaligen Recycling-
betriebes als auch die weitere Ermdglichung einer gewerblichen, jedoch mit dem Wohnen
vertraglichen baulichen Nutzung erdrtert.

Die weitere bauliche Nutzung in einer ausschlief3lich gewerblich gepragten Form ist der L6-
sung des stadtebaulichen Konfliktes hinsichtlich der aus dieser Nutzung resultierenden Im-
missionsbelastungen (Belastungen aus der gewerblichen Nutzung selbst und aus dem damit
verbundenen Wirtschaftsverkehr) in den benachbarten schutzbedirftigen Wohnnutzungen
nicht dienlich. Ein Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, gerade diese Konfliktsituation zu be-
waéltigen. Daher wird diese alternative Planungsiiberlegung nicht weiter verfolgt.

Der vollige Riickbau der Flachen des ehemaligen Recyclingbetriebes sowie deren Renaturie-
rung ohne eine Kompensation baulicher Nutzungsmoglichkeiten andernorts wéare einem ent-
eignungsgleichen Eingriff gleichzusetzen. Zwar schlief3t sich die bisher ausgelbte bauliche
Nutzung schon aus immissionsrechtlichen Griinden in der unmittelbaren Nachbarschaft zur
schutzbedurftigen Wohnnutzung aus, kénnte aber abgesehen von der nunmehr erloschenen
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Betriebsgenehmigung im Sinne des stadtebaulichen Bestandsschutzes in Form einer ande-
ren zulassigen gewerblichen Nutzung in vollem Umfang des vorhandenen stadtebaulichen
Dichte weiter betrieben werden. Zur Vermeidung von nicht abschatzbaren Folgekosten wird
vom voélligen Rickbau der Anlagen des ehemaligen Recyclingbetriebes und der Renaturie-
rung dessen Flachen abgesehen.

Die letztgenannte alternative Planungsuberlegung geht von einer gemischten Nutzung der
nordlich der StralRe Lauseberg gelegenen bebauten Siedlungsflachen aus. Ein hierbei fest-
zusetzendes Mischgebiet wird durch Nutzungsbeschrénkungen in zwei Mischgebietsflachen
gegliedert. Wahrend fur die Mischgebietsflachen MI 1 (Flursticke 105, 106, 119/5, 119/7
(teilweise), 124, 125/3, 125/5, 125/6, 126/1, 126/3, 126/4, 160 und 161 der Flur 2) nur Zulas-
sigkeitsbeschrankungen fur Tankstellen und Vergnigungsstéatten gelten, sollen dartiber hin-
aus im Mischgebiet Ml 2 (Uberwiegender Teil des Flurstiickes 119/7) Wohngebaude und
Gartenbaubetriebe nicht zuldssig sein. Die Herausnahme der fir ein Mischgebiet wesentli-
chen Wohnnutzung ist moglich, da dieses nur fur einen kleinen Bereich innerhalb zusam-
menhangender Mischgebietsflachen erfolgt und der Charakter des gesamten Mischgebietes
beibehalten wird. Diese rdumlich begrenzte Beschrankung sonst allgemein zulassiger Nut-
zungen wird aus der Vorpragung der baulichen Nutzung des Grundstiickes Lauseberg 3a
(Flurstiick 119/7) abgeleitet. Die vorhandene bauliche Situation eignet sich insbesondere fir
solche Nutzungen, die nicht eine vdllige Umgestaltung der baulichen Anlagen erfordern. Da-
von sind hauptséchlich das Wohnen und Gartenbaubetriebe betroffen, deren bauliche Dichte
wesentlich geringer ausfallen dirfte. Um aus planerischer Sicht den privaten Eingriffen in die
vorhandene bauliche Substanz nicht vorzugreifen, stellt diese Planungstiberlegung auf die
Nachnutzung der beiden nordlichen, bisher gewerblich genutzten Gebdude und die sie um-
grenzenden versiegelten Freiflachen ab. Das sidlich angrenzende Biro- und Lagergebaude
wird jedoch wieder dem Mischgebiet MI 1 zugeordnet. Das Verhdltnis der von der Wohnnut-
zung ausgeschlossenen Mischgebietsflachen zu den Gbrigen Mischgebietsflachen wahrt die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes.
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Planungsuberlegung mit einer Mischgebietsnutzung im ndérdlichen Teil des Geltungsbereiches "Lauseberg”
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Im Ergebnis einer verwaltungsinternen Abwagung der beschriebenen Planungsmdglichkeiten
ist dem ausschlie3lich von der Wohngebietsnutzung geprégten Planungsansatz der Vorzug
fur die weitere Entwicklung des Gebietes gegeben worden. Mit dieser, fir den Geltungsbe-
reich "Lauseberg" bestimmten, Entwicklungsvariante sind die geringsten Umwelteinwirkun-
gen zu erwarten. Somit konnte das stadtebauliche Entwicklungsziel, wie oben beschrieben,
konkreter gefasst werden. Fir den Geltungsbereich "Lauseberg" sind hieraus der Vorentwurf
sowie der Entwurf des Bebauungsplanes entwickelt worden.

WA 2
1%025/8

WA3
n%o2ia

%02/a

GELTUNGSBEREICH
"LAUSEBERG"

Gemgrk
Flyt4

Im Zusammenhang mit der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ist eine
weitere alternative stadtebauliche Planungsiberlegung im Hinblick auf die Erforderlichkeit
der Einbeziehung der nérdlich der Stral3e Lauseberg und beidseitig neben dem ehemaligen
Landwirtschaftsbetrieb gelegenen Grundstiicksflachen untersucht worden. Anlass hierflr ist
ein von betroffenen Grundstiickseigentiimern an die Stadtverwaltung herangetragenes An-
liegen, ihre Grundstiicke aus dem Geltungsbereich herauszunehmen.

Planungsstand des Geltungsbereiches "Lauseberg" zum Zeitpunkt des Entwurfes des Bebauungsplanes

Die Prufung durch die Verwaltung hat hervorgebracht, dass fir die betroffenen Grundstiicke
beidseitig des Flursttickes 119/7 der Flur 2, Gemarkung Blumenhagen (bebaute Flachen des
ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes), kein Planerfordernis besteht. Die Zul&ssigkeit von
Vorhaben auf den herausgenommenen Flachen l&sst sich aus der Eigenart der n&heren
Umgebung ableiten und bestimmen. Eine weitere Verdichtung, wie im Bebauungsplanvor-
entwurf und im -entwurf vorgeschlagen, wird von den Grundstickseigentimern nicht ge-
winscht. Aus diesem Grund werden aus dem Geltungsbereich "Lauseberg" die Flurstiicke
105, 106, 119/5, 120, 124, 125/3, 125/5, 125/6, 126/1, 126/3, 126/4, 160, 161 sowie das
Stral3enflurstiick 118 der Flur 2, Gemarkung Blumenhagen, vollstédndig bzw. teilweise he-
rausgenommen. Dieses hat auch eine Verringerung der mit der Planung vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft zur Folge.
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5.2 Wesentlicher Planinhalt

Aufgrund seiner besonderen stadtebaulichen Situation mit der bestehenden und auch wei-
terhin beizubehaltenden gewerblichen und Gemeinbedarfsnutzung werden im Geltungsbe-
reich "Schmiedenweg" der besondere Nutzungszweck der Metallbau- und Schlossereibe-
triebsflache zusammen mit privaten und o6ffentlichen Grinflachen im Ubergang zu den an-
grenzenden Nutzungen, Flachen fir den Gemeinbedarf sowie Verkehrsflachen festgesetzt.
Im Geltungsbereich "Lauseberg" wird das Plangebiet in einzelne Baugebiete (allgemeine
Wohngebiete) und Verkehrsflachen unterteilt. Dartber hinaus beinhalten die Bauflachen Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Mit der Festsetzung von Grundflachenzahlen sowie der Anzahl der zulassigen Vollgeschos-
se als Hochstmald wird das Mal3 der baulichen Nutzung der Baugebiete bestimmt. Mittels
Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

In Ergénzung der Planzeichnung werden bauplanungs- und bauordnungsrechtliche, textliche
Festsetzungen getroffen. Darin eingeschlossen sind Bestimmungen zum stadtebaulichen
Immissionsschutz als auch zum Schutz von Natur und Landschaft.

5.3 Begrindung der Festsetzungen

Festsetzungen der Planzeichnung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete entspricht der im Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan formulierten Intention der Planung. Die im Geltungsbereich "Lauseberg” vor-
handene und an diesen angrenzende stral3enbegleitende Wohnhausbebauung wird damit
aufgegriffen und fortgefuhrt. Die bestehende Wohnsituation erhalt somit ihre planungsrechtli-
che dauerhafte Nutzungssicherung. Die unbebauten, strafenbegleitenden Grundsticksfla-
chen aber auch einzelne Teilflachen ehemaliger gewerblicher und landwirtschaftlicher Nut-
zungen ordnen sich in ihrer stadtebaulichen Entwicklung der in ihrer unmittelbaren Umge-
bung vorherrschenden Wohnnutzung unter. Die Siedlungsentwicklung an der Stral3e Lause-
berg kann somit von stérenden Nutzungen verschont werden. Die stadtebauliche Ordnung
wird hergestellt.

Gemal § 4 der Baunutzungsverordnung sind im allgemeinen Wohngebiet zuléssig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 kénnen geméalR § 4 der Baunutzungsver-

ordnung ausnahmsweise zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbetriebe,

3. Anlagen fir sportliche Zwecke,

4. Gartenbaubetriebe.

Die Ausnahmen fiir die Zulassigkeit von Anlagen fur Verwaltungen und Tankstellen sind mit

der textlichen Festsetzung Nr. 1 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Malf der baulichen Nutzung

Gemalf’ § 16 der Baunutzungsverordnung wird eine Grundflachenzahl in Verbindung mit der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Ubermafige, stéadtebaulich nicht gewollte
Hoéhenentwicklungen sollen damit ausgeschlossen sein.

Die Grundflachenzahlen orientieren sich sowohl an der vorhandenen Bebauungs- und
Grundstucksstruktur, als auch an einer fir die festzusetzenden allgemeinen Wohngebiete
stadtebaulich vertraglichen Verdichtung sowie an den aus der zulassigen Art der baulichen
Nutzung resultierenden Erfordernissen. Die Intensivierung der Wohnnutzung in bestehenden
Wohnbereichen durch Bebauung von unbebauten Zwischenbereichen als Fortfihrung von in
der Vergangenheit begonnenen stadtebaulichen Entwicklungen, soll mit diesen Festsetzun-
gen nicht ausgeschlossen sein. Auf bisher unbebauten Baugebietsflachen werden die in den
angrenzenden Bestandssituationen vorhandenen stadtebaulichen Dichtewerte anndhernd
aufgenommen.

Fur die im Geltungsbereich "Schmiedenweg" gelegene Flache mit dem besonderen Nut-
zungszweck "Metallbau- und Schlossereibetrieb” wird eine Grundflachenzahl von 0,6 be-
stimmt. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist das nach der Klarstellungssatzung mit Abrun-
dungen dem Innenbereich zugeordnete und 3.236 m2 grof3e Flurstiick 93 /8 der Flur 2 auf ei-
ner Flache von 2.200 m2 mit Geb&uden und betriebsbedingt versiegelten Freiflachen (ohne
Stellplatze) Uberbaut. Das entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von etwa 0,68. Da die
Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ausschliel3lich dem dortigen Metallbau- und
Schlossereibetrieb dient, ist diesem auch eine betriebsnotwendige Entwicklungsmaéglichkeit
zuzustehen. So ist mit der stadtebaulichen Planung auf der nun fir den Metallbau- und
Schlossereibetrieb erweiterten Betriebsflache eine dhnliche Uberbaubarkeit des Grundsti-
ckes vorgesehen. Die Grundflachenzahl fiir die Flache mit dem besonderen Nutzungszweck
wird mit 0,65 festgesetzt. Daraus ergibt sich bei einer Gréf3e der Flache mit dem besonderen
Nutzungszweck von 6.075 m2 und ohne Berlicksichtigung der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
aufgezahlten Anlagen (Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen etc.) eine Uberbaubarkeit von
ca. 3.950 m2. Dem anséassigen gewerblich téatigen Unternehmen wird somit eine betriebliche
Erweiterungsmaglichkeit eingeraumt, die sich an der derzeitigen Grundstiickausnutzung ori-
entiert.

Im Geltungsbereich "Lauseberg" ergibt sich fur das in der Tiefe auf ca. 48 m begrenzte all-
gemeine Wohngebiet WA 1, sidlich der Stral3e Lauseberg, bei einer, den angrenzenden Be-
bauungen entnommenen durchschnittlichen Grundstiicksbreite von 20 m eine Baugrund-
stiicksgréRe von 960 m2. Bei einer Grundflachenzahl von 0,2 ergibt sich eine zulassige
Grundflache von 192 m2 zuziglich der nach 8§ 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) moglichen 50-prozentigen Uberschreitungsmdglichkeit fur Garagen und Stellplat-
ze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache. Diese zuldssige Grundflache ermdglicht im Wesentlichen
Gebaude, wie sie auf den o6stlich, das Plangebiet angrenzenden Grundstiicken stdlich der
StraBe Lauseberg vorgefunden werden. Die Baugrundstickstiefe des ndrdlich der Stral3e
Lauseberg konzipierten allgemeinen Wohngebietes WA 2 ist dagegen wesentlich gré3er. Die
im Plangebiet liegenden Grundsticksflachen des ehemaligen Recyclingunternehmens (Flur-
stiick 119/7 der Flur 2) sind derzeit mit einem Anteil von Uber 50 % Uberbaut. Durch die mit
den Festsetzungen des Bebauungsplanes bestimmte Nutzungsadnderung zum Wohnen ver-
andern sich auch die Anforderungen an die stadtebauliche Dichte. Dieses spiegelt sich in
den in der Baunutzungsverordnung festgelegten Obergrenzen fir die Bestimmung des Ma-
Res der baulichen Nutzung wieder. Fur allgemeine Wohngebiete liegt diese Obergrenze der
Grundflachenzahl bei 0,4. Diese ist jedoch im Zusammenhang mit der kleinteiligen Struktur
am Lauseberg immer noch zu hoch. Somit ist die wesentlich geringere, jedoch gegentber
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anderen Baugebietsflachen im Plangebiet leicht héhere Grundflachenzahl von 0,25 gewahlt
worden. Diese Grundflachenzahl ermdglicht einerseits eine effektive Ausnutzung, sichert a-
ber andererseits eine Einpassung der kinftigen Siedlungsstrukturen in die bereits vorhande-
ne Umgebung.

Die Obergrenzen fiur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemafR § 17 der
Baunutzungsverordnung werden unterschritten. Dieses ist auch ein Beitrag zur Vermeidung
bzw. Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft.

In Anwendung der Brandenburgischen Bauordnung ist bei einer planungsrechtlichen Fest-
setzung einer Eingeschossigkeit ein ausgebautes Dachgeschoss nicht mehr zulassig. Um
jedoch eingeschossige mit ausgebautem, steilem Dach ausgebildete Gebdude zu ermdgli-
chen, wird ein zweites Vollgeschoss als Hochstmal? zugelassen, sofern es sich in einem
Dachraum befindet.

Die Autoren des in der Verlagsgruppe Jehle Rehm erschienenen Kommentars zur Branden-
burgischen Bauordnung (35. AL August 2004, § 40 Rn 32 bis 36), Jade / Weinl / Dirnberger /
March, verstehen unter dem Dachraum den Raum, der durch das Dach, bestehend aus dem
Tragwerk und der Dachhaut und der Decke des obersten Geschosses gebildet wird.1 Der
Dachraum kann auch durch einen sogenannten Kniestock zwischen der Dachflache und der
Decke des obersten Geschosses erweitert sein (siehe Abbildung).

Setzt das Dach auf AulRenwéande auf, die bereits hinreichend hoch ein Geschoss umschlie-
Ren, ohne dass noch eine eigene Geschossdecke vorhanden ist, wird als Dachraum nur
noch der Raum angesehen, der durch das Dach und der gedachten Flache zwischen den
Schnittpunkten der AufRenkanten der Dachflachen mit den AuRenkanten der AuflRenwénde
gebildet wird (siehe Abbildung).

Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 20.11.1979 - X A 995/79 -, Baurechtssammlung -
Rechtsprechung zum Bau- und Bodenrecht (Zeitschrift) 35, 214

Oberverwaltungsgericht Bremen, Urteil vom 08.09.1981 - 1 BA 17/81 - Baurechtssammlung - Rechtspre-
chung zum Bau- und Bodenrecht (Zeitschrift) 38, 271

Oberverwaltungsgericht Berlin, Urteil vom 10.03.1989 - 2 B 4.87 -, Deutsches Verwaltungsblatt (Zeitschrift)
89, 1065
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Dachraum

Wesentlich ist, dass ein Dachraum nur unter geneigten Dachflachen vorhanden sein kann,
unabhangig davon, welche spezielle Dachform (Satteldach, Mansarddach, Pultdach, Walm-
dach, asymmetrische Dacher etc.) vorliegt. Unter dem Flachdach entsteht kein Dachraum.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmal - in den allgemeinen Wohngebieten in Verbindung mit einer baugestalterischen,
textlichen Festsetzung - auf zwei beschrankt. Die Festsetzungen zur Geschossigkeit orientie-
ren sich einerseits am Bebauungsbestand. Andererseits wird fur vorgepragte Siedlungsbe-
reiche geringer baulicher Hohen in der Nahe zur angrenzenden Landschaft sowie fir die
rickseitigen, stark von einer Gartennutzung geprégten Grundstiicke eine geringere Ge-
schossigkeit abgeleitet."

Bauweise, Uiberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bauweise wird nur dort festgesetzt, wo es die weiter zu entwickelnde bzw. nur zu si-
chernde stadtebauliche Struktur vorgibt und die GroRRe der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen auch Anderes, nicht Gewiinschtes zulassen kénnte (Geb&udetyp und Baukdrperlan-
gen). Dieses betrifft ausnahmslos die allgemeinen Wohngebiete. Da die stédtebaulich ge-
wollte Bauweise weder der offenen noch der geschlossenen zuzuordnen ist, wird eine ab-
weichende Bauweise mittels textlicher Festsetzung bestimmt.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen unter Verwendung von Baugren-
zen wird eine Zonierung des Plangebietes in zu bebauende Bereiche vorbereitet. Dabei wird
die Einhaltung einer 5 bzw. 6 m breiten ortsgestalterisch typischen Vorgartenzone ange-
strebt. Die Festsetzung einer vorderen und einer hinteren Baugrenze im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 1 stellt sicher, dass die bereits sudlich der Strae Lauseberg entstandene, einzei-
lige und stralRenseitig orientierte Bebauung fortgefuhrt wird. Dagegen erfolgt fir das nérdlich
der StralBe Lauseberg festgesetzte allgemeine Wohngebiet WA 2 keine Bestimmung einer
hinteren Baugrenze. Hier sind die Baugrundstiicke von der vorderen Baugrenze bis zu den
Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf
festgesetztem Art und Mal der baulichen Nutzung bebaubar. Mit der stadtebaulichen Pla-
nung wird in diesem Baugebiet das Ziel verfolgt, eine auf den Baugrundstticksflachen tiefer
gelegene Bebauung zu ermdéglichen. Eine Aufreihung, wie sie an den Einfamilienhausbe-
bauungen sidlich der StraRe Lauseberg deutlich wird und auch im sudlichen Plangebiet des
Geltungsbereiches "Lauseberg" festgesetzt werden soll, ist hier stadtebaulich nicht beabsich-
tigt. Bewusst wird Bezug auf die vorhandene dorfliche Struktur mit in der Tiefe angeordneten
Gebauden genommen. Dartiber hinaus wird mit der Planung auch die Zulassigkeit einer aus
mehreren in die Tiefe der Grundstiicke hineinreichenden Baureihen bestehenden Bebauung
bezweckt. Gerade weil die vorhandene bauliche und mit der stadtebaulichen Planung aufge-
griffene Situation nordlich der StraRe Lauseberg weit in die Grundstickstiefe hineinreicht,
wird keine hintere Baugrenze festgesetzt.
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Auch in der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck "Metallbau- und Schlossereibetrieb”
im Geltungsbereich "Schmiedenweg" erfolgt keine Festsetzung einer hinteren Baugrenze.
Mit der Bestimmung der angrenzenden Grinflachen ist ein ausreichender Schutzstreifen als
Ubergang zu den an das Plangebiet anschlieRenden Freiflachennutzungen. Ein stadtebauli-
cher Abstand zu vorhandenen oder geplanten Bebauungen ist nicht erforderlich, da diese
nicht vorhanden oder beabsichtigt sind. Die einzuhaltenden Abstande von und zu baulichen
Anlagen sind in der Brandenburgischen Bauordnung geregelt.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Die auf dem kommunalen Flurstiick 93/2 der Flur 2 vorhandenen Einrichtungen des Ge-
meinbedarfs sollen auch kinftig an diesem Standort beibehalten werden. Das betrifft die e-
hemalige Gemeindeverwaltung Blumenhagen mit ihrem jetzigen Blrgerhaus sowie die bauli-
chen Anlagen der Freiwilligen Feuerwehr Schwedt/Oder. Zu deren planungsrechtlichen Si-
cherung dient die Festsetzung der Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung "Bdir-
gerhaus" und "Feuerwehr". Die Gemeinbedarfsflache fir die Feuerwehr bericksichtigt die
notwendigen Freihaltebereiche vor der Fahrzeughalle der Freiwilligen Feuerwehr in einer
Tiefe von mindestens 8 m. Erst daran kann und darf sich die Flache fir das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht anschliel3en. Bei der Ausbildung der Gemeinbedarfsflachen ist darauf zu ach-
ten, dass nur die notwendigen Flachen versiegelt werden. Von einer verunstaltenden Stadt-
moblierung sollte abgesehen werden.

Flachen mit einem besonderen Nutzungszweck

Mit der Festsetzung des besonderen Nutzungszweckes einer, die Flurstiicke 93/8, 93/10 und
teilweise 163 der Flur 2 umfassenden Flache wird dem auf diesen Grundstiicksflachen lang-
jahrig anséassigen Metallbau- und Schlossereibetrieb eine stddtebauliche Entwicklungsper-
spektive eingeraumt. Diese Festsetzung unterscheidet sich wesentlich von anderen Bauge-
bieten. In einem Wohn- als auch in einem Mischgebiet ware diese Nutzung aufgrund ihres
Storgrades nicht, in einem Gewerbegebiet jedoch grundsatzlich zuldssig. Die Wohn- und
Mischgebietsnutzungen schlieBen sich auch aufgrund der fehlenden Wohnnutzung an die-
sem Standort aus. Die Festsetzung eines Gewerbegebietes wirde auch andere weitere nicht
erheblich belastigende Gewerbebetriebe zulassen. Unter dem Gesichtspunkt einer unmittel-
bar angrenzenden Wohnnutzung schlief3t sich jedoch die Festsetzung eines Gewerbegebie-
tes aus.

Die Festsetzung des besonderen Nutzungszweckes soll nur der privaten Nutzung fir einen
Metallbau- und Schlossereibetrieb dienen. Diese Nutzung ist gepragt durch Larmemissionen,
wodurch sich ein besonderer Schutzanspruch fir die angrenzenden schutzbediirftigen Nut-
zungen Wohnen und Erholung (Kleingarten) ergibt. Die stadtebauliche Einbindung des be-
stehenden gewerblichen Metallbau- und Schlossereibetriebes ist gepréagt von seiner raumli-
chen Abgrenzung zu den benachbarten Wohnbauflachen durch die zweiseitige Begrenzung
des Grundstiickes mit offentlichen Verkehrsflachen. Eine davon, die StralRe Zu den Miiller-
bergen und gleichzeitige klassifizierte LandesstralRe, besitzt die HaupterschleiBungsfunktion
des Ortsteils. Nach den beiden anderen Seiten schlief3t sich sowohl die offene Landschaft
aber auch schutzbedirftige Nutzungen an. Dieser gewerbliche Standort ist historisch ge-
wachsen und bildet zusammen mit den angrenzenden Anlagen der Freiwilligen Feuerwehr,
dem Birgerhaus und einem der Versorgung des Ortsteils dienenden Laden mit integrierter
Schank- und Speisewirtschaft die gemeinschaftliche Ortsmitte. Diese, durch die vorhande-
nen Nutzungen hervorgehobene, besondere stddtebauliche Situation soll beibehalten wer-
den. FUr die Verlagerung dieser oder auch nur einzelner Nutzungen fehlen geeignete inner-
ortliche Grundstiicke im Ortsteil Blumenhagen.
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Der an schutzbedurftige Nutzungen heranrtickende Metallbau- und Schlossereibetrieb erfor-
dert eine immissionsschutzfachliche Begleitung des Bebauungsplanverfahrens. Im Ergebnis
einer schalltechnischen Prognose ist deutlich geworden, dass nur die Kleingarten einer fest-
zusetzenden ImmissionsschutzmafRnahme bedurfen.

Der besondere Nutzungszweck "Metallbau- und Schlossereibetrieb” umfasst die Zulassigkeit
folgender Nutzungen: Metallbe- und -verarbeitung, Schlossereiarbeiten, Gewerblicher Han-
del mit technischen Gasen und Metallerzeugnissen.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen bestehen aus Stral3enverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung, welche weitgehend auf den vorhandenen Straliengrundstiicken liegen.
In der StralRe Lauseberg ist zur Ausbildung eines StraRenprofils mit einer ggf. begleitenden,
derzeit nicht vorhandenen Gehbahn die jetzige Stral3enverkehrsflache ausreichend breit be-
messen. Die Breite der Verkehrsflachen berticksichtigt die tatséchliche Situation der vorhan-
denen Stral3en bzw. StralRenrdume und dariiber hinaus die, durch technische Regeln be-
stimmt, erforderlichen Erweiterungen. Die Einteilung der Verkehrsflachen ist jedoch nicht
Gegenstand der Festsetzungen.

Offentliche Griinflachen

Im Geltungsbereich "Schmiedenweg" und dort in Nachbarschaft zur Gemeinbedarfsflache
wird eine kleine offentliche Grinflache festgesetzt. Sie dient aufgrund ihrer innerértlichen und
zentralen Lage einerseits der Aufwertung des Ortsbildes in der Ortsmitte Blumenhagens.
Andererseits stellt sie Flachen fir den Ausgleich der Eingriffe zur Verfligung, die durch den
Ausbau und die Versiegelung der Flache fir das auf der Gemeinbedarfsflache festgesetzte
Geh- und Fahrrecht entstehen. Die Gestaltung der offentlichen Grunflache soll durch die An-
lage von Vegetationsflachen bestimmt sein und keinerlei Versiegelung aufweisen. Dartber
hinaus stellt diese o6ffentliche Grinflache in Verbindung mit der privaten Grinflache der
Zweckbestimmung "Schutzgriin B" einen stadtebaulich notwendigen Puffer zu den sudlich
angrenzenden schutzbedurftigen Wohn- und Erholungsnutzungen dar.

Private Grinflachen

Die Ostlichen und siuidlichen Randbereiche der Flache mit einem besonderen Nutzungszweck
werden als private Griinflichen ausgewiesen und dienen somit der Ausbildung von Schutz-
streifen zu den angrenzenden, empfindlichen Nutzungen (Kleingarten, Wohngrundstiicken)
sowie zur angrenzenden Landschaft. Die Schutzfunktion wird durch die Anpflanzung von
Geholzstreifen erreicht, die jeweils von einer Baumreihe Gberschirmt werden.

Im Falle der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Schutzgriin A" ist diese Gehdlz-
pflanzung parallel zur 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches vorgesehen. Die Pflanzung
kann jedoch auch in einem beliebigen Abstand zur dieser Grenze entwickelt werden. Da die
ubrige Griinflache als Wiese ausgebildet werden soll, ist der Ubergang zur angrenzenden
Landschaft sowohl gegeben, wenn die Gehdlzpflanzung entlang der Grenze zwischen Uber-
baubarer Grundstiicksflache und Grinflache entsteht, als auch bei einem Verlauf direkt an
der ostlichen Grenze des Geltungsbereiches. Der Entscheidung des Grundstiickseigentu-
mers soll mit dieser Festssetzung nicht vorgegriffen werden.

Im westlichen Verlauf der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Schutzgrin B" U-
bernimmt im Bereich der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Feuerwehr" die
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auf dem kommunalen Grundstiick geplante 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
"Verkehrsbegleitgriin” diese Schutzfunktion.

Die 7 m breite private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Vorgarten" soll die mit einer
Hecke und Laubbdumen bepflanzte Vorgartensituation des Grundstiickes des Metallbau-
und Schlossereibetriebes dauerhaft sichern. Sowohl die Heckenpflanzung als auch die in ei-
nigen Jahren optisch starker wirksam gewordenen Baumkronen tragen dazu bei, dass die
Beeintrachtigung der betriebsbedingten Lagerflichen auf das Ortshild gemildert werden
kann. Die in diesem Abschnitt bestehende Unterbrechung der Raumkante des dorflich ge-
pragten StralRenraumes fuhrt mit der bereits vor geraumer Zeit durchgefiihrten PflanzmaR-
nahme die beiden Siedlungsabschnitte nérdlich und sudlich dieses Standortes ortsgestalte-
risch wieder zusammen.

Anpflanzung von Baumen

Auf der sudlichen Seite der Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung "Feuerwehr" wird
die Anpflanzung einer Baumreihe festgesetzt. Diese soll den stadtebaulichen Raum zwi-
schen der Flache fir das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und der sidlich an die Gemeinbe-
darfsflache angrenzenden offentlichen Griinflache gliedern und eine Uberleitung zur letzte-
ren herstellen. Da die Gestaltung der Flache durch die Stadt selbst vorgenommen wird, wird
auf die Festsetzung einer bestimmten Baumart verzichtet. Um die entsprechenden gestalte-
rischen Ziele zu erreichen, sollten jedoch die 3 zu pflanzenden Baume der selben Baumart
entstammen. Um die Bedeutung der Baumreihe als Lebensraum fir wildlebende Tierarten zu
erhdhen und die Pflanzung als Kompensationsmafinahme fir die Eingriffe werten zu kénnen,
die durch die Neuversiegelung durch den Bau der Verkehrsflaiche entstehen, sollte eine
Baumart entsprechend der Pflanzliste gewéhlt werden.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Es wird auf die Begrindung der textlichen Festsetzungen Nr. 9 und 11 verwiesen.

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sowie Denkmaéler
nach Landesrecht als nachrichtliche Ubernahme

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 6 des Baugesetzbuches wird mittels nachrichtlicher Uber-
nahme ein Bodendenkmal (siehe auch Umweltbericht) sowie die innerhalb des Geltungsbe-
reiches "Schmiedenweg" verlaufende Abgrenzung der am 08.07.1998 in Kraft getretenen
Klarstellungssatzung mit Abrundungen (gemaf3 § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB und § 4 Abs.
2a BauGB-Malinahmengesetz) gekennzeichnet.

Textliche Festsetzungen

1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3
und 5 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fir Verwaltungen, Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Ausschluss dieser ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wird erforderlich, weil Anlagen
fur Verwaltungen gréRere zusammenhangende unbebaute Flachen beanspruchen. Bei
Tankstellen ist mit einem regen Ziel- und Quellverkehr zu rechnen. Dieses ist jedoch mit der
an der Stral3e Lauseberg Uber die Grenzen des Geltungsbereiches hinaus vorherrschenden
und im Plangebiet aufzunehmenden, kleinteiligen Geb&aude- und Grundsticksstruktur sowie
mit der beabsichtigten ruhebedurftigen Wohnnutzung nicht vereinbar.
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2. In den Baugebieten mit der abweichenden Bauweise "a" sind nur Gebaude mit seit-
lichem Grenzabstand und mit einer Ldnge von héchstens 18,0 m zuldssig. Diese
Gebéaudelangen dirfen durch Wintergéarten, Balkone, Loggien sowie Uberdachte
Terrassen und Eingéange Uberschritten werden.

Diese Festsetzung soll stadtebaulich nicht vertretbare Gebdudeldngen vermeiden, die der
umgebenden Bebauungsstruktur fremd sind. Die von einzeln stehenden Wohn- und Neben-
gebauden, einschlielllich der fiur die Uckermark typischen hdlzernen Tabakscheunen, ge-
pragte Bebauung im Plangebiet soll beibehalten werden. Gleiches gilt fir den hier typischen,
seitlichen Grenzabstand. In diesem Bereich sind die volumindsen Wirkungen, wie sie von
grol3en, Stadtvillen gleichkommenden Einzelhdusern ausgehen, stadtebaulich nicht vertrag-
lich.

3. Bei Baugrenzen ist ein Vortret(_a_n von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien bis 1,5 m zu-
lassig.

Hiermit werden zuldssige Ausnahmen von den Regelungen des § 23 Absatz 3 BauNVO
festgesetzt. Sie ermdéglichen eine funktionell und auch vielfach subjektiv gewiinschte Erwei-
terung der architektonischen Gestaltungsmdoglichkeiten an den Geb&audefassaden. Die zu
entwickelnde stadtebauliche Struktur, die unter anderem mit Baugrenzen einen einzuhalten-
den Rahmen erhalt, wird durch die Zulassigkeit der in dieser Festsetzung enthaltenen Uber-
schreitungsmaglichkeit keinesfalls beeintrachtigt.

4, Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten auf den nicht tberbaubaren
Grundstucksflachen in einer Tiefe von 6,0 m, gemessen von der Stral3enbegren-
zungslinie, unzulassig.

Diese Festsetzung soll u.a. ein stadtebaulich nicht gewolltes zu nahes Heranriicken von
Stellplatzen, einschlieB3lich Carports, und Garagen an die Stral3enbegrenzung und damit in
den Vorgartenbereich verhindern. Es entsteht so ein einheitliches und abgestimmtes Sied-
lungsbild sowie ein von Hochbauten freier Vorgartenbereich.

5. In den Baugebieten sowie in den 6ffentlichen und privaten Grinflachen ist eine Be-
festigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzulassig. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn aus ande-
ren Genehmigungsverfahren eine Vollversiegelung von Wegen, Zufahrten und an-
deren flaichenhaften Befestigungen erforderlich wird.

Wasser- und Luftdurchléassigkeit der oberen Bodenschicht sind eine wichtige Voraussetzung
fur einen intakten Wasserhaushalt. Damit wird dazu beigetragen, die natirlichen Wasser-
kreislaufe mit ihren Speichermdglichkeiten zu schitzen und gegebenenfalls wieder zu akti-
vieren. Letztendlich hat ein Wasser und Luft aufnahmefahiger Boden positive Auswirkungen
auf die Fauna und Flora. Dort, wo der Boden vor Verschmutzungen zu schitzen ist oder ent-
sprechende Tragféhigkeiten aus anderen Genehmigungsverfahren erforderlich werden, sind
diese Regelungen nicht anzuwenden, beispielsweise bei derart betroffenen, gewerblich ge-
nutzten Flachen.
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6. Die Flache A-B-C-D-E-F-G-A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Be-
nutzer und Besucher der Flurstiicke 92, 93/5 und 163 der Flur 2 und mit einem Lei-
tungsrecht zu Gunsten der zustéandigen Unternehmenstrager zu belasten.

Dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichert die bereits vorhandene Erschliel3ungssituation
der auRerhalb des Geltungsbereiches liegenden Flurstiicke 92 und 93/5 der Flur 2 sowie der
auf dem Flurstick 163 der Flur 2 ebenfalls auf3erhalb des Geltungsbereiches gelegenen
Kleingartenanlage, aber auch die ErschlieRung des Metallbau- und Schlossereibetriebes. Die
Breite wird bestimmt durch eine Fahrbahnbreite in Verbindung mit einem ausreichend be-
messenen, seitlichen Leitungsstreifen.

unmaf3stéblich vergrol3erter Ausschnitt aus dem Bebauungsplanentwurf mit Darstellung der Eckpunkte des Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes

7. Entlang der Linie S1 - S2 ist eine 2,5 m hohe und 40 m lange Larmschutzwand mit
einem Schalldamm-Mal3 (Rw nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von min-
destens 20 dB zu errichten. Bezugshoéhe flr die Unterkante der Uber dem Gelande
2,5 m hoch zu errichtenden Larmschutzwand ist 4,8 m tiber DHHN 92.

Bezuglich der von dem bestehenden und Uber die Festsetzung der Flache mit einem beson-
deren Nutzungszweck dauerhaft zu sichernden Metallbau- und Schlossereibetriebes ausge-
henden Emissionen ist eine schalltechnische Prognose? erstellt worden. Im Ergebnis dieser
Untersuchung wird festgestellt, dass die Beurteilungspegel fir die gewerblich erzeugten Ge-
rausche fur den derzeitigen Zustand die fur Dorfgebiete geltenden Richtwerte der TA Larm
fur den Tag sudlich des Betriebsgrundstiickes eingehalten werden. Durch die mit dem Be-
bauungsplan planungsrechtlich zu sichernde Erweiterung der gewerblich nutzbaren Grund-
stucksflache kommt es gemaf? der schalltechnischen Prognose durch die sidlich an die
Kleingarten heranriickenden Schallquellen jedoch zu Uberschreitungen der entsprechenden
Richtwerte fur die dort gewéhlten Immissionspunkte.

Da sich die entscheidenden Gerduschquellen im Freien befinden, erscheinen dem Fachgut-
achter MaRnahmen zur Vergrolierung des Abstandes zwischen Quellen und Gebauden bzw.
eine Abschirmung in Richtung der nachstgelegenen Gebdude am sinnvollsten. Eine Larm-
minderung an der Quelle von betriebsbedingten Gabelstaplern ist nicht ohne weiteres mog-
lich. Die Minderung der Verladegerausche ist nicht praktikabel.

Aus diesem Grund wird in der schalltechnischen Prognose vorgeschlagen, die hohen Ge-
rauschpegel in Richtung Kleingéarten durch abschirmende MalRnahmen zu vermindern. Die
Berechnungen der Wirksamkeit einer an der Grenze der betrieblich nutzbaren Grundstuicks-
flache zur privaten Grunflache / Schutzgriin B ergaben, dass eine in dieser Lage angeordne-
te Schallschutzwand eine Héhe von 2,5 m und eine Lange von 30 m haben musste. In Aus-

2 Schalltechnische Prognose fiir den Bebauungsplan "Lauseberg I" im Schwedter Ortsteil Blumenhagen,
Kdckritz, Schenk, Zick Ingenieurbiro GmbH, Berlin - Marz 2005
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wertung der Stellungnahme des von der Festsetzung der Flache mit dem besonderen Nut-
zungszweck "Metallbau- und Schlossereibetrieb” betroffenen Grundstiickseigentimers zum
Bebauungsplanvorentwurf ist die dstliche Grenze der Nutzungsflache zu Ungunsten der pri-
vaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Schutzgriin A" um 10 m verschoben worden.
Daraus folgt die Verlangerung der in der Planzeichnung und textlich festgesetzte Larm-
schutzwand entlang der Linie S1-S2 ebenfalls um 10 m in 6stliche Richtung auf eine Lange
von insgesamt 40 m.

Eine gleiche bzw. sogar noch bessere Abschirmwirkung kénnte auch mit einem Gebaude mit
gleicher Hohe und Lange erreicht werden. Auch wird mit dieser vorgeschlagenen Lésung
des baulichen Immissionsschutzes das Maximalpegelkriterium der TA Larm eingehalten. Die
festgesetzt Bezugshoéhe fiur die Unterkante der Uber dem Gelande 2,5 m hoch zu errichten-
den Larmschutzwand von 4,8 m Uber DHHN 92 entspricht etwa der Hohe der sudlich der
Produktionshalle vorhandenen mit Bitumen und Stralenbeton befestigten Freiflache. Diese
Hohe ist dem Amtlichen Lageplan vom 09.10.2000 des Offentlich bestellten Vermessungsin-
genieurs Frank Werner enthommen worden.

Mit dieser Festsetzung wird die Empfehlung der schalltechnischen Prognose zur Errichtung
einer Larmschutzwand aufgegriffen. Die an das Plangebiet angrenzenden Kleingarten wer-
den unter Berucksichtigung der Immissionsrichtwerte der TA LArm somit vor den Emissionen
des Metallbau- und Schlossereibetriebes geschiitzt.

Wie bereits in den oben genannten Ergebnissen der schalltechnischen Prognose dargelegt,
ist alternativ zur Errichtung einer Larmschutzwand auch die Errichtung eines Geb&audes in
mindestens gleicher Lange und Hohe und ohne Offnungen an der in der Planzeichnung fest-
gesetzten Linie der Nutzungsbeschrankung mdglich. Die Uberbaubare Grundstiicksflache
schlief3t den Bereich fur die LArmschutzwand mit ein.

8. Die in den Flachen mit einem besonderen Nutzungszweck gelegenen Flachen sind
Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind
die privaten Griunflachen mit den Zweckbestimmungen "Schutzgriin A" und "Schutz-
grun B" als Wiesenflache anzulegen. Mit Ausnahme der Flache des Gehrechtes ist
innerhalb dieser Griinflachen parallel zur Grenze der Flache mit dem besonderen
Nutzungszweck "Metallbau- und Schlossereibetrieb” in einer Breite von mindestens
5 m eine Gehdlzpflanzung mit Arten der Pflanzliste und einer Mindestbepflanzung
von 1 Strauch je 1 m? Pflanzflache vorzunehmen. Parallel zu dieser Gehélzpflan-
zung sind innerhalb der Grinflache "Schutzgriin A" in einer Reihe 8 Baume und in-
nerhalb der Grinflache "Schutzgriin B" 11 Baume mit Arten der Pflanzliste zu pflan-
zen.

Mit der Ausweisung von privaten Griunflachen auf dem Eingriffsgrundstiick soll ein Ausgleich
der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft mdglichst nah am Eingriffsort gesichert
werden. Die Anordnung der Griinflachen schafft einen Mindestabstand zwischen beeintrach-
tigender Nutzung und empfindlichen Erholungs- und Wohngrundstiicken und tréagt so zu ei-
ner Minderung der Eingriffe bei. Dies wird durch die Ausweisung einer Gehdlzpflanzung un-
terstitzt. Die Gehdlzpflanzungen tragen sowohl zu einer Aufwertung der Bodenstrukturen als
auch zur Erhéhung des Strukturreichtums der Lebensraume fiir wildlebende Tiere und Pflan-
zen bei. Dartber hinaus wird eine harmonische Einbindung der ergdnzenden Bauflache zum
angrenzenden Landschaftsraum geschaffen. Die Grinflache B stellt gleichzeitig eine opti-
sche Zasur zwischen gewerblicher und Wohn- bzw. Erholungsnutzung her. Mit der Auswei-
sung der Griunflachen und der ergdnzend festgesetzten Bepflanzung werden die wesentli-
chen Eingriffe in die Schutzgiter von Natur und Landschaft aufgewertet, die von den entste-
henden Eingriffen betroffen sind.
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9. Die im allgemeinen Wohngebiet WA 1 gelegenen Flachen sind Flachen, in denen

Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als grundstiicksbezogener Ausgleich

sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1

- auf der Flache fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen eine dichte Gehdlzpflanzung anzulegen. Als Mindestbepflanzung gilt
1 Strauch je 1 m2 sowie 1 Baum je 50 m2 Pflanzflache.

- je angefangene 100 m? zulassige Grundflache ein Laubbaum der Art Acer cam-
pestre (Feldahorn) in einem Abstand von 1 m von der StraRenbegrenzungslinie
anzupflanzen.

Die Bepflanzung der Flachen fir das Anpflanzen von B&aumen, StrAduchern und sonstigen
Bepflanzungen dient der Schaffung dichter Gehdlzstreifen am neu entstehenden Ortsrand
und tragt so zur harmonischen Einbindung der Bauflachen in die Landschaft bei. Im Falle
des allgemeinen Wohngebietes WA 1 werden dariber hinaus Flachenanteile fir alle Schutz-
guter aufgewertet, so dass die durch die Neuversiegelung entstehenden Eingriffe zumindest
zu einem Teil direkt vor Ort ausgeglichen werden kdnnen. Die intensive Bepflanzung mit Ge-
holzen hat eine starke Durchwurzelung der Béden sowie Beliiftung und Regeneration beste-
hender Stdrungen zur Folge. Dartber hinaus werden die Versickerungsfahigkeit der Boden
sowie ihre Filterwirkung aufgewertet. Aufgrund der Lage der Anpflanzungen am Ortsrand
Ubernehmen sie gleichzeitig auch Funktionen des Windschutzes sowie der Staubbindung.
Die entstehenden linearen Biotopstrukturen im Ubergangsbereich zwischen Siedlung und
Landschaft wirken positiv auf die Lebensraumqualitaten der Flachen und somit auf das
Schutzgut Biotop- und Artenschutz. Zwar kann mit der Anpflanzung keine vollstédndige Kom-
pensation der entstehenden Eingriffe auf den Grundstlcken erreicht werden, sie tragt aber
dennoch zu einem grof3en Teil zum Ausgleich sowie zur Minderung der Eingriffe bei.

Zur Kompensation der durch die zuldssige Bebauung entstehenden Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft sollen dariiber hinaus am Eingriffsort Baumpflanzungen erfolgen. Die-
se dienen insbesondere der Aufwertung des Schutzgutes Boden, wo ein Kompensationsbe-
darf auf das Baugebiet bezogen auch nach Umsetzung der o0.g. Gehdlzpflanzungen besteht.
Mit jeder Baumpflanzung wird im Wurzelbereich der Baume eine starke Aufwertung der Bo-
denstrukturen erreicht. Darlber hinaus dienen die Baumpflanzungen zur Schaffung linearer
Biotopstrukturen innerhalb der Siedlungsflachen und damit zur Biotopverbindung fur wildle-
bende Tiere und Pflanzen. Hervorzuheben ist auch die positive Wirkung auf das Ortsbild. Mit
der Anpflanzung von Laubbaumen in unmittelbarer Nahe zur Stral3enverkehrsflache wird in
diesem StralRenabschnitt eine Begriinung des offentlichen StraRenraumes erreicht. Mit dem
festgesetzten, straBenseitigen Bepflanzungsmafd von einem Baum je 100 m2 angefangene
zulassige Grundflache ergibt sich fir das allgemeine Wohngebiet WA 1 mit einer Bauge-
bietsflache von 5.203 m?, einer GRZ von 0,2 und der daraus ermittelten zul&ssigen Grundfla-
che von 1.040 m? insgesamt ein Pflanzerfordernis von 11 Baumen. Das ergibt bei Bertck-
sichtigung des Abstandes zu den Grenzen des Geltungsbereiches einen Abstand der Baume
untereinander von 10 m. Wird das Baugebiet beispielsweise in sechs Grundstiicke mit einer
GroflRe von 867 m2 und 20 m Frontlange gegliedert, ergibt sich ein stralRenseitiges Pflanzer-
fordernis von 2 Baumen je Baugrundstiick. Mit dem festgesetzten Bepflanzungsmaf wird
gewabhrleistet, dass unabhangig von der Gro3e der Baugrundstiicke die fir die Kompensati-
on sowie gestalterisch erforderliche Gesamtzahl zu pflanzender stra3enbegleitender Baume
gewabhrleistet werden kann. Der stadtebaulich Ansatz der in den StralRenraum hinein wirken-
den Baumreihe bleibt erfullt.
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10.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist je angefangene 350 m2 zulassige Grundflache

ein Baum gemal} der Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mit dieser Festsetzung wird eine Mindestdurchgriinung der Siedlungsflachen erreicht, die der
Einflgung der neu strukturierten Bauflachen in die Umgebung dient. Die Festsetzung wird
somit in erster Linie aus stadtebaulichen und landschaftsgestalterischen Griinden getroffen.
Dartuber hinaus dient sie der Aufwertung aller Schutzguter durch die Erh6hung des Griinvo-
lumens innerhalb der Siedlungsflachen mit allen ihren positiven Auswirkungen auf die
Schutzguter von Natur und Landschaft.

11. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist auf der in der Planzeichnung festgesetzten
Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
eine dichte Gehdlzpflanzung anzulegen. Als Mindestbepflanzung gilt 1 Strauch je 1
m2 sowie 1 Baum je angefangene 50 m2 Pflanzflache.

Die Bepflanzung der Flachen fir Anpflanzungen mit Gehodlzen dient der Schaffung dichter
Geholzstreifen am Ortsrand und tragt so zur harmonischen Einbindung der Bauflachen in die
Landschaft bei. Die intensive Bepflanzung mit Gehdélzen hat eine starke Durchwurzelung der
Bdden sowie Beliiftung und Regeneration bestehender Stérungen zur Folge. Darlber hinaus
werden die Versickerungsfahigkeit der Boden sowie ihre Filterwirkung aufgewertet. Die ent-
stehenden linearen Biotopstrukturen im Ubergangsbereich zwischen Siedlung und Land-
schaft wirken positiv auf die Lebensraum- und Vernetzungsqualitaten der Flachen und somit
auf das Schutzgut Biotop- und Artenschutz.

12. Pflanzliste

Durch Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB betroffene Baume und
Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und bei Abgang zu ersetzen. Fir
Neupflanzungen und fiir die Anrechnung vorhandener Gehélze sind nur Laubbdume
mit einem Mindeststammumfang von 16/18 cm und Obstbdume mit einem Mindest-
stammumfang von 10/12 cm sowie Gehdlze gemalf’ folgender Pflanzliste zulassig:

Baumarten Straucharten

Acer campestre Feldahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Acer platanoides  Spitz-Ahorn Corylus avellana Haselnuf3

Betula pendula Sand-Birke Crataegus laevigata agg. Zweigriffl. Weil3dorn
Carpinus betulus  Gemeine Hainbuche  Crataegus monogyna Eingriffl. Wei3dorn
Malus domestica  Kultur-Apfel Euonymus europaea Gem. Spindelstrauch

Prunus avium Vogel-Kirsche Hedera Helix Gem. Efeu

Prunus domestica Pflaume Lonicera xylosteum Gem. Heckenkirsche
Prunus padus Auen-Traubenkirsche Prunus spinosa Schlehe

Pyrus communis  Kultur-Birne Rhamnus frangula Faulbaum

Quercus robur Stiel-Eiche Rhamnus catharticus Purgier-Kreuzdorn
Salix alba Silber-Weide Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Tilia cordata Winter-Linde Ribes uva-crispa Stachelbeere

Hunds-Rose
Kratzbeere

Gewdhnl. Brombeere
Echte Himbeere
Salweide

Schwarzer Holunder
Gewdhnl. Schneeball

sowie alle Arten von Obstgehdlzen Rosa canina agg.
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Salix caprea
Sambucus nigra

Viburnum opulus
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Mit der Festsetzung der 0.g. Mindestqualitaten der zu pflanzenden Geholze wird deren Be-
deutung bereits in den ersten Jahren nach der Pflanzung sichergestellt; mit der genannten
Pflanzdichte soll die Wirkung der Pflanzung fir die Schutzgiter gesichert werden. Die Ver-
wendung der Geholze der Pflanzliste stellt die Bedeutung der Anpflanzungen fir wildlebende
Tiere und Pflanzen sicher und ist daher als Malihahme flir den Biotop- und Artenschutz zu
werten. DarUber hinaus sichert die Anpflanzung einheimischer Geholze das entstehen einer
charakteristischen, orts- und landschaftsraumtypischen Griunstruktur innerhalb der Sied-
lungsflachen sowie in deren Randbereichen.

13. In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmall mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das zulassig oberste
Geschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut sein.

Begrindung siehe unter Abschnitt "Festsetzungen der Planzeichnung / Mafd der baulichen
Nutzung"

14. In den allgemeinen Wohngebieten sind die Dacher mit einer Neigung von mindes-
tens 20° und héchstens 50° auszubilden. Ausgenommen von dieser Regelung sind:
- begriinte Dacher
- bauliche Anlagen mit Flachdach, die nach § 6 Abs. 10 der Brandenburgischen
Bauordnung unmittelbar an den Nachbargrenzen und ohne Abstandsflachen zu
diesen zulassig sind.

Hauptanliegen der Regelung zur Dachform ist die Ausbildung einer Dachlandschaft, die sich
an die vorhandene siedlungstypische Baugestaltung anlehnt und die durch mehrflachige Da-
cher gepragt ist. Flachdacher sind in der naheren Umgebung untypisch.

Die Festsetzung der Dachneigung mit einem Mindest- und einem Hochstmald entspricht den
stadtebaulichen Gegebenheiten des Ortsteils. Der Verzicht auf eine Beschrédnkung der
Dachneigung bei begrinten Dachern soll konstruktive Schwierigkeiten und damit verbunde-
ne unzumutbare wirtschaftliche Harten fur die Bauherren vermeiden. Jedoch sind baulichen
Anlagen mit begrinten Flachdachern in Verbindung mit der bauordnungsrechtlichen textli-
chen Festsetzung zur Ausbildung des letzten Vollgeschosses nicht zulassig3. Bei Nebenge-
bauden, die nach der Brandenburgischen Bauordnung unmittelbar an den Nachbargrenzen
und ohne Abstandsflachen zu diesen zulassig sind, kann ebenfalls von der Regelung zur
Dachneigung abgewichen werden. Die ortsbildprdgenden Merkmale der Dachausbildung
werden hiermit nicht wesentlich beeintrachtigt. Dem Bedurfnis nach einfach gestalteten Ga-
ragenbauten und Nebengebauden wird damit entsprochen.

3 Wesentlich ist, dass ein Dachraum nur unter geneigten Dachflachen vorhanden sein kann, unabhéngig da-
von, welche spezielle Dachform vorliegt. Unter dem Flachdach entsteht kein Dachraum. Siehe auch Begrin-
dung zum Mal der baulichen Nutzung

30



STADT SCHWEDT/ODER, ORTSTEIL BLUMENHAGEN BEGRUNDUNG UND UMWELTBERICHT
BEBAUUNGSPLAN "LAUSEBERG I" GEANDERTER ENTWURF / 07. APRIL 2006

54 Abwéagung
541 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand mit 6ffentlicher
Auslegung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes "Lauseberg 1" in der Zeit vom
21.04.2005 bis zum 06.05.2005 in der Stadtverwaltung Schwedt/Oder (Rathaus) statt. Zeit-
gleich mit der Auslegung im Rathaus ist der Vorentwurf des Bebauungsplanes wahrend der
Sprechzeiten im Gemeindehaus des Ortsteiles von Blumenhagen offentlich ausgelegt wor-
den. Im Ergebnis dieser ersten Beteiligungsphase der Offentlichkeit gingen je eine schriftli-
che Stellungnahme eines von der Planung betroffenen Grundstiickseigentiimers sowie des
Ortsbeirates Blumenhagen ein.

Dem von der Festsetzung der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck "Metallbau- und
Schlossereibetrieb" betroffenen Grundstickseigentiimer erscheint die festzusetzende private
Grunflache zu grof3. In Auswertung seiner Stellungnahme wird seinem Vorschlag auf Ver-
grolRerung der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck auf einen 6stlichen Abstand von
30 m zum Flurstiick 93/10 gefolgt. Daraus ergibt sich eine 10 m umfassende Verschiebung
der ostlichen Grenze der Nutzungsflache zu Ungunsten der privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Schutzgriin A". Die Aufnahme dieses Teils der Stellungnahme in die wei-
tere Planung ist der in 8 6 Nr. 8a und ¢ des Baugesetzbuches geforderten Beriicksichtigung
der Belange der Wirtschaft, ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevdlkerung sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen geschuldet. Die in der Planzeichnung und textlich festgesetzte Larmschutzwand
entlang der Linie S1-S2 wird mit der Verschiebung der privaten Grinflache "Schutzgriin A" in
ostliche Richtung ebenfalls um 10 m nach Osten verlangert.

Sein zweiter geduRerter Vorschlag, die Minimierung der Breite der privaten Grinflache mit
der Zweckbestimmung "Schutzgriin B", wird nicht berticksichtigt. Der in der Vorentwurfspla-
nung gewahlte Abstand von 10 M zwischen den schutzbeddrftigen Kleingarten, der angren-
zenden Wohnbebauung und dem Metallbaubetrieb ist in Verbindung mit dem in der Schall-
technischen Prognose fiir den Bebauungsplan "Lauseberg 1" (Kockritz, Schenk, Zick Ingeni-
eurburo GmbH, Berlin - Marz 2005) dargelegten immissionsschutzrechtlichen Anforderungen
an die stadtebauliche Planung beizubehalten. Dartiber hinaus wirde eine Verringerung die-
ses privaten Grinstreifens aufgrund des in seinem westlichen Bereich gelegenen Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes nur eine begrenzte Erweiterung der Betriebsflache des Metall-
baubetriebes bewirken. Bei der Abwagung dieses Belanges besitzt der Immissionsschutz
hier ein groReres Gewicht als die Erweiterung der Flache mit dem besonderen Nutzungs-
zweck.

Die Stellungnahme des Ortsbeirates von Blumenhagen beinhaltet im Wesentlichen die vom
Grundstuckseigentimer der Flachen des Metallbaubetriebes vorgebrachten Belange, die wie
bereits beschrieben, in der weiteren Planung zum Teil beriicksichtigt werden. Der vorge-
schlagenen Verlagerung der privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung "Vorgarten" in
nordliche Richtung und aul3erhalb des Betriebsgrundstiickes wird nicht gefolgt. Die Festset-
zung dieser Griunflache leitet sich aus dem zu erhaltenden Bestand ab. In der Begrindung
zum Bebauungsplanvorentwurf ist dieses umfassend erlautert worden. Die anderen vom
Ortsbeirat vorgebrachten Belange betreffen die von der Stadtverwaltung nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes vorzunehmenden MalRnahmen, die fur die weitere Planerstellung
nicht von Bedeutung sind. Beziiglich der Umsetzung des Bebauungsplanes wird auf die Be-
riicksichtigung des baulichen Bestandsschutzes verwiesen.
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5.4.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 18.04.2005 sind 12 Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, frihzeitig Gber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentliche unterscheidende Ldosungen, die flr
die Entwicklung des Plangebietes in Betracht kommen, und tber die voraussichtlichen Aus-
wirkungen der Planung unterrichtet worden. Gleichzeitig sind sie aufgefordert worden, sich
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB mit einer Frist bis zum 06.05.2005 zu auf3ern. Die Unterrichtung der
Fachbereiche der Stadtverwaltung von der Planung erfolgte bereits mit Schreiben vom
14.04.2005.

Im Ergebnis der Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gin-
gen mit Ausnahme des Landesamtes fur Verbraucherschutz, Landwirtschaft und Flur-
neuordnung je eine Stellungnahme ein. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (Re-
ferat GL 6) erklart den Vorentwurf mit den Erfordernissen der Raumordnung fur vereinbar.
Die Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim auf3ert keine Bedenken.

Der Landkreis Uckermark verweist mit den Einwendungen der Unteren Naturschutzbehor-
de (UNB) auf die Notwendigkeit der Durchfiihrung einer Umweltprifung. Der geforderte Um-
weltbericht, der in der Begriindung zum Vorentwurf erwahnte landschaftsplanerische Fach-
beitrag zur Bewaéltigung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung sowie die Angabe der
gemaR § 4 c BauGB notwendigen UberwachungsmaBnahmen der Gemeinde sind dem
Landkreis bisher nicht vorgelegt worden, da er zundchst gemaf § 4 Abs. 1 BauGB von der
Planung unterrichtet und gebeten worden ist, sich im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu &ufRern. In seiner Stellungnahme ist dieses nur
mit Verweis auf die der Gemeinde bereits bekannte Rechtslage (Vorschriften des BauGB zur
Umweltprifung) erfolgt. Die angesprochenen Berichte und Angaben werden mit der 6ffentli-
chen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes bekannt gemacht. Das Fachgutachten wird
der Unteren Naturschutzbehérde jedoch vorher zur Kenntnis gegeben und mit dieser abge-
stimmt. Die Hinweise zu den aktuellen Rechtsgrundlagen werden aufgegriffen.

Der Anregung der Unteren Naturschutzbehérde zur Aufnahme eines Hinweises in die Be-
grindung des Bebauungsplanes zum Einsatz von Natriumdampf-Niederdrucklampen wird
gefolgt.

Die Untere Bodenschutzbehérde regt an, im Falle einer héherwertigen sensibleren Nutzung,
als sie in der Planungsiuberlegung mit einer Mischgebietsnutzung im ndrdlichen Teil des Gel-
tungsbereiches "Lauseberg" dargestellt wurde, auf dem Flurstiicken 119 /7 und 119 / 8 (au-
Rerhalb des Geltungsbereiches) zu gewahrleisten, dass in der obersten Bodenschicht (bis
0,50 m unter Gelandeoberkante) die Z 0 - Werte der LAGA "Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von Reststoffen/Abféllen, Technische Regeln vom 07. September 1994, Teil Bo-
den" eingehalten werden. Diese Anregung ist flr die weitere Planung unbeachtlich, da fir
das Plangebiet keine Verunreinigung des Bodens bekannt ist und diese Technischen Regeln
unabhangig vom Bebauungsplan gelten. Es wird jedoch ein Hinweis in die Begrindung auf-
genommen.

Die mindliche Anregung der UNB zur Korrektur der Festsetzungen Nr. 5 und 12 wird aufge-
griffen. In der Festsetzung Nr. 5 wird die in Satz 3 bestimmte Ausnahmeregelung nicht fir
eine aus anderen Genehmigungsverfahren erforderliche Wasser- und Luftdurchlassigkeit
von Wegen, Zufahrten und anderen flachenhaften Befestigungen behandelt, sondern deren
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Undurchlassigkeit. Die Vollversiegelung wird somit ausnahmsweise zuléssig. Der dritte Satz
der textlichen Festsetzung Nr. 5 wird wie folgt formuliert:

5. ... Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn aus anderen Genehmi-
gungsverfahren eine Vollversiegelung von Wegen, Zufahrten und anderen flachen-
haften Befestigungen erforderlich wird.

Der in Satz 2 der textlichen Festsetzung Nr. 12 bestimmte Mindeststammumfang wird fur
Laubb&ume und Obstbaume wie folgt differenziert:

12. ... Fur Neupflanzungen und fur die Anrechnung vorhandener Gehdlze sind nur
Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 16/18 cm und Obstbdume mit ei-
nem Mindeststammumfang von 10/12 cm sowie Geholze gemaR folgender Pflanzlis-
te zulassig:

Die Anregungen des Bauordnungsamtes / Bauplanung zur Planzeichnung werden, soweit
sie den Regelungen des BauGB nicht widersprechen, berticksichtigt.

Das Landesumweltamt Brandenburg, Regionalabteilung Ost, stellt fest, dass mit der U-
bernahme der Vorschlage der Schalltechnischen Prognose als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan die immissionsschutzrechtlichen Belange hinsichtlich der Gerduscheeinwirkung
ausreichend berticksichtigt worden sind. Aus Sicht der Wasserbewirtschaftung wird auf die
Versickerung des Niederschlagswasser hingewiesen. Aufgrund des wasserrechtlichen Rege-
lungsvorbehaltes in 8 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) ist diese
Festsetzung der Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers in einem Bebauungs-
plan jedoch nicht mdglich. Der Hinweis, dass das Landesumweltamt Brandenburg innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes keine stationaren Einrichtungen der Grund-
und Oberflachenwasserhydrologie unterhdlt, jedoch unabhangig hiervon mdgliche Erkun-
dungspegel sowie lokale Beobachtungsstellen anderer Betreiber zu berticksichtigen sind,
wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Die Rechtsgrundlage,
das Brandenburgische Wassergesetz, gilt unabhangig von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes. Aus der Sicht der Gewassergute Grundwasser / Oberflachenwasser, des Was-
serbaus und des Hochwasserschutzes bestehen keine Einwénde.

Der Stellungnahme des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Branden-
burg ist zu enthehmen, dass bergbauliche und geologische Belange durch den Bebauungs-
plan nicht beriihrt werden.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst beim Zentraldienst der Polizei teilt mit, dass sich
das Plangebiet in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet und dass fir die Ausfihrung
von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich ist. Diese Stellungnahme
wird mit einem Hinweis in der Begriindung bericksichtigt.

Die Deutsche Telekom AG sowie die E.DIS Aktiengesellschaft verweisen in ihren Stel-
lungnahmen auf ihre beigefiuigten Leitungsbestandplane und Kabelschutzanweisungen /
Hinweisen und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen. Die Leitungsbestande
stehen nicht im Widerspruch zur stadtebaulichen Planung. Die Hinweise und Richtlinien wer-
den ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Sie sind auf kinftige
bauliche EinzelmafBnahmen bezogen. Sie haben keine planungsrelevante, stadtebauliche
Bedeutung.
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Die Stadtwerke Schwedt GmbH und die EWE Aktiengesellschaft haben im Plangebiet kei-
ne Leitungen und sind demnach von der Planung nicht betroffen.

Der Zweckverband Ostuckermérkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
(ZOWA) weist in seiner Stellungnahme darauf hin, dass bis zur Errichtung eines 6ffentlichen
zentralen Abwassernetzes die Abwasserentsorgung Uber Grundsticksklareinrichtungen zu
erfolgen hat, die durch ihn abgesichert wird. Der Standort und die Gréf3e der Grundsticks-
klareinrichtung ist vor dem Bau mit dem ZOWA abzustimmen. Die Straf3en und Zufahrten zur
mobilen Abwasserentsorgung sind fir Fahrzeuge bis zu einem Gesamtgewicht von 36 t aus-
zulegen. Diese Hinweise werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis ge-
nommen. Sie sind auf kinftige bauliche Einzelmalinahmen bezogen. Sie haben keine pla-
nungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung.

Die Stellungnahmen der stadtischen Fachbereiche sind berticksichtigt worden. Wahrend
die Hinweise zur Léschwasserversorgung in die Begrindung eingearbeitet worden sind, fuhr-
te die Anregung zur bauordnungsrechtlichen textlichen Festsetzung Nr. 13 zu derer grund-
satzlichen Uberprufung beziiglich der Notwendigkeit der Bestimmung einer Drempelhdhe. Im
Ergebnis kann aufgrund des Heranziehens der aktuellen Kommentierung der Brandenburgi-
schen Bauordnung zum Begriff des Dachraumes auf die Festsetzung der Drempelhéhe ver-
zichtet werden, ohne dass dieses stadtebauliche Auswirkungen haben wird. Die textlichen
Festsetzung Nr. 13 wird wie folgt geéndert.

13. In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
HochstmalR mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das zulassig oberste
Geschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut und-derBrempel
nicht-héherals1,0-m sein.

Eine Rucksprache mit den fur Brandschutz und fir Liegenschaften zustéandigen Fachberei-
chen fihrt zum Verzicht der auf dem Flurstiick 93/1 der Flur 2 vorgesehenen Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" zugunsten der Erweiterung der
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Feuerwehr”. An Stelle der entfallenen Ver-
kehrsflache wird zur Erschlie3ung der Flurstiicke 92, 93/5 und 163 der Flur 2 ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht auf der Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Die in der bisherigen Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung vorgesehene Anpflanzung von drei Baumen
wird jedoch beibehalten.

5.4.3 Ergebnisse der dffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes, seiner
Begrindung und des Umweltberichtes

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes "Lauseberg I" hat gemanR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 17.11.2005 bis 20.12.2005 stattgefunden. Im Ergebnis dieses zwei-
ten Beteiligungsverfahren der Biirger wurden 2 schriftliche Stellungnahmen abgegeben. Der
Inhaber des im Plangebiet ansassigen Metallbaubetriebes, wendet sich mit seiner Stellung-
nahme gegen die zu gro3 ausgelegte Grunflache im Sudbereich der Flache mit einem be-
sonderen Nutzungszweck. Statt der eingezeichneten 10 m Breite sollte sie nur 5 m betragen.
Er begrindet dieses damit, dass eine weitere geplante Bebauung den Verkehrsraum derart
einengt, so dass eine Durchfahrt bzw. Wendemdoglichkeit fir LKW nicht mehr moglich ist.
Diese geplante Bebauung/Betriebserweiterung wird notwendig um die vorhandenen Arbeits-
platze abzusichern. Der Ortsbeirat von Blumenhagen schlief3t sich inhaltlich der Stellung-
nahme des Inhabers des Metallbaubetriebes an.
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Auswertung: Ein wesentliches stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist gerade die Er-
haltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen beim Metallbau- und Schlossereibe-
triebsstandort, der von schutzbedirftigen Nutzungen umgeben ist. Mit der Festsetzung des
besonderen Nutzungszweckes einer, die Flurstiicke 93/8, 93/10 und teilweise 163 der Flur 2
umfassenden Flache wird dem auf diesen Grundstiicksflachen langjahrig ansassigen Metall-
bau- und Schlossereibetrieb eine stadtebauliche Entwicklungsperspektive eingeraumt. Des-
sen Nutzung ist gepragt durch Larmemissionen, wodurch sich ein besonderer Schutzan-
spruch fir die angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen Wohnen und Erholung (Kleingar-
ten) ergibt. Mit der Festsetzung der Flache mit besonderem Nutzungszweck wird die zulassi-
ge Uberbaubare Grundstiicksflache des Metallbau- und Schlosseibetriebes mehr als verdop-
pelt. Die Betriebsflachenerweiterungen erfolgen, den Festsetzungen des Bebauungsplan-
entwurfes entsprechend, ausschliel3lich in ¢stlicher und studlicher Richtung und in einer Tiefe
von 30 bzw. 40 m. Diese Erweiterungen ermdglichen Zu- und Abfahrten als auch die Anord-
nung weiterer betriebsbedingter baulicher Anlagen. Das schliel3t die Wendemdglichkeit so-
wie die Umfahrung der vorhandenen und konzipierbaren Gebaude bzw. die Durchfahrung
des Betriebsgelandes mit dreiachsigen LKW als auch mit Lastziigen ein. Die Anordnung von
zusatzlich zu konzipierenden baulichen Anlagen unter Sicherung innerbetrieblicher Ver-
kehrswege ist mdglich.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 7 BauGB). Bei der Abwagung des vom
Inhaber des Metallbaubetriebes vorgebrachten privaten Belanges besitzt der 6ffentliche Be-
lang der Sicherstellung eines ausreichenden Immissionsschutzes hier ein groReres Gewicht
als die Erweiterung der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck um die angeregten 5 m.
Der Abstand zu den benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen ist im Ergebnis der o. g.
Schalltechnischen Prognose und in Verbindung mit der zu errichtenden Larmschutzwand
und deren Dimensionierung nicht weiter zu verringern. Bei dieser Abwagung gilt es, grund-
satzlich zu bertcksichtigen, dass das Heranriicken des Metallbau- und Schlossereibetriebes
an die bestehenden, benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht einen Abstand erfordert. Dieser ist im Fachgutachten "Schalltechnische
Prognose" mit 10 m als Mindestabstand bestimmt worden. Dariber hinaus stellt der Grind-
ordnungsplan eine ebenso breite Grunflache mit der Zweckbestimmung "Schutzgrin" dar,
die neben der Berucksichtigung naturschutzfachlicher Belange auch den notwendigen Sozi-
alabstand der schutzbedirftigen Kleingarten- und der Wohnnutzung zum Metallbaubetrieb
erfillen soll.

Die Stellungnahme des Inhabers des Metallbaubetriebes (und damit auch die des Ortsbeira-
tes) kann daher nicht beriicksichtigt werden. Bereits zum Bebauungsplanvorentwurf hat der
Inhaber des Metallbaubetriebes die Verringerung des Abstandes angeregt, dem jedoch in
der weiteren Planung nicht gefolgt werden konnte. Die angeregte Minimierung der Breite der
privaten Griunflache ist nicht umsetzbar. Der bestimmte Abstand von 10 M zwischen den
schutzbeddrftigen Kleingarten, der angrenzenden Wohnbebauung und dem Metallbaubetrieb
muss in Verbindung mit dem in der Schalltechnischen Prognose fir den Bebauungsplan
"Lauseberg I" (Kéckritz, Schenk, Zick Ingenieurbiro GmbH, Berlin - Marz 2005) dargelegten
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die stadtebauliche Planung beibehalten wer-
den.

Mit Schreiben vom 18.10.2005 und vom 14.11.2005 sind 12 Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann gebe-
ten worden ihre Stellungnahmen abzugeben. Die Unterrichtung der Fachbereiche der Stadt-
verwaltung von der Planung erfolgte mit Schreiben vom 19.10.2005.
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Im Ergebnis der Einholung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gingen mit Ausnahme des Landesamtes fir Verbraucherschutz, Landwirtschaft
und Flurneuordnung und der EWE AG 10 Stellungnahme ein. Die Gemeinsame Landes-
planungsabteilung (Referat GL 6) erklart den Entwurf mit den Zielen der Raumordnung fur
vereinbar. Die Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim auf3ert keine Beden-
ken.

Den Hinweisen des Landkreises Uckermark zur Bemal3ung, zur Richtigstellung von Flur-
bezeichnungen und zu Kennzeichnungen in der Planunterlage wird gefolgt.

Weiterhin gibt der Landkreis in seiner Stellungnahme zu bedenken, dass auf Grund der
Festsetzung von nur einer Baugrenze im nordlichen Bereich des Geltungsbereiches "Lause-
berg" das Errichten von Wohngeb&uden auch im hinteren Bereich mdglich wird und Neben-
gebaude hingegen im vorderen Bereich bis an die Baugrenze platziert werden kénnen. Somit
wird nach Auffassung des Landkreises das Grundanliegen eines Bebauungsplanes, eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewdahrleisten, hier nicht erflillt. Dieser Hinweis kann
ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen werden. Die stadtebauliche
Planung in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 hat zum Ziel, eine auf den Bau-
grundstickesflachen tiefer gelegene Bebauung zu erméglichen. Das ermdglicht auch die
Anordnung von Nebenanlagen vor den Hauptgebauden. Eine Aufreihung, wie sie an den
Einfamilienhausbebauungen sudlich der Strae Lauseberg deutlich wird und auch im Plan-
gebiet festgesetzt werden soll, ist hier stadtebaulich nicht beabsichtigt. Es wird bewusst Be-
zug auf die vorhandene dorfliche Struktur mit in der Tiefe angeordneten Gebduden genom-
men. Dartber hinaus wird mit der Planung auch die Zuldssigkeit einer aus mehreren in die
Tiefe der Grundstiicke hineinreichenden Baureihen bestehenden Bebauung bezweckt. Die
Auffassung des Landkreises, dass mit den Festsetzungsvorschldgen zu den Utberbaubaren
Grundstucksflachen im allgemeinen Wohngebiet WA 2 das Grundanliegen eines Bebau-
ungsplanes, die Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht erfillt
ist, kann nicht geteilt werden. Gerade weil die vorhandene bauliche und mit der stadtebauli-
chen Planung aufgegriffene Situation nérdlich der Stral3e Lauseberg weit in die Grundstticks-
tiefe hineinreicht, soll keine hintere Baugrenze festgesetzt werden. Im Geltungsbereich "Lau-
seberg" erfordert die Herstellung der stadtebaulichen Ordnung eine Klarung der mit Konflik-
ten beladenen bisherigen Art der baulichen Nutzung und der Bauweise (Lange der zulassi-
gen Gebaude). Das bisherige MaR der baulichen Nutzung als auch die vorhandene Uber-
bauungstiefe der Grundstlicke bewirkt dagegen keine Erforderlichkeit zur Herstellung einer
stadtebaulichen Ordnung.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, eine geordnete Entwicklung vorzubereiten und zu leiten
(sog. Entwicklungs- und Ordnungsprinzip). ... Stadtebauliche Ordnung bedeutet vor allem
Ausgleich unterschiedlicher o6ffentlicher und privater Interessen sowie und Verhinderung
stadtebaulicher Unzutréglichkeiten. Das Ordnungsprinzip ist im Wesentlichen Ausdruck einer
Reaktion auf die bauliche Entwicklung. Danach soll die stadtebauliche Planung dazu dienen,
einer sich im gesellschaftlichen Bereich anbahnenden und vollziehenden 'autonomen' Ent-
wicklung des Baugeschehens den Weg zu ebnen und den Rahmen zu setzen. ... Stadtebau-
liche Entwicklung geht Uber den Ordnungsauftrag hinaus; sie bedeutet, dass die Planung
selbst die bauliche Entwicklung (mit-) bestimmt. Das Entwicklungsprinzip stitzt sich darauf,
dass mit der Bauleitplanung die planungsrechtlichen Gegebenheiten des Gemeindegebietes
in weiten Bereichen festgelegt und diese fir die bauliche Entwicklung in wesentlichen Bezie-
hungen - auf der Ebene der Bauleitplanung - maf3geblich bestimmt wird.
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Die Forderung der Untere Bodenschutzbehétérde des Landkreises Uckermark, dass auf
der vormals gewerblich genutzten Flache des ehemaligen Landwirtschafts-/ Recyclingbetrie-
bes und jetzt als allgemeines Wohngebiet (WA 2) vorgesehenen Baugebietsflache in der o-
bersten Bodenschicht (bis 0,60 m uGOK) die 70 %-igen Vorsorgewerte der Bundesboden-
schutzverordnung eingehalten werden sollen bzw., wenn diese keine Werte vorschreibt, die
Z 0 - Werte der LAGA 'Anforderungen an die stoffliche Verwertung von Reststoffen/ Abféllen,
Technische Regeln vom 07. September 1994, Teil Boden', ist fur die Planung unbeachtlich.

Auswertung: Fur das Plangebiet ist keine Verunreinigung des Bodens bekannt. Die genann-
ten Technischen Regeln gelten unabhéngig vom Bebauungsplan. Bereits in die Begriindung
zum Bebauungsplanentwurf ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen worden. Dieser
Hinweis wird wie folgt konkretisiert: "Auf dem Flurstiick 119 / 7 (gewerblicher Altstandort) im
allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist zu gewahrleisten, dass in der obersten Bodenschicht (bis
0,60 m unter Gelandeoberkante) die 70 %-igen Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzver-
ordnung eingehalten werden. Wenn diese keine Werte vorschreibt, sind die Z 0 - Werte der
LAGA "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von Reststoffen/Abféllen, Technische
Regeln vom 07.09.1994, Teil Boden" einzuhalten."

Die Regionalabteilung Ost des Landesumweltamtes Brandenburg teilt mit, dass gegen
den Planinhalt aus Sicht der Hydrologie, der Gewassergtte Oberflachenwasser und der Ge-
wassergute Grundwasser keine Einwande bestehen. Auch aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht bestehen zum Bebauungsplanentwurf keine Einwendungen. Die Aussagen in der Ge-
samtstellungnahme des Landesumweltamtes vom 06.05.2005 behalten ihre Gultigkeit. Diese
sind bereits im Bebauungsplanentwurf berticksichtigt bzw. ohne Auswirkungen auf die Plan-
inhalte zur Kenntnis genommen worden.

Der Hinweis auf die Versickerung von Niederschlagswasser kann ohne Auswirkungen auf
die Planinhalte zur Kenntnis genommen werden, da aufgrund des wasserrechtlichen Rege-
lungsvorbehaltes in § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes die Festsetzung
der Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers in einem Bebauungsplan nicht mog-
lich ist. Die Hinweise zu den Landes- und zu den Beobachtungsmessstellen kénnen eben-
falls ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen werden. Sie sind auf
bauliche EinzelmalBhahmen bezogen. Sie haben keine planungsrelevante, stadtebauliche
Bedeutung und haben ihre Rechtsgrundlage im unabhangig vom Stadtebaurecht geltenden
Brandenburgischen Wassergesetz.

Das Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg teilt mit, dass durch
das Vorhaben keine bergbaulichen und geologischen Belange berihrt werden.

Der dem Zentraldienst der Polizei des Landes Brandenburg angegliederte Kampfmittel-
beseitigungsdienst teilt mit, dass sich einer ersten Bewertung nach das Plangebiet in ei-
nem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Damit ist fur die Ausfiihrung von Erdarbeiten ei-
ne Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Diese Stellungnahme ist bereits mit einem
entsprechenden Hinweis in der Begriindung beriicksichtigt worden.

Die Hinweise und Richtlinien der Deutschen Telekom AG zu Arbeiten in der Nahe von Ka-
belanlagen kénnen ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen werden.
Sie sind auf kunftige bauliche EinzelmaRnahmen und deren Anforderungen an die Tele-
kommunikationsversorgung bezogen und haben keine planungsrelevante, stadtebauliche
Bedeutung. Die dariiber hinaus in Planen beigeflgten Leitungsbestande stehen nicht im Wi-
derspruch zur stadtebaulichen Planung.
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Der Regionalbereich Uckermark-Oderland der E.ON edis AG teilt mit, dass vorbehaltlich
weiterer Abstimmungen zur Sicherung dessen vorhandenen Anlagenbestandes gegen den
Bebauungsplanentwurf keine Bedenken bestehen. Die bereitgestellten Leitungsbestdnde
stehen nicht im Widerspruch zur stadtebaulichen Planung. Die mitgeteilten Hinweise und
Richtlinien kénnen ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen werden.
Sie sind auf kinftige bauliche Einzelmalihahmen bezogen. Sie haben keine planungsrele-
vante, stadtebauliche Bedeutung. Weiterhin informiert die E.ON edis AG, dass sie fur das
Jahr 2006 die Heranfihrung von Erdgas aus Richtung Vierraden tber Blumenhagen zur Ein-
speisung fur den Raum Gartz plant. Damit verbunden kdnnte auch die ErschlieRung der
Ortslage Blumenhagen erfolgen.

Die Stadtwerke Schwedt GmbH teilen mit, dass die Versorgung des Bebauungsplangebie-
tes mit Elektroenergie und weiterer Energietrager nicht durch sie erfolgt. Die im Auftrag der
Stadt Schwedt/Oder durch die Stadtwerke Schwedt GmbH betriebene StralRenbeleuchtung
ist von der Planung nicht betroffen.

Der Zweckverband Ostuckermérkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
GmbH (ZOWA) teilt mit das die in der Stellungnahme zum Vorentwurf festgehaltenen Forde-
rungen im Entwurf berticksichtigt wurden und bittet um eine redaktionelle Anderung im Be-
grindungstext, der entsprochen wird.

Die Unterrichtung der Fachbereiche der Stadtverwaltung von der Planung brachte einen
Hinweis zur Gewabhrleistung einer angemessenen Loéschwasserversorgung hervor. Kosten
fur die Stadt Schwedt/Oder entstehen jedoch erst dann, wenn im Zuge der Realisierung der
Planinhalte der zustandige Fachbereich fur bauliche und organisatorische MalRnahmen einen
entsprechenden Finanzbedarf in den Haushalt einstellt. Alternativ ist die Sicherung der an-
gemessenen Loschwasserversorgung als direkte Folge von grundstiicksbezogenen Er-
schlieBungsmalinahmen eines privaten Grundstiickseigentiimers / Investors mdglich.

544 Offentliche Auslegung des geanderten Bebauungsplanentwurfes, seiner Be-
grindung und des Umweltberichtes

Im Zusammenhang mit der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ist die Er-
forderlichkeit der Einbeziehung der nordlich der Stral3e Lauseberg und beidseitig neben dem
ehemaligen Landwirtschaftsbetrieb gelegenen Grundsticksflachen untersucht worden. An-
lass hierflr ist ein von betroffenen Grundstiickseigentimern an die Stadtverwaltung herange-
tragenes Anliegen, ihre Grundstiicke aus dem Geltungsbereich herauszunehmen. Die Pri-
fung durch die Stadtverwaltung hat ergeben, dass fir die betroffenen Grundstiicke beidseitig
des Flurstickes 119/7 der Flur 2, Gemarkung Blumenhagen (bebaute Flachen des ehemali-
gen Landwirtschaftsbetriebes), kein Planerfordernis besteht. Die Zulassigkeit von Vorhaben
auf den nun nicht mehr dem Geltungsbereich zugehorigen Flachen lasst sich aus der Eigen-
art der naheren Umgebung ableiten und bestimmen. Eine weitere Verdichtung, wie im Be-
bauungsplanvorentwurf und im -entwurf vorgeschlagen, wird von den Grundstickseigenti-
mern nicht gewlinscht. Aus diesem Grund werden aus dem Geltungsbereich "Lauseberg" die
Flurstiicke 105, 106, 119/5, 120, 124, 125/3, 125/5, 125/6, 126/1, 126/3, 126/4, 160, 161 so-
wie das StraRenflurstiick 118 der Flur 2, Gemarkung Blumenhagen, vollstandig bzw. teilwei-
se herausgenommen. Dieses hat auch eine Verringerung der mit der Planung vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft zur Folge. Die naturschutzfachlichen Festsetzungen hin-
sichtlich ihres rdumlichen Bezuges und ihrer Rechtsgrundlage sind erneut geprift worden.
Im Ergebnis andern sich inhaltlich die textliche Festsetzung Nr. 10 und redaktionell die Rei-
henfolge der textlichen Festsetzungen Nr. 6 bis Nr. 9. In der textlichen Festsetzung Nr. 12
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(Pflanzliste) entfallt die Bezugnahme zum 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Die Begriindung und der
Umweltbericht werden fortgeschrieben.

Aufgrund der Anderung des Geltungsbereiches "Lauseberg” ist die bisher in der textlichen
Festsetzung Nr. 14 getroffene Ausnahmeregelung fiir "die bestehenden hélzernen Scheu-
nen" nicht mehr erforderlich. Die Scheunen befinden sich nunmehr auf3erhalb der beiden
Geltungsbereiche des Bebauungsplanes.

Da mit dieser Anderung die Grundziige der Planung beriihrt werden, sind der geanderte Be-
bauungsplanentwurf gemal 8§ 4a Abs. 3 BauGB offentlich auszulegen und die Stellungnah-
men der durch die Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
einzuholen. Bei der erneuten offentlichen Auslegung und der Einholung der Stellungnahmen
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ist bestimmt worden, dass gemaf §
4a Abs. 3 Satz 2 BauGB Stellungnahmen nur zu den geé&nderten oder ergénzten Teilen ab-
gegeben werden kdnnen.

5.4.5 Umgang mit dem Umweltbericht und dessen Abwégung

Die Ubernahme der relevanten Inhalte des Griinordnungsplanes als Festsetzungen in den
Bebauungsplan soll die gemaf § 21 BNatSchG notwendige abschlieRende Behandlung der
Fragestellung Eingriffe in Natur und Landschaft und deren Ausgleich innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes sicherstellen. So wird die Umsetzung der Aus-
gleichsmalinahmen gewahrleistet und die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB geforderte Berlcksich-
tigung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes sichergestellt.

Vorbehaltlich der abschlieBenden Abwagung durch die Stadtverordnetenversammiung wird
gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB das Ergebnis des Umweltberichtes im Bebauungsplan wie folgt
bertcksichtigt:

Die im Umweltbericht aufgeflihrten geplanten Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen der einzelnen Schutzguter werden als
Festsetzungen in den Bebauungsplan weitgehend Ubernommen. Die einzelnen Festset-
zungsvorschlage zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich, der mit dem Bebau-
ungsplan und seiner Realisierung verbundenen Umweltauswirkungen sind den Darstellun-
gen des im Grunordnungsplan enthaltenen Fachbeitrages zur Eingriffsregelung nach § la
Abs. 3 BauGB und der Schalltechnischen Prognose enthommen worden.

Davon ausgenommen ist folgende im Griinordnungsplan vorgeschlagene Festsetzung:

Die in den Flachen mit einem besonderen Nutzungszweck gelegenen Flachen sind

Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind

- die private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Schutzgrin A" als Wiesenfla-
che anzulegen. Innerhalb dieser Flache ist parallel zur dstlichen Grundsticks-
grenze in einer Breite von mindestens 16 m eine Geholzpflanzung mit Arten der
Pflanzliste vorzunehmen. Als Mindestbepflanzung gilt 1 Strauch je 1 m2 Pflanz-
flache sowie 8 Baume.

- die private Griinflache mit der Zweckbestimmung "Schutzgriin B" als dichte Ge-
hélzpflanzung anzulegen. Mit Ausnahme der Flache des Gehrechtes ist sie mit
Gehdlzen mit Arten der Pflanzliste zu bepflanzen. Als Mindestbepflanzung gilt 1

Strauch je 1 m2 Pflanzflache sowie 11 Baume.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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Dieser Kompensationsvorschlag wird als Festsetzung in den Bebauungsplan mit einer gerin-
geren Mindestbepflanzung bei den Strauchern wie folgt aufgenommen:

Die in den Flachen mit einem besonderen Nutzungszweck gelegenen Flachen sind
Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind
die privaten Grunflachen mit den Zweckbestimmungen "Schutzgrin A" und "Schutz-
grin B" als Wiesenflache anzulegen. Mit Ausnahme der Flache des Gehrechtes ist
innerhalb dieser Griinflaichen parallel zur Grenze der Flache mit dem besonderen
Nutzungszweck "Metallbau- und Schlossereibetrieb” in einer Breite von mindestens
5 m eine Gehdlzpflanzung mit Arten der Pflanzliste und einer Mindestbepflanzung
von 1 Strauch je 1 m2 Pflanzflache vorzunehmen. Parallel zu dieser Gehdlzpflan-
zung sind innerhalb der Grunflache "Schutzgrin A" in einer Reihe 8 Baume und in-
nerhalb der Grunflache "Schutzgrin B" 11 Baume mit Arten der Pflanzliste zu pflan-
zen. Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Abwagungsbegrindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes: Die im Griinordnungs-
plan mit seinem Fachbeitrag zur Eingriffsregelung nach 8§ 1a Abs. 3 BauGB vorgeschlagene
Festsetzung Uberschreitet in der Summe der zu pflanzenden Strauchgehdlze die Zumutbar-
keitsgrenzen des ansassigen mittelstandischen Metallbau- und Schlossereibetriebes. Ge-
mafl 8§ 1 Abs. 6 Nr. 8a sind im Abwéagungsprozess auch die Belange der mittelstandischen
Wirtschaftstrukturen im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung zu
bertcksichtigen. Mit der veranderten Festsetzung zur Pflanzung der Strauchgehdlze verrin-
gert sich die Zahl der mindestens zu pflanzenden Strauchgehdélze ("Schutzgriin A" - mindes-
tens 388 Straucher, "Schutzgriin B" - mindestens 292 Straucher) auf ein fiir den Betrieb ver-
traglicheres Mal3. Diese Bepflanzung mit Strauchern sichert zusammen mit den Baumpflan-
zungen ein Mindestmal? an Kompensation fiir die mit der Planung vorbereiteten Eingriffe in
das Schutzgut "Boden" sowie die ortsgestalterisch erforderliche Abschirmung zur angren-
zenden offen Landschaft und zu den benachbarten schutzbedirftigen Wohn- und Erho-
lungsnutzungen.

Abwéagungsbegrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes: Im Zuge der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB hat der von der Festsetzung der Fla-
che mit dem besonderen Nutzungszweck "Metallbau- und Schlossereibetrieb” betroffene
Grundstiuckseigentimer geauliert, dass die festzusetzende private Griinflache zu groR3 sei.
In Auswertung der Stellungnahme ist seinem Vorschlag auf VergroRerung der Flache mit
dem besonderen Nutzungszweck auf einen dstlichen Abstand von 30 m zum Flurstiick 93/10
gefolgt worden. Daraus ergibt sich eine 10 Meter umfassende Verschiebung der dstlichen
Grenze der Nutzungsflache zu Ungunsten der privaten Grinflache mit der Zweckbestim-
mung "Schutzgriin A". Diese VergroRerung der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck,
einschlieBlich ihrer Uberbaubaren Grundstiicksflache, ohne einen Kompensationsausgleich
fur die damit verbundenen zuséatzlichen Eingriffe in Natur und Landschatft ist der in 8 6 Nr. 8a
und c des Baugesetzbuches geforderten Bertcksichtigung der Belange der Wirtschaft, ihrer
mittelstindischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung
sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen geschuldet.

Die Empfehlung der schalltechnischen Prognose zur Errichtung einer Larmschutzwand wird
mit einer planzeichnerischen und einer textlichen Festsetzung aufgegriffen. Die an das Plan-
gebiet angrenzenden Kleingarten werden unter Berlicksichtigung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm somit vor den Emissionen des Metallbau- und Schlossereibetriebes geschiitzt.

Tankstellen werden durch eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht zugelassen. Damit ist

eine grundsatzliche Sicherung vor Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes von nach dem
WHG erlaubnispflichtigen Tankstellen gegeben.
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6 Flachenbilanz

Mit Beginn der Planaufstellung ist folgende Flachenaufteilung festgestellt worden:

Gewerbeflachen 13.850 m? 48,0 %
(ehemaliges Recyclingunternehmen: 10.900 m2, Metallbaube-
trieb im Innenbereich: 3.236 m?, abzigich Vorgarten: -286 m?)

Flachen fir den Gemeinbedarf 623 m2 22 %
Verkehrsflachen 1.742 m?2 6,0 %
Griunflachen 7.443 m2 258 %
Flachen fur die Landwirtschaft 5.204 mz? 18,0 %
Gesamtflache des Geltungsbereiches 28.862 m?2 100 %
Geltungsbereich "Schmiedenweg" 11.484 m2

Geltungsbereich "Lauseberg"” 17.378 m?

Kinftige Flachennutzung: Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Lauseberg I"
wird folgende kinftige Flachennutzung festgesetzt:

Wohnbauflachen (allgemeines Wohngebiet) 16.103,78 m2 558 %
WA 1 5.203,44 m?
WA 2 10.900,34 m?
Flachen fir den Gemeinbedarf 1.132,30 m?2 39 %
Offentliche Verwaltungen / Biirgerhaus 212,13 m?
Feuerwehr 920,17 m2
Flachen mit besonderem Nutzungszweck 6.850,34 m2 23,7 %
Metallbau- und Schlossereibetrieb 6.850,34 m?
Verkehrsflachen 1.741,69 m?2 6,1 %
StralRenverkehrsflachen
Zu den Mdullerbergen 467,96 m?2
Lauseberg 1.273,73 m2
Grinflachen 3.033,86 m2 10,5 %
Offentliche Grunflachen
Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin 149,48 m?
Private Grunflachen
Zweckbestimmung Schutzgriin A + B 2.597,56 mM?
Zweckbestimmung Vorgarten 286,82 m?
Summe der einzelnen Flachen gerundet 28.862 m?2 100 %
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7 Auswirkungen des Bebauungsplanes
7.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes werden unbebaute Grundstiicksfla-
chen des Plangebietes in den Bebauungszusammenhang des Ortsteils einbezogen. Fir eine
dem AuRenbereich zuzuordnende Baullicke im Plangebiet (stdlich der Stralle Lauseberg)
wird der stadtebauliche Rahmen fir ihre Bebauung festgesetzt.

Der im Geltungsbereich "Schmiedenweg" anséassige Metallbau- und Schlossereibetrieb er-
halt eine extensive stadtebauliche Entwicklungsmaéglichkeit, die jedoch nicht zu Lasten der
angrenzenden schutzbedurftigen Wohn- und Erholungsnutzungen geht.

Im Geltungsbereich "Lauseberg" werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
stadtebauliche Neuordnung auf den Flidchen des ehemaligen Recyclingunternehmens ge-
schaffen. Damit wird die Entwicklung einer der Umgebung harmonischer angepassten, klein-
teiligen Wohnnutzungsstruktur ermdglicht, die jedoch eine, zum Teil auch vom historisch -
berlieferten Ortsgrundriss abweichende, neue, etwas dichtere stadtebauliche Struktur zu-
lasst. Der sudliche Teil des Geltungsbereiches "Lauseberg" erfahrt eine Erweiterung des
Siedlungsraumes vorrangig fur eine Wohnnutzung. Die damit verbundenen baulichen Ergéan-
zungen sind von der vorhandenen umgebenden stadtebaulichen Situation abgeleitet.

7.2 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist grundsatzlich gesichert. Der durch die
Neubebauungen zu erwartende Ziel- und Quellverkehr kann durch das vorhandene und
durch die Planinhalte zu erweiternde Stral3ennetz bewaltigt werden. Durch den Wegfall der
gewerblichen Nutzung im Geltungsbereich "Lauseberg" ist mit einer Verringerung des ge-
werblichen LKW-Verkehrs im Ortsteil Blumenhagen zu rechnen.

Die Ausbildung der StraBenprofile ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
planes. Die StraRen Zu den Miullerbergen und Lauseberg sind vorhandene StrafRen, deren
Flachen (Flurstiicke) durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht verandert wer-
den.

Aufgrund des wasserrechtlichen Regelungsvorbehaltes in § 54 Abs. 4 des Brandenburgi-
schen Wassergesetzes ist die Festsetzung der Versickerung des anfallenden Oberfla-
chenwassers in einem Bebauungsplan nicht mdglich. Die Regenentwasserung der 6ffentli-
chen StralRenverkehrsflachen bedarf eines Regenentwasserungskonzeptes durch den zu-
standigen Fachbereich.

Durch den Zweckverband Ostuckermarkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
(ZOWA,) ist der Anschluss des gesamten Ortsteiles Blumenhagen an die zentrale Schmutz-
wasserkanalisation vorgesehen. Bis zur Errichtung eines offentlichen zentralen Abwasser-
netzes hat die Abwasserentsorgung Uber Grundstiicksklareinrichtungen zu erfolgen. Der
Standort und die Grof3e der Grundstlicksklareinrichtung ist vor dem Bau mit dem ZOWA ab-
zustimmen. Die Stral3en und Zufahrten zur mobilen Abwasserentsorgung sind fur Fahrzeuge
bis zu einem Gesamtgewicht von 36 t auszulegen. Im Zuge der Umsetzung des Bebauungs-
planes ist eine angemessene Loschwasserversorgung sicher zu stellen. Das schliel3t ggf. die
Anlage eines weiteren Brunnens im Ostlichen Teil der Straf3e Lauseberg nicht aus.
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7.3 Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzplanung

Die Planungs- und Baukosten fir die Ausbildung der Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung "Verkehrsberuhigter Bereich" und die Anlage der oOffentlichen Grunanlage mit der
Zweckbestimmung "Verkehrsbegleitgrin" sollen auf ein notwendiges Minimum beschrankt
bleiben.

Die Ausbaukosten fiir die vorhandenen ortstiblichen Straf3en sind keine unmittelbaren Folge-
kosten des Bebauungsplanes. Die verkehrstechnische Erschliel3ung ist gegeben.

Die Kosten fir die Erweiterung des Trinkwassernetzes und die Herstellung der Abwasser-
entsorgungsanlagen werden durch den Zweckverband Ostuckermarkische Wasserversor-
gung und Abwasserbehandlung (ZOWA) finanziert. Diese Kosten werden gebtihrenrelevant
sein und entsprechend der giiltigen Satzungen auf die betroffenen Grundstiicke umgelegt.
Dartber hinaus ist fur die durch die Planung ermdglichte Bebauung eine angemessene
Loschwasserversorgung sicherzustellen. Kosten fir die Stadt Schwedt/Oder entstehen je-
doch erst dann, wenn der zustandige Fachbereich fur bauliche und organisatorische Mal3-
nahmen einen entsprechenden Finanzbedarf in den Haushalt einstellt.

Die Umsetzung der aus dem landschaftsplanerischen Fachbeitrag zur Eingriffsregelung als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommenen AusgleichsmalRnahmen erfolgt durch
diejenigen Grundstiickseigentiimer, die Eingriffe in Natur und Landschaft verursachen.

Nach Mallgabe des § 41 Abs. 1 BauGB und der dort nédher geregelten Voraussetzungen
kann der Eigentiimer verlangen, dass sein im Bebauungsplan mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht belastetes Grundstiick auch mit einem entsprechenden dinglichen Nutzungs-
recht belastet wird. Eine Entschadigung ohne gleichzeitige Begriindung eines Nutzungsrech-
tes schliel3t § 43 Abs. 3 Satz 1 BauGB jedoch aus. Kommt es zu keiner Einigung mit dem
Beglnstigten, kann der Grundstiickseigentimer gemalRl § 43 Abs. 1 BauGB ein Enteig-
nungsverfahren gegen sich selbst beantragen. Ziel dieses Verfahrens ist die Begrindung
des im Bebauungsplan vorgesehenen Gehr-, Fahr und Leitungsrechtes durch Dienstbarkeit
gegen Entschadigung. Nur wenn die Belastung mit einer Dienstbarkeit flir den Eigentiimer
unbillig ist, kann er nach 8§ 43 Abs. 2 Satz 2 und § 92 Abs. 2 Satz 2 BauGB die Entziehung
seines Eigentums gegen Entschadigung verlangen. Mit der planerischen Absicht der Siche-
rung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zu Gunsten der Benutzer und Besucher der
Flurstiicke 92, 93/5 und 163 der Flur 2 bzw. zu Gunsten der zustédndigen Unternehmenstra-
ger ergibt sich fur die Eigentimer der davon betroffenen Grundstiicke ein Anspruch auf Be-
grindung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes. Da der Anspruchberechtigte Eigentimer des
Flurstiickes 163 der Flur 2 nach seiner Auskunft diese Belastung bereits im Rahmen eines
Grundstuckskaufvertrages tbernommen hat, ist nicht von einer Wahrnehmung des Anspru-
ches auf Begriindung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes auszugehen. Andernfalls sind
entsprechende Haushaltsmittel einzuplanen. Die Festsetzung des Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechtes auf der Gemeinbedarfsflache (auf dem Flurstiick 93/2, Flur 2) liegt im Interesse der
Stadt Schwedt/Oder und erzeugt keine Entschadigungsanspruche.
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8 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder hat auf ihrer Sitzung am 18. November
2004 die Einleitung des Verfahrens zum Bebauungsplan "Lauseberg 1" gema? § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen (Beschluss-Nr. 187/08/04). Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf §
2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 08.12.2004 durch Abdruck im Amtsblatt fir die Stadt
Schwedt/Oder "Schwedter Rathausfenster" ortsiiblich bekannt gemacht.

Anderung des Aufstellungsbeschlusses

Nach dem von der Stadtverordnetenversammlung gefassten Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan "Lauseberg I" zeichnete sich fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im
Geltungsbereich "Schmiedenweg" das Erfordernis der Einbeziehung einer bisher von der
Planung ausgenommenen, jedoch fir die Erweiterung des Metallbau- und Schlossereibetrie-
bes notwendigen Flache ab. Im Zuge der Vorentwurferarbeitung ist diese stidéstlich im Auf-
stellungsbeschluss ausgesparte Flache mit in den Geltungsbereich "Schmiedenweg" einbe-
zogen worden. Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder hat auf ihrer Sitzung am
15. September 2005 die Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Lause-
berg I" beschlossen und damit den Teil-Geltungsbereich "Schmiedenweg" formlich erweitert
(Beschluss-Nr. 269/13/05). Dieser Beschluss wurde gemal 8 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am
12.10.2005 durch Abdruck im Amtsblatt fir die Stadt Schwedt/Oder "Schwedter Rathaus-
fenster” ortstiblich bekannt gemacht.

Anfrage nach den Zielen, Grundséatzen u. sonstigen Erfordernissen der Raumordnung
Mit Schreiben vom 03.01.2005 sind der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (Referat
GL 6) die Planungsabsichten mitgeteilt und die Anfrage nach den Zielen, Grundséatzen und
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung nach Artikel 12 Abs. 1 Landesplanungsvertrag
zum Bebauungsplan "Lauseberg I" gestellt worden.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand mit 6ffentlicher
Auslegung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes "Lauseberg 1" in der Zeit vom
21.04.2005 bis zum 06.05.2005 in der Stadtverwaltung Schwedt/Oder (Rathaus) statt. Zeit-
gleich mit der Auslegung im Rathaus ist der Vorentwurf des Bebauungsplanes zu jeder-
manns Einsicht wahrend der Sprechzeiten im Gemeindehaus des Ortsteiles Blumenhagen
offentlich ausgelegt worden.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 18.04.2005 sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, frihzeitig Uber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentliche unterscheidende Lésungen, die fir
die Entwicklung des Plangebietes in Betracht kommen, und Uber die voraussichtlichen Aus-
wirkungen der Planung unterrichtet worden. Gleichzeitig sind sie aufgefordert worden, sich
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB mit einer Frist bis zum 06.05.2005 zu auf3ern.

Offentliche Auslegung

Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder hat auf ihrer Sitzung am 15. September
2005 die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes "Lauseberg I" gemaf §
3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der durch die Planung betroffenen Behdrden und sons-
tigen Trager Offentlicher Belange gemalR 8 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschluss
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wurde durch Abdruck im Amtsblatt fur die Stadt Schwedt/Oder "Schwedter Rathausfenster"
am 09.11.2005 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplanentwurf, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), sowie die Begriindung und der Umweltbericht haben gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 17.11.2005 bis zum 20.12.2005 in der Stadtverwaltung Schwedt/Oder (Rathaus) und im
Gemeindehaus des Ortsteiles Blumenhagen 6ffentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Ausle-
gungsfrist von jedermann abgegeben werden kénnen, am 09.11.2005 durch Abdruck im
Amtsblatt fur die Stadt Schwedt / Oder "Schwedter Rathausfenster" ortstiblich bekannt ge-
macht worden.
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9 Rechtsgrundlagen und Hinweise
9.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geé&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Aus-
weisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16. Juli 2003 (GVBI.I/03
S.210), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Dezember 2005 (GVBI.I/05 S.267)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geandert durch Artikel 40 des
Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818)

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. Mai 2004 (GVBI. | S. 350)

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Branden-
burgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. |1 2004 S. 215)

9.2 Hinweise

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten wird flr geplante StraRen-, Wege- und Parkplatzbe-
leuchtungen der Einsatz von Natriumdampf-Niederdrucklampen empfohlen. Untersuchungen
haben ergeben, dass von diesem Lampentyp die wenigsten nachaktiven Insekten angelockt
wurden.

Auf dem Flurstiick 119 / 7 (gewerblicher Altstandort) im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist zu
gewabhrleisten, dass in der obersten Bodenschicht (bis 0,60 m unter Gelandeoberkante) die
70 %-igen Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung eingehalten werden. Wenn
diese keine Werte vorschreibt, sind die Z 0 - Werte der LAGA "Anforderungen an die stoffli-
che Verwertung von Reststoffen/Abfallen, Technische Regeln vom 07.09.1994, Teil Boden"
einzuhalten.

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist fur die Ausfih-
rung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Bautrager / Bau-
ausfuhrenden konnen dazu Antrage zur Uberpriifung einer konkreten Munitionsbelastung
rechtzeitig vor Beginn von BaumalRnahmen beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen.
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TEIL2 UMWELTBERICHT

1 Einleitung
la Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes
Angaben zum Standort

Das Plangebiet befindet sich im nérdlich der Kernstadt gelegenen Ortsteil Blumenhagen und
dort in 6stlicher Ortsrandlage. Das Plangebiet wird von der im Nordosten nach Casekow fih-
renden Landesstral3e L 272 tangiert. Eine weitere stral3enseitige ErschlieBung besteht durch
die innerortliche StraRe Lauseberg. An den zur offenen Landschaft hin orientierten Plange-
bietsrandern schlieen sich sowohl Wald- als auch landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Lauseberg I" umfasst die beiden Gel-
tungsbereiche "Schmiedenweg" und "Lauseberg".

Fur den Ortsteil Blumenhagen existiert eine Klarstellungssatzung aus dem Jahr 1998, die ei-
ne Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils definiert. Ein Teil des Geltungs-
bereiches "Schmiedenweg" liegt innerhalb des klargestellten Bereiches. Die derzeit unbe-
bauten Grundstticksteile in beiden Geltungsbereichen sind nicht dem Innenbereich zuzuord-
nen. Diese Zuordnung ist insbesondere fur die Feststellung der durch den Bebau-
ungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft wichtig, da naturschutz-
rechtlich betrachtet, lediglich die Uber das bestehende Baurecht hinausgehenden
Festsetzungen als Eingriffe in Natur und Landschaft zu betrachten sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches "Schmiedenweg" befinden sich die baulichen Anlagen ei-
nes Metallbau- und Schlossereibetriebes. Hierzu gehdért ein mit flach geneigten Sattelda-
chern versehener, L-férmig angelegter Gebaudekomplex. Die sich darum befindlichen
Grundstucksflachen werden vorrangig fur Lager- und Zufahrtszwecke genutzt. Sie sind zu
grol3en Teilen versiegelt und nach aufen hin durch Zaune und Hecken eingefriedet. Neben
diesem gewerblich genutzten Grundstiick liegt unmittelbar an der Stra3e Zu den Millerber-
gen ein kommunales Grundstiick mit mehreren Geb&uden fir den Gemeinbedarf: Das
Léschhaus Blumenhagen und die Fahrzeughalle der Freiwilligen Feuerwehr Schwedt/Oder
sowie ein eingeschossiges Gemeindehaus. Auf diesem Grundstick befinden sich mit zwei
Transformatorstationen auch Anlagen der technischen Infrastruktur. Der 6stliche Uber-
gangsbereich zur strallenseitigen Bebauung der ehemaligen DorfstraRe ist unbebaut und
liegt derzeit brach; die Flache stellt sich heute unversiegelt dar, ist aber - von schmalen
Randbereichen abgesehen - durch offenen, vegetationslosen Boden geprdgt. Die Flache
dient der ErschlieBung einer ¢stlich gelegenen Kleingartenanlage sowie der riickseitigen Er-
schlieBung der an der StralRe Zu den Millerbergen gelegenen Grundstiicke. Der Geltungs-
bereich "Lauseberg" umfasst in seiner ndrdlich an die Stral’e Lauseberg angrenzenden Fla-
che ein Grundstiick mit Anlagen eines ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes, der von einem
Recyclingunternehmen bis zum Erléschen der Betriebsgenehmigung im Jahre 2002 nachge-
nutzt worden ist. Die Bebauung ist in ihrer Geschlossenheit, Verteilung der Baumassen und
der Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken der offenen, die drei Gebaude des ehe-
maligen Landwirtschafts- bzw. Recyclingbetriebes aufgrund der Gebaudeldngen einer ab-
weichenden Bauweise zuzuordnen. Die zum Teil sehr hohe Grundstiicksausnutzung resul-
tiert aus der stadtebaulichen Situation auf dem Grundstiick des ehemaligen Landwirtschafts-
bzw. Recyclingbetriebes. Es ist im Bereich der hallenartigen, langgestreckten Gebaude fast
vollstandig versiegelt, die Randbereiche werden durch Ruderalvegetation bestimmt..
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Der sudliche und unbebaute Teil des Geltungsbereiches "Lauseberg" liegt auf einer landwirt-
schaftlichen Brachflache inmitten einer in erster Reihe angeordneten Einfamilienhausbebau-
ung. Diese Flache liegt aul3erhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die meisten,
der an diese Flache angrenzenden Gebaude dienen als Wohnbebauung und stehen parallel
zu den schrag auf die Stral3e Lauseberg zulaufenden Grundstiicksgrenzen. Damit ergibt sich
eine, den sudlichen Bereich der Stral3e bestimmende, "sédgezahnartige" Bebauungsstruktur.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Ein hauptséachliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Losung der bestehenden stadtebauli-
chen Konfliktsituation sowohl bestehender als auch brach liegender gewerblicher Nutzungen
mit der benachbarten Wohnnutzung und mit der Umwelt. In Ergénzung hierzu sollen gering-
fugige Siedlungsflachenerweiterungen im Sinne einer BaullickenschlieRung vorgenommen
werden. Im Geltungsbereich "Schmiedenweg" ist der Fortbestand der gewerblichen Nutzung
dauerhaft zu sichern. Dariiber hinaus soll untersucht werden, welche Entwicklungsmdglich-
keiten fiir diese Nutzung in Frage kommen. Die planerischen Uberlegungen sollen unter Be-
ricksichtigung der Belange des Immissionsschutzes in eine verbindliche und langfristig gesi-
cherte stadtebauliche Lésung miunden. Die vorhandenen Gemeinbedarfsnutzungen sind e-
benfalls an ihren jetzigen Standorten beizubehalten. Mit der Planung soll auch die Zufahrtsi-
tuation zu den hinter dem Plangebiet liegenden Kleingarten eindeutig geregelt werden.

Dagegen ist die brach liegende gewerbliche Nutzung auf den Flachen eines ehemaligen
landwirtschaftlichen und spéateren Recyclingbetriebes vorrangig unter den Aspekten des
stadtebaulichen Umweltschutzes flr eine andere bauliche Nutzung (Wohnnutzung) plane-
risch vorzubereiten. In diesem Plangebietsteil, dem Geltungsbereich "Lauseberg”, wird es
auch zur Ausschdpfung vorhandener Wohnbaupotentiale kommen. Die vorhandene Einfami-
lienhausstruktur soll stadtebaulich aufgegriffen und weitergefuhrt werden. Dabei ist das Ziel
zu verfolgen, die planerisch neu konzipierten Versiegelungen durch Entsiegelungsmafnah-
men im Plangebiet mindestens teilweise kompensieren zu kénnen. Die hinzu kommenden
Siedlungsflachen sollen in die bestehenden Orts- und Siedlungsstrukturen eingebunden, die
vorhandenen ErschlieBungsstrukturen genutzt werden. Die neu entstehenden Ortsrandsitua-
tionen sind durch pragende Grunstrukturen zu gliedern und harmonisch in die Landschaft
einzupassen.

Neben der oben dargestellten planerischen Zielstellung wurden in alternativen stadtebauli-
chen Planungsiberlegungen aufgrund der stadtebaulichen Vorbelastung durch einen ge-
werblichen Altstandort und einiger landwirtschaftlicher Nebenanlagen auf den nérdlich der
StralRe Lauseberg gelegenen Flursticken sowohl die weitere gewerbliche Nutzung der vor-
handen baulichen Substanz, der Rickbau und die Renaturierung der Flachen des ehemali-
gen Recyclingbetriebes als auch die weitere Erméglichung einer gewerblichen, jedoch mit
dem Wohnen vertraglichen baulichen Nutzung erdrtert.

Die weitere bauliche Nutzung in einer ausschliel3lichen gewerblich gepragten Form ist der
Lésung des stadtebaulichen Konfliktes hinsichtlich der aus dieser Nutzung resultierenden
Immissionsbelastungen (Belastungen aus der gewerblichen Nutzung selbst und aus dem
damit verbundenen Wirtschaftsverkehr) in den benachbarten schutzbedurftigen Wohnnut-
zungen nicht dienlich. Ein Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, gerade diese Konfliktsituation
zu bewadltigen. Daher wird diese alternative Planungsiiberlegung nicht weiter verfolgt.
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Der véllige Riickbau der Flachen des ehemaligen Recyclingbetriebes sowie deren Renaturie-
rung ohne eine Kompensation baulicher Nutzungsmaoglichkeiten andernorts ware einem ent-
eignungsgleichen Eingriff gleichzusetzen. Zwar schlief3t sich die bisher ausgetbte bauliche
Nutzung schon aus immissionsrechtlichen Grinden in der unmittelbaren Nachbarschaft zur
schutzbedurftigen Wohnnutzung aus, kénnte aber abgesehen von der nunmehr erloschenen
Betriebsgenehmigung im Sinne des stddtebaulichen Bestandsschutzes in Form einer ande-
ren zulassigen gewerblichen Nutzung in vollem Umfang des vorhandenen stadtebaulichen
Dichte weiter betrieben werden. Zur Vermeidung von nicht abschéatzbaren Folgekosten wird
vom voélligen Rickbau der Anlagen des ehemaligen Recyclingbetriebes und der Renaturie-
rung dessen Flachen abgesehen.

Die letztgenannte alternative stadtebauliche Planungsiberlegung geht von einer gemischten
Nutzung der nérdlich der StraRe Lauseberg gelegenen bebauten Siedlungsflachen aus. Ein
hierbei festzusetzendes Mischgebiet wird durch Nutzungsbeschrankungen in zwei Mischge-
bietsflachen gegliedert. Wahrend fir die Mischgebietsflachen MI 1 (Flurstiicke 105, 106,
119/5, 119/7 (teilweise), 124, 125/3, 125/5, 125/6, 126/1, 126/3, 126/4, 160 und 161 der Flur
2) nur Zulassigkeitsbeschrankungen fur Tankstellen und Vergnigungsstatten gelten, sollen
dariiber hinaus im Mischgebiet Ml 2 (Uberwiegender Teil des Flurstiickes 119/7) Wohnge-
baude und Gartenbaubetriebe nicht zulassig sein. Die Herausnahme der fur ein Mischgebiet
wesentlichen Wohnnutzung ist méglich, da dieses nur fir einen kleinen Bereich innerhalb
zusammenhangender Mischgebietsflachen erfolgt und der Charakter des gesamten Misch-
gebietes beibehalten wird. Diese raumlich begrenzte Beschréankung sonst allgemein zul&assi-
ger Nutzungen wird aus der Vorpragung der baulichen Nutzung des Grundstiickes Lause-
berg 3a (Flurstiick 119/7) abgeleitet. Die vorhandene bauliche Situation eignet sich insbe-
sondere fur solche Nutzungen, die nicht eine vollige Umgestaltung der baulichen Anlagen er-
fordern. Davon sind hauptsachlich das Wohnen und Gartenbaubetriebe betroffen, deren bau-
liche Dichte wesentlich geringer ausfallen dirfte. Um aus planerischer Sicht den privaten
Eingriffen in die vorhandene bauliche Substanz nicht vorzugreifen, stellt diese Planungstiber-
legung auf die Nachnutzung der beiden ndérdlichen, bisher gewerblich genutzten Gebaude
und die sie umgrenzenden versiegelten Freiflachen ab. Das siudlich angrenzende Biiro- und
Lagergebaude wird jedoch wieder dem Mischgebiet Ml 1 zugeordnet. Das Verhaltnis der von
der Wohnnutzung ausgeschlossenen Mischgebietsflachen zu den lbrigen Mischgebietsfla-
chen wahrt die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes.

Im Ergebnis einer verwaltungsinternen Abwagung der beschriebenen Planungsmdéglichkeiten
ist dem ausschliel3lich von der Wohngebietsnutzung gepragten Planungsansatz der Vorzug
fur die weitere Entwicklung des Gebietes gegeben worden. Mit dieser, fir den Geltungsbe-
reich "Lauseberg" bestimmten Entwicklungsvariante sind die geringsten Umwelteinwirkungen
Zu erwarten. Somit konnte das stadtebauliche Entwicklungsziel, wie oben beschrieben, kon-
kreter gefasst werden: Die Lage des Standortes des ehemaligen Recyclingbetriebes begiins-
tigt eine stadtebauliche Entwicklung zum Wohnen. Er bildet Angebotsflachen fir eine Ergéan-
zung als auch fir eine Abrundung der benachbarten, am Lauseberg vorhandenen Einfamili-
enhausstruktur. Diese Entscheidung steht auch im Zusammenhang mit einer planerisch nicht
weiter verfolgten Siedlungserweiterung nérdlich des Schmiedenweges. Das dafiir begonne-
ne Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan "Einfamilienhausbebauung auf den
Dorfsticken - Blumenhagen" wurde seit der im Jahre 1999 erfolgten Entwurfsauslegung
nicht fortgefuhrt. Nach den aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen fir den
Ortsteil Blumenhagen wird die ursprtingliche vorgesehene Verdichtung nordlich des Schmie-
denweges zu Gunsten einer stadtebaulichen, vom Wohnen gepréagten Arrondierung der an
der StraRe Lauseberg gelegenen Siedlungsbereiche des Ortsteils Blumenhagen aufgege-
ben. Mit ausschlaggebend fir diese Entscheidung ist die nicht unproblematische Lage der
bislang auf den Dorfstiicken vorgesehenen Einfamilienhausbebauung zwischen dem geplan-
ten Kiesabbaugebiet im Norden und dem Metallbau- und Schlossereibetrieb im Stden. Mit
dem Verzicht auf diesen Wohnstandort werden in der Bauleitplanung zu bewaltigende stad-
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tebauliche Konfliktsituationen erst gar nicht hervorgerufen. Dennoch werden die bisher ver-
folgten bereitzustellenden Wohnbaulandpotenziale - nur an anderer Stelle im Ortsteil - bei-
behalten.

Im Zusammenhang mit der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ist eine
weitere alternative stadtebauliche Planungsiberlegung im Hinblick auf die Erforderlichkeit
der Einbeziehung der nordlich der Strafl3e Lauseberg und beidseitig neben dem ehemaligen
Landwirtschaftsbetrieb gelegenen Grundstiicksflichen untersucht worden. Anlass hierfir ist
ein von betroffenen Grundstiickseigentimern an die Stadtverwaltung herangetragenes An-
liegen, ihre Grundstiicke aus dem Geltungsbereich herauszunehmen. Die Prifung durch die
Stadtverwaltung hat ergeben, dass fir die betroffenen Grundstiicke beidseitig des Flursti-
ckes 119/7 der Flur 2, Gemarkung Blumenhagen (bebaute Flachen des ehemaligen Land-
wirtschaftsbetriebes), kein Planerfordernis besteht. Die Zulassigkeit von Vorhaben auf den
herausgenommenen Flachen lasst sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung ableiten
und bestimmen. Eine weitere Verdichtung, wie im Bebauungsplanvor- und im -entwurf vor-
geschlagen, wird von den Grundstiickseigentiimern nicht gewinscht. Aus diesem Grund
werden aus dem Geltungsbereich "Lauseberg" die Flurstiicke 105, 106, 119/5, 120, 124,
125/3, 125/5, 125/6, 126/1, 126/3, 126/4, 160, 161 sowie das Strallenflurstiick 118 der Flur
2, Gemarkung Blumenhagen, vollstandig bzw. teilweise herausgenommen. Dieses hat auch
eine Verringerung der mit der Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft zur
Folge.

Aufgrund seiner besonderen stadtebaulichen Situation mit der bestehenden und auch wei-
terhin beizubehaltenden gewerblichen Nutzung und Gemeinbedarfsnutzung werden im Gel-
tungsbereich "Schmiedenweg" der besondere Nutzungszweck der Metallbaubetriebsflache,
eine Flache fur den Gemeinbedarf, StralRenverkehrsflachen sowie private und o6ffentliche
Grunflachen festgesetzt. Im Geltungsbereich "Lauseberg" wird das Plangebiet in einzelne
Baugebiete (allgemeine Wohngebiete) und StraRenverkehrsflachen unterteilt.

Mit der Festsetzung von Grundflachenzahlen sowie der Anzahl der zulassigen Vollgeschos-
se als HochstmalR wird das Maf3 der baulichen Nutzung der Baugebiete bestimmt. Mittels
Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstlcksflachen festgesetzt. Eine Mindestbegri-
nung des Gebietes sowie die Gliederung und harmonische Eingriinung des Ortsrandes wird
mit der Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Gehdlzen bzw. durch textliche Fest-
setzung einer Mindestbepflanzung mit Baumen erreicht.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Plangebiet, bestehend aus den Geltungsbereichen "Schmiedenweg" und "Lau-
seberg" umfasst eine Grol3e von ca. 2,88 ha und gliedert sich wie folgt:

Verkehrsflachen 0,17 ha davon vorhandene 0,17 ha
Gemeinbedarfsflachen 0,11 ha Innenbereichsflachen 0,06 ha
Bauflachen (WA 1, WA 2) 1,61 ha imWA2 1,09 ha
Bauflachen (Metallbaubetrieb) 0,69 ha 0,32 ha
Summen 2,58 ha | bereits vorhandenca. 1,64 ha
Zusatzlicher Bruttoflachenbedarf an Grund und Boden fir Bebauung 0,94 ha
Grinflachen 0,30 ha
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Mit der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Uberbaubarkeit des Bodens kann die Bo-
denflache insgesamt wir folgt dauerhaft versiegelt werden:

Flache GRz Uberbaubare
Grundstiucksflache

ohne Beriicksichtigung

819 Abs. 4 Satz 2 BauNVO

Wohnbauflachen WA 1 5.203 m2 0,2 1.041 m?2
Wohnbauflachen WA 2 10.900 m2 0,25 2.725 mz
Flachen fir den Gemeinbedarf 1.132 m? - 1.132 m?
Flachen mit bes. Nutzungszweck 6.850 mz 0,65 4.452 m?2
Verkehrsflachen 3.491 m? - 3.491 m?
Summe der Uberbaubaren Flachen (gerundet: 1,28 ha) 12.866 m?2

Etwa die Halfte der Bauflachen in den beiden Geltungsbereichen des Bebauungsplanes be-
findet sich im Innenbereich. Eine Bebauung ist hier bereits gemaf § 34 BauGB zulassig. Der
durch die Planung verursachte, fur eine Bebauung notwendige zuséatzliche Bedarf an Grund
und Boden, der auf auRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gelegenen Flachen
realisiert werden soll, umfasst eine Bruttoflache von ca. 0,94 ha. Dabei gilt zu bertcksichti-
gen, dass mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,25 im allgemeinen Wohngebiet
WA 2 auf dem Flachen des ehemaligen Recyclingunternehmens eine deutliche Entsiegelung
des Bodens gesichert wird.

1b Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fir den Bebauungsplan

Fachgesetze

Fur das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des 8 1a Abs. 3 Bau-
gesetzbuch in Verbindung mit 8 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes beachtlich, auf
die im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung im Zuge der Umweltprifung mit dem Grin-
ordnungsplan einschliel3lich seiner Eingriffsregelung und im Bebauungsplan mit entspre-
chenden Festsetzungen reagiert wird.

Fur das weitere Plangebiet sind die auf der Grundlage des Brandenburgischen Naturschutz-
gesetzes erlassenen Schutzgebietsverordnungen zu Natur- und Landschaftsschutzgebieten
(NSG / LSG) sowie die Fauna-Flora-Habitat-Gebiete / européische Vogelschutzgebiete zu
beachten.

Ein Naturschutzgebiet ist ein Landschaftsbereich, der den besonderen Schutz von Tieren
und Pflanzen und deren Lebensrdumen erfordert. Es handelt sich um ein rechtsverbindlich
festgesetztes Gebiet, das der Erhaltung von Lebensgemeinschaften oder Lebensstétten
wildlebender Tier- und Pflanzenarten dient sowie aus 6kologischen Griinden oder wegen der
Seltenheit oder seiner herausragenden Schénheit ausgewiesen wird. Viele NSG haben auch
eine Bedeutung als FFH- oder Vogelschutzgebiete und gehdren damit zum europdaischen
Schutzgebietssystem Natura 2000. Hierzu zéhlen wichtige Naturrdume und Arten, die durch
die europdische FFH-Richtlinie geschutzt sind, die zum Erhalt der natirlichen Vielfalt und
zum Schutz natirlicher Lebensraume und Arten erlassen wurden. Die Mitgliedsstaaten der
Européaischen Union sind zur Umsetzung dieser Richtlinien verpflichtet.
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Landschaftsschutzgebiete sind ebenfalls rechtsverbindlich festgesetzte Gebiete, die aus-
dricklich der Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit von Natur und Land-
schaft, der Erhaltung des Naturhaushaltes sowie dem Schutz oder der Pflege von Land-
schaften, dem Erhalt der Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes oder ihrer
Bedeutung fiir eine naturnahe Erholung dienen. Die Verordnung zu einem LSG enthalt Ver-
bote und Genehmigungsvorbehalte, die den Landschaftsraum vor Schadigung beispielswei-
se durch Baumafl3inahmen oder Infrastrukturmal3nahmen schiitzen. Die Landnutzung bleibt in

der bisherigen Form weiterhin mdglich.
Natur- und Landschaftsschutzgebiete werden durch Erlass einer Rechtsverordnung festge-

setzt. Dies geschieht in Brandenburg durch die oberste Naturschutzbehérde bzw. einen
Landkreis oder eine kreisfreie Stadt, soweit diese eine Befugnis des Ministeriums erhalten

haben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Lauseberg 1" liegt in keinem Natur- und Land-
schaftsschutzgebiet sowie in keinem Fauna-Flora-Habitat-Gebiet und in keinem européi-
schen Vogelschutzgebiet. Auch grenzt er nicht an eines dieser Gebiete an. In den nachfol-
genden Kartenausschnitten ist die Lage des Plangebietes zu den in der Umgebung rechts-

kraftig bestimmten Schutzgebieten dargestellt.
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Auszug aus der Karte des LUA-Kartendienstes Biotop- und Schutzgebietsinformation im Land Brandenburg
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Auszug aus der Karte des LUA_Kartendienstes SPA-Nachmeldungen

Bezogen auf die das Bebauungsplangebiet einwirkenden Immissionen ist das Bundesimmis-
sionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen (Sechste Allgemeine Verwal-
tungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz - TA Larm) zu berlicksichtigen. Zur Be-
waltigung mdglicher Anforderungen an den Schallschutz wurde im Zuge des Bebauungs-
planverfahrens eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.

Fachplanungen

Uber die Darstellungen des Flachennutzungsplanes hinaus stellt der Landschaftsplan4 so-
wohl fir die StralRe Zu den Mdillerbergen als auch fur den dstlichen Teil der Stral3e Lause-
berg eine StralRenbaumbepflanzung mit Alleebaumen dar. Der norddstliche Ortsrand ist im
Ubergang zum angrenzenden Waldbestand zu begriinen. Analog zum Flachennutzungsplan
stellt auch der Landschaftsplan die Flachen sidlich der Stral3e Lauseberg als Flachen fir die
ordnungsgemalle Landwirtschaft dar.

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir die Stadt Schwedt/Oder befindet sich derzeit in der Auf-
stellung. Letzter Arbeitsstand ist der Entwurf in der Fassung vom November 2000. In seinem
weiteren Aufstellungsverfahren wird er an die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes an-
gepasst.

4 Stadt Schwedt/Oder, Landschaftsplan Entwurf 1999, Seebauer, Wefers und Partner GbR
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.a Bestandsaufnahme und Bewertung

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfind-
lichkeit von Umweltmerkmalen gegenuber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ih-
re Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. AnschlieBend wird
die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes in
Zusammenfassung der Fachgutachten, die im Zuge der Umweltprifung als erforderlich be-
stimmt wurden, dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umweltwir-
kungen sollen deutlich herausgestellt werden, um daraus anschlieBend MalRRnahmen zur
Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen abzulei-
ten.

2.al Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf
das Wohnumfeld (Larm, Landschaftsbild und Barrierewirkung) von Bedeutung. Von den
durch die Bebauung ausgehenden Wirkungen sind die angrenzenden von der Wohnnutzung
gepragten Siedlungsbereiche des Ortsteils Blumenhagen unmittelbar betroffen.

Die gegenwartige Naherholungsfunktion des Landschaftsraumes ist mit Ausnahme der
Wahrnehmung eines offenen weitlaufigen Landschaftshildes von geringer Bedeutung. Dem
Plangebiet kommt keine Offentliche Erholungsfunktion zu. Im Landschaftsplan werden die
Flachen dem "Erlebnisraum Agrarlandschaft" zugeordnet. Nordwestlich des Geltungsberei-
ches "Lauseberg" bzw. sudostlich des Geltungsbereiches "Schmiedenweg" befinden sich
Kleingarten, die als private Erholungsflachen dienen. Bezogen auf eventuelle Emissionen
aus dem Plangebiet sind diese empfindlichen Fldchennutzungen zu berticksichtigen. Dar-
Uber hinaus dienen die im Norden der Siedlungsbereiche gelegenen Waldflachen ebenfalls
einer ruhigen Erholungsnutzung und sind als solche in ein Ubergeordnetes Wegenetz einzu-
binden.

Aufgrund der Vorbelastungen durch Gewerbelarm, landwirtschaftliche Immissionen und
zweier gewerblicher Altstandorte weist das Plangebiet und seine Umgebung bezogen auf
das Schutzgut Mensch eine hohe Empfindlichkeit hinsichtlich planerischer Veranderungen
auf.

Larm ist ein hérbarer Schall, der eine gewollte Stille stért und damit zur Beeintrachtigung des
menschlichen Wohlbefindens fiihren kann. Die Stadtordnung der Stadt Schwedt/Oder (8 15)
schreibt vor, dass in reinen und allgemeinen Wohngebieten die Zeit von 20:00 Uhr bis 07:00
Uhr, von 12:00 bis 15:00 Uhr sowie Sonn- und Feiertage als Ruhezeit gilt. Wahrend dieser
Ruhezeit sind in den genannten Gebieten Tatigkeiten und Verhaltensweisen untersagt, die
mit erheblicher Larmentwicklung verbunden und zur Stérung der Ruhezeiten geeignet sind.
Diese Vorschriften beziehen sich nicht auf Gewerbebetriebe, die in den genannten Berei-
chen ansassig sind oder dort voribergehend tatig werden sowie auf Bestellungs- und Ver-
richtungsarbeiten.
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Das Bebauungsplangebiet und hier insbesondere der fiir eine Wohnnutzung bestimmte Gel-
tungsbereich "Lauseberg" wird von Immissionen aus dem StralRenverkehr belastet. Die
schalltechnische Untersuchung® kommt zu dem Ergebnis, dass beziglich der Einwirkung der
von der suddstlich zum Plangebiet gelegenen Bundesstral3e 2 und der Blumenhagen durch-
querenden LandesstralRe L 272 (Zu den Millerbergen) resultierenden Verkehrsgerausche
auf die Wohnbereiche an der StraRe Lauseberg keine zusatzlichen LarmschutzmalRnahmen
erforderlich sind. Die erstellten Schallimmissionsplane einschlieZlich der Ergebnistabelle las-
sen fur die vorhandene Wohnbebauung als auch fiir die Bereiche mit geplanter Wohnbebau-
ung eine Unterschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiur allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) am Tage und 45 dB(A) in der Nacht erkennen.

Die in Nachbarschaft des im Geltungsbereich "Schmiedenweg" ansassigen Metallbau- und
Schlossereibetriebes gelegene Wohnbebauung wird einem Dorfgebiet zugeordnet. damit gilt
fur den Tag der Immissionsrichtwert von 60 dB(A). Dieser Immissionswert wird in gleichem
Mafe fur die Kleingérten angesetzt. Die DIN 18005 gibt zwar flr Kleingartengebiete einen
Orientierungswert von 55 dB(A) an, jedoch ist im vorliegenden Fall bei den wenigen Klein-
garten fraglich, ob ein Kleingartengebiet vorliegt. AuRerdem wére den Betroffenen schwer
begreiflich zu machen, warum benachbarte Wohnnutzungen schlechter geschitzt sind, als
Kleingarten. Unterstitzt wird die Heranziehung eines Richtwertes von 60 dB(A) tags durch
die Festlegungen im Abschnitt 6.7 der TA Larm bezlglich Gemengelagen.

Den Schallimmissionspléanen und den Ergebnistabellen der schalltechnischen Untersuchung
nach wird deutlich, dass die Beurteilungspegel fiir die gewerblich erzeugten Gerausche fir
den derzeitigen Zustand die fir Dorfgebiete geltenden Richtwerte der TA Larm fiir den Tag
sudlich des im Geltungsbereich "Schmiedenweg" anséassigen Metallbau- und Schlossereibe-
triebes einhalten. Fir das westlich auf der anderen Seite der Stral3e Zu den Miullerbergen
gelegene Wohnhaus wird eine Richtwertliberschreitung (fir Dorfgebiete) um ca. 6 dB(A)
festgestellt.

In der schalltechnischen Prognose kommt es durch die an die sidlich des Geltungsbereiches
"Schmiedenweg" in der Kleingartenanlage gelegenen Immissionsorte heranriickenden
Schallquellen zu Uberschreitungen der entsprechenden Richtwerte bis zu 5 dB(A). Westlich
des Grundstiickes des Metallbau- und Schlossereibetriebes wird der Richtwert fiir Dorfgebie-
te infolge der Verlagerung der Quellen bzw. infolge des Wegfalls der Rangiergerausche
nunmehr eingehalten. Wird in den schalltechnischen Berechnungen fir den kinftigen und
planungsrechtlich vorbereiteten Zustand von ganztatig getffneten Toren ausgegangen, so
ergeben sich in Richtung Kleingérten nur um etwa 1 dB(A) hohere Beurteilungspegel. Dar-
Uber hinaus ergab die Berechnung von einzelnen, kurzzeitigen Gerauschspitzen fur den
kinftigen Zustand an einem Immissionsort an der Kleingartenanlage 94 dB(A). Hieraus er-
gibt sich, dass das Maximalpegelkriterium der TA Larm (Uberschreitung des Richtwertes um
nicht mehr als 30 dB(A) tags) fur den kinftigen Zustand verletzt wird.

Jedes Grundstiick, auf dem Uberlassungspflichtige Abfélle anfallen, muss an die offentliche
Abfallentsorgung angeschlossen werden. Abfélle aus Haushalten sind grundsatzlich zu Uber-
lassen, soweit sie nicht selbst verwertet (kompostiert) werden. Aus anderen Herkunftsberei-
chen (z. B. Gewerbe) sind nur Abfélle zur Beseitigung Uberlassungspflichtig. Abfall aus
Haushalten, der selbst nach zumutbarer Zerkleinerung, wegen seines Gewichtes, seiner
Sperrigkeit oder Materialbeschaffenheit nicht in die zugelassenen Abfallbehalter passt, diese
beschadigen oder das Entleeren erschweren koénnte (z. B. MObel, Matratzen, Kinderwagen,
Teppiche), ist als Sperrmill zu entsorgen. Baumaterialien, Griinschnitt, Mullsacke und Auto-
teile sind jedoch kein Sperrmiill. Die Sperrmullabfuhr erfolgt regelmé&Rig nach einem Touren-

> Schalltechnische Prognose fiir den Bebauungsplan "Lauseberg I" im Schwedter Ortsteil Blumenhagen,
Kockritz, Schenk, Zick Ingenieurbliro GmbH, Berlin - Marz 2005
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plan. Au3erhalb der regularen Sperrmilltage ist eine kostenlose Entsorgung von Sperrmdll
aus Haushalten der Stadt Schwedt/Oder an einem festgelegten Wochentag moglich. Sperr-
mill kann auch auf dem Recyclinghof abgegeben werden. Folgende Materialien werden ent-
gegengenommen: Sperrmiill, Schrott, Altfarbe, Geréatebatterien, Griinschnitt, Papier, Pappe,
Verpackungen, Elektro- und Elektronikgerat, Reifen. Es kénnen auch Bauabfélle in Klein-
mengen (1 PKW-Anhanger pro Lieferung) abgegeben werde. Dafir ist aber ein Entgelt zu
entrichten.

Fur die Durchfiihrung der offentlichen Abfallentsorgung sowie flr den Betrieb des 6ffentli-
chen Recyclinghofes hat die Stadt Schwedt/Oder die Abfallwirtschaftsunion Schwedt GmbH
beauftragt. Die AWU Schwedt GmbH ist dartiber hinaus auch Ansprechpartner im gewerbli-
chen Abfallmanagement. Sie ist als Vertragspartner der Duales System Deutschland AG fir
die Entsorgung von Wertstoffen (Papier, Glas, Leichtfraktion) im Stadtgebiet Schwedt/Oder
zustandig.

Bewertung

Verkehrslarmimmissionen

Hinsichtlich der Verkehrsgerauscheinwirkungen fur den Geltungsbereich "Lauseberg" sind
keine zusatzlichen LarmschutzmalRnahmen erforderlich.

Gewerbelarmimmissionen

Aufgrund der ortlichen Bedingungen und aufgrund des Ausmalfes der Richtwertliberschrei-
tungen sind unterschiedliche Erfolg versprechende MalBhahmen zum Larmschutz denkbar.
Da sich die entscheidenden Gerduschquellen im Freien befinden, erscheinen MalRhahmen
zur VergréRerung des Abstandes zwischen Quellen und Gebauden bzw. eine Abschirmung
in Richtung der nachstgelegenen Geb&dude am sinnvollsten. Eine Larmminderung an der
Quelle Gabelstapler ist nicht ohne weiteres moéglich. Denkbar ware lediglich der Einsatz ei-
nes larmarmeren Typs. Eine Verminderung der Verladegeréausche, insbesondere der Gerau-
sche beim Aufeinandertreffen von Metallteilen, ist nicht erreichbar. In den Empfehlungen der
Schalltechnischen Prognose wird deshalb vorgeschlagen, die hohen Gerauschpegel in Rich-
tung Kleingarten durch abschirmende Malinahmen (Larmschutzwand) zu mindern.

Luftschadstoffe

Von den Baugebieten sind unter Zugrundelegung der giltigen Warmedammstandards und
moderner Heizungsanlagen keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Empfeh-
lungen fir besondere Maflinahmen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen aus der
Wohn- und nicht stérenden Gewerbenutzung sind fur die Entwicklung des Baugebietes nicht
erforderlich. Der durch die erweiternden Baugebietsflachen im Geltungsbereich "Lauseberg"
hinzukommende Anliegerverkehr wird zu einer weiteren Erh6hung der Vorbelastung angren-
zender Siedlungsflachen durch Abgase fuhren. Die relativ geringe GroRRe der Baugebiete
fuhrt aber gegentber der bereits vorhandenen Belastung der das Plangebiet tangierenden
LandesstralRe (Zu den Miillerbergen) zu keiner zusétzlichen Belastung in der Ortslage. Eher
ist durch den Wegfall des gewerblichen LKW-Verkehrs mit einer Verringerung des Luft-
schadstoffausstof3es zu rechnen.
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Landwirtschaftliche Immissionen

Die ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen im Siden der Ortslage Blumenhagens lie-
gen derzeit brach. Die Bewohnerinnen und Bewohner im Geltungsbereich "Lauseberg" ha-
ben dennoch zu beriicksichtigen, dass die zu einer ordnungsgeméafRen Landwirtschaft erfor-
derlichen BewirtschaftungsmafRinahmen und die daraus resultierenden unvermeidlichen Im-
missionen, z. B. durch Geriiche, Larm landwirtschaftlicher Maschinen, Staub u. &., aufgrund
des planerischen Gebots der gegenseitigen Ricksichthahme hinzunehmen sind, sofern die
Bewirtschaftung wieder aufgenommen wird.. Die Wohngrundstticke sind aufgrund der vor-
handenen Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen vorbelastet. Daraus ergibt
sich ein verminderter Schutzanspruch, der sich somit auf das ortstibliche und tolerierbare
Mafd beschrankt. Fir die neu ausgewiesenen Bauflachen sidlich der StraRe Lauseberg wird
entlang der rickwartigen, den Landwirtschaftsflichen zugewandten Flachen ein mit Strau-
chern und Heckengeholzen bewachsener Schutzstreifen von 5 m Breite festgesetzt. Damit
werden auch die wirtschaftlichen Grundlagen der angrenzenden Landwirtschaft gesichert.

Abfallstoffe

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch ungeordnete Abfallentsorgung sind
im Plangebiet nicht zu erwarten, so dass hierdurch voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen auftreten werden. Die Uberplanung der Flachen des ehemaligen Recyc-
lingbetriebes mit einer allgemeinen Wohngebietsnutzung kann auch Initialziindung fir die
Entsorgung des dortigen Altstandortes sein.

2.a.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schut-
zen. lhre Lebensrdaume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen,
zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Die potentiell-natirliche Vegetation auf den sandigen Bdden der Talsandterrassen des Unte-
ren Odertals im Planungsgebietes ist die natirliche Waldgesellschaft der Kiefern-
Traubeneichenwalder. Das Planungsgebiet und sein Umfeld wird heute jedoch fast aus-
schlief3lich durch vorhandene Siedlungsflachen und somit durch Bebauung und Garten be-
stimmt. Die Lebensraumqualitaten fir wildlebende Flora und Fauna sind im Bereich der Be-
bauung stark eingeschrankt. Die gilt vor allem fiir den Geltungsbereich "Schmiedenweg", der
durch groR3flachig versiegelte oder stark verdichtete, vegetationslose Flachen bestimmt wird.
Fur die Betrachtung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft sind jedoch nur die Flachen zu betrachten, die aul3erhalb der ,im Zusammen-
hang bebauten Ortslage” gelegen sind: Fir die Flachen im gemal § 34 BauGB abgegrenz-
ten Innenbereich liegt formal bereits Baurecht vor, so dass diese Flachen nicht als Eingriffs-
flachen definiert werden. Die suidlichen Flachen im Geltungsbereich "Lauseberg" stellen sich
als ehemalige Intensiv-Landwirtschaft dar und sind seit einigen Jahren brach gefallen. Diese
Flachen sind grof3flachig ausgebildet und werden nicht durch Feldgehdlze oder kleinteilige
Strukturelemente gegliedert. Dariiber hinaus befinden sich im nérdlichen Teil des Geltungs-
bereiches "Lauseberg" die ehemaligen Freiflachen des Recycling-Betriebes, deren unversie-
gelte Flachenanteile als ruderale Brachflachen ausgebildet sind.
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GemaR der Biotopkartierungsanleitung des Landes Brandenburg® werden fiir das Plangebiet
die vorkommenden Biotoptypen folgenden Biotoptypen zugeordnet:

- Ackerbrache

Es handelt sich um ehemals intensiv bewirtschaftete Ackerflachen, die durch ruderale
Artenzusammensetzung gepragt sind und nur einen geringen Anteil an Acker-
Wildkrautern aufweisen. Die Flachen des Geltungsbereiches "Lauseberg" stellen nur ei-
nen sehr geringen Teil der grof3flachigen Ackerbrachen dar, die weitraumig im Sudosten
anschlieBen und ehemals der gleichen intensiven Bewirtschaftung unterlagen. Im Uber-
gang zu den Verkehrsflichen sind einige Bereiche durch Uberfahren verdichtet und
durch offenen Boden gepragt. Ein Teil der Flache dient als Containerplatz des Dualen
Systems. Auch dieser Bereich ist durch offenen Boden bestimmt. Der Biotopwert der
Ackerbrache ist aufgrund der Strukturarmut und der geringen Artenzahl als mittel einzu-
stufen.

- Sonstige ruderale Staudenfluren
Die nicht versiegelten Freiflachen des ehemaligen Landwirtschafts- bzw. Recycling-
Betriebes stellen sich als ruderale Staudenfluren dar. Sie werden durch Stickstoff lie-
bende Hochstauden charakterisiert und dienen teilweise noch der Lagerung von Bau-
stoffen, Erdaushub und &hnlichem. Die ruderalen Staudenfluren sind aus vegetati-
onskundlicher Sicht nur von mittlerer Bedeutung, weisen aber fur die Fauna, insbeson-
dere fir Insekten wertvolle Lebensraumstrukturen auf.

- Siedlungsgepragte Biotopstrukturen

Von geringer Bedeutung als Lebensraum fur wildlebende Tiere und Pflanzen sind die
versiegelten Bereiche sowie Baukdrper im Plangebiet. Ebenfalls stark eingeschrénkt ist
auch die Bedeutung der Flachen offenen Bodens, die durch haufiges tberfahren sowie
eine starke Bodenverdichtung gepragt sind. Hierbei handelt es sich um "wilde Erschlie-
Rungswege" sowie Randbereiche bzw. die Weiterfuhrung versiegelter Verkehrsflachen.
Innerhalb der betrachteten Flache beider Geltungsbereiche sind keine gesetzlich ge-
schitzten Biotoptypen oder geschiitzte Pflanzenarten vorhanden.

- Arten und Biotope, Fauna
Faunistische Gutachten oder Aussagen liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Aufgrund der
Auspragung der Biotoptypen ist mit Arten der jungen Ackerbrachen, der nitrophilen Ru-
deralflachen sowie Arten der Garten aus den benachbarten Gartengrundstiicken zu
rechnen. Mit dem Auftreten geschitzter Tierarten ist mit gegenwartigem Kenntnisstand
nicht zu rechen.

Das Plangebiet weist Uber die in brach liegenden Ackerbéden vorzufindenden Lebenswelten
hinaus wenig Lebensraum fir die Tierwelt auf und ist durch die ehemals intensive landwirt-
schaftliche Bodennutzung bereits vorbelastet. Dadurch sowie durch die Lage im direkten Ein-
flussbereich des Ortes sind Empfindlichkeiten des Gebietes gegeniiber neuen Nutzungen
hinsichtlich der Schutzguter Tiere und Pflanzen gering.

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke der Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutz-
gebiete im Sinn des Bundesnaturschutzgesetzes. Siehe auch Ziffer 2.a.6 Schutzgut Land-
schaft.

Biotopkartierung Brandenburg, Kartierungsanleitung, Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Natur-
schutz, Verfasser: Dr. Zimmermann, 1994
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Bewertung

Im Plangebiet fihren die Festsetzungen des Bebauungsplanes innerhalb der vorhandenen
Siedlungsbereiche im Innenbereich planungsrechtlich nicht zu erheblichen und nachteiligen
Eingriffen gemaR Naturschutzgesetz. Der Verlust von Vegetationsflachen durch Uberbau-
ung ist jedoch als erheblicher Eingriff im Sinne des 8§ la Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21
BNatSchG zu beurteilen, wenn dem Boden durch Versiegelung die natirliche Bodenfunktion
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen entzogen wird. Mit der Neuversiegelung eines Teils
der Flachen, fur die durch den Bebauungsplan erstmals Baurecht geschaffen wird, geht vor-
handene Vegetationsflache verloren. Die Bedeutung der vorhandenen Biotopstrukturen ist
jedoch derzeit nur als mittel bzw. gering zu bezeichnen. Mit der Nutzung der verbleibenden
Flachen als Gartenland wird die Bedeutung der Biotopstrukturen erhalten, teilweise sogar
erhoht. Dies wird durch die Ausweisung flachiger Geholz- und Heckenstrukturen sowie die
Bindung zur Anpflanzung von Obstbaumen erreicht bzw. gestarkt. Darliber hinaus wird eine
innerdrtliche Biotopvernetzungsfunktion durch die Anpflanzung von Baumreihen hergestellit.
Der guantitative Verlust an Vegetationsflachen kann somit durch die Aufwertung der Qualitét
der verbleibenden Biotopstrukturen kompensiert werden. Mit der geplanten geringeren stad-
tebaulichen Dichte auf den Flachen des ehemaligen Recyclingbetriebes und deren unmittel-
baren Nahe zum angrenzenden Wald ist eine Verringerung der bisherigen Empfindlichkeiten
des Siedlungsgebietes gegeniuber dem Schutzgut Tiere und Pflanzen zu erwarten.

2.a.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemalR § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Die na-
turraumliche Gliederung weist den Ortsteil Blumenhagen dem Naturraum "Talsandterrassen
des Unteren Odertals" zu. Blumenhagen und seine ihn umgebenden Flachen liegen bis ca.
10 m Uber dem Meeresspiegel. Die Boden in beiden Geltungsbereichen werden durch diluvi-
ale Bildungen der Talsande bestimmt. Auf den Ackerbdden sind die Naturbdden durch be-
wirtschaftungsbedingte MaRnahmen bis in den Untergrund Uberpréagt und weisen nicht mehr
die urspringlichen, natirlichen Bodenstrukturen auf. Auch fur die nicht Uberbauten Teile des
Geltungsbereiches sind daher Vorbelastungen bezogen auf den Bodenhaushalt zu beriick-
sichtigen. Konkrete Bodenuntersuchungen oder Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit
der anstehenden Béden liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Das Bebauungsplangebiet selbst ist in groBen Teilen bereits Uberbaut. Der Versiegelungs-
grad auf den Uberbauten Grundsticksflachen ist je nach der vorhandenen Nutzung unter-
schiedlich. Er liegt bei den von der Wohnnutzung und von der Landwirtschaft (Scheunen-
grundstiicke) gepragten Flachen weitaus niedriger als bei den beiden gewerblichen (Metall-
baubetrieb, ehemaliger Landwirtschafts- / Recyclingbetrieb).

Auf zwei Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden
bzw. wurden seit langerer Zeit unterschiedliche gewerbliche (Metallverarbeitung, Schlosse-
rei, Recyclingbetrieb) und landwirtschaftliche Nutzungen betrieben. Solche Betriebe gelten
als eingeschréankt, aber auch als uneingeschrankt altlastenrelevant. Von der unteren Boden-
schutzbehotrde des Landkreises Uckermark ist mitgeteilt worden, dass auf dem ehemals
landwirtschaftlich genutzten Grundstiick (Flurstiicke 119/7 und 119/8 der Flur 2) nordlich an
der StralBe Lauseberg zuletzt von der inzwischen insolventen Manteuffel Recycling GmbH
eine genehmigungspflichtige Recyclinganlage betrieben wurde. Die nach dem BImSchG ge-
nehmigungsbedurftige Anlage zur Behandlung von Elektroschrott wurde am 29.06.2000 still-
gelegt. Erloschen ist die BImSchG-Genehmigung am 08.07.2004.
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Auf diesem Grundstiick befinden sich Ablagerungen, die jedoch bei sicherer Lagerung der-
zeit keine unmittelbare Gefahr bilden. Eine Gefahrdung der Umwelt tritt erst bei Fremdein-
wirkung ein. Diese kdnnte z. B. durch Vandalismus ausgeldst werden. Derzeit gibt es fur die
Umweltbehorden keinen sachlichen Grund aufgrund von Gefahr in Verzug handeln zu kon-
nen bzw. zu missen. Durch das Landesumweltamt als auch durch die nach dem Erléschen
der Betriebsgenehmigung zustéandig gewordene Untere Bodenschutzbehdrde des Landkrei-
ses Uckermark sind alle formlich mdglichen Schritte zur Beseitigung der auf dem Grundstlick
noch lagernden Abfélle unternommen worden. Dazu gehdort auch eine vorgenommene um-
weltgerechte Entsorgung eines Teils der Abfélle anlasslich eines Brandes auf dem Grund-
stiick. Das Grundstiick wird im Kataster des Landkreises als potenzielle Altlastenverdachts-
flache gefuhrt. Nach aktueller Einschatzung durch die untere Bodenschutzbehdérde ist nicht
von einer unmittelbaren Gefahrdung der Umwelt auszugehen. Eine Altlast ist nicht vorhan-
den. Das Grundstuck ist nur als Altstandort zu betrachten.

Die sudlich der StraRe Lauseberg in das Plangebiet einbezogenen Freiflachen wurden bis
vor einigen Jahren als landwirtschaftliche Flachen fir den Ackerbau genutzt. Die Uberpra-
gung der Béden in diesem Teil des Bebauungsplangebiet durch eine ehemalige intensive
landwirtschaftliche Nutzung ist als Vorbelastung zu beurteilen. Aufgrund der ausschlie3lich
landwirtschaftlichen Nutzung und der hohen Durchlassigkeit des Sandbodens besteht eine
hohe Empfindlichkeit gegeniiber einer Versiegelung durch Uberbauung mit der Folge z.B.
der Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung.

Bewertung

Im Geltungsbereich "Schmiedenweg" ist fur das Grundstiick des Metallbaubetriebes bereits
heute eine starke Versiegelung des Bodens vorhanden. Die Vorbelastungen des Schutzgu-
tes Boden sind hier somit als erheblich zu bezeichnen. Auch die Ubrigen Flachen im Gel-
tungsbereich "Schmiedenweg" sind entweder durch Bebauung oder erhebliche Verdichtung
stark belastet. Selbst die inzwischen brach gefallenen Bereiche, die sich heute z.T. als Vege-
tationsflachen darstellen, sind aufgrund ehemaliger, intensiver Nutzungen nicht als naturna-
he, unbelastete Bdden zu bezeichnen; auch hier sind Vorbelastungen zu beriicksichtigen. Im
Geltungsbereich "Lauseberg" sind erhebliche Vorbelastungen vor allem fiir das Grundstiick
des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes / Recyclingbetriebes zu nennen. Die Flachen sind
grol3flachig versiegelt und weisen nur geringe Anteile vegetationsbestandener Bdéden auf.
Die Bodenstrukturen sowie die natirlichen Bodeneigenschaften sind hier stark beeintrachtigt.
Weniger belastet, jedoch ebenfalls nicht ohne Vorbelastungen stellen sich die Flachen std-
lich der StralRe Lauseberg dar. Die ehemalige intensive Landwirtschaft hat zu einer Stérung
der Bodenstrukturen sowie zum Eintrag von Diingemitteln und Pestiziden gefiihrt; diese Be-
lastungen sind jedoch aufgrund mittelfristiger Regenerierbarkeit als geringer einzustufen, als
Vorbelastungen in den Ubrigen Teilen des Geltungsbereiches.

Das Grundstlick der ehemaligen Recyclinganlage an der Stral3e Lauseberg ist aufgrund ei-
nes stillgelegten Gewerbebetriebes nur als Altstandort zu betrachten. Bei einer Wohnnut-
zung sollte im Bebauungsplanverfahren auf die Einhaltung der Bodenrichtwerte hingewiesen
werden. Der Altlastenverdacht kann vernachlassigt werden. Eine Auftragsauslosung fir eine
Bodenuntersuchung beziiglich vermuteter Altlasten ist unter den derzeitigen Standortbedin-
gungen nicht erforderlich. Fur die Kennzeichnung des Grundstickes als Altlastenstandort
fehlen die materiellen Voraussetzungen.

Trotz der Vorbelastungen des anstehenden Bodens der stidlich der StraRe Lauseberg gele-
genen Grundstucke, wird mit dem Bebauungsplanverfahren ein Eingriff in den Bodenhaus-
halt vorbereitet. Hieraus leiten sich fiir das Baugebiet erhebliche sowie nachhaltige Umwelt-
auswirkungen und ein Kompensationserfordernis ab. Die Festsetzungen des Bebauungspla-
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nes bewirken in der Summe Uber die be(_eits dem Innenbereich zuzuordnenden Flachen hin-
aus jedoch nur eine geringe zuséatzliche Uberbauung.

Mit der Nachnutzung bereits belasteter Standorte geht z.T. eine Entsiegelung und erhebliche
Aufwertung von Natur und Landschaft in diesem Teilbereich einher. Der geringfiigigen Neu-
versiegelung steht die Ausweisung einer Flache fur Anpflanzungen in den riickwartigen, dem
Landschaftsraum zugewandten Grundstlcksteilen entgegen. Hier erfolgt durch die flachige
Bepflanzung mit Gehdlzen eine Aufwertung der Bodenstrukturen, was zu einer Kompensati-
on von Teilen der o0.g. Eingriffe in den Bodenhaushalt beitragen kann. Die Kompensation der
Eingriffe in den Boden kann vollstdndig mit PflanzmaRnahmen auf den Grundstiicken selbst
erreicht werden.

2.a.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung
im Sinne von § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden
Generationen ohne Einschrankungen alle Optionen der Gewdassernutzung offen stehen.
Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unter-
scheiden. Laut Landschaftsplan steht in einer Tiefe von 2 bis 5 m unter Flur Grundwasser
an. Uber den konkreten Grundwasserstand im Plangebiet liegen keine Untersuchungen vor.
Die Grundwasserfliel3richtung geht in Richtung Norden. Wasserleitvermégen, Grundwasser-
aufkommen und Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der naturrdumlichen Vorbedin-
gungen als hoch einzustufen. Oberflachengewdésser finden sich im Untersuchungsgebiet
nicht.

Da der Ortsteil Blumenhagen derzeit nicht an die zentrale Abwasserentsorgung angeschlos-
sen ist, erfolgt die Schmutzwasserentsorgung von Grundstiicken dezentral. Diese Entsor-
gung der Abwasser aus abflusslosen Sammelgruben bzw. von Schlammen aus Kleinklaran-
lagen erfolgt durch vertraglich gebundene Entsorgungsfirmen des Zweckverbandes Ostu-
ckermarkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung. Die Fakalienentsorgung erfolgt
von der Abfallwirtschaftsunion Schwedt GmbH.

Tankstellen bedurfen nach dem Wasserhaushaltsgesetz einer Erlaubnis. Insbesondere in
der Umgebung der an den Ortsteil Blumenhagen angrenzenden FFH-Gebiete ist besondere
Sorgfalt geboten.

Bewertung

Bei der Beurteilung der Erheblichkeit der Eingriffe in den Wasserhaushalt sind die Vorbelas-
tungen des Gebietes aufgrund der ehemaligen, intensiven Nutzungen bzw. der vorhandenen
Versiegelung zu bertcksichtigen. Die hohe bis sehr hohe Gefahrdung des Grundwassers
gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen resultiert aus dem ungedeckten Grund-
wasserleiter, der stark durchléssigen Bodensubstrate und dem geringen Grundwasserflurab-
stand. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Beeintrachtigungen des Grundwas-
serhaushaltes zu vermeiden bzw. auszugleichen. Es sollte daher fur den gesamten Gel-
tungsbereich die vollstandige Versiegelung von Zufahrten etc. ausgeschlossen werden.

Der hohe Versiegelungs- bzw. Stdérungsgrad der Bdden in den beiden Geltungsbereichen
bedingt eine bereits vorbelastete, eingeschrankte Bedeutung fur den Wasserhaushalt.
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Die Neuversiegelung im Bereich der erstmals planungsrechtlich zulassigen Bebauung sid-
lich der Stral’e Lauseberg hat auch eine Beeintrachtigung des Grundwasserhaushaltes zur
Folge. Neben der Vermeidung bzw. Minderung der Beeintrachtigungen mittels Verwendung
wasserdurchlassiger Belage fur Zufahrten u.a. ist die Versickerung des auf den Dachflachen
anfallenden Niederschlagswassers anzustreben. Dies dirfte auch aufgrund der anstehenden
durchlassigen Sandbdden unproblematisch mdglich sein. Bei einer Versickerung der anfal-
lenden Niederschlagswaésser werden die Eingriffe in den Wasserhaushalt minimiert bzw. im
Gebiet vollstandig kompensiert. Erhebliche Beeintrachtigungen verbleiben demnach nicht.

Tankstellen sollten im Geltungsbereich Bebauungsplan nicht zugelassen werden. Damit wa-
re eine grundsatzliche Sicherung vor Beeintrachtigungen der angrenzenden FFH-Gebiete
von nach dem WHG erlaubnispflichtigen Tankstellen gegeben.

2.a5 Schutzgut Klima / Luft

Der Landschaftsraum, in dem das Plangebiet gelegen ist, wird laut Landschaftsplan dem o-
zeanisch-kontinentalen Ubergangsklima zugeordnet. Das Untersuchungsgebiet liegt im Ein-
flussbereich des Niederungsklimas der Odertalniederung. Es wird durch Jahresdurch-
schnittstemperaturen zwischen 8 und 8,5 Grad C und eine jahrliche Niederschlagsmenge
von 480 und 540 mm bestimmt. Es herrschen Winde aus west- bis stidwestlicher Richtung
Vor.

Im Falle der Bebauung von Stadt- und LandschaftsrAumen sind Umweltwirkungen aus an-
steigender verkehrsbedingter und allgemeiner Erwarmung aufgrund Uberbauung und ab-
nehmender Luftzirkulation zu erwarten. Die klimatische Funktion der erstmals als Bauflachen
vorgesehenen Grundstiicke des Plangebietes ergibt sich aus ihrer Lage am Ortsrand. Die
Flachen liegen im Ubergang zwischen dem offenen Freilandklima der Umgebung und dem
Klima "kleinerer Ortslagen”. Eine auf3erordentliche Luftbelastung ergibt sich fir die angren-
zenden Baugebiete im Falle von Staubimmissionen aus ackerbaulicher landwirtschaftlicher
Nutzung. Im Untersuchungsraum sind keine erheblichen Vorbelastungen und Empfindlichkei-
ten gegentber der Luft- und Klimasituation zu beobachten.

Bewertung

Bezogen auf das Klima weist das Plangebiet im Zusammenhang mit den angrenzenden Frei-
flachen im Osten und Suden nur geringe Veranderungen zum unbelasteten AuRenraum auf.
Die positiven Auswirkungen dieser offenen Landschaft, die im Landschaftsplan als "Flachen
mit Bedeutung bzw. mit besonderer Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet benannt wer-
den, wirken in das Plangebiet hinein. Die Flachen des Plangebietes selbst sind jedoch mit
Ausnahme der sldlich der Stral3e Lauseberg gelegenen Ackerbrache aufgrund ihres gerin-
gen Vegetationsteils sowie des z.T. bereits sehr hohen Versiegelungsgrades bezogen auf
das Lokalklima teilweise stark vorbelastet. Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen des
Plangebietes durch Versiegelung, Uberbauung sowie Verkehrsemissionen und Heizanlagen
sind aufgrund seiner geringen GrofRe und Begrenzung der baulichen Verdichtung kiinftig
nicht zu erwarten. Fur das Schutzgut Klima/Luft ergibt sich daher kein Kompensationsbedarf.
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2.a.6 Schutzgut Landschaft

In beiden Geltungsbereichen ist vor allem die Lage an einem der Ortsrander Blumenhagens
von Bedeutung: Wahrend der Geltungsbereich "Schmiedenweg" an seinem nordostlichen
Rand die Grenze der bebauten Ortslage zu den teilweise auch innerdrtlich gepréagten Freifla-
chen (mit hohem Nutzungspotential als Erholungsflachen) darstellt, ist der ndrdliche Ortsrand
des Geltungsbereiches "Lauseberg" aufgrund der Nachbarschaft zum Wald kaum wabhr-
nehmbar. Sidlich der Stral3e ist der Ortsrand der vorhandenen, jedoch aufRerhalb des Gel-
tungsbereiches liegenden Einfamilienhausgrundstiicke zur den angrenzenden Ackerflachen
deutlich abgegrenzt. Die brach gefallenen Ackerflachen gehen jedoch heute ohne erkennba-
re Gliederung ineinander Uber.

Die Landesregierung Brandenburg hat am 09. September 2003 die Gebietsnachmeldung zur
Ausweisung von insgesamt 128 FFH-Gebieten bestatigt. In einer mittleren Entfernung zum
Siedlungsbereich des Ortsteils Blumenhagen liegen die FFH-Gebiete "Unters Odertal” (Lan-
des-Nr. 150) und "Millerberge" (Landes-Nr. 423) sowie das SPA-Nachmeldungsgebiet
"Randow-Welse-Bruch" (SPA Nr. 7016). Die Grenzen dieser Schutzgebiete verlaufen in einer
Entfernung von mindestens 1,25 km zum Plangebiet.

Bewertung

In Anwendung der Verwaltungsvorschrift der Landesregierung zur Anwendung der 88 19a
bis 19f Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Brandenburg, insbesondere zur Vertrag-
lichkeitsprifung nach der FFH-Richtlinie, vom 24. Juni 2000 (Amtsblatt fir Brandenburg vom
18. Juli 2000, S. 358) ist zu prifen ob ein Projekt / Plan im Sinne der Legaldefinition des §
19a Nr. 8 vorliegt. Diese Priifung schlief3t ein, ob das Vorhaben tberhaupt geeignet ist, ein
"Natura 2000"-Gebiet einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten
erheblich zu beeintrachtigen. Nach Ziffer 2.1 der Verwaltungsvorschrift ist zu prifen, ob der
Projektbegriff erfillt ist. Dafir miissen die Vorhaben der Fallgruppen a), b) und c)’ Gberhaupt
geeignet sein, ein "Natura 2000"-Gebiet erheblich zu beeintrachtigen. Die Buchstaben b) und
c) kdnnen ausnahmsweise auch auf Projekte zur Anwendung kommen, die auf3erhalb eines
"Natura 2000"-Gebietes liegen, das Gebiet aber erheblich beeintrdchtigen kénnen. Im Er-
gebnis einer vorgenommenen Uberschlagigen Einschatzung wird festgestellt, dass keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Der Projektbegriff ist nicht erflllt und eine
Vorprifung nicht erforderlich.

Begriindung: Mit der 0.g. Verwaltungsvorschrift werden Beurteilungskriterien fir diese Ein-
schéatzung aufgestellt. Demnach kann die Eignung, erhebliche Beeintrachtigungen auszulo-
sen, bereits dann verneint werden, wenn sich dies unter Zugrundelegung bisheriger Erfah-
rungswerte (ohne genauere Untersuchung) aufdrangt. Die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes vorbereiteten Planungen entsprechen Vorhaben und Maflinahmen, die nach der
Vermutungsregel regelmafig nicht geeignet sind, erhebliche Beeintrachtigungen auszul6-
sen:

7 Buchstabe a) erfasst antrags- und anzeigepflichtige sowie von einer Behorde durchgefiihrte Vorhaben und
MaRnahmen innerhalb eines "Natura 2000" - Gebietes

Buchstabe b) erfasst zulassungspflichtige Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 10
BbgNatSchG

Buchstabe c) erfasst nach dem BimSchG genehmigungspflichtige Anlagen und Gewasserbenutzungen,
die nach dem WHG einer Erlaubnis oder einer Bewilligung bedurfen

63



STADT SCHWEDT/ODER, ORTSTEIL BLUMENHAGEN BEGRUNDUNG UND UMWELTBERICHT
BEBAUUNGSPLAN "LAUSEBERG I" GEANDERTER ENTWURF / 07. APRIL 2006

- bei Wohnbebauung, Sportanlagen und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur in der
Umgebung von FFH-Gebieten ist von einer erheblichen Beeintrachtigung regelmafig
nicht auszugehen;

- Vorhaben, die von auf3en auf ein "Natura 2000"-Gebiet durch Faktoren wie Larm, Er-
schitterung, Bewegung, Licht und nicht gefahrdende Staube einwirken (die Gebiete
wurden vorrangig zum Schutz von Lebensrdumen nach Anhang | der FFH-Richtlinie
ausgewahlt, die durch diese Umweltfaktoren in der Regel nicht beeintrachtigt werden;
auf3erdem sind die "Natura 2000"-Gebiete in der Regel so abgegrenzt, dass die malf3-
geblichen Bestandteile der Lebensraumtypen nach Anhang | und die Habitate der Arten
nach Anhang Il der FFH -Richtlinie bzw. die Vogelarten nach der Vogelschutzrichtlinie
durch ausreichende raumliche Entfernung von unmittelbaren Einwirkungen aus der Um-
gebung abgeschirmt sind).

Von den in den Geltungsbereichen des Bebauungsplanes zuldassigen Nutzungen gehen kei-
ne Gefahrdungen auf das FFH Gebiet aus. Die nicht dem Wohnen zuzuordnenden Nutzun-
gen durfen diese nicht bzw. nicht wesentlich stdren. Bezlglich des Metallbau- und Schlos-
sereibetriebes werden immissionsschiitzende Festsetzungen getroffen.

2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Guter zu verstehen die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schéatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kdnnte. Das
Plangebiet mit seinen beiden Geltungsbereichen des Bebauungsplanes liegt zum Teil inner-
halb und sonst am Rand des kulturhistorisch wertvoll besiedelten Bereiches, dem histori-
schen Ortskern, der im Sinne des § 2 Abs. 2 Ziffer 4 BbgDSchG als Bodendenkmal gilt und
als solches gemall § 3 Abs. 1 BbgDSchG geschitzt ist. Ohne gesetzlichen Schutzstatus
versehen, dennoch von einer gewichtigen Bedeutung historisch uberlieferter, regionaler
Bauweisen sind die westlich des Geltungsbereich "Lauseberg" gelegenen ehemaligen hél-
zernen, fir die Region typischen Tabakscheunen.

Bewertung

Durch die Bebauung am Rande der historischen Ortslage wird ihr Bezug zum Landschafts-
raum jedoch nur teilweise unterbunden. Mit der Neubebauung in ihrer Nachbarschatft ist eine
im Sinne der Umwelteinwirkungen nicht erhebliche Entwertung der bisher zur offenen Land-
schaft angelegten Kultur- und Sachguter verbunden. Der neu entstehende Ortsrand in Rich-
tung Norden im Geltungsbereich Schmiedenweg sowie der neu entstehende Ubergang zur
Landschaft im Siden des Geltungsbereiches Lauseberg werden mit dichten Gehdlzpflan-
zungen harmonisch in die Landschaft eingebunden und ein neuer Ortsrand wird hergestellt.
Erhebliche bzw. nachhaltige Eingriffe in das Landschafts- bzw. Ortsbild entstehen demnach
nicht.

2.a.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtiter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem Mal3e. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtern
sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhéan-
ge unter den Schutzgttern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente
des Naturhaushaltes, die so genannten Schutzgiter, bezogenen Auswirkungen betreffen al-
so ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefluge.
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Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funktion
dieser Boden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswassers zahlt. Hierdurch er-
héht sich der Oberflachenabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird. Aufgrund der
guten Versickerungsfahigkeit der Sandbdden im Planungsgebiet kann jedoch das auf den
versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen bzw. innerhalb der privaten Grinflachen bzw. Flachen fur
Anpflanzungen versickert werden. Das Niederschlagswasser wird somit dem Naturhaushalt
wieder zugefiihrt und der Wasserhaushalt ist in der Summe wieder ausgeglichen. Die Um-
weltfolgen der moéglichen Wechselwirkungen sind somit als gering zu beurteilen. Eine Ver-
starkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwir-
kungen ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.

Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzgiter und ihre Bewertung

Schutzgut |Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch - Immissionsbelastung der Haushalte durch Verkehrs- und o}
Gewerbeldrm

Pflanzen - Verlust von Teillebensraumen und Chance zur Errichtung o}

von Potentialen fir neue Lebensraume durch Griingestal-

tung des Baugebietes

Tiere - Verlust von Teillebensraumen o]

Boden - Beeintrachtigung der Bodenfunktion (Grundwasser, Ober- 00
flachenwasserretention)

- Verlust von Bodenfunktion durch zusatzliche Versiegelung,
Bodenbewegung und Verdichtung

Wasser - Verlust von Oberflachenwasserretentionsflachen o]

- Kompensation durch Versickerung des Niederschlagswas-
sers im Gebiet

Luft und - Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch zusatzliche o]

Klima Uberbauung und Bodenversiegelung

Landschaft |- Neustrukturierung des Landschaftsbildes mit Chancen zur o]
Aufwertung

Kultur-und |- teilweise Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgutern in --

Sachglter der angrenzenden historischen Ortslage

Wechsel- - Verschiebung des Wechselverhaltnisses vom Bezug Land- o]

wirkungen schaft - Siedlung zu Siedlung - Siedlung

000 sehr erheblich / oo erheblich / o wenig erheblich / -- nicht erheblich

2.b Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
2.b.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung

Mit der Planung sind die unter Ziffer 2.a ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen ver-
bunden. Im Zuge der Realisierung der Planung kénnen mittels der festgesetzten Minde-
rungs- und KompensationsmaBRnahmen die erheblichen Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft vollstdndig ausgeglichen werden. Erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen von
Mensch, Natur und Landschaft verbleiben nach Umsetzung der Planung nicht..
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2.b.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Baugebietsentwicklung am sudlichen Ortsrand an der StralRe Lauseberg koénnte
das Gelande weiterhin intensiv als Ackerland bewirtschaftet werden. Die Beeintréachtigung
aus intensiv ackerbaulicher Nutzung fiir die Vielfalt der Bodenstruktur und die angrenzenden
Wohnbauflachen blieben erhalten, ebenso die Durchlassigkeit des Bodens und ihre Bedeu-
tung fur entsprechende Tier- und Pflanzenarten sowie das Kleinklima. Die Entwicklung der
Ortslage wird auf eine reine Bestandssicherung beschrénkt. Die Flachen des stillgelegten
Recyclingbetriebes kénnten nicht entwickelt werden in Richtung eines Kkleinstrukturierten
landlichen Siedlungsbereiches. Die Anlagen des ehemaligen Recyclingbetriebes wiirden
weiterhin als stérend im Siedlungsumfeld wirken, bei gewerblicher Nutzung auch weiterhin
immissionsschutzproblematisch. Der Metallbau- und Schlossereibetrieb wirde keine Ent-
wicklungsmaoglichkeit erhalten. Der in 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB verankerten Berticksichtigung
der Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen wirde nicht gefolgt
werden. Immissionsschiitzende bauliche MalRhahmen wéaren schwerer umsetzbar. Aufgrund
des Bestandsschutzes des Betriebes wirden die vorhandenen Beeintrachtigungen jedoch
weiterhin auf die umliegenden Nutzungen einwirken; mit der planungsrechtlichen Sicherung
der Erweiterung wird somit zumindest fir den bestehenden Bauteil eine Verbesserung der
Situation erreicht. Mittels Auflagen bei der Baugenehmigung sind diese auch umsetzbar..

2.c Geplante Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind geméall § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 zu berlicksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR? § la Abs. 3
BauGB i.V.m. 8§ 21 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch ge-
plante Siedlungserweiterungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung und zum Aus-
gleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft
dar. Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische Kon-
zeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwer-
tung von Teilflachen soweit moglich innerhalb des Gebietes durch geeignete Maflinahmen
auszugleichen.

Mit der Nachnutzung des ehemaligen Landwirtschafts- bzw. Recycling-Standortes fir eine
kinftige Wohnnutzung wird ein bereits stark vorbelasteter Standort als Flachenpotential ge-
nutzt und einer neuen baulichen Nutzung zugefiihrt. Seine innerértliche, bereits erschlosse-
ne Lage macht diesen Standort zu einem wertvollen Entwicklungspotential und schafft so ei-
ne Wohnbauflache ohne zusatzliche, bisher unbeeintrachtigte Flachen in Anspruch zu neh-
men. Eingriffe an anderen Standorten werden somit vermieden. Die Flachen fir Anpflanzun-
gen bzw. die Grinflachen sind von Bebauung freizuhalten und als Vegetationsflachen zu si-
chern. Eingriffe durch Neuversiegelung werden in diesen Bereichen vermieden, auch wenn
die konkreten Biotopstrukturen sich kiinftig andern werden.

Die Bilanzierung im Griinordnungsplan mit der Eingriffsregelung stellt klar, dass durch ein
Bindel von MalRnahmen zur Verminderung (Reduzierung der Versiegelung auf den bisher
gewerblich genutzten Grundsticksflachen, Wasserdurchlassigkeit notwendiger Versiege-
lung) und zum Ausgleich (Anpflanzgebote, Aufwertungsflachen: private und 6ffentliche Grin-
flachen im Plangebiet) der durch die ErschlieBung und Bebauung verursachte Eingriff in Bo-
den, Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes im Vergleich zum vor-
herigen Zustand nahezu vollstandig auszugleichen ist. Angesichts der dargestellten MalR3-
nahmen zur Verminderung und zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft
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einerseits und der besonderen Bedeutung der erganzenden Siedlungserweiterung fur den
Ortsteil andererseits wird der vorgesehene Ausgleich im Sinne der Werte "Boden”, "Natur"
und "Landschaft" in der Abwéagung festgelegt.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als zusam-
mengefasste Zielvorstellungen und anschlieRend durch die auf die jeweiligen betroffenen
Schutzguter bezogene MaRnahmenbeschreibung konkretisiert. Dabei werden die mit der
Planung verbundenen unvermeidbaren Belastungen gesondert herausgestellt.

Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der um-

weltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblich nachteiligen Um-

weltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

- Berlcksichtigung der Larmimmissionen aus der Nutzung eines bestehenden an schutz-
bedurftige Nutzungen angrenzenden Metallbau- und Schlossereibetriebes

- Aufrechterhaltung und Sicherung der Naherholungsfunktion des angrenzenden Land-
schaftsraumes sowie der Kleingarten

- Bericksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung

2.c.l Schutzgut Mensch

Auf der Grundlage der vorgelegten schalltechnischen Prognose8 ist im Geltungsbereich
"Schmiedenweg" die Bestimmung des besonderen Nutzungszweckes der Grundstiicksflache
des Metallbau- und Schlossereibetriebes mdglich, wenn Malinahmen festgesetzt werden, die
den hohen Gerauschpegel in Richtung Kleingarten durch abschirmende MaflRhahmen ver-
mindern. Die Berechnungen der Wirksamkeit einer an der Grenze der betrieblich nutzbaren
Grundstucksflache zur privaten Grunflache / Schutzgriin B ergaben, dass eine in dieser Lage
angeordnete Schallschutzwand eine Hohe von 2,5 m und eine Lange von 30 m haben muss-
te. In Auswertung der Stellungnahme des von der Festsetzung der Flache mit dem besonde-
ren Nutzungszweck "Metallbau- und Schlossereibetrieb” betroffenen Grundstiickseigentu-
mers zum Bebauungsplanvorentwurf ist die dstliche Grenze der Nutzungsflache zu Unguns-
ten der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Schutzgrin A" um 10 m verschoben
worden. Daraus folgt die Verlangerung der in der Planzeichnung und textlich festgesetzte
Larmschutzwand entlang der Linie S1-S2 ebenfalls um 10 m in 6stliche Richtung auf eine
Lange von insgesamt 40 m.

Alternativ zur Errichtung einer Larmschutzwand ist auch die Errichtung eines Geb&audes in
mindestens gleicher Lange und Hohe und ohne Offnungen an der in der Planzeichnung fest-
gesetzten Linie der Nutzungsbeschrankung mdglich. Die Uberbaubare Grundstiicksflache
schliefl3t den Bereich fir die Larmschutzwand mit ein.

Die vorgeschlagene Ldsung des baulichen Immissionsschutzes halt das Maximalpegelkrite-
rium der TA Larm ein.

8 Schalltechnische Prognose fiir den Bebauungsplan "Lauseberg I" im Schwedter Ortsteil Blumenhagen,
Kockritz, Schenk, Zick Ingenieurbiro GmbH, Berlin - Marz 2005
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Mit der vorgesehenen stadtebaulichen Planung im Geltungsbereich "Lauseberg”, die eine
gewerbliche Entwicklung kinftig ausschliel3t, werden die Belastungen der dort anséssigen
Bewohner reduziert.

Unvermeidliche Belastungen

Die festgestellten, auf den Menschen einwirkenden Belastungen sind durch gezielte MalR3-
nahmen vermeidbar. Jedoch ist die aus der Ortsdurchfahrt Blumenhagen (Zu den Mullerber-
gen) resultierende, geringe Verkehrsbelastung nicht zu vermeiden. Diese ist von den Anlie-
gern hinzunehmen. Letztendlich dient die Stra3e Zu den Miullerbergen der ErschlieRung des
gesamten Ortsteils.

2.c.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Planung tritt eine starke Veranderung der Biotopstrukturen ein. Die derzeit brach
liegenden Biotopstrukturen werden einer intensiveren Nutzung zugefiihrt. Somit wird auch
der Biotopwert der nicht tGberbauten Flachenteile stark verdndert. Die erstmals fir bauliche
Nutzungen vorgesehenen Flachen gehen als Lebensraum fiir wildlebende Tiere und Pflan-
zen verloren. Wie fiir das Schutzgut Boden beschrieben, ist auch bezogen auf den Biotop-
und Artenschutz mit einem Verlust von Freiflachen im Geltungsbereich "Schmiedenweg" und
im allgemeinen Wohngebiet WA 1 im Geltungsbereich "Lauseberg" zu rechnen. Erhebliche
und nachhaltige Eingriffe in das Schutzgut Biotop- und Artenschutz (Tiere und Pflanzen) sind
dort zu erwarten.

Dagegen wird im allgemeinen Wohngebiet WA 2 der Freiflachenanteil erhéht und die Bedeu-
tung der Flachen als Lebensraum aufgewertet. Die kinftig nicht Gberbauten Grundsticksfla-
chen sind in beiden Geltungsbereichen als Freiflachen gepréagt und kénnen als Lebensraum
fur Flora und Fauna dienen. Mit den Festsetzungen zu Anpflanzungen innerhalb der Grund-
stucksfreiflachen sollen die Eingriffe in das Schutzgut Biotop- und Artenschutz so weit wie
maglich vor Ort minimiert bzw. ausgeglichen werden.

Mit der Nachnutzung des ehemaligen Landwirtschafts- bzw. Recycling-Standortes fir zu-
kunftige Wohnbebauung wird ein bereits stark vorbelasteter Standort als Flachenpotential
genutzt und einer neuen baulichen Nutzung zugefihrt. Seine innerértliche, bereits erschlos-
senen Lage macht diesen Standort zu einem wertvollen Entwicklungspotential und schafft so
eine Wohnbauflache ohne zusatzliche, bisher unbeeintrachtigte Flachen in Anspruch zu
nehmen. Eingriffe an anderen Standorten werden so vermieden.

Zwar wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes eine erhebliche Entsiegelung und
Verbesserung der Schutzgiter von Natur und Landschaft in diesem Teilgebiet erreicht, als
Ausgleichsmal3nahme flr die Eingriffe durch Neuversiegelung lasst sich dies jedoch nur be-
dingt in Ansatz bringen, da die Bebauung der einzelnen Bereiche unabh&ngig voneinander
erfolgen wird. Die Realisierung der Entsiegelungsmal3hahmen im allgemeinen Wohngebiet
WA 2 ist nicht mit der Realisierung der Vorhaben in den beiden anderen Bereichen gekop-
pelt und wird voraussichtlich auch durch unterschiedliche Grundstiickseigentiimer / Bauher-
ren erfolgen. Es ist daher innerhalb eines jeden Bereiches eine mdglichst weitgehende Ver-
meidung bzw. ein Ausgleich der jeweiligen Eingriffe sicherzustellen.

Flachen fir Anpflanzungen bzw. die Grinflachen sind von Bebauung freizuhalten und als

Vegetationsflachen zu sichern. Eingriffe durch Neuversiegelung werden in diesen Bereichen
vermieden, auch wenn die konkreten Biotopstrukturen sich zukinftig &ndern werden.
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Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirli-
chen und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann auf der Grundlage des Griinordnungs-
planes mit seiner Eingriffsregelung durch zahlreiche Festsetzungen zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich, der mit dem Bebauungsplan und seiner Realisierung verbunde-
nen Umweltauswirkungen gemaR § 1 Abs. 3 BauGB i. V. m. 8 21 Abs. 1 BNatSchG erfolgen.

Auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sollte die Planung reagie-

ren mit:

- Durchgrinung der Baugebiete mittels der Festsetzung einer Mindestbepflanzung mit
Baumen. Die kinftig nicht Uberbaubaren Grundstiicksteile sollen auch weiterhin als Frei-
flachen gepragt sein und als Lebensraum fur Flora und Fauna dienen.

- der Entwicklung einer Rahmenvegetation am &stlichen und suldlichen Rand des Gel-
tungsbereiches "Schmiedenweg"

- der Entwicklung einer Rahmenvegetation am sidlichen Rand des Geltungsbereiches
"Lauseberg" sowie im Ubergangsbereich der Flachen des ehemaligen Recyclingunter-
nehmens zur offenen Landschaft durch Ausweisung von dichten Gehdlzstreifen in einer
Tiefe von 5 m,

- der Festlegung von Baum- und Geholzpflanzungen innerhalb privater Griinflachen

- Verringerung der stadtebaulichen Dichte bzw. des Versiegelungsgrades auf den Flachen
des ehemaligen Recyclingbetriebes

Die einzelnen Festsetzungsvorschlage zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich,

der mit dem Bebauungsplan und seiner Realisierung verbundenen Umweltauswirkungen

sind u. a. den Darstellungen des Grinordnungsplanes mit der Eingriffsregelung nach § la

(3) BauGB zu entnehmen. Diese wurden in einem Abwagungsprozess in den Bebauungs-

plan Gbernommen. Siehe hierzu den Abschnitt 5.4.5 "Umgang mit dem Umweltbericht und

dessen Abwagung" der Begrindung zum Bebauungsplan.

Durch Verringerung der Versiegelung auf dem Recyclinggelande Verbesserung der Situation
fur Tiere und Pflanzen

Unvermeidbare Belastungen

Die Versiegelung von Bboden und die damit verbundene Reduzierung von bestehenden Le-
bensraumen mit mittlerer Bedeutung als Lebensraum durch die geplante Uberbauung sind
aufgrund des Entwicklungszieles der Arrondierung des Ortsteils im Bereich der Stral3e Lau-
seberg sowie im Bereich Schmiedenweg unvermeidbar.

2.c.3 Schutzgut Boden

Beeintrachtigungen des Bodenhaushaltes gehen vor allem auf die Neuversiegelung von bis-
her unversiegelten Béden zuriick. Im Plangebiet handelt es sich hierbei um die Bereiche der
Erweiterung des gewerblichen Standortes im Geltungsbereich "Schmiedenweg" sowie die
geplanten Wohnbauflachen sidlich der Stral3e Lauseberg (allgemeines Wohngebiet WA 1).

Innerhalb der Bauflachen ist gemaf 819 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine
Uberschreitung der, durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) bestimmten, zulas-
sigen Versiegelung durch Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der BauNVO um bis zu 50 % zulassig. Die Uberschreitungen der zuldssigen
Grundflachenzahl durch Zufahrten und andere bauliche Nebenanlagen missen gemal text-
licher Festsetzung in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau erfolgen, so dass diese Flachen
als Teilversiegelung in die Bilanzierung aufgenommen werden. Zusammengenommen wird
im Geltungsbereich "Schmiedenweg" und im allgemeinen Wohngebiet WA 1 des Geltungs-
bereiches "Lauseberg” so die Versiegelung durch Gebéude auf ca. 1.555 m2 begrenzt; fur
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Nebenanlagen sind weitere ca. 640 m2 in teilversiegelndem Aufbau méglich. Bisher sind in-
nerhalb dieser Flachen nur geringe Flachenanteile nicht als Vegetationsflachen ausgebildet
(offener, verdichterer Boden): Es handelt sich um ca. 300 m2. Im allgemeinen Wohngebiet
WA 2 des Geltungsbereiches "Lauseberg” wird die Uberbauung auf 2.725 m2 begrenzt, dem
steht jedoch eine Bestandsbebauung von 3.100m2 sowie ca. 2.850 mz2 vollversiegelte Freifla-
chen gegeniber. In der Summe halten sich daher Ver- und Entsiegelung nahezu die Waage.
Da es sich bei der Nachnutzung des allgemeinen Wohngebietes WA 2 um ein eigenstandi-
ges Bauvorhaben handelt, kann die Realisierung nicht an die Eingriffen in den anderen Teil-
gebieten gekoppelt werden und nicht ohne weiteres als AusgleichsmaRnahme angerechnet
werden. Zur Kompensation in den Eingriffs-Gebieten sind daher zusatzlichen Mallnhahmen
vor Ort auszuweisen.

Ein grol3er Teil der Flachen des Geltungsbereiches "Schmiedenweg" ist innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils gelegen und erscheint daher nicht in der Bilanzierung
der Eingriffe und AusgleichsmaRnahmen. Von den Flachen, die im Aul3enbereich gelegen
sind, wird wiederum der grof3te Teil als private Griinfliche festgesetzt. Mit gut 600 m? Neu-
versiegelung werden in diesem Baugebiet erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft ver-
ursacht. Zur Minderung sowie zum Ausgleich werden jedoch umfangreiche private Grunfla-
chen sowie Gehdlzpflanzungen innerhalb dieses Teilgebietes festgesetzt.

Einen erheblichen Eingriff durch Neuversiegelung stellt auch die Festsetzung des allgemei-
nen Wohngebietes WA 1 dar: Es werden ca. 1.500 m? versiegelt. Dieser Neuversiegelung
stehen lediglich MaBnahmen zur Bepflanzung der Baugrundstiicke mit Gehoélzen und Bau-
men gegenuber. Die Eingriffe im WA 1 sind dariiber hinaus qualitativ als besonders erheblich
Zu betrachten, da es sich hier um bisher unbebaute, wenig vorbelastete Flachen handelt.

Die Nachnutzung der ehemaligen Landwirtschafts- bzw. Recyclingflache durch das allge-
meine Wohngebiet WA 2 fuhrt hier zu einer erheblichen Entsiegelung gegeniber dem Be-
stand: Nach Umsetzung der Planung werden in diesem Teilgebiet ca. 1.869 m2 weniger ver-
siegelt bzw. teilversiegelt sein, als zum gegenwartigen Zeitpunkt. Hier ergibt sich gleichzeitig
ein Entsiegelungspotenzial, welches zum Abbau der Defizite in den anderen Teilflachen ge-
nutzt werden kann.

Das landschaftsplanerische Konzept des Griinordnungsplanes strebt einen mdglichst hohen
Vegetationsanteil innerhalb der jeweiligen Teilgebiete an. Dieser setzt sich sowohl aus den
Griunflachen sowie den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen zusammen.

Bezogen auf den gesamten, dem AuRenbereich zuzurechnenden Teil des Geltungsberei-
ches, wird durch die im Bebauungsplan in der Planzeichnung dargestellte, maximal zulassi-
ge Grundflache (8 17 Abs. 1 BauNVO) in den Baugebieten und deren maximal zulassige
Uberschreitung gemaR § 14 in Verbindung mit 8§19 Abs. 4 BauNVO der Anteil der Versiege-
lung auf ca. 38 % begrenzt, was in der Summe bezogen auf den gesamten Geltungsbereich
nur minimal Uber dem derzeitigen Versiegelungsgrad liegt. Dieser Anteil schliel3t neben den
Gebauden auch die Nebenanlagen und sonstigen Befestigungen (Stellplatze etc.) mit ein. Es
bleibt ein Anteil von mindestens 62 % der Bauflachen unversiegelt. Dieser Anteil der Grund-
stuicksflachen ist dauerhaft vor einer Versiegelung geschiitzt und ist als Vegetationsflache zu
erhalten und zu entwickeln. Die Intensitat der Bepflanzung und die Qualitat der Freiflachen
wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert durch:
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- die Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen,

- eine Mindestbepflanzung der Wohngrundstiicke mit Baumen,

- die Anpflanzung von Baumen und Baumreihen auf den privaten Grundstiicken,
- die Anpflanzung von Gehdlzen und Baumreihen am kiinftigen Ortsrand und

- die Verwendung standortgerechter, einheimischer Gehdlze fir Neupflanzungen.

Bezogen auf den AulRenbereich, dessen Flachenbilanz Grundlage der Eingriffsbilanzierung
ist, steht einer Neuversiegelung von ca. 1.917 m? eine Entsiegelung von ca. 1.869 m2 entge-
gen; ein vollstandiger, quantitativer Ausgleich kann somit bezogen auf den gesamten Gel-
tungsbereich zwar rechnerisch nachgewiesen werden, die Umsetzung ist jedoch von der
Realisierung des Vorhabens im Baugebiet WA 2 abhangig und kann nicht — wie Ausgleichs-
oder ErsatzmalRnahmen — mit den Eingriffs-Vorhaben gekoppelt werden. Dies macht die zu-
satzliche Ausweisung von Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen innerhalb der Geltungs-
bereiches "Schmiedenweg" und innerhalb des allgemeinen Wohngebiet WA 1 im Geltungs-
bereich "Lauseberg" notwendig.

Qualitativ wird vor allem durch die dichten Anpflanzungen von Geholzen eine erhebliche
Aufwertung der Lebensraumstrukturen erreicht: Mit der intensiven, dichten Bepflanzung mit
einheimischen Gehdlzen werden neue Strukturen geschaffen, die insbesondere fir den Bio-
top- und Artensschutz sowie auch fiir den Boden erhebliche Strukturverbesserungen darstel-
len. Gleiches gilt aber auch fur das Schutzgut Landschaftsbild, welches durch die Integration
der neuen Bauflachen in das Orts- und Landschaftsbild in den meisten Bereichen eine Auf-
wertung erfahrt.

Auch wenn die offentliche Grinflache sowie Teile der ausgewiesenen, privaten Grinflachen
nicht innerhalb des fiir die Eingriffsbilanzierung zugrundegelegten Bereiches gelegen sind,
kann durch ihre Festsetzungen eine Sicherung und langfristige Erhaltung dieser Flachen als
Grunflachen erreicht werden. Somit wird eine Vermeidung von Eingriffen in den Plange-
bietsteilen erreicht, die zwar auf3erhalb des Betrachtungsrahmens der Eingriffsbilanzierung
aber innerhalb des Geltungsbereiches liegen. Die Ausweisung dieser Flachen als Grunfla-
chen und ihre Bepflanzung mit Geholzen hat eine ausgleichende Funktion fur die Schutzgi-
ter von Natur und Landschaft und tragt zu einer Kompensation der Eingriffe bei.

Dartber hinaus werden auch mit den zahlreichen Baumpflanzungen kompensatorische Wir-
kungen erzielt. Die Anzahl von insgesamt 66 Baumpflanzungen innerhalb der beiden Gel-
tungsbereiche sorgt im direkten Wurzelbereich der Baume fiir eine erhebliche Verbesserung
der Bodenfunktionen sowie fur eine Aufwertung des Landschaftsbildes. Mit der Anordnung
der Baume in Reihen tragen diese zusatzlich zu einer Ausbildung linearer Strukturen bei, die
einer Biotopvernetzung dienen. Auch diese MaRnahmen haben somit neben ihrer stadtebau-
lich-griinordnerischen Bedeutung eine erhebliche kompensatorische Wirkung.

Die Flachen des ehemaligen Landwirtschafts- bzw. Recycling-Standortes sind bereits zu ei-
nem grof3en Anteil flachig versiegelt und so stark vorbelastet, dass es hier durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes zu einer erheblichen Aufwertung der Bedeutung der Flachen
fur die Schutzguter von Natur und Landschaft kommt. Es findet hier faktisch eine Entsiege-
lung statt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird bezogen auf die einzelnen
Teilbereiche eine Neuversiegelung bzw. eine Entsiegelung in folgendem Umfang erreicht:

Neuversiegelung im Geltungsbereich "Schmiedenweg" ca. 514 mz
Neuversiegelung im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ca. 1.403 m?
Entsiegelung im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ca. 1.869 m2
Summe Neuversiegelung: ca. 48 m2
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Entsprechend der HVE? ist fir den vollstandigen Ausgleich der Neuversiegelung bezogen
auf das Schutzgut Boden eine Entsiegelung im Verhaltnis 1:1 notwendig. Das wird im Gel-
tungsbereich bei Umsetzung aller Vorhaben erreicht. Eine Verpflichtung zur Umsetzung der
Bebauung bzw. Entsiegelung im allgemeinen Wohngebiet WA 2 lasst sich jedoch nicht fest-
setzen. Daher muss der Ausgleich innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1 und des
Geltungsbereiches "Schmiedenweg" durch andere MalRBnahmen ergdnzt werden. Hierzu ist
die Bepflanzung mit Gehdlzen in der angegebenen Dichte zwar fur die meisten Schutzguter
von Natur und Landschaft als Ausgleich wirksam, fir das Schutzgut Boden ist eine solche
MaRnahme jedoch nur bedingt wirksam. Ein Ausgleich der Eingriffe durch ca. 1.900 m? Neu-
versiegelung in das Schutzgut Boden soll durch die Bestimmung von 3.900 m2 nicht Uber-
baubarer Grundstiicks- und Pflanzflachen sowie die Festsetzung von zusétzlich ca. 1.100 m2
offentlichen und privaten Griunflachen im Innenbereich direkt in den Eingriffsflachen erzielt
werden. Die Qualitat der Flachen fir das Schutzgut Boden wird dartber hinaus durch Baum-
und Gehdlzpflanzungen auch in den Freiflachen erhéht, die nicht als Griinflachen oder Fla-
chen fur Anpflanzungen festgesetzt werden: Hier werden die Festsetzungen zur Mindestbe-
pflanzung der Baugrundstiicke sowie zu Anpflanzung von Baumreihen wirksam. In der
Summe kann ein Ausgleich der Eingriffe in das Schutzgut Boden somit im gesamten Gel-
tungsbereich erbracht werden.

Auf die mit der stadtebaulichen Planungsabsicht vorbereiteten, in der Summe geringen Bo-

denversiegelung sollte der Bebauungsplan auf der Grundlage des Griinordnungsplanes und

seiner Eingriffsregelung mit folgenden Festsetzungen, die das Mal3 der Bodenversiegelung

auf das Notigste beschrénken, reagieren:

- Reduzierung der festzusetzenden zulassigen GRZ im Verhaltnis zu der héchst zulassi-
gen GRZ geméald BauNVO

- Verringerung der stadtebaulichen Dichte bzw. des Versiegelungsgrades auf den Flachen
des ehemaligen Recyclingbetriebes gegentber dem Ist-Zustand

- Festsetzung der Herstellung von Wegen und Zufahrten in den Baugebieten sowie in den
offentlichen und privaten Grunflachen eine Befestigung in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sollen unzuldssig
sein. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn aus anderen Genehmi-
gungsverfahren eine Wasser- und Luftdurchlassigkeit von Wegen, Zufahrten und ande-
ren flachenhaften Befestigungen erforderlich wird.

- Sicherung des auf dem Grundstiick des Metallbau- und Schlossereibetriebes vorhande-
nen Vorgartens durch Festsetzung einer privaten Griinflache

Die einzelnen Festsetzungsvorschlage zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich,

der mit dem Bebauungsplan und seiner Realisierung verbundenen Umweltauswirkungen

sind u. a. den Darstellungen des Fachbeitrages zur Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB

und des Grinordnungsplanes zu entnehmen. Diese wurden in einem Abwagungsprozess in

den Bebauungsplan tbernommen. Siehe hierzu den Abschnitt 5.4.5 "Umgang mit dem Um-

weltbericht / Abwagung" der Begriindung zum Bebauungsplan.

In der Begriindung des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass auf dem Flurstiick
119/7 (gewerblicher Altstandort) im allgemeinen Wohngebiet WA 2 zu gewahrleisten ist,
dass in der obersten Bodenschicht (bis 0,60 m unter Gelandeoberkante) die 70 %-igen Vor-
sorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung eingehalten werden. Wenn diese keine Wer-
te vorschreibt, sind die Z 0 - Werte der LAGA "Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von Reststoffen/Abféllen, Techn. Regeln vom 07.09.1994, Teil Boden" einzuhalten.

9 Vorlaufige Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung nach den 88§ 10 bis 18 BbgNatSchG
(HVE Brandenburg) mit Stand 01 / 2003
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Unvermeidliche Belastungen

Eine Uberbauung und damit anteilige Versiegelung der Bdden ist an dieser Stelle des
Ortsteiles unvermeidbar, da alle denkbaren Standortalternativen noch weiter innerhalb der
offenen Landschaft gelegen waren und somit die entstehenden Beeintrachtigungen erheblich
groRRer ausfallen wirden.

2.c4 Schutzgut Wasser

Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes gehen kinftig ebenfalls vorwiegend auf die Neu-
versiegelung von bisher unversiegelten Bdden zurtick. Mit der Versiegelung der Boden wird
die Versickerung des Niederschlagswassers und damit die Anreicherung des Grundwassers
verhindert. Der Grundwasserhaushalt der betroffenen Flachen sowie der Flachen im Umfeld
des Plangebietes wird somit erheblich und nachhaltig beeintrachtigt.

Wie bereits fir das Schutzgut Boden zutreffend, missen auch beziiglich des Wasserhaus-
haltes die Vorbelastungen des Gebietes beriicksichtigt werden. So wird auch fir das
Schutzgut Wasser im Teilgebiet WA 2 eine erhebliche Aufwertung durch Entsieglung erzielt.
Der Umfang der betroffenen Eingriffe in den Grundwasserhaushalt ist analog dem der Ein-
griffe in den Bodenhaushalt zu sehen. Die Eingriffe in den Teilgebieten ,Schmiedenweg” und
im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind sowohl erheblich als auch nachhaltig und bedurfen
Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird
dagegen eine erhebliche Aufwertung fir den Grundwasserhaushalt erreicht.

Der Bebauungsplan kann auf die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser durch
Festsetzungen zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung und Verbesserung der Ober-
flachenwasserrickhaltung wie sie in Ziffern 2.c.2 und 2.c.3 dokumentiert sind, reagieren.

Unvermeidbare Belastungen

Durch die geringe Bebauungsdichte mit Einzelhausern bei einer GRZ von 0,2 bzw. 0,25 wird
im Geltungsbereich "Lauseberg" die Fahigkeit zur Versickerung des Oberflachenwassers
teilweise erhalten. Der Versiegelungsgrad wird durch Minimierung und Beschrankung von
vollsténdig versiegelten Wegen und Zufahrten in den Baugebieten und Griinflachen weiter
reduziert.

2.c.5 Schutzgut Klima / Luft

Die beiden Geltungsbereiche des Plangebietes sind heute nur teilweise als klimatische Aus-
gleichsflache wirksam. Hier weist, wie bereits flir das Schutzgut Boden dargestellt, nur der
bisher unversiegelte, vegetationsbestandene Flachenanteil positive Auswirkungen auf das
Lokalklima auf. Mit der vorgesehenen Versiegelung und Uberbauung der vorhandenen Ve-
getationsflachen gehen diese Funktionen fur das Schutzgut Klima und Lufthygiene verloren.
Betroffen sind somit die vorhandenen Vegetationsflachen sidlich der Stra3e Lauseberg so-
wie die Erweiterungsflachen der gewerblichen Nutzung am Schmiedenweg.

Mit der Entsiegelung im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird auch fur die lokalklimatische Si-
tuation eine Entlastung erreicht.

Far die Siedlungsgebiete Blumenhagens sind jedoch aufgrund der Kleinteiligkeit der geplan-
ten Nutzungsstrukturen keine massiven Anderungen der klimatischen Situation zu erwarten.
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Mit der Mindestbegrinung der Baugrundstiicke mit Bdumen wird eine Minderung der Eingrif-
fe in den Klimahaushalt erreicht. Dies gilt verstérkt auch fur die Ausweisung der Grinflachen
und Anpflanzungsflachen am zukiinftigen Ortsrand. Insbesondere die Geholzpflanzungen im
Ubergang zur angrenzenden Landschaft wirken als Staubfilter und somit positiv auf die Kli-
matische sowie lufthygienische Situation.

2.c.6 Schutzgut Landschaft

Das Orts- und Landschaftsbild in den beiden Geltungsbereichen wird mit der Planung vdllig
verandert. Die derzeit brach gefallenen Freiflachen in der Ortsmitte, die durch "wilde Er-
schlieBungswege" und zum teil offenen Boden gepragt sind, werden strukturiert und in das
Ortsbild eingegliedert. Die Erweiterungsflache des Gelédndes des Metallbau- und Schlos-
sereibetriebes wird durch Abpflanzungen in die Umgebung eingebunden und erscheint nicht
mehr als Fremdkoérper in der Ortsmitte.

Dieses gilt auch fur die Nachnutzung des ehemaligen Landwirtschafts- bzw. Recycling-
Standortes. Die derzeit Gberdimensionierten Baukorper, die als Fremdkorper innerhalb der
kleinteiligen Bebauungsstruktur wirken, werden beseitigt und die Baulichkeiten der kinftigen
Bebauung nehmen die Strukturen ihrer Umgebung auf. Die kinftigen Freiflachen werden als
Garten gestaltet und entsprechen somit denen in ihrem Umfeld. Mit der Planung wird eine
Storung des Ortshildes beseitigt und dieses dauerhaft verbessert.

Fur die sudlich der StralRe Lauseberg geplante Bebauung ist eine véllige Verdnderung des
Landschaftsbhildes vorgesehen, da die vorhandenen Freiflachen in Bauflachen umgewandelt
werden. Aufgrund der Lage der Flache entlang der vorhandenen ErschlieBungsstrae und
der bestehenden Bebauung westlich und 6stlich der geplanten Bauflachen lasst sich die
neue Bebauung jedoch direkt in die bestehenden Strukturen einbinden. Es werden die vor-
handenen Strukturen vervollstandigt.

Bezogen auf das Landschaftshild wirken nachfolgende festzusetzende Minderungs- und
AusgleichsmalBnahmen zur Bepflanzung der Ortsrander als starke Aufwertung des Land-
schafts- bzw. Ortsbildes:

- der Entwicklung einer Rahmenvegetation am 06stlichen und sudlichen Rand des Gel-
tungsbereiches "Schmiedenweg"

- der Entwicklung einer Rahmenvegetation am sudlichen Rand des Geltungsbereiches
"Lauseberg" sowie im Ubergangsbereich der Flachen des ehemaligen Recyclingunter-
nehmens zur offenen Landschaft durch Ausweisung von dichten Gehdlzstreifen in einer
Tiefe von 5 m,

- der Festlegung von Baum- und Gehdlzpflanzungen innerhalb privater Grunflachen
Die einzelnen Festsetzungsvorschlage zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich,
der mit dem Bebauungsplan und seiner Realisierung verbundenen Umweltauswirkungen
sind u. a. den Darstellungen des Fachbeitrages zur Eingriffsregelung nach § la (3) BauGB
und des Grunordnungsplanes zu entnehmen. Diese wurden in einem Abwéagungsprozess in
den Bebauungsplan Gbernommen. Siehe hierzu den Abschnitt 5.4.5 "Umgang mit dem Um-
weltbericht und dessen Abwégung" der Begrindung zum Bebauungsplan.

Mit diesen Festsetzungen geht im Verhdltnis zum Bestand tUberwiegend eine Verbesserung

des Orts- und Landschaftsbildes einher. Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen
verbleiben nicht.
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2.c.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswir-
kungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht erforderlich.

2d Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Standort

Durch die beabsichtigte Aufwertung einer vorhandenen, von grol3eren stralenbegleitenden
Baultcken gepragten Bebauung sind Alternativen zum Standort nicht méglich. Mit der Arron-
dierung direkt an vorhandenen ErschlieBungsstralen sowie innerhalb des bestehenden
Ortszusammenhangs liegender Grundsticksflachen werden Flachenpotentiale genutzt, die
bereits heute durch z.T. erhebliche Vorbelastungen bestimmt werden. Alle denkbaren Alter-
nativen befinden sich in weniger vorbelasteten Gebieten und hatten somit grof3ere Umwelt-
beeintrachtigungen zur Folge. Dartber hinaus wére im Falle des Metallbaubetriebes eine
Erweiterung des bestehenden Betriebes nicht ohne vollstandige Umsiedlung méglich, was
fur den Gewerbetreibenden eine erhebliche Harte darstellen wiirde.

Planinhalt

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden stadtebauliche Varianten geprift. Im
Geltungsbereich "Schmiedenweg" bezogen sich die alternativen Untersuchungen auf ver-
schieden mogliche tUberbaubare Grundsticksflachen. Fir den Geltungsbereich "Lauseberg”
bezog sich die Variantenuntersuchung hauptséachlich auf die Art der baulichen bzw. sonsti-
gen Nutzung sowie auf den die Planerforderlichkeit ausgewéhlter Grundstticksflachen. Siehe
hierzu auch Abschnitt "1 a - Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes, Art
des Vorhabens und Festsetzungen”.
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3 Zusétzliche Angaben
3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale verwendeter technischer Verfahren

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbeitrag
zur Eingriffsregelung erstellt, der fachlich auf den Landschaftsplan der Stadt Schwedt/Oder
zuriickgreift und sich in der Bilanzierung auf die "Vorlaufigen Hinweise zum Vollzug der Ein-
griffsregelung nach den 88 10 bis 18 BbgNatSchG" (HVE Brandenburg) mit Stand 01 / 2003
beruft. Die Kartierung der Biotope im Plangebiet erfolgte auf der Grundlage der vom Landes-
umweltamt Brandenburg, Abteilung Naturschutz, 1994 herausgegebenen Kartierungsanlei-
tung der "Biotopkartierung Brandenburg" (Verfasser: Dr. Zimmermann).

Zur Beurteilung potenzieller Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen wurde eine Schall-
technische Prognose erstellt. Hierbei wurde zurtickgegriffen auf die DIN 18005 "Schallschutz
im Stadtebau - Berechnungsverfahren", Mai 1987 sowie auf die TA Larm "Sechste Allgemei-
ne Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm), 11.08.1998 zuruickgegriffen.

Die Immissionsberechnungen erfolgten mittels der im PC-Pragrammpaket "Soundplan” (Ver-
sion 6.2 vom 04.11.2004) integrierten Rechenverfahren der RLS 90 "Richtlinie fur den Larm-
schutz an Straf3en - Ausgabe - RLS-90 (Allgemeines Rundschreiben StralRenbau des Bun-
desministers fur Verkehr, ARS 8/1990 vom 10.04.1990 zuletzt geandert durch das Allgemei-
ne Rundschreiben Stralenbau Nr. 17/1992 vom 18.03.1992) und der DIN ISO 9613-2
"Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien (Teil 2: Allgemeine Berechnungsver-
fahren. Oktober 1999). Dieses Programm erfiillt die "Testaufgaben zur Uberprifung von Re-
chenprogrammen nach den Richtlinien fiir den Larmschutz an StraRen" (Test 94, Bundesmi-
nister fur Verkehr 1994).

Die Berechnungen wurden getrennt fur die Verkehrsgerdusche und fur die durch den Ge-
werbebetrieb verursachten Gerdusche sowie im Falle der Verkehrsgerausche getrennt fiir
die Einwirkzeiten tags und nachts durchgefuhrt. Fur die Berechnungen wurde anhand der
ortlichen Gegebenheiten (bestehende Hindernisse, Entfernungen, Hohenangaben ...), aus-
gehend von den vorliegenden Pléanen sowie von den Ergebnissen der ortlichen Begehungen
ein digitalisiertes Rechenmodell erstellt, in das die einzelnen Schallquellen mit ihren raumli-
chen Koordinaten und ihren Schallemissionen eingegeben wurden.

In den Schallimmissionsplanen wird die flachenhafte Schallausbreitung innerhalb des unter-
suchten Gebietes grafisch durch unterschiedliche Farben symbolisiert. Es wurde fur beide
Untersuchungsfélle (Verkehr und Gewerbe) sowie fir Tag und Nacht mit der gleichen Farb-
skala gearbeitet, so dass ein unmittelbarer Vergleich der Ergebnisse der einzelnen Berech-
nungsvarianten moglich ist. Die Schallimmissionsplane stellen die zu erwartende Gerdusch-
immission auf den Freiflachen 2 m Uber Grund dar. Fir den Fall der gewerblichen Ge-
rauscheinwirkungen wurden zusatzliche Berechnungen fiir mehrere Einzelpunkte an be-
nachbarten Gebauden und fur das Erd- sowie das erste Obergeschoss durchgefuhrt.

Die emissionsrelevanten Ausgangsdaten fiir die bertcksichtigten StralRen wurden auf der
Basis von eigenen Zahlergebnissen, hochgerechnet auf DTV, ermittelt. Die Verkehrsentwick-
lung im Prognosezeitraum 2020 wurde pauschal mit 20 % angesetzt.

Die Emissionsdaten fur die gewerblichen Schallquellen wurden im Falle der Ent- und Bela-
degerausche auf der Basis von orientierten Emissionsmessungen gemalf3 DIN EN ISO 3746
an den konkreten Quellen auf dem Gelande des Metallbau- und Schlossereibetriebes ermit-
telt. Dabei wurde die Impulshaftigkeit der einwirkenden Geréusche als auch ein "Sicherheits-

76



STADT SCHWEDT/ODER, ORTSTEIL BLUMENHAGEN BEGRUNDUNG UND UMWELTBERICHT
BEBAUUNGSPLAN "LAUSEBERG I" GEANDERTER ENTWURF / 07. APRIL 2006

zuschlag" fur Schwankungen der Gerauschemissionen mit berticksichtigt. Zusatzlich zu den
Be- und Entladegerduschen werden die Emission des auf dem Betriebsgrundstiick fahren-
den LKW, die Standgerdusche sowie im Falle des derzeitigen Zustandes die Rangiergerau-
sche entsprechend der Methodik der beim Landesumweltamt NRW erschienenen Merkblat-
ter (Nr. 25 Leitfaden zur Prognose von Gerduschen bei der Be- und Entladung von LKW, Es-
sen 2000) bertcksichtigt. Bei den kinftig zu erwartenden Gerduschimmissionen des Metall-
baubetriebes wird davon ausgegangen, dass aufgrund der zwei vorhandenen Zufahrten kein
rangieren auf dem Betriebsgeldnde mehr notwendig ist.

Zusétzlich zu den Berechnungen fur die Beurteilungspegel des Metallbaubetriebes wurde zur
Ermittlung der Belastung durch einzelne kurzzeitige Pegelspitzen z. B. infolge des Schlagens
von Metallteilen auf andere Metallteile, eine Punktquelle mit einem Schalleistungspegel von
125 dB (A) in kurzesten Abstand zum nachstgelegenen schutzwirdigen Nachweisort der
Kleingarten bericksichtigt. AulRerdem wurden in einer zusatzlichen Rechnung untersucht,
welche Gerauschimmissionen auftreten, wenn beide Tore ununterbrochen (z.B. im Sommer)
gedffnet sind.

Auf eine Berticksichtigung des anlagenbedingten Verkehrs des Metallbaubetriebes auf 6f-
fentlichen StralRen wurde verzichtet, da aufgrund der sehr geringen Verkehrszahlen die Be-
dingungen der TA Larm, Abschnitt 7.4, fiur ihre Berticksichtigung nicht gegeben sind.

Beide Gutachten wurden in der Umweltprifung zur Beurteilung sowie zur Festsetzung von
Maflinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von erheblichen Umweltaus-
wirkungen herangezogen.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Gleichwohl be-
ruhen viele Angaben auf grundsatzlichen oder allgemeinen Annahmen. So kénnen einzelne
Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat heute nicht eindeutig beschrieben
werden.

3b Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

Bei dem hier vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich teilweise um eine sogenannte
Angebotsplanung, bei der sich die vorhandenen Nutzungen fir einen Teil der Flachen nicht,
fur eine anderen jedoch grundséatzlich andert. Die Auswirkungen auf die Umwelt bei den neu
festgesetzten Bauflachen kdnnen zur Zeit noch nicht eingeschatzt werden. Hierbei sind, so-
fern erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt im Rahmen der Baugenehmigung vorliegen
oder vermutet werden kénnen, geeignete MaRnahmen zur Uberwachung in den nachgeord-
neten Verfahren der Genehmigungen vorzusehen.

Die Umsetzung der in den Festsetzungen geforderten MalRnahmen erfolgt zu einem Teil
durch die Stadt Schwedt/Oder selbst: Dies gilt flr die Gestaltung und Bepflanzung der fest-
gesetzten offentlichen Grunflache im Geltungsbereich "Schmiedenweg". Die Ubrigen Mal3-
nahmen richten sich an die Grundstiickseigentimer bzw. kinftigen Bauherren. Eine schritt-
weise Entwicklung der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ware fir die Belange von
Natur und Landschaft winschenswert: Es sollte daher durch die Stadt die Entwicklung des
allgemeinen Wohngebietes WA 2 forciert werden, da hier eine Verbesserung der Schutzgu-
ter von Natur und Landschaft erzielt werden kann. Erst wenn dieses Flachepotential ausge-
schopft ist, sollte das allgemeine Wohngebiet WA 1 entwickelt werden.
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Darlber hinaus sollte die Stadtverwaltung im Baugenehmigungsverfahren die Vorlage von
AulRenanlagenplanen fordern, die die Beriicksichtigung der Auflagen nachweisen. Die
Pflanzmalinahmen sowie die Art der Befestigung von Wegen, Zufahrten o.a4. werden somit
Teil der Baugenehmigung und ihre Umsetzung ist entsprechend gesichert bzw. nachpriifbar.

Die Stadtverwaltung beabsichtigt alle drei Jahre nach dem Abschluss von Baumal3nahmen
eine Uberwachung zur Einhaltung der vorgeschlagenen Bepflanzung vorzunehmen. Dies be-
trifft sowohl die Feststellung des Standes der Durchfiihrung der Maflinahmen, ihre Qualitat
sowie die Prifung der Wirksamkeit der MaRnahmen fir Natur und Landschaft. Die Ausfuh-
rung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen auf den 6ffentlichen Flachen wird durch die
Stadtverwaltung nach deren Umsetzung jeweils nach 3 Jahren durch Ortsbesichtigung Uber-
pruft.

3c Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet fasst eine Erweiterungsflache fiir einen bestehenden Betrieb, eine
Umnutzungsflache sowie eine Erweiterungsflache fur Wohnbauland zusammen und schafft
eine planungsrechtliche Sicherung fur diese Entwicklungen, die im weitesten Sinne noch als
Arrondierung des vorhandenen Ortsteils zu beschreiben sind, jedoch Uber das nach § 34
BauGB zuldssige Mal3 hinausgehen. Die vorgesehenen Bauformen entsprechen der Bau-
weise in der Ortslage und sehen eine offene Bebauung fir Wohnhauser, gewerbliche Ge-
baude und fir Anlagen des Gemeinbedarfs (Burgerhaus, Freiwillige Feuerwehr) vor. Das
Plangebiet ist Uber die angrenzenden Landes- und Gemeindestraen an das offentliche Ver-
kehrsnetz angebunden.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
dem Bebauungsplan vorbereitet werden, sind die Belastung der Menschen durch den Ge-
werbelarm des Metallbau- und Schlossereibetriebes, der Verlust von Boden und Bodenfunk-
tionen durch Versiegelung, damit verbunden ein erhdhter Oberflachenabfluss des Nieder-
schlagswassers und eine verringerte Grundwasserneubildungsrate sowie die Veranderung
der Lebensraume von Tieren und Pflanzen zu nennen.

Die Larmbelastung der an den Geltungsbereich "Schmiedenweg" angrenzenden schutzbe-
durftigen Wohn- und Erholungsflachen wurden durch ein Fachgutachten ermittelt. Dabei
zeigte sich, dass hinsichtlich der Verkehrsgerduscheinwirkungen fir den Geltungsbereich
"Lauseberg" keine zusatzlichen LarmschutzmaRnahmen erforderlich sind. Zum Schutz vor
dem Gewerbeldarm sind aufgrund der 6rtlichen Bedingungen und aufgrund des Ausmalies
der Richtwertliberschreitungen unterschiedliche erfolgversprechende Maflinahmen denkbar.
Auf der Grundlage der vorgelegten schalltechnischen Prognosel® ist im Geltungsbereich
"Schmiedenweg" die Bestimmung des besonderen Nutzungszweckes der Grundstiicksflache
des Metallbau- und Schlossereibetriebes moglich, wenn MaRnahmen festgesetzt werden, die
den hohen Gerauschpegel in Richtung Kleingarten durch abschirmende Malinahmen ver-
mindern. Die Berechnungen der Wirksamkeit einer an der Grenze der betrieblich nutzbaren
Grundstucksflache zur privaten Grinflache / Schutzgriin B ergeben, dass eine in dieser Lage
angeordnete Schallschutzwand eine Hohe von 2,5 m und eine Lange von 30 m haben muss.
In Auswertung der Stellungnahme des von der Festsetzung der Flache mit dem besonderen
Nutzungszweck "Metallbau- und Schlossereibetrieb” betroffenen Grundstiickseigentiimers
zum Bebauungsplanvorentwurf ist die ostliche Grenze der Nutzungsflache zu Ungunsten der
privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung "Schutzgriin A" um 10 m verschoben worden.
Daraus folgt die Verlangerung der in der Planzeichnung und textlich festgesetzte Larm-

10 Schalltechnische Prognose fiir den Bebauungsplan "Lauseberg I" im Schwedter Ortsteil Blumenhagen,
Kockritz, Schenk, Zick Ingenieurbiro GmbH, Berlin - Marz 2005
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schutzwand entlang der Linie S1-S2 ebenfalls um 10 m in dstliche Richtung auf eine Lange
von insgesamt 40 m. Eine gleiche bzw. sogar noch bessere Abschirmwirkung kénnte auch
mit einem Gebaude mit gleicher Hohe und Lange erreicht werden. Die vorgeschlagene Lo-
sung des baulichen Immissionsschutzes halt das Maximalpegelkriterium der TA Larm ein.

Mit dem Ausschluss gewerblicher Nutzungen im Geltungsbereich "Lauseberg" wird es in den
angrenzenden Gebieten mit einer schutzbedirftigen Wohnnutzung keine aus einer gewerbli-
chen Nutzung resultierenden Immissionen (Larm, Geriiche, Staube, Erschitterungen) ge-
ben.

Eingriffe in Natur und Landschaft werden sowohl in ihrer Quantitat erfasst als auch die Quali-

tat der Eingriffe verbal-argumentativ erdrtert und bewertet. MaRnahmen zur Vermeidung, zur

Minimierung und zum Ausgleich fiir den Bebauungsplan werden im Umweltbericht dokumen-

tiert. Die Empfehlungen reichen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festset-

zung von AusgleichsmalRnahmen. Unter anderem sind dies:

- die Festsetzung von privaten und o6ffentlichen Griinflachen, die ein Flachenpotential fur
Ausgleichsmalinahmen zur Verfligung stellen

- Ausweisung von Schutzpflanzungen zur Abschirmung potentiell beeintréachtigender Nut-
zungen gegenuber empfindlichen Nutzungen

- die Entwicklung einer Rahmenvegetation an den Randern der Baugebiete

- die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von standortgerechten heimischen Bau-
men und Strauchern.

- ausschlieB3liche Verwendung einheimischer, standortgerechter Gehdlze fiir die Bepflan-
zung innerhalb der Griinflachen sowie fiir die festgesetzten Pflanzbindungen

Die Belastung durch angrenzende landwirtschaftliche Immissionen ist nach dem Grundsatz
situationsbestimmter Planung als Vorbelastung aufgrund des Standortes der Wohnbebauung
am Rande einer landlichen Gemeinde als "hinzunehmen" zu beurteilen.

Auf die Beeintrachtigungen der Lebensraume fur Tiere und Pflanzen kann im Bebauungs-
plan durch die Entwicklung einer Rahmenvegetation an den Plangebietsrandern mit Pflanz-
streifen in einer Tiefe von 5 m, die Festlegung von Flachen zum Anpflanzen von standortge-
rechten heimischen Baumen und Strauchern, sowie durch die Ausweisung von privaten und
offentlichen Grinflachen reagiert werden.

Auf den Verlust von Boden und Bodenfunktion kann der Bebauungsplan durch mdaglichst ge-
ringe Versiegelung der Béden auf den Baugrundstiicken durch die Reduzierung der nach §
17 der Baunutzungsverordnung hdchst zulassigen GRZ sowie die Festsetzung zur wasser-
durchlassigen Befestigung von befestigten Flachen reagieren.

Die Flachen des ehemaligen Landwirtschafts- bzw. Recycling-Standortes sind bereits zu ei-
nem grof3en Anteil flachig versiegelt und so stark vorbelastet, dass es hier durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes zu einer erheblichen Aufwertung der Bedeutung der Flachen
fur die Schutzguter von Natur und Landschaft kommt. Es findet hier faktisch eine Entsiege-
lung statt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird bezogen auf die einzelnen
Teilbereiche eine Neuversiegelung bzw. eine Entsiegelung in folgendem Umfang erreicht:
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Neuversiegelung im Geltungsbereich "Schmiedenweg" ca. 514 m2
Neuversiegelung im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ca. 1.403 m?
Entsiegelung im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ca. 1.869 mz
Summe Neuversiegelung: ca. 48 m2

Die Gestaltung des Landschaftsraumes kann durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes verbessert werden, da eine optische Abgrenzung durch Griin- bzw. Pflanzflachen bisher
nicht vorhanden war. Damit wirde die Einbindung des Siedlungsgebietes in die umgebende
Landschaft sowie die Erholungsfunktion des Planungsraumes insgesamt verbessert werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der MalRnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Baugebietsentwicklung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind.
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Teil B: Textliche Festsetzungen

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

1.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3
und 5 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fur Verwaltungen, Tankstellen) nicht

Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Bauweise, Uiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

2.

In den Baugebieten mit der abweichenden Bauweise "a" sind nur Gebaude mit seit-
lichem Grenzabstand und mit einer Lange von hochstens 18,0 m zuldssig. Diese
Gebéaudelangen dirfen durch Wintergérten, Balkone, Loggien sowie Uberdachte

Terrassen und Eingéange Uberschritten werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Bei Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspringen,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien bis 1,5 m zu-
lassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen in einer Tiefe von 6,0 m, gemessen von der Stral3enbegren-

zungslinie, unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO

MaflRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

5.

In den Baugebieten sowie in den offentlichen und privaten Grinflachen ist eine Be-
festigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzuldssig. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn aus ande-
ren Genehmigungsverfahren eine Vollversiegelung von Wegen, Zufahrten und an-

deren flachenhaften Befestigungen erforderlich wird.
Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

6.

Die Flache A-B-C-D-E-F-G-A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Be-
nutzer und Besucher der Flurstiicke 92, 93/5 und 163 der Flur 2 und mit einem Lei-

tungsrecht zu Gunsten der zustéandigen Unternehmenstrager zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Immissionsschutz

7.

Entlang der Linie S1 - S2 ist eine 2,5 m hohe und 40 m lange Larmschutzwand mit
einem Schalldamm-Mald (Rw nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von min-
destens 20 dB zu errichten. Bezugshdhe fir die Unterkante der Uber dem Gelande
2,5 m hoch zu errichtenden Larmschutzwand ist 4,8 m tiber DHHN 92.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

8.

10.

11.

12.

82

Die in den Flachen mit einem besonderen Nutzungszweck gelegenen Flachen sind
Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als Ausgleich sind
die privaten Grunflichen mit den Zweckbestimmungen "Schutzgriin A" und
"Schutzgriin B" als Wiesenflache anzulegen. Mit Ausnahme der Flache des
Gehrechtes ist innerhalb dieser Grunflachen parallel zur Grenze der Flache mit dem
besonderen Nutzungszweck "Metallbau- und Schlossereibetrieb” in einer Breite von
mindestens 5 m eine Gehdlzpflanzung mit Arten der Pflanzliste und einer Mindest-
bepflanzung von 1 Strauch je 1 m2 Pflanzflache vorzunehmen. Parallel zu dieser
Gehdlzpflanzung sind innerhalb der Griunflache "Schutzgriin A" in einer Reihe 8
Baume und innerhalb der Griunflache "Schutzgrin B" 11 Baume mit Arten der
Pflanzliste zu pflanzen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1ai.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und § 1a BauGB

Die im allgemeinen Wohngebiet WA 1 gelegenen Flachen sind Flachen, in denen

Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als grundsticksbezogener Ausgleich

sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1

- auf der Flache fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen eine dichte Gehdlzpflanzung anzulegen. Als Mindestbepflanzung gilt
1 Strauch je 1 m? sowie 1 Baum je 50 m? Pflanzflache.

- je angefangene 100 m2 zuldssige Grundflache ein Laubbaum der Art Acer cam-
pestre (Feldahorn) in einem Abstand von 1 m von der Stral3enbegrenzungslinie
anzupflanzen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1ai.V.m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und § 1a BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist je angefangene 350 m2 zuléassige Grundflache

ein Baum geman der Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist auf der in der Planzeichnung festgesetzten
Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
eine dichte Gehdlzpflanzung anzulegen. Als Mindestbepflanzung gilt 1 Strauch je 1

m2 sowie 1 Baum je angefangene 50 m2 Pflanzflache.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Pflanzliste

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB betroffene Baume und
Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und bei Abgang zu ersetzen. Fur
Neupflanzungen und fir die Anrechnung vorhandener Gehdlze sind nur Laubbdume
mit einem Mindeststammumfang von 16/18 cm und Obstb&dume mit einem Mindest-
stammumfang von 10/12 cm sowie Gehdlze gemal folgender Pflanzliste zulassig:

Baumarten Straucharten

Acer campestre Feldahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Acer platanoides  Spitz-Ahorn Corylus avellana Haselnuf3

Betula pendula Sand-Birke Crataegus laevigata agg. Zweigriffl. WeiRdorn
Carpinus betulus Gemeine Hainbuche  Crataegus monogyna Eingriffl. Weil3dorn
Malus domestica  Kultur-Apfel Euonymus europaea Gem. Spindelstrauch
Prunus avium Vogel-Kirsche Hedera Helix Gem. Efeu

Prunus domestica Pflaume Lonicera xylosteum Gem. Heckenkirsche
Prunus padus Auen-Traubenkirsche Prunus spinosa Schlehe

Pyrus communis  Kultur-Birne Rhamnus frangula Faulbaum

Quercus robur Stiel-Eiche Rhamnus catharticus Purgier-Kreuzdorn
Salix alba Silber-Weide Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Tilia cordata Winter-Linde Ribes uva-crispa Stachelbeere

sowie alle Arten von Obstgehdlzen Rosa canina agg. Hunds-Rose
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Rubus caesius Kratzbeere
Rubus fruticosus Gewohnl. Brombeere
Rubus idaeus Echte Himbeere
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gewdhnl. Schneeball

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN)

13. In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
HoéchstmalR mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das zulassig oberste

Geschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut sein.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

14. In den allgemeinen Wohngebieten sind die Dacher mit einer Neigung von mindes-
tens 20° und hdchstens 50° auszubilden. Ausgenommen von dieser Regelung sind:

- begriinte Dacher
- bauliche Anlagen mit Flachdach, die nach § 6 Abs. 10 der Brandenburgischen
Bauordnung unmittelbar an den Nachbargrenzen und ohne Abstandsflachen zu
diesen zulassig sind. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

NACHRICHTLICHE HINWEISE OHNE NORMENCHARAKTER

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Bodendenkmal (BD). Veranderungen und Maf3-
nahmen an einem Bodendenkmal durch Bodeneingriffe jeglicher Art bedirfen der Erlaubnis
durch die Untere Denkmalschutzbehérde und sind dokumentationspflichtig in Verantwortung
des Verursachers. Wer Bodendenkmale entdeckt, muss dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde anzeigen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches "Schmiedenweg" dieses Bebauungsplanes verlauft die Ab-
grenzung der am 08.07.1998 in Kraft getretenen Klarstellungssatzung mit Abrundungen
(gemal § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB und § 4 Abs. 2a BauGB-MalRnahmengesetz). Im
Geltungsbereich "Schmiedenweg" dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festset-

zungen und Regelungen der Klarstellungssatzung mit Abrundungen aul3er Kraft.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB

83



73
27
14
PRIVATE_ METALLBAU- UND
GRUNFLACHE / SCHLOSSEREIBETRIEB
VORGARTEN Il /0.65
, . deﬂ\Neg
Schme
" GELTUNGSBEREICH
’ "SCHMIEDENWEG"

Gemarkung Blumenhagen
Flur 2

PRIVATE_
GRUNFLACHE /
SCHUTZGRUN A

-
=
L

S =~

OFFENTLICHE
GRUNFLACHE ]
VERK EGLEITGRUN
A PRIVATE
GRUNFLACHE /

SCHUTZGRUN B

m‘ﬂ
~\
©

WA 2
110,25/ a

Gemarkung Blumenhagen *
Flur 3

51

MaRstab 1 : 1000 262 116/0,2/a

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100m
I
I

Planunterlage: ALK SE SUENBGESRBGE"R EICH
Stand: Juni 2004 260 U

Gemarkung Vierraden
Flur 4

121

TEIL A: PLANZEICHNUNG

PLANZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. § 4 BauNVO)

Mald der baulichen Nutzung

0,2 GRZ - Grundflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

11 Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR
in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 13

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO und § 81 BbgBO)
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und 23 BauNVO)

a Abweichende Bauweise
Baugrenze

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und
Dienstleistungen des oOffentlichen und privaten Bereiches,
Flachen fur den Gemeinbedarf, Flachen fur Sport- und
Splelanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flachen fiir den Gemeinbedarf

(@ Offentliche Verwaltungen
"Burgerhaus"
Feuerwehr

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

StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche bzw. private Griinflachen
Zweckbestimmung in Planzeichnung festgesetzt

Planunﬂen, Nutzungsregelungen, Maldnahmen und Flachen fur
Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

poooooo® . . ..
o ° Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

o o .
£000000% und sonstigen Bepflanzungen  (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

( : ) Anpflanzung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Sonstige Planzeichen

[METALLBAU| Metallbau- und Schlossereibetrieb als besonderer Nutzungszweck von
Flachen, der durch besondere stadtebauliche Griinde erforderlich wird
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

%‘ LE Mit Geh,- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

AE——— (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

__AAAA Linie der Begrenzung von Flachen flir besondere Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes  (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grenze des raulichen Geltungsbereiches (59 Abs. 7 BauGB)

—e—o—

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

[@] Bodendenkmal (BD) "Historischer Ortskern Blumenhagen"

(§ 9 Abs. 6 BauGB)
5 T
{ P

Geltungsbereich der Klarstellungssatzung mit Abrundungen, gemalf}
§ 34 (4) Nr. 1 und 3 BauGB, § 4 (2a) BauGB-MalRhahmengesetz
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

LEGENDE DER PLANGRUNDLAGE

Y/B Vermessung

/ 73 / Flur- und Flurstiicksgrenzen
18 mit Flur- und Flursticksnummern

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI | S. 2414), zu-
letzt ge&ndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16. Juli 2003 (GVBI.I/03
S.210), geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Dezember 2005 (GVBI.I/05 S.267)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert durch
Artikel 40 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818)

Gesetz Uiber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 26. Mai 2004 (GVBI. | S. 350)

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. | 2004 S.
215)

TEIL B: TEXT

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

1.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr.
3 und 5 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fir Verwaltungen, Tankstellen)

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

2.

In den Baugebieten mit der abweichenden Bauweise "a" sind nur Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand und mit einer Lange von héchstens 18,0 m zulassig. Die-
se Gebaudeléngen dirfen durch Wintergéarten, Balkone, Loggien sowie Uberdach-

te Terrassen und Eingdnge Uberschritten werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Bei Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien bis 1,5 m
zulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten auf den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen in einer Tiefe von 6,0 m, gemessen von der StralRenbegren-

zungslinie, unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

5.

In den Baugebieten sowie in den offentlichen und privaten Grunflachen ist eine
Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierun-
gen sind unzuldssig. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn aus
anderen Genehmigungsverfahren eine Vollversiegelung von Wegen, Zufahrten

und anderen flachenhaften Befestigungen erforderlich wird.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

6.

Die Flache A-B-C-D-E-F-G-A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der
Benutzer und Besucher der Flursticke 92, 93/5 und 163 der Flur 2 und mit einem

Leitungsrecht zu Gunsten der zustdndigen Unternehmenstréager zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Immissionsschutz

7.

Entlang der Linie S1 - S2 ist eine 2,5 m hohe und 40 m lange La&rmschutzwand mit
einem Schalldamm-Mal3 (Rw nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von min-
destens 20 dB zu errichten. Bezugshoéhe fir die Unterkante der Giber dem Gelande
2,5 m hoch zu errichtenden Larmschutzwand ist 4,8 m Giber DHHN 92.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

8.

10.

11.

12.

Die in den Flachen mit einem besonderen Nutzungszweck gelegenen Flachen
sind Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als Ausgleich
sind die privaten Grunflachen mit den Zweckbestimmungen "Schutzgrin A" und
"Schutzgrin B" als Wiesenflache anzulegen. Mit Ausnahme der Flache des
Gehrechtes ist innerhalb dieser Grunflachen parallel zur Grenze der Flache mit
dem besonderen Nutzungszweck "Metallbau- und Schlossereibetrieb” in einer
Breite von mindestens 5 m eine Gehdélzpflanzung mit Arten der Pflanzliste und ei-
ner Mindestbepflanzung von 1 Strauch je 1 m2 Pflanzflache vorzunehmen. Parallel
zu dieser Gehoélzpflanzung sind innerhalb der Grinflache "Schutzgriin A" in einer
Reihe 8 Baume und innerhalb der Grinflache "Schutzgriin B" 11 Baume mit Arten

der Pflanzliste zu pflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1ai.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und § 1a BauGB

Die im allgemeinen Wohngebiet WA 1 gelegenen Flachen sind Flachen, in denen

Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Als grundstiicksbezogener Ausgleich

sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1

- auf der Flache fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen eine dichte Gehdélzpflanzung anzulegen. Als Mindestbepflanzung
gilt 1 Strauch je 1 m2 sowie 1 Baum je 50 m2 Pflanzflache.

- je angefangene 100 m2 zulassige Grundflache ein Laubbaum der Art Acer cam-
pestre (Feldahorn) in einem Abstand von 1 m von der Straenbegrenzungslinie
anzupflanzen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1aiV.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und § la BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist je angefangene 350 m? zulassige Grundfla-

che ein Baum gemalR der Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist auf der in der Planzeichnung festgesetzten
Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
eine dichte Geholzpflanzung anzulegen. Als Mindestbepflanzung gilt 1 Strauch je

1 m? sowie 1 Baum je angefangene 50 m? Pflanzflache.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Pflanzliste

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB betroffene Baume
und Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schitzen und bei Abgang zu erset-
zen. Fur Neupflanzungen und fir die Anrechnung vorhandener Geholze sind nur
Laubb&ume mit einem Mindeststammumfang von 16/18 cm und Obstb&ume mit
einem Mindeststammumfang von 10/12 cm sowie Gehodlze gemald folgender
Pflanzliste zul&ssig:

Baumarten Straucharten

Acer campestre Feldahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Acer platanoides Spitz-Ahorn Corylus avellana Haselnuf3

Betula pendula Sand-Birke Crataegus Zweigriffl. Weil3dorn

laevigata agg.
Carpinus betulus Gemeine Hainbuche Crataegus monogyna Eingriffl. WeiRdorn
Malus domestica Kultur-Apfel Euonymus europaea  Gem. Spindelstrauch

Prunus avium Vogel-Kirsche Hedera Helix Gem. Efeu

Prunus domestica  Pflaume Lonicera xylosteum Gem. Heckenkirsche
Prunus padus Auen-Traubenkirsche Prunus spinosa Schlehe

Pyrus communis Kultur-Birne Rhamnus frangula Faulbaum

Quercus robur Stiel-Eiche Rhamnus catharticus  Purgier-Kreuzdorn
Salix alba Silber-Weide Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Tilia cordata Winter-Linde Ribes uva-crispa Stachelbeere

sowie alle Arten von Obstgehdlzen Rosa canina agg. Hunds-Rose

Rubus caesius Kratzbeere

Rubus fruticosus Gewohnl. Brombeere

Rubus idaeus Echte Himbeere

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum opulus Gewdhnl. Schneeball
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN)

13. In den Baugebieten, fir die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
Hoéchstmald mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das zulassig oberste

Geschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut sein.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

14, In den allgemeinen Wohngebieten sind die Dacher mit einer Neigung von mindes-
tens 20° und hochstens 50° auszubilden. Ausgenommen von dieser Regelung
sind:

- begrinte Décher

- bauliche Anlagen mit Flachdach, die nach § 6 Abs. 10 der Brandenburgischen
Bauordnung unmittelbar an den Nachbargrenzen und ohne Abstandsflachen zu
diesen zulassig sind. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

NACHRICHTLICHE HINWEISE OHNE NORMENCHARAKTER

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Bodendenkmal (BD). Veranderungen und
MaRnahmen an einem Bodendenkmal durch Bodeneingriffe jeglicher Art bedirfen der Er-
laubnis durch die Untere Denkmalschutzbehdrde und sind dokumentationspflichtig in Ver-
antwortung des Verursachers. Wer Bodendenkmale entdeckt, muss dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehédrde anzeigen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches "Schmiedenweg" dieses Bebauungsplanes verlauft die
Abgrenzung der am 08.07.1998 in Kraft getretenen Klarstellungssatzung mit Abrundungen
(gemar 8§ 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB und § 4 Abs. 2a BauGB-MalRhahmengesetz). Im
Geltungsbereich "Schmiedenweg" dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festset-

zungen und Regelungen der Klarstellungssatzung mit Abrundungen auf3er Kraft.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB

VERFAHRENSVERMERKE

1. KATASTERVERMERK
Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist
die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stra3en, Wege und Platze vollstan-
dig mit dem ausgewiesenen Stand vom ................... nach.
Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die
Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Hersteller der Planunterlage

Schwedt/Oder, den .................

2. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder hat auf ihrer Sitzung am 18.11.2004
die Aufstellung des Bebauungsplanes "Lauseberg I" gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB
beschlossen (Beschluss-Nr. 187/08/04). Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal § 2
Abs. 1 Satz 2 BauGB am 08.12.2004 durch Abdruck im Amtsblatt fur die Stadt
Schwedt/Oder ortsiuiblich bekannt gemacht. Auf ihrer Sitzung am 15.09.2005 hat die
Stadtverordnetenversammlung die Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes beschlossen (Beschluss-Nr. 269/13/05). Dieser Beschluss wurde gemaR § 2
Abs. 1 Satz 2 BauGB am 12.10.2005 durch Abdruck im Amtsblatt fir die Stadt
Schwedt/Oder ortsublich bekannt gemacht.

SChwedt/OdEer, BN .ccuveeeeeeeeeeee

Der Birgermeister
(Siegel)

3. OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder hat auf ihrer Sitzung am 15.09.2005
die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes "Lauseberg I" geman
8 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der durch die Planung beriihrten Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf 8 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Be-
schluss wurde durch Abdruck im Amtsblatt fir die Stadt Schwedt/Oder am 09.11.2005
ortsuiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplanentwurf, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begrindung und der Umweltbericht haben geméal § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 17.11.2005 bis zum 20.12.2005 in der Stadtverwaltung
Schwedt/Oder (Rathaus) und im Gemeindehaus des Ortsteiles Blumenhagen 6ffentlich
ausgelegen.
Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist von jedermann abgegeben werden kénnen, am 09.11.2005 durch Ab-
druck im Amtsblatt fir die Stadt Schwedt/Oder ortstiblich bekannt gemacht worden.

SChWedt/OAEr, BN .coveeeeeeeeeeee

Der Birgermeister
(Siegel)

STADT SCHWEDT/ODER
ORTSTEIL BLUMENHAGEN

Bebauungsplan Lauseberg |

mit den Geltungsbereichen Schmiedenweg und Lauseberg

GEANDERTER ENTWURF
in der Fassung vom 07.04.2006

4, OFFENLAGE DES GEANDERTEN ENTWURFES

Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder hat auf ihrer Sitzung am .......... 2006
gemalR § 4a Abs. 3 BauGB die 6ffentliche Auslegung des geédnderten Entwurfes des
Bebauungsplanes "Lauseberg I" und die Einholung der Stellungnahmen der durch die
Planung berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschlossen
und bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten Teilen abgegeben werden
konnen. Der Beschluss wurde durch Abdruck im Amtsblatt fur die Stadt Schwedt/Oder
am ............... ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplanentwurf, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begriindung und der Umweltbericht haben gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ................... bis zum ................... in der Stadtverwaltung
Schwedt/Oder (Rathaus) und im Gemeindehaus des Ortsteiles Blumenhagen 6ffentlich
ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen nur zu den gean-
derten Teilen und wahrend der Auslegungsfrist von jedermann abgegeben werden
kdnnen, am ................ durch Abdruck im Amtsblatt fir die Stadt Schwedt/Oder ortsib-
lich bekannt gemacht worden.

Schwedt/Oder, dEN .....ooveeeeeee

Der Blurgermeister
(Siegel)

5. ABWAGUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder hat auf ihrer Sitzung am ................
die Abwégung der abgegebenen Stellungnahmen geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.

SChwedt/Oder, N ...ccvvveeeeeeeee

Der Burgermeister
(Siegel)

6. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder hat auf ihrer Sitzung am ................
den Bebauungsplan "Lauseberg I" gemal 8§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlos-
sen und die Begrindung mit dem Umweltbericht gebilligt.

SChWedt / Oder, BN c.oveeieeeeeee

Der Burgermeister
(Siegel)

7. GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Die Genehmigung des Bebauungsplanes "Lauseberg I, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde mit Verfligung der héheren Verwal-
tungsbehoérde vom ...........ooooooiiiiinnnnn. yAZ . (mit Nebenbestimmun-
gen und Hinweisen)* erteilt. * nichtzutreffendes streichen

SChWedt / Oder, BN c.oveeiee e

Der Blrgermeister
(Siegel)

8. MASSGABENERFULLUNG

Die Nebenbestimmungen wurden durch den satzungséndernden Beschluss der Stadt-

verordnetenversammlung Schwedt / Oder vom .........ccccoeeevviiiiiennenn., erflllt; die Hin-
weise sind beachtet. Das wurde mit Verfiigung der héheren Verwaltungsbehdrde vom
.................................. VAZS e, bestétigt.* ¢ nichtzutreffendes streichen

Der Birgermeister

Schwedt/Oder, den ..........ccceeun...

(Siegel)

9. AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wird hiermit ausgefertigt.

Schwedt/Oder, den ....................

Der Blrgermeister
(Siegel)

10. BEKANNTMACHUNG

Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes "Lauseberg I" sowie die Stelle,
bei der der Bebauungsplan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von jedermann ein-
gesehen werden kann und Uber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
....................... durch Abdruck im Amtsblatt fur die Stadt Schwedt/Oder ortsiblich be-
kannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen
(8 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsan-
spriuchen (8 44 BauGB) hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist am ...................
in Kraft getreten.

Der Blrgermeister

Schwedt/Oder, den ....................

(Siegel)




