Vorlage offentlich

O nichtoffentlich Vorlage-Nr.: 254/1 1
Der Birgermeister zur Vorberatung an: O Hauptausschuss
Fachbereich: 3 O Finanzausschuss

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

O Buhnenausschuss

O Ortsbeirate/Ortsbeirat:
Datum: 21. Sept. 2011 zur Unterrichtung an: 0O Personalrat

zum Beschluss an: O Hauptausschuss
Stadtverordnetenversammiung 24. November 2011

Betreff: Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes der Satzung tiber die Aufhebung der Bebauungsplane
"Eigenheimsiedlung Kastanienallee 1. Bauabschnitt", "Eigenheimsiedlung Kastanienallee 2. Bauabschnitt"

Beschlussentwurf:

1. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder beschlie3t das Aufhebungsverfahren als vereinfachtes
Verfahren nach § 13 BauGB durchzufiihren.
Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird gemaf} § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

2. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder billigt den Entwurf der Satzung zur Aufhebung der
Bebauungsplane ,Eigenheimsiedlung Kastanienallee 1. Bauabschnitt* und ,Eigenheimsiedlung Kastanienallee
2. Bauabschnitt” einschlie3lich der Begriindung und beschlie3t, auf Grundlage dieses Entwurfes die 6ffentliche
Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) und die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(8 4 Abs. 2 BauGB) durchzufiihren.

Finanzielle Auswirkungen:

keine O im Ergebnishaushalt O im Finanzhaushalt

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

Ertrage: Aufwendungen:

Einzahlungen: Auszahlungen:

O Die Mittel stehen nicht zur Verfigung.

O Die Mittel stehen nur in folgender Héhe zur Verfigung:

O Minderertrdge/Mindereinzahlungen werden in folgender H6he wirksam:
Deckungsvorschlag:

Datum/Unterschrift Kdmmerin

FO 01/0190-DOC 01/2002

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.




3. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder beauftragt den Biirgermeister den Entwurf der
Aufhebungssatzung mit Begriindung auf Grundlage von § 3 Abs.2 BauGB firr die Dauer eines Monats 6ffentlich
auszulegen und die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
bertihrt werden kann, gemaf § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Begrindung:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder hat in der 5. Sitzung am 17. September 2009 die Einleitung des
Verfahrens zur Aufhebung der Bebauungspléne:

"Eigenheimsiedlung Kastanienallee 1. BA"
"Eigenheimsiedlung Kastanienallee 2. BA"

beschlossen. Die Aufhebung erfolgt im Parallelverfahren.

Gemal § 1 Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften der Aufstellung von Bebauungspléanen auch fir deren Aufhebung, was
bedeutet, dass auch fir die Aufhebung eines Bebauungsplanes das durch das BauGB vorgegebene Verfahren durchzufiihren
ist.

Mit einer 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 5. Juli bis einschlieBlich 5. August 2011 wurde die Offentlichkeit friihzeitig iber
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Aufhebung (8 3 Abs.1 BauGB) informiert. Wahrend dieser Zeit war der Offentlichkeit die
Maoglichkeit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten und sich zur Planung zu auf3ern.

Bei der weiteren Bearbeitung der Entwurfsunterlagen ist davon auszugehen, dass durch die Planaufhebung, der sich aus der
Eigenart der ndheren Umgebung ergebene Zulassigkeitsmafstab nicht wesentlich gegentiber dem bestehenden, beplanten
Zustand verandern wird. Der erreichte Umsetzungsgrad der bestehenden Bebauungspléane sichert, dass die sich aus

§ 13 Abs. 1 BauGB ergebenen Anwendungsvoraussetzungen fir die Durchfuhrung eines vereinfachten Verfahrens erfullt sind,
da durch die Aufhebung :

"1. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet
wird und

2. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen.”
(8 13 Abs.1 BauGB)

Das Aufhebungsverfahren kann deshalb als vereinfachtes Verfahren auf Grundlage des § 13 Abs.1 BauGB durchgefiihrt
werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.

Fur die Aufhebungssatzung ist nach Abschluss des Verfahrens die Genehmigung bei der héheren Verwaltungsbehorde

Zu beantragen.
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SATZUNG
DER STADT SCHWEDT/ODER
UBER DIE AUFHEBUNG DER BEBAUUNGSPLANE

BEBAUUNGSPLAN: "EIGENHEIMSIEDLUNG KASTANIENALLEE - 1. BAUABSCHNITT"
BEBAUUNGSPLAN: "EIGENHEIMSIEDLUNG KASTANIENALLEE - 2. BAUABSCHNITT"

Auf Grund § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI. I S. 1509), wird nach Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammlung am xx. xx 2012
folgende Satzung uber die Aufhebung der Bebauungsplane "Kastanienallee~ 1. Bauabschnitt" und "Kas-
tanienallee - 2. Bauabschnitt" erlassen:

81

(1) Die Satzung Uber den Bebauungsplan "Kastanienallee - 1. Bauabschnitt", dessen Geltungsbereich
umgrenzt wird durch
- den Casekower Weg im Norden,
- die Grundstiicke westlich der Biesenbrower Strafie bis auf Hohe des Casekower Weges im Os-
ten,
- die Grundstucke sudlich der Greiffenberger Straf3e im Suden.und
- die Grundstuicke westlich der Méarkischen Stral3e bis Ecke Casekower Weg im Westen
(Geltungsbereich siehe Anlage 1),
wird ersatzlos aufgehoben.

(2) Die Satzung Uber den Bebauungsplan "Kastanienallee - 2. Bauabschnitt”", dessen Geltungsbereich
umgrenzt wird durch
- die Grundstucke sudlichder Gramzower Straf3e im Norden,
- die die Grundstiicke westlich der Biesenbrower Straf3e bis auf Hohe des Casekower Weges im
Osten,
- den Casekower Weg im Stiden und
- die Grundstucke westlich der Méarkischen Straf3e und westlich der Templiner Straf3e im Westen
(Geltungsbereich siehe Anlage 2),
wird ersatzlos aufgehoben.
(3) Die Anlagen 1 und. 2 sind Bestandteil dieser Satzung.
§2

Die Satzung.ist der hoheren Verwaltungsbehtérde gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs.
4 BauGB zur Genehmigung einzureichen.

§3
Die Erteilung der Genehmigung ist gemaf § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt zu machen.
§4

Die Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:

Schwedt/Oder,
(Datum/Siegel) Birgermeister
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Stand: September 2011
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SCHWEDT/ODER AUFHEBUNGSVERFAHREN
BEBAUUNGSPLANE "EIGENHEIMSIEDLUNG KASTANIENALLEE 1. BA UND 2. BA"
[ENTWURF]

Vorbemerkungen
Zur Sachlage allgemein:

Die Stadt Schwedt/Oder beabsichtigt, die unter der Bezeichnung "Eigenheimsiedlung Kasta-
nienallee Schwedt/Oder - 1. Bauabschnitt" und "Eigenheimsiedlung Kastanienallee - 2. Bauab-
schnitt" bestehenden Bebauungsplane aufzuheben.

Mit diesen Bebauungsplanen, deren grundsatzliche Beschlusslage auf die Jahre 1991 und 1992
zuriickzufuhren ist, wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung neuer
Wohngebiete nach bundesdeutschem Baurecht geschaffen. Die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung zu allgemeinen Wohngebieten ist mittlerweile erfolgt und die Eigenheimsiedlung
"Kastanienallee" wird insgesamt durch eine in sich geschlossene klare stadtebauliche Struktur
gepragt. Insofern ist die Entwicklung des Gebietes insgesamt als grundséatzlich abgeschlossen
zu betrachten.

In den zurtckliegenden Jahren wurden beide Bebauungsplane unterschiedlichen inhaltlichen
Anderungsverfahren unterzogen. Jingere verwaltungsinterne Uberpriifungen beider Plane ha-
ben jetzt gezeigt, dass die vorgenommenen Plandnderungen nicht rechtskraftig geworden sind
und dass die inhaltlichen und rechtlichen Anforderungen, die an rechtssichere Satzungen zu
stellen sind, nicht mehr gegeben sind. Insofern besteht seitens der Stadt Handlungsbedarf im
Hinblick auf die Herbeifiihrung rechtssicherer Zustdnde und im Hinblick auf die kiinftige stadte-
bauliche Ordnung innerhalb des Gesamtgebietes.

Aus Sicht der Stadt bestehen hierflir grundsatzlich drei unterschiedliche Varianten:
A Plananderung,

B neue Bauleitplanung, die die bisherige Planung ersetzt und

C ersatzlose Planaufhebung.

Aufgrund des erreichten (letztendlich quasi abgeschlossenen) Standes der stadtebaulichen
Entwicklung der Grundstiicke innerhalb beider Plangebiete und der Absicht, diesen stadtebauli-
chen Zustand grundsatzlich zu bewahren, erscheint ein langwieriges Bauleitplanverfahren zur
Anderung der Bebauungsplane oder auch zur Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fiir beide
Plangebiete (der dann die bisherigen Plane ersetzen wirde) nicht erforderlich und unangemes-
sen.

Besonders unter dem Gesichtspunkt, dass die generellen Zielvorstellungen der Planungen in
beiden Bauabschnitten bereits umgesetzt wurden, erscheint es plausibel, entsprechende Auf-
hebungsverfahren mit dem Ziel durchzufiihren, dass zum Abschluss fiir beide Plangebiete die
bisherigen Festsetzungen aufgehoben werden und kinftige Entscheidung auf der Grundlage
der bestehenden stadtebaulichen und bauplanungsrechtlichen Situation getroffen werden.

Zur Rechtslage allgemein:

Das Baugesetzbuch (BauGB)* verpflichtet die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende so-
zialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten. Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist, sind flr begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden Be-
bauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als Ortssatzungen die rechtsverbind-
lichen Festsetzungen flur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die
Grundlage fur weitere zum Vollzug des BauGB erforderliche MaRnahmen. Bebauungsplane

1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
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[ENTWURF]

missen bis zu ihrer Festsetzung und Erlangung der Rechtskraft ein bundesrechtlich einheitli-
ches, offentlich-rechtliches Verfahren durchlaufen, im Verlauf dessen sowohl die Offentlichkeit
als auch die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berihrt werden kann, an diesem Verfahren zu beteiligen sind.

Auf Grund des Satzungsbeschlusses zum Abschluss der Planaufstellung kann die Planaufhe-
bung nicht durch einen einfachen Beschluss eines Stadt- oder Gemeindegremiums erfolgen,
sondern muss auch als Satzung (Aufhebungssatzung) beschlossen werden. Dies geschieht im
vorliegenden Fall in Form einer Textsatzung (siehe Entwurf der Aufhebungssatzung).

Fur die Aufhebung von Bebauungspldnen gelten gemaR § 1 Abs. 8 BauGB grundsatzlich die
gleichen inhaltlichen und Verfahrensanforderungen wie fir die Neuaufstellung: "Die Vorschriften
dieses Gesetzbuchs uber die Aufstellung von Bauleitplanen gelten auch fir inre Anderung, Er-
ganzung und Aufhebung." ? Daraus folgt u. a., dass fiir die Aufhebung eines Bebauungsplans
grundsatzlich die gleichen Verfahrenserfordernisse und Verfahrensmaoglichkeiten (Verfahrens-
formen) bestehen wie beispielsweise fir die Neuaufstellung eines Bebauungsplans. Unter Be-
ricksichtigung dessen erfolgt die Aufhebung beider Bebauungsplane innerhalb eines 6ffentlich-
rechtlichen Verfahrens, vergleichbar dem Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans (sie-
he hierzu Kapitel I1).

Auf Grund der generellen inhaltlichen Ubereinstimmungen beider Plane in ihren stadtebaulichen
Zielstellungen und Planungsinhalten sowie auf Grund dessen, dass die reale Planumsetzung
beider Plane grundséatzlich erfolgt ist, werden beide Plane im Parallelverfahren aufgehoben.

Begriindung
Im Baugesetzbuch wird der Begrindungsbegriff im Zusammenhang mit Bebauungsplanverfah-

ren an unterschiedlichen Stellen verwendet. Die wesentliche inhaltliche Unterscheidung lasst
sich dabei auf den jeweiligen Stand des Verfahrens zurtckfihren:

Nach § 3 Abs. 2 BauGB ist im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanent-
wurfs diesem eine Begrindung beizuflgen ['(2) Die Entwirfe der Bauleitplane sind mit der Be-
grindung ... fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen."], wobei diese Begriindung in-
haltlich gleichgestellt ist der Begriindung nach § 2a BauGB, da es sich um die Begriindung zum
Entwurf handelt. Inhaltlich Ahnliches gilt auch fiir den Charakter der Begriindung zum Entwurf,
fur die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme ersucht
wird, da es sich auch hierbei letztendlich um eine Begriindung handelt, die zum Zeitpunkt des
Entwurfs den Planungsstand dokumentiert und beschreibt.

Dem entgegen ist die nach § 9 Abs. 8 BauGB dem Bebauungsplan beizufiigende Begrindung
zu bewerten. Hierbei handelt es sich um die Begriindung, die zum Abschluss des Verfahrens
vorliegen muss und die inhaltlich abgeschlossen die stadtebauliche Rechtfertigung und Erfor-
derlichkeit (im vorliegenden Fall) der Planaufhebung sowie die Grundlagen der Abwagung in ih-
ren zentralen Punkten darlegt und begrindet.

Unter Berlcksichtigung der oben getroffenen Aussagen zu den generellen Zusammenhangen
zwischen Bebauungsplanaufstellungsverfahren und Bebauungsplanaufthebungsverfahren ist in-
sofern auch dem Entwurf der Aufhebungssatzung eine Begriindung beizufiigen. Die vorliegen-
de Fassung der Begriindung entspricht in ihrem Rechtscharakter sinngem&R der Begriindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB und nimmt als solche am Verfahren der Offentlichkeitsbeteiligung und
der Behdrdenbeteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB) teil.

2 81 Abs. 8 BauGB
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[ENTWURF]

I Planungsgegenstand
1.1 Planungsgeschichte, Veranlassung und Erforderlichkeit

Beide Bebauungsplane wurden bereits zu Beginn der 90er Jahre aufgestellt und als jeweilige
Satzung beschlossen - 1. Bauabschnitt im Jahr 1991 bzw. 2. Bauabschnitt im Jahr 1992. Die
Bebauungsplane bestehen jeweils aus einer Planzeichnung und Textfestsetzungen, eine jewei-
lige umfangreiche inhaltliche Begriindung im aktuell Gblichen Sinn existiert nicht (wurde nicht
erstellt). In den Folgejahren wurden die Bebauungsplane mehrmals geandert (einfache Ande-
rungen), wobei aus heutiger Sicht zu erkennen ist, dass die Plandnderungen nicht rechtskraftig
sind. Bauantrdge wurden und werden bisher auf Grundlage des jeweiligen Bebauungsplans
einschl. der zugehdrigen Planédnderungen geprift. Die Plangebiete sind mittlerweile vollstéandig
bebaut. Es sind Wohngebiete mit Uberwiegender Einzelhausbebauung erganzt durch Doppel-
und Reihenhduser entstanden, die hinsichtlich ihrer bestehenden Nutzungsart allgemeine
Wohngebiete darstellen. Damit entspricht der aktuelle Gebietsstatus grundsatzlich dem Inhalt
des jeweiligen Bebauungsplans. Die stddtebauliche Entwicklung des Gesamtgebietes ist in ih-
ren Grundzigen im Wesentlichen abgeschlossen.

Eine verwaltungsinterne Untersuchung der Plane ergab, dass aus heutiger Sicht die inhaltlichen
und rechtlichen Anforderungen, die an rechtssichere Satzungen zu stellen sind, nicht gegeben
sind. Insofern sieht die Stadt hier ein grundsatzliches Handlungserfordernis, um im Hinblick auf
die planungsrechtliche Situation des Gesamtgebietes einen rechtssicheren Zustand herzustel-
len.

Nahe liegend hierfir waren zum Einen jeweilige Planédnderungsverfahren oder ein Planaufstel-
lungsverfahren fir einen neuen Gesamt-Bebauungsplan. Sowohl die Plandnderung als auch die
Neuaufstellung eines Bebauungsplans ersetzen dann die bisherigen Planungen fuhren zu de-
ren Aufhebung. In beiden Fallen wirden nach Abschluss der jeweiligen Verfahren Bebauungs-
plane vorliegen, die jedoch fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht erforderlich
sind, da (wie oben erlautert) die bauliche Entwicklung beider Bauabschnitte prinzipiell abge-
schlossenen ist und die Baugrundstiicke bebaut sind.

Eine planungsrechtliche Alternative hierzu ist zum Anderen ein eigenstandiges Planaufhe-
bungsverfahren, welches ausschlie3lich die ersatzlose Planaufhebung zum Inhalt hat (ohne
gleichzeitige Neuaufstellung eines Bebauungsplans). Diese Alternative wird auf Grund der ein-
getretenen stadtebaulichen Situation im Wohngebiet "Kastanienallee" seitens der Stadt favori-
siert und kommt zur Anwendung. Nach Abschluss des Verfahrens werden die bestehenden pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen durch Satzung aufgehoben, ohne dass ein neuer Bebauungs-
plan aufgestellt wird. Es besteht jedoch kein "rechtsleerer” Raum fir dieses Gesamt-
Wohngebiet. Auf Grund dessen, dass sich das Gesamtgebiet heute als im Zusammenhang be-
bauter Ortsteil darstellt, wiirde das Gesamtgebiet nach Aufhebung der Bebauungsplane als so
genannter "unbeplanter Innenbereich” zu bewerten und kinftige Vorhaben wirden gemal § 34
BauGB zu beurteilen sein.

Erforderlich ist die Durchfiihrung des Verfahrens auf Grund des bereits unter dem Kapitel "Vor-
bemerkungen" zitierten Grundsatz des 8 1 Abs. 8 BauGB. Danach bedarf die Aufhebung eines
Bebauungsplans ebenso eines 6ffentlich-rechtlichen Verfahrens wie seine Aufstellung.

Neben dieser allgemeinen Feststellung ist erkennbar, dass die durch die Aufhebung geltenden
Planungsrechts berlhrten privaten und 6ffentlichen Belange einer sachgerechten Abwagung zu
unterziehen sind, so dass ein "Planbedurfnis” entstanden ist, das die Durchfiihrung dieses 0f-
fentlich-rechtlichen Verfahrens und damit die Aufhebung dieser Bebauungsplane erforderlich
macht.
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1.2 Die Plangebiete
1.2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Bebauungsplangebiete liegen im westlichen Bereich des Stadtgebietes von Schwedt/Oder,
in Nachbarschaft zu den Wohngebieten "Am Waldrand" und "Talsand".

Ubersichtskarte
Lage der Bebauungsplangebiete im Stadtgebiet (farbig markiert)
unmafstablich

Der raumliche Geltungsbereich der beiden Plangebiete umfasst insgesamt eine Flache von ca.

20 ha und wird begrenzt:

- im Norden durch die Grundstiicke siudlich der Gramzower Stral3e,

- im Osten durch die Grundstticke westlich der Biesenbrower Strafie,

- im Suden durch die Grundstiicke sudlich der Greiffenberger Stral3e und

- im Westen durch die Grundstiicke westlich der Markischen StraRe und westlich der Templi-
ner Stral3e.

Da beide Bebauungsplane ersatzlos aufgehoben werden sollen sind die Grenzen der Geltungs-
bereiche fir die jeweilige Planaufhebung identisch mit den Grenzen der bisherigen Bebauungs-
plane und deren Eintragung in die jeweilige Planzeichnung (siehe hierzu auch Anlagen 1, 2 und
3).

1.2.2 Gegenwartige Flachennutzung und Bebauungsstruktur

Wie bereits unter Kapitel 1.1 erlautert, ist das Gesamtgebiet grundsatzlich vollstdndig bebaut.
Die Bebauung der Grundstiicke erfolgte in Umsetzung der Festssetzungen der bisherigen Be-
bauungsplane hauptséachlich im Verlauf der 90er Jahre des letzten Jahrhunderts. Der letzte
Bauantrag zur ("Neu"-) Bebauung eines Grundstiickes entsprechend der Planfestsetzungen
stammt aus dem Jahr 2001. Von diesem Zeitpunkt an war die grundsatzliche bauliche Entwick-
lung der beiden Teilgebiete abgeschlossen und im Verlauf der folgenden Jahre erfolgten vor-
dergriindig Baumaflnahmen im Rahmen der Errichtung von Nebenanlagen etc., die die Haupt-
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nutzung der jeweiligen Grundstiicke lediglich erganzen. Insgesamt wurden im 1. Bauabschnitt
61 Hauptgebaude errichtet und im 2. Bauabschnitt 181 Hauptgebaude, so dass insgesamt ein
Bestand an 242 Hauptgebauden im Gesamtgebiet existiert.

Flachennutzung

Aktuelle Ortsbegehungen zeigen, dass die gegenwartige Flachennutzung durch das Wohnen
gepréagt wird. Dariiber hinaus sind jedoch auch Nutzungen im Gebiet anséssig, die die Wohn-
nutzung erganzen, wie z. B. Kiefernorthopadie, Logopadin, Allgemeinarzt, Ingenieurbiros,
Zimmervermietung/Pension, Malerhandwerksbetrieb mit Biro, Kosmetikstudio, ein Eiscafe und
sonstige BUronutzungen untergeordneter Art, wie z. B. Versicherungsvermittlung und
Lohnsteuerhilfeverein.

Bebauungsstruktur

An Hand des unter Kap. 1.2.1 gezeigten Luftbildes sowie an Hand der Ausziige aus der automa-
tisierten Liegenschaftskarte (ALK) der Stadt Schwedt/Oder (siehe Anlagen 3) ist erkennbar,
dass das Gesamtgebiet heute eine deutlich strukturierte Bebauung aufweist. Diese wird be-
stimmt durch eine Einzelhaus-, Doppelhaus- und Reihenhausbebauung, die klaren Ordnungs-
prinzipien hinsichtlich des Standortes der Hauptgebaude auf den jeweiligen Grundstiicken folgt
und erganzt wird durch ein System an ErschlieBungsstrallen, so dass insgesamt ein homoge-
ner baulicher Gesamteindruck vermittelt wird. Dieser Gesamteindruck wird durch ein hohes
Maf an Vereinheitlichung hinsichtlich der Hohe der Hauptgebaude, der dominierenden Dach-
formen (Satteldacharten), des Verlaufs der Firstlinie der Hauptgebdude zur ErschlieRungsstra-
Re (Uberwiegend parallel zur StralRenbegrenzungslinie) und der relativ einheitlichen "Vorgarten-
zone" zusatzlich unterstitzt. Diese Bebauungsstruktur ist auf die Planfestsetzungen der beiden
Bebauungsplane zuriickzufuhren, in denen stark reglementierend die kiinftige Bebauungsstruk-
tur (inshesondere durch den Einsatz von so genannten "Baufenstern") festgesetzt wurde.

Natur und Landschaft

Auf Grund der mit der planmafSigen Umnutzung des Gebietes zu einem Wohngebiet einherge-
gangenen Uberbauung der Grundstlicke durch Wohngebaude, Nebengebaude, Wege, Zufahr-
ten und Nebenanlagen unterschiedlichster Art und der damit verbundenen "Versiegelung" des
Gesamtgebietes ist zum gegenwartigen Zeitpunkt zu analysieren, dass auf Grund der bisheri-
gen Entwicklungen keine Flachen existieren, die im Rahmen der Betrachtung der nattrlichen
Situation im Gebiet besonders hervorzuheben sind.

1.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen und der 6ffentlichen Griinflachen (Eigen-
tum der Stadt) befinden sich alle Grundstiicke innerhalb des Plangebietes im Privatbesitz.

1.2.4 ErschlielBung
Stadttechnik, Verkehr

Auf Grund der planmaRigen Gebietsentwicklung der zurtickliegenden Jahre ist das Gesamtge-
biet heute als vollstandig erschlossen hinsichtlich Stadttechnik und Verkehr zu betrachten.
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[.2.5 Bodenmerkmale/Baudenkmale/Altlasten

Nach bisherigen Erkenntnissen, insbesondere aus den zurtickliegenden friheren Bebauungs-
planverfahren, ist davon auszugehen, dass innerhalb des Geltungsbereiches weder Denkmale
noch Altlasten existieren.

1.2.6 Réaumliche Einordnung innerhalb des Stadtgebietes/
Benachbarte Nutzungen

Stadtraumlich liegt das Plangebiet im westlichen Randbereich des Stadtgebietes und markiert
hier einen Teil der westlichen Siedlungskante des Schwedter Stadtgebietes.

Weiter westlich erstrecken sich unterschiedlich dimensionierte Griunlandflachen und zusam-
menhangende Waldflachen. Nérdlich und &stlich grenzen bebaute Stadtteilgebiete an, die e-
benso durch allgemeine Wohnnutzungen gepragt werden. Hier befinden sich u. a. auch 6&ffentli-
che Einrichtungen der Stadt und Laden. Weiter sudlich liegt der Heinersdorfer Damm mit dem
sudlich davon geplanten Gewerbegebiet "Berkholzer Allee", das jedoch bisher noch nicht voll-
umfanglich bebaut wurde.

1.2.7 Planerische Ausgangssituation
Gegenwartige Planungsrechtliche Situation

Durch die wirksamen Bebauungsplane ist das Gesamtgebiet "Kastanienallee" (bestehend aus
dem 1. BA und dem 2. BA) bauplanungsrechtlich gegenwartig als Gebiet zu charakterisieren, in
dem sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach den Festsetzungen der wirksamen Bebauungs-
plane richtet (so genannter "beplanter Innenbereich” im Sinne § 30 BauGB).

Gegenwartige Planfestsetzungen

Die Geltungsbereiche beider Bebauungsplane werden hinsichtlich ihrer Grundziige der Planung
(Uberwiegend inhaltlich gleichlautend) im Wesentlichen durch folgende Festsetzungen be-
stimmt:

- Art der Nutzung/Baugebiete
Festsetzung der Baugebiete als allgemeines Wohngebiet

- sonstige Arten der Nutzung
- Verkehrsflachen zur innern ErschlieBung der Plangebiete und zur Anbindung des Wohnge-
bietes insgesamt an das innerstadtische Strallensystem
- Gehwege
- Grunflachen und Flachen fur Pflanzmalinahmen
- Flache fur Gemeinbedarf
(2. BA/zwischenzeitlich als allgemeines Wohngebiet bebaut)

- Mal der Nutzung
- Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4
- Festsetzung einer Geschossflachenzahl von 0,9 (1. BA) und 1,2 (2. BA)
- Zahl der Vollgeschosse:
1. BA ein Vollgeschoss bei Einzel- und Doppelhausern,
zwei Vollgeschosse bei Reihenhausern
2. BA zwei Vollgeschosse generell
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- Festsetzungen zur Bauweise (im Plan oder im Textteil der Festsetzungen, zur tiberbaubaren
Grundstucksflache, zur Stellung baulicher Anlagen (im Planteil durch Baukdperfestsetzungen
und Festsetzung der Firstrichtung)

- Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung baulicher Anlagen durch 6rtliche Bauvorschriften
(siehe hierzu ergénzend im Detail Anlagen 1/2 und 2/2)
Flachennutzungsplanentwurf

Schwedt/Oder besitzt keinen wirksamen Flachennutzungsplan. Es liegt seit November 2001 ein
Entwurf zum Flachennutzungsplan vor, in dem der Geltungsbereich als Wohnbauflache darge-
stellt wird. Unter Berlcksichtigung der sich aus § 8 Abs. 3 und 4 BauGB ergebenden Grundsét-
ze und Zusammenhange zwischen Aufhebung eines Bebauungsplans und Aufstellung eines
Flachennutzungsplans sowie unter Berlcksichtigung dessen, dass mit der beabsichtigten er-
satzlosen Aufhebung beider Plane die jeweiligen Gebiete in den planungsrechtlichen Zustand
eines unbeplanten Innenbereichs zurtickfallen, der bereits gegenwartig Wohnbauflache im Sin-
ne der Flachennutzungsplanung "verkérpert” (und damit im Zusammenhang bebauter Ortsteil
ist), ist aus Sicht der Stadt nicht zu erwarten, dass die Aufhebung der Plane der kinftigen Auf-
stellung des Flachennutzungsplans entgegensteht.

Il Inhalt des Aufhebungsverfahrens
1.1 Entwicklung der Planungsuberlegungen

Wie unter Kapitel 1.1 bereits dargelegt wurde seitens der Stadtverwaltung im Rahmen allgemei-
ner verwaltungsinterner Prifungen festgestellt, dass die bisherigen Bebauungsplane zwar ord-
nungsgeman bis zum Satzungsbeschluss gefuhrt und auch der héheren Verwaltungsbehérde
zur Genehmigung eingereicht wurden, seit diesem Zeitpunkt lasst sich der Verfahrensablauf je-
doch nicht mehr eindeutig zuriickverfolgen.

Neben Differenzen bei der Genehmigungspraxis der Bebauungsplane (Bebauungsplan "Kasta-
nienallee - 1. BA" wurde am 30. Juli 1991 genehmigt, Bebauungsplan "Kastanienallee - 2. BA"
wurde am 12. Oktober 1992 beglaubigt), kann die ortstibliche Bekanntmachung dieser "Beglau-
bigung" lediglich fir den Bebauungsplan "2. BA" nachgewiesen werden (und damit auch seine
theoretische Rechtskraft). Flir den Bebauungsplan "1. BA" kann diese ortsibliche Bekanntma-
chung nicht mehr nachgewiesen werden. Hinzu kommt, dass beide Bebauungspléne nicht aus-
gefertigt wurden, so dass hier auch Ausfertigungsmangel vorliegen. Die im Anschluss an die
"Erstaufstellung” fir beide Bebauungsplane vorgenommenen Plananderungen wurden trotz der
jeweiligen Satzungsbeschlisse nie zur erforderlichen Genehmigung eingereicht, so dass deren
Rechtskraft von vornherein formell nicht gegeben war.

Ungeachtet dieser labilen rechtlichen Verhéaltnisse beziglich der Rechtskraft beider Plane wur-
den in den 90er Jahren die Plane umgesetzt und bauliche Anlagen errichtet.

Planungsrechtlich kénnten nun seitens der Stadt Heilungsmaoglichkeiten der Verfahrenfehler der
Vergangenheit geprift und angestrebt werden.

Stadtebaulich (inhaltlich) stellt sich die Situation jedoch so dar, dass einerseits beide Baugebie-
te mittlerweile vollstandig bebaut sind und ein grundsatzlicher Regelungsbedarf fir die Errich-
tung neuer baulicher (Haupt-) Anlagen nicht besteht. Andererseits ist auch zu erkennen, dass
die aus den 90er Jahren stammenden sehr engen, beschrdnkenden und detaillierten Planfest-
setzungen aus heutiger (aktueller) Sicht nicht mehr zeitgemaf sind. Auf die kleinteiligen und
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gestalterisch ambitionierten Regelungen der beiden alteren Bebauungspléne, die immer wieder
Befreiungen erforderten, soll verzichtet werden und eine Steuerung der zu erwartenden An-,
Um- und Ersatzbauten ist auf der Grundlage des § 34 BauGB ausreichend mdglich.

Hinzu kommt die Tatsache, dass die Stadt, ihren stadtebaulichen Entwicklungszielen folgend,
grundsatzlich bestrebt ist Bebauungsplane so zu erstellen, dass kiinftigen Bauherren in der Re-
gel grolRere Gestaltungsspielraume bei der Errichtung baulicher Anlagen zugelassen werden.
Insofern wirde eine Heilung mit dem Zweck, die "alten Zustande" wieder herzustellen, nicht den
heutigen stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt entsprechen und neben der formellen
Heilung des Verfahrens ware ein "inhaltlicher Eingriff" in die "alten" Planungen erforderlich.

Dieser inhaltliche Eingriff ist auf Grund der bereits anfangs (Kapitel 1.1) beschriebenen Abge-
schlossenheit der generellen stadtebaulichen Entwicklung der beiden Wohngebiet nicht mehr
erforderlich, so dass innerhalb der Stadt die Uberlegung Raum gewann, diese beiden Bebau-
ungsplane aufzuheben.

1.2 Generelle Zielvorstellung der Planaufhebung

Generelle Zielvorstellung dieses Verfahrens ist die ersatzlose Aufhebung der beiden Bebau-
ungsplane "Eigenheimsiedlung Kastanienallee - 1. Bauabschnitt" und "Eigenheimsiedlung Kas-
tanienallee - 2. Bauabschnitt". Verbunden damit ist der Zweck, die bisherigen "beplanten” Ge-
biete in den Zustand des "unbeplanten Innenbereichs" zu Uberflihren, so dass kiinftige Vorha-
ben auf der Grundlage von § 34 BauGB "Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile" zu beurteilen sind.

Mit der Aufhebung beider Bebauungsplane wird eine eindeutig bestimmbare bauplanungsrecht-
liche Situation ("im Zusammenhang bebauter Ortsteil" nach § 34 BauGB) geschaffen, die Auf-
stellung eines neuen Bebauungsplans ist aus gegenwartiger Sicht nicht erforderlich.

1.3 Wahl des Verfahrens

Unter Bericksichtigung der bereits im Kapitel "Vorbemerkungen" gemachten grundsétzlichen
Darlegungen zu den Zusammenhangen zwischen Aufstellungs- und Aufhebungsverfahren er-
folgt auch die Planaufhebung durch ein 6ffentlich-rechtliches Verfahren. Aus 8 1 Abs. 8 BauGB
ergibt sich der Grundsatz, dass innerhalb dieses Verfahrens die Verfahrensschritte der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden (8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) sowie
der Behordenbeteiligung und der offentlichen Auslegung (8 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB) er-
forderlich sind, und dass eine Begriindung der Aufhebung — einschliel3lich eines Umweltberichts
- erarbeitet werden und am Verfahren teilnehmen muss. Unter Beriicksichtigung der gegenwar-
tigen bauplanungsrechtlichen und stadtebaulichen Situation (Erlauterungen hierzu sind bereits
erfolgt) geht die Stadt jedoch davon aus, dass durch die Aufhebung beider Plane der sich da-
nach aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmal3stab
in beiden Gebieten nicht wesentlich gegeniiber dem bestehenden ("beplanten™) Zustand veran-
dert. Durch die Aufhebung beider Plane wird sich der inhaltliche Zulassigkeitsmal3stab fur die
planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben nicht wesentlich andern.

Im Ergebnis dieser Uberlegungen hat sich die Stadt entschieden, unter Beachtung dieser be-
stehenden ganz bestimmten und eng begrenzten Voraussetzungen die Planaufhebung unter
Anwendung des vereinfachten Verfahrens vorzunehmen.
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Der erreichte Umsetzungsstand der B-Plane sichert, dass die sich aus § 13 Abs. 1 BauGB er-
gebenden Anwendungsvoraussetzungen fur die Durchfihrung eines vereinfachten Verfahrens
gegeben sind, da durch die Aufhebung

"1.die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und

2. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genann-
ten Schutzguter bestehen.” (§ 13 Abs. 1 BauGB)

Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB
GemaR § 13 BauGB gilt:

Abs. 2: Im vereinfachten Verfahren kann

1. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemes-
sener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt
werden,

3. den beruhrten Behdrden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Be-
teiligung nach 8§ 4 Abs. 2 durchgefuhrt werden.

Wird nach Satz 1 Nr. 2 die betroffene Offentlichkeit beteiligt, gilt die Hinweispflicht des

8 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 entsprechend.

Abs. 3 Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; 8§ 4c ist nicht anzuwenden.
Bei der Beteiligung nach Absatz 2 Nr. 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Um-
weltprufung abgesehen wird.

In Anwendung dieser Regeln hat die Stadt von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach 8 4 Abs. 1 BauGB (Behotrdenbeteiligung) abgesehen.

1.4 Abwagung
[1.4.1  Vorbemerkungen

Durch die Aufhebung geltenden Planungsrechtes sind die berthrten privaten und offentlichen
Belange in die Abwagung einzustellen und in der Begriindung darzulegen. Dabei ist auch das
Vertrauen in den Fortbestand einer einmal beschlossenen Planung zu berlcksichtigen. Weiter-
hin missen mdgliche Entschadigungsanspriiche geprift werden, allerdings insbesondere dann,
wenn die Siebenjahresfrist des § 42 BauGB?® seit der Festsetzung des aufzuhebenden Plans
noch nicht abgelaufen ist.

% §42 BauGB: "Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung einer zulassigen Nutzung"
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11.4.2  Abwagungsverlauf insgesamt
1.4.2.1 Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Im Ergebnis der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Stellungnahmen zur Planauf-
hebung aus der Offentlichkeit eingegangen.

In Anwendung 8§ 13 Abs. 2 BauGB wurde von der friihzeitigen Behérdenbeteiligung im Sinne §
4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

11.4.2.2 Einzelaspekt:
8§ 39 BauGB - Vertrauensschutz und Entschadigung

GemaR § 39 BauGB gilt:

"Haben Eigentimer oder in Auslibung ihrer Nutzungsrechte sonstige Nutzungsberechtigte im
berechtigten Vertrauen auf den Bestand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans Vorberei-
tungen fir die Verwirklichung von Nutzungsmdoglichkeiten getroffen, die sich aus dem Bebau-
ungsplan ergeben, kdnnen sie angemessene Entschédigung in Geld verlangen, soweit die Auf-
wendungen durch die Anderung, Erganzung oder Aufhebung des Bebauungsplans an Wert ver-
lieren. Dies gilt auch fir Abgaben nach bundes- oder landesrechtlichen Vorschriften, die fur die
ErschlieBung des Grundstiicks erhoben wurden."

Derartige, sich aus dem Vertrauensschutz ergebende Entschadigungsanspriiche fir Eigentu-
mer oder Nutzungsberechtigte sind grundsatzlich nicht zu erwarten, da die generelle stadtebau-
liche Entwicklung beider Plangebiete abgeschlossen ist (alle Grundstiicke sind mit Hauptnut-
zungen entsprechend er bisherigen Planinhalte belegt) und wie bereits dargelegt davon auszu-
gehen ist, dass sich durch die Aufhebung der Plane die danach gegebenen Nutzungsmdoglich-
keiten der Grundstiicke prinzipiell nicht anders darstellen werden als bisher. Das heil3t: Sofern
ein Eigentimer oder sonstiger Nutzungsberechtigter im Vertrauen auf den Fortbestand des Be-
bauungsplans Vorbereitungen fir die Verwirklichung von Nutzungsmaoglichkeiten getroffen hat
(beispielsweise Planungsauftrage fur baulichen MaRRnahmen ausgel6st hat und Honorare ge-
zahlt wurden), verlieren diese nach der Planaufhebung nicht an Wert, da diese Vorbereitungen
weiter verwendbar sein werden.

11.4.2.3 Einzelaspekt:
§ 42 BauGB - Anderung oder Aufhebung einer zulassigen Nutzung
und Entschadigung

GemaR § 42 BauGB gilt:

Abs. 1 Wird die zulassige Nutzung eines Grundstiicks aufgehoben oder gedndert und tritt da-
durch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstticks ein, kann der Ei-
gentumer nach MalRRgabe der folgenden Absatze eine angemessene Entschadigung in
Geld verlangen.

Abs. 2 Wird die zuldssige Nutzung eines Grundstucks innerhalb einer Frist von sieben Jahren
ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert, bemisst sich die Entschadigung nach dem
Unterschied zwischen dem Wert des Grundstiicks auf Grund der zulassigen Nutzung
und seinem Wert, der sich infolge der Aufhebung oder Anderung ergibt.

Abs. 3 Wird die zulassige Nutzung eines Grundstiicks nach Ablauf der in Absatz 2 bezeichne-
ten Frist aufgehoben oder geédndert, kann der Eigentiimer nur eine Entschadigung fir
Eingriffe in die ausgeubte Nutzung verlangen, insbesondere wenn infolge der Aufhe-
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bung oder Anderung der zulassigen Nutzung die Austibung der verwirklichten Nutzung
oder die sonstigen Mdglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstlcks, die
sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben, unmdglich gemacht oder wesentlich er-
schwert werden. Die Hohe der Entschadigung hinsichtlich der Beeintrachtigung des
Grundstuickswerts bemisst sich nach dem Unterschied zwischen dem Wert des Grund-
stiicks auf Grund der ausgelbten Nutzung und seinem Wert, der sich infolge der in
Satz 1 bezeichneten Beschréankungen ergibt.

Auch hier ist davon auszugehen, dass Entschadigungsanspriiche gegentiber der Stadt grund-
satzlich nicht zu erwarten sind. Diese Annahme ist darin begriindet, dass durch die Planaufhe-
bung eine "nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiickes" nicht zu befirchten ist,
da die bisher festgesetzten Nutzungen nach der Planaufhebung auch aus dem Bebauungszu-
sammenhang heraus zulassig sein werden. Die 7-Jahres-Frist gemafl: Abs. 2 bleibt dabei unbe-
ricksichtigt. Selbst die sich aus § 42 Abs. 4 BauGB ergebende Moglichkeit eines Anspruchs auf
Entschadigung fir Eingriffe in ausgeilibte Nutzungen kann unberiicksichtigt bleiben, da nach
Aufhebung der beiden Bebauungsplane keine Eingriffe in die gegenwartig ausgeibten Nutzun-
gen erfolgen.

11.4.2.4 Einzelaspekt: Bauleitplanung und Naturschutz

Das allgemeine Wohngebiet insgesamt hat sich in den zurtickliegenden ca. 20 Jahren nach den
Grundzigen der Bebauungspléane aus den Jahren 1991/1992 entwickelt, es besteht und es
funktioniert. Es ist nicht zu beflrchten, dass dessen gewachsene Situation und Struktur durch
die Planaufhebungen weder im Bestand noch bei der Beurteilung kiinftiger Vorhaben nach § 34
BauGB negativ beeinflusst wird. Insofern ist auch nicht zu befiirchten, dass die Planaufhebung
wesentliche nachteilige Auswirkungen auf die Natur und die Landschaft nach sich ziehen wird.
Aus Sicht der Stadt bedurfen deshalb die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge im Rahmen des Aufhebungsverfahrens keiner weiteren fachlichen Vertiefung.
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i Wesentliche Auswirkungen der Planaufhebung

Durch die ersatzlose Aufhebung beider Bebauungsplane wird das fur den Geltungsbereich der
jeweiligen Plane bestehende Planungsrecht durch eine Satzung aufgehoben, ohne dass ein
neuer Bebauungsplan aufgestellt wird.

Zum gegenwartigen Stand des Verfahrens sind folgende voraussichtlichen wesentlichen Aus-
wirkungen der Planung zu erkennen:

Stadtplanerische/bauplanungsrechtliche Auswirkungen

Mit Aufhebung der beiden Bebauungsplane entsteht ein "planloser" Zustand, kiinftige Vorhaben
sind nach § 34 BauGB zu beurteilen. Unter Berlicksichtigung der bestehenden Rechtsunsicher-
heit gegeniber den bestehenden Bebauungspléanen fihrt die Aufthebung letztendlich dazu, dass
ein rechtssicherer Zustand erreicht wird.

Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse/Umnutzungen
Auswirkungen auf die Umwelt

Auf Grund des bereits erreichten Standes der jeweiligen Planumsetzung der bisherigen Bebau-
ungsplane und des mittlerweile entstandenen bebauten Gesamtgebietes, welcher den Festset-
zungen der Bebauungsplane letztendlich grundlegend entspricht, sind aus der Planaufhebung
keine grundsatzlichen Auswirkungen auf die Arbeits- und Lebensverhéltnisse und die Umwelt
zu erwarten. Diese Annahme stitzt sich insbesondere darauf, dass mit Aufhebung der Plane
kinftige Vorhaben innerhalb des Gesamtgebietes nur dann zuldssig sind, wenn sie "sich nach
Art und MalR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung" einfiigen. "Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden." (§ 34 Abs. 1 BauGB)

Bodenordnende MaRnahmen/Eigentumsrechtliche Auswirkungen

Auf Grund der bestehenden Eigentumsverhéltnisse und der vorherrschenden Bebauungsstruk-
tur sind MalBnahmen der Bodenordnung und/oder eigentumsrechtliche Auswirkungen (Grund-
stucksbildung, Eigentimerwechsel) mit dieser Planaufhebung nicht zwangslaufig verbunden.

Auswirkungen auf den Haushalt

Verfahrensbedingte Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt des Verfahrens nicht zu erkennen.

Flachennutzungsplan

Es ist davon auszugehen, dass die Planaufhebungen der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung der Stadt nicht entgegenstehen werden.
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v Verfahren (bisher)
1. "Aufstellungsbeschluss”

Die Stadtverordnetenversammlung von Schwedt/Oder hat in ihrer Sitzung am 17. September
2009 den Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Aufhebung der beiden Bebauungspléne
gefasst. Die Aufhebung erfolgt im Parallelverfahren.

2. Fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die Absicht, die Bebauungsplane aufzuhe-
ben und Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Aufhebung erfolgte durch offentliche Aus-
legung zweckentsprechender Unterlagen in der Zeit vom 05. Juli bis einschlie3lich 05. August
2011. Wahrend dieser Zeit war der Offentlichkeit die Moglichkeit gegeben, sich uber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung im Rathaus der
Stadt Schwedt/Oder zu unterrichten und zur Planung zu &ul3ern.

3. Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zum Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am xxxxxxx beschlossen, den Entwurf
der Aufhebungssatzung einschliel3lich Begrindung 6ffentlich auszulegen (8 3 Abs. 2 BauGB)
und die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planaufhebung berihrt werden kann, zum Planentwurf einzuholen (8 4
Abs. 2 BauGB). In der Sitzung wurde beschlossen, das Aufhebungsverfahren als vereinfachtes
Verfahren gemaf 8§ 13 BauGB durchzufiihren.

Das Verfahren wird als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt. Von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird geméaR § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

4. Einholung der Stellungnahmen nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB,
Offentliche Auslegung des Planentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB

In Anwendung 8§ 13 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 2 BauGB erfolgt die 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs der Aufhebungssatzung nach § 3 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der
Einholung der Stellungnahmen nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB. Deshalb liegt der Entwurf der Aufhe-
bungssatzung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xxxxxx bis einschlief3lich xxxxxx 2012
offentlich aus. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, werden in diesem Zeitraum um Stellungnahme zum
Entwurf ersucht.

[wird fortgesetzt]

\% Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509).
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BEBAUUNGSPLAN
"EIGENHEIMSIEDLUNG KASTANIENALLEE - 1. BAUABSCHNITT"

TEXTEFESTSETZUNGEN (ABSCHRIFT)

§ 1 - Planungsrechtliche Festsetzung

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986, gedndert durch Gesetz vom
25.07.1988

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

8§ 2 - Art der baulichen Nutzung
Gemal § 4 BauNVO ist die Eigenheimsiedlung ein allgemeines Wohngebiet - WA.

§ 3 - Geltungsbereich

1. Die Vorschriften dieser Satzung gelten fir die Errichtung und Veranderung baulicher An-
lagen sowie fur die Gestaltung der Grundstiickseinfriedung im Geltungsbereich dieser
Satzung.

2. Der Geltungsbereich der Satzung umfasst den im beiliegenden Plan gekennzeichneten
Bereich der Ortslage Schwedt (Oder). Der Plan ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 4 - Ausnahmen
Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) BauNVO sind gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

8 5- Nebenanlagen

Mit Ausnahme der zuldssigen Garagen sind auf nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Ge-
baude als Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO nicht zulassig. (keine Bauten fir Klein-
tierhaltung)

8 6 - Hbhe der baulichen Anlagen

1. Die Hochstgrenze der baulichen Anlagen wird fiir die Traufseiten festgelegt mit:
340mfurz=1
6,20 mfirz=2
jeweils gemessen zwischen der festgesetzten Erdgeschoss — FuRbodenhdhe und dem
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

2. Die Erdgeschoss-Fulbodenoberflache baulicher Anlagen (ohne Nebenanlagen) darf die
Hohenlage der Verkehrsflache nicht mehr als 0,5 m Ubersteigen.

§ 7 - Mal der baulichen Nutzung
Fur das MaRR der baulichen Nutzung entsprechend § 17 BauNVO wird als Obergrenze festge-
setzt: Grundflachenzahl max. 0,4

Geschossflachenzahl max. 0,9
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§ 8 - Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze zwingend festgesetzt:
- Einzel- bzw. Doppelhauser: zZ=1

- Reihenhauser: Z=2

8§ 9 - Stellung der baulichen Anlagen
Die im Bebauungsplan eingetragenen Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten.

§ 10 -Flachen fir Garagen mit ihren Einfahrten

Aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sind Garagen nur auf den mit Ga festgesetzten
Flachen, und soweit eingezeichnet, nur mit der festgesetzten Einfahrt zulassig. Zur Stral3enbe-
grenzungslinie ist vor Garagen als Stauraum ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.

§ 11 -AuRere Gestaltung baulicher Anlagen — Dacher

1.  Trauf- und giebelstandige Dacher sind nur als Satteldacher, mit oder ohne Walm (Krip-
pelwalm), mit einer Dachneigung von 38° bis 49° zuldssig. Die Dacheindeckung erfolgt als
Hartdeckung roter bis rotbrauner Farbung. Abweichungen von der Art der Dachdeckung
von Sattelddchern bei Doppel- oder Reihenhdusern sind nur zuldssig, wenn gesichert ist,
dass die Bedachung der Gebaude im gleichen Material und gleicher Farbung als Hartde-
ckung gewabhrleistet wird.

2.  Die Drempelh6he (Kniestock) ergibt sich aus der zulassigen Héhe baulicher Anlagen (8 6
der Satzung). Sie darf nicht h6her sein als 0,8 m.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen ein Drittel der Lange der jeweiligen Gebaude-
seite nicht Uberschreiten und missen einen Abstand von mindestens 2,0 m von den Gie-
belgesimsen einhalten. Die Hohe der Dachaufbauten darf 1,5 m nicht Uberschreiten und
ist so zu begrenzen, dass die Aufbauten mindestens 1,0 m unterhalb der Firsthohe enden.
Die Dachneigung der Aufbauten muss mindestens 18° betragen. Bei Doppelhausern und
Hausgruppen sind neben Dachflachenfenstern nur noch Dachaufbauten oder Dachein-
schnitte jeweils gleicher Art, GroRe und Gestaltung zulassig. Dachflachenfenster sind bis
zu 1,0 m2 Gr6Re und je Dachflache hdchstens drei Fenster zuldssig. Bei Hausgruppen gilt
diese Festsetzung fiir die Dachflache des einzelnen Baugrundstiickes.

4, Bei der &ulReren Gestaltung der baulichen Anlagen ist die Verwendung von leuchtenden,
grellen oder reflektierenden Materialien nicht gestattet. Die auf3ere Farbgebung muss in
gedeckten Ténen erfolgen.

§ 12 -Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur auf der den Verkehrs-flachen zuge-
wandten Seite der Gebaude zulassig. Sie sind auf das Erdgeschoss und die Bristungshdhe
des 1. Obergeschosses zu beschréanken.

Unzulassig sind die Werbeanlagen an oder auf Dachflachen. Die Grol3e der Werbeanlagen darf
1,0 m? nicht Gberschreiten. Werbeanlagen mit wechselndem Licht und bewegtem Licht sowie
Lichtwerbung in grellen Farben sind nicht zulassig.

§ 13 -Antennen

Fur den Fernseh- und Rundfunkempfang ist im Eigenheimgebiet der Anschluss an die GGA -
Anlage Pflicht. Fur sonstige funktechnische Sende- und Empfangsanlagen ist nur eine Antenne
zulassig..
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§ 14 -Gestaltung der Grundstiicke
Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundsticke, mit Ausnahme der Nebenanlagen
und Stellplatze, sind als Grunflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

§ 15 -Einfriedung

Einfriedung entlang von o6ffentlichen Verkehrsflachen und Grunflachen sind mit einer Gesamt-
héhe bis zu 0,8 m einschl. Sockelmauern bis zu 0,3 m Héhe zulassig. Fir die riickwartige Ein-
friedung zur Umgehungsstral3e (Biesenbrower Stral3e) ist eine Gesamthdhe von 1,20 m zulas-
sig.

Zwischen Nachbargrundstiicken sind Einfriedungen bis zu einer Gesamthéhe von 1,20 m zu-
lassig.

Zur Abschirmung der Wohnbereiche bei Reihen- und Doppelhdausern sind Sicht-
schutzeinrichtungen aus Holz oder Mauerwerk mit einer Hohe bis zu 1,0 m und Tiefe bis zu 5,0
m rechtwinklig zur Hauswand zulassig. Alle Einfriedungen sind vorzugsweise zu begriinen.
Sichtschutzanlagen parallel zu StraRenflachen sind nur in den Bauwichen zuldssig. Die Bauwi-
che zwischen nebeneinanderliegenden Gebauden muissen in gleicher Form abgegrenzt wer-
den. Sichtschutzwénde sind vorzugsweise zu begriinen.

Die Richtigkeit der Abschrift wird

bestétigt.

4. Juli 2011 gez. Hein

Datum/Stempel Fachbereichsleiter
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SCHWEDT/ODER AUFHEBUNGSVERFAHREN
BEBAUUNGSPLANE "EIGENHEIMSIEDLUNG KASTANIENALLEE 1. BA UND 2. BA"
[ENTWURF]

BEBAUUNGSPLAN
"EIGENHEIMSIEDLUNG KASTANIENALLEE - 2. BAUABSCHNITT"

TEXTEFESTSETZUNGEN (ABSCHRIFT)

1.- Planungsrechtliche Festsetzung
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986, gedndert durch Gesetz vom
25.07.1988

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. 01. 1990

- Planzeichenverordnung vom 08.12.1990

2.  Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches (8 9 (7) BauGB)

Die verbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten nur innerhalb seines festgesetz-
ten rAumlichen Geltungsbereiches.

- Flur: 5, Flurstick 3/37

3.  Artder baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Entsprechend § 1 (3) und 8 4 BauNVO wird die Eigenheimsiedlung als allgemeines Wohngebiet
(WA) festgeschrieben.

Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) BauNVO sind gem. 8§ 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

Mit Ausnahme der zulassigen Garagen sind Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO nicht zulds-
sig (keine Bauten fur Kleintierhaltung).

4. Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB
Fur das Mal3 der baulichen Nutzung entsprechend § 17 BauNVO wird als Obergrenze festge-

setzt: Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4
Geschossflachenzahl (GFz) = 1,2
Zahl der Vollgeschosse
Einzel- bzw. Doppelhduser: zZ= 2
Reihenh&user: Z= 2

5. Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB
Gemal § 22 BauNVO wird die offene und teilweise die geschlossene Bauweise festgesetzt.

6.  Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die im Planteil A festgesetzten Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten.

7. Die Trassenfuhrung aller ErschlieRungsleitungen erfolgt innerhalb der StralRen, Gehwege
und o6ffentlicher Bereiche.

BEGRUNDUNG ANLAGE 2/2 - TEXTFESTSETZUNGEN 2. BAUABSCHNITT
ABSCHRIFT/SEITE 1 VON 2



SCHWEDT/ODER AUFHEBUNGSVERFAHREN

BEBAUUNGSPLANE "EIGENHEIMSIEDLUNG KASTANIENALLEE 1. BA UND 2. BA"
[ENTWURF]

Ortliche Bauvorschrift gemaR § 83 BauO in Verbindung mit § 9 Absatz 4 BauGB

1.

3

Trauf- und giebelstédndige Dacher sind als Satteldacher mit einer Dachneigung von 26°
bis 49° zulassig. Die Dacheindeckung erfolgt als Hartdeckung.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hochstgrenze der Gebaudehdhen wird fur die Traufseiten zwingend festgelegt mit

- 350mfur z= 1

- 640mfur Z= 2

jeweils gemessen zwischen der festgesetzten Erdgeschoss-Ful3bodenhdéhe und dem
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Geringfugige Abweichungen kdénnen zugelassen werden (8 18 BauNVO).

Die Erdgeschoss-FuRbodenoberflache baulicher Anlagen (ohne Nebenanlagen) darf die
Hoéhenanlage der umgebenen Gelandeoberflache nicht mehr als 0,5 m tbersteigen.

Die Drempelhdhe (Kniestock) ergibt sich aus der zulassigen Hohe baulicher Anlagen.

Antennen

Fur den Fernseh- und Rundfunkempfang ist im Eigenheimgebiet der Anschluss an die GGA-
Anlagen zwingend. Fir sonstige funktechnische Sende- und Empfangsanlagen ist nur eine An-
tenne zuladssig.

4.

5.

Einfriedung entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis max. 1,0 m Hohe zulassig.

Gewerberdume sind nicht im Dachgeschoss einzuordnen es sei denn:
die Decken sind F 90

Dachausstiegfenster sind als Rettungsfenster ausgebildet

siehe hierzu BauO 8 2 (5) und 8§ 17 (4)

Die Richtigkeit der Abschrift wird

bestétigt.

4. Juli 2011 gez. Hein

Datum/Stempel Fachbereichsleiter
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