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Fachgutachterliche Stellungnahme aus baugrundtechnischer Sicht

Projeki-Nr.: 074-14-B

1. Aufgabenstellung, Vorgang

Im Rahmen der Erstellung eines Bebauungsplanes fir das Stadtgebiet
»Am Aquarium" in Schwedt/Oder wurde im Auftrag der Stadt durch
AGUA GmbH-Beratende Geologen und Ingenieure-, Angerminde eine
Voruntersuchung zur Beurteilung der Baugrund- und Grindungsverhdit-
nisse sowie der hydrologisch/hydrogeologischen Verhd&ltnisse durchge-
fohrt und Empfehlungen sowie Hinweise zur Bebaubarkeit bzw. zu Ein-
schrdnkungen und/oder ggfs. besonderen Aufwdndungen beschrie-
ben.

Mit Datum 21.01.2015 wurde der Bebauungsplan-Entwurf (PlanungsbUro
PUtzschel, Stadt Schwedt/O.) in Auszigen (Planzeichnung mit Textaus-
z0gen) an AGUA mit der Bitte Ubersendet, auf Basis ihres Angebotes-Nr,
074-14-B vom 29.08.2014 diesen hinsichtlich der Ergebnisse und Empfeh-
lungen des AGUA-Baugrundgutachtens vom 28.02.2014 (Proj.-Nr. 079-
13-C) zu prUfen und hierzu eine fachgutachterliche Stellungnahme ab-
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2. Stellungnahme zum vorliegenden Entwurf des B-Planes

Die vorliegende Stellungnahme bezieht sich ausschlieBlich auf die festgestellten und be-
schriebenen baugrundtechnischen und hydrologischen Ergebnisse der Voruntersuchung
(AGUA 2014).

Es sind nachfolgende Empfehlungen und Hinweise zu beachten:

» auf eine Unterkellerung von Einfamilienhdusern in den Bereichen WA/1 bis WA/7
solite verzichtet werden, gegenlber den vorgegebenen Gebdudeldngen beste-
hen keine Bedenken.

» in den Bereichen WA/8 und WA/9 ist die Errichtung grdéBerer Bauwerke (mehrge-
schossig mit Unterkellerung),mdglich, bei Unterkellerung sind erforderliche Wasser-
haltungs- sowie SchutzmaBnahmen (drickendes Wasser) einzuplanen.

» Wegen des inhomogenen Baugrundaufbaus und der damit verbundenen lokal
differenzierten Grundwasser-/Stauwasserverhdlinisse sollte auf dezentrale Grund-
stUcksentwdsserung verzichtet werden und die versiegelten Gebdude- und Ver-
kehrsfldchen an die zentrale Kanalisation angeschlossen werden.

» Bei den vorgesehenen Verkehrswegen und Leitungstrassen werden teilweise Was-
serhaltungsmaBnahmen erforderlich, die einzuplanen sowie im Einzelfall zu be-
messen und zu beantragen sind.

3. Zusammenfassung

Aus baugrundtechnischer Sicht bestehen unter Beachtung der unter 2. aufgeflhrten
Hinweise und Empfehlungen keine grundsdtzlichen Bedenken gegen den vorliegenden
Bebauungsplan-Entwurf.

Wegen der insgesamt inhomogenen Baugrundverhdlinisse und der lokal sehr unter-
schiedlich auftretenden Grundwasser-/Stauwasserniveaus sollte fUr jedes geplante Bau-
werk eine gesonderte Baugrunduntersuchung durchgefGhrt werden. Dies gilt ebenso fUr
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die Verkehrswege- und Leitungstrassenplanung, hier insbesondere unter dem Gesichts-
punkt erforderlicher Wasserhaltungen.

AngermUnde, den 23.01.2015

) Pl fi’;ﬁf -
2121 *%wu@;{ﬂonzeichnung Bebauungsplan vom 20.01.2015

; - ??%;gg%ig{%iféﬁousmgen zum Bebauungsplan
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2, Bauweise, nicht liberbaubare Grundstiicksflichen

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

(2) Abweichende Bauweise (WA/8 und WA/9)
In den allgemeinen Wohngebieten WA/8 und WA/9 sind Einzelhduser, Doppel-
héuser und Hausgruppen mit seitlichem Grenzabstand zuléssig. Die Lange der in
Satz 1 bezeichneten Hausformen darf héchstens 22,00 m betragen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 BauNVO)

Mit diesen Festsetzungen werden einerseits die baulichen Entwicklungen aufgegriffen, die in Umsetzung des
Bebauungsplans "Heinersdorfer Damm" eingefreten sind. Andererseits reagiert die Stadt damit auf die beste-
hende hohe Nachfrage in der Bevblkerung nach Baugrundstiicken fiir den klassischen Einfamilienhausbau.
Lediglich im Grenzbereich zu den "Punkthdusern” und im WA/8 soll auch anderen Hausformen (in Reaktion
auf die bestehende bauliche Pragung der Nachbarschaft) Entwicklungsspielraum eingerdumt werden.

(3) Nicht Uberbaubare Grundstiicksflichen
Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 der BauNVO sowie Stellpldtze, Garagen oder sonstige bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstandsflaichen zuldssig sind oder zugelassen
werden koénnen, nicht zuldssig. Grundstiickseinfriedungen, Zufahrten und Wege
sind zuléssig, sofern diese untergeordnet sind und dem Nutzungszweck des jeweili-
gen Grundstickes oder des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht
widersprechen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 5 BauNVOQ)

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

3. Héchst zuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&duden (WA/1 bis WA/7)

In den allgemeinen Wohngebieten WA/1 bis WA/7 dlrfen héchstens zwei Wohnungen je

Wohngebaude zugelassen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Grundsétziich dient die Festsetzungsabsicht vor allem dem stédtebaulichen Ziel einer einheitlichen Struktur
des Gebiets in Bezug auf die Wohnform innerhalb des Gebietes, hier der Strukturprdgung durch Ein- und
Zweifamilienhduser. Dabei stellt die beabsichtigte Wohnungszahi nicht nur auf den auch hier pragenden Be-
stand des benachbarten Wohngebietes ab, sondern ist gleichzeitig stadtebauliche Planungsabsicht der Stadt.
Ergéanzend ist darauf hinzuweisen, dass die hochst zulassige Zahl nicht automatisch zur Errichtung von zwei
Wohnungen verpflichtet. Vielmehr soll durch die Festsetzung die Méglichkeit geboten werden, beispielsweise
aus privaten (familigren) Uberlegungen heraus eine zweite Wohnung in einem Wohngeb&ude zu errichten
(zwei Generationen unter einem Dach).
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geplanten Nord-Sid-Geh- und Radweges ("Wasserturmachse”) dient der gestalterisch einheitiichen Bepflan-
zung von StralSenrdumen, innerhalb derer aufgrund des groBen Platzbedarfs der unterschiedlichen Leftungs-
trager selbst keine Pflanzstreifen oder Baumscheiben zur Anpflanzung von StraBenbdumen zur Verfligung
stehen. Zur einheitlichen Bepflanzung der "Wasserfurmachse" wird die bereits im sidlich angrenzenden Be-
bauungsplan "Heinersdorfer Damm” festgesetzte Bepflanzung dieses Geh- und Radweges mit Rotdorn nach
Norden fortgesetzt. Fir die Vorgartenbereiche wurden kieinkronige und tiefwurzeinde Baumarten mit gerin-
gem Raumbedarf und geringem Konflikipotential hinsichtlich angrenzender unterirdischer Leitungen ausge-
wéhlit.

Mit der Heckenpflanzung auf der privaten Griinfidche PG 2 soll eine raumwirksame Eingrinung des WA/8 zur
angrenzenden Bowlinganlage und ein Ausgleich fiir den Verlust fldchiger Gehélzbestédnde geschaffen werden.

Mit der Festsetzung einer Begriinung der Larmschutzanlage sollen negative visuelle Wirkungen eines techni-
schen Bauwerks vermindert und die Eingrinung der geplanten Wohngebietes WA 3 und WA 7 verbessert
werden.

Die Festsetzung einer Mindestgréfe des Pflanzmaterials dient der kurzfristigen Sicherstellung der gestaiteri-
schen und gesamtbkologischen Funktionen der Pflanzungen.

5. Immissionsschutz

(6.1) Zum Schutz vor L&rm missen die AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen einschlielk-
lich der Fenster, Rollladenkésten, Lifter und gegebenenfalls anderer Auenbauteile
(bei Wohnungen mit Ausnahmen von Kichen, Badern und Hausarbeitsrdaumen)
nachfolgende Luftschallddmm-MaRe (R'w, res in dB nach DIN 4109, Ausgabe No-
vember 1989) einhalten:

fur die im Larmpegelbereich |l gelegenen Gebiudeteile
- mit Bettenrdumen in Krankenanstaiten und Sanatorien: mindestens 35 dB
- mit Aufenthaltsrdumen in Wohnungen,

Ubernachtungsrédumen in Beherbergungsstatten,

Unterrichtsrdumen und &hnliches: , mindestens 30 dB
- mit Barordumen und ahnliches: mindestens 30 dB

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

Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten,

Unterrichtsraumen und &hnliches: mindestens 35 dB
- mit Barordumen und &hnliches: mindestens 30 dB

Ausnahmsweise kann eine Minderung der benannten LuftschallddammmaRe zuge-
lassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer maRgeblicher
AuRenlarmpegel nachgewiesen wird als der AuBenlarmpegel, der fur die Berech-
nungen im Bebauungsplanverfahren mafigeblich war. FUr den Nachweis ist die
"Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan"” zugrunde zu legen.

(56.2) Grundrissgestaltung von Gebauden

Zum Schutz vor Larm missen innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebie-
te in Geb&uden, die innerhalb der Larmpegelbereiche Il und lll liegen, mindestens
ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsraume Uber ausreichende Bellf-
tungsmdoglichkeiten verfigen, die von der Karl-Teichmann-Strale abgewandt sind.
In den Baugebietsteilen, in denen Satz 1 dieser Festsetzung nicht umgesetzt wer-
den kann, sind zur Sicherung einer ausreichenden Bellftung die Aufenthaltsraume
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(6.3) Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auler Kraft.

Mit dieser Regelung wird die Rechtseindeutigkeit der Festsetzungen im Gelfungsbereich des Be-
bauungsplans klargestellt, da grundsatziich der allgemeine Rechitssatz gilt, dass die spéatere Norm die
frithere verdréngt. Besonders unter dem Gesichtspunkt, dass dieser "neue” Bebauungsplan in Teilbe-
reichen den bisherigen Bebauungsplan "Heinersdorfer Damm" (berlagert, ist die Klarstellung dieses
vorgenannten Grundsatzes wichtig. Gleichwohl behalten im Umkehrschluss alle Festsefzungen des
Bebauungsplans "Heinersdorfer Damm” ihre Rechtskraft, die nicht vom Bebauungsplan "Am Aquari-
UM" tberlagert werden.

HINWEISE (OHNE NORMCHARAKTER)

1.  Anpflanzen von Biumen und Strauchern sowie sonstige Bepflanzungen

Bei Anwendung der Textfestsetzung Nr. 2.3 wird die Verwendung nachfoigender Arten
empfohlen:

Pflanzliste A: Bdume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Berg-Ahorn
Betula pendula Weil3-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gem. Esche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Gem. Birne
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Salix caprea Sal-Weide
Tilia cordata Winter-Linde
Uimus carpinifolia Feld-Uime
Prunus dom. pomariorum Spillinge
Juglans regia Walnuss
Castania sativa Esskastanie

Pflanzliste B: Strducher

Corylus avellana Haselnuss

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

Rosa canina Hundsrose

Rubus fruticosus Brombeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix aurita Ohrchen Weide

2. Technischer Hinweis
Die DIN 4109 wird in der Stadtverwaltung von Schwedt/Oder (Fachbereich 3: Stadtent-
wicklung und Bauaufsicht) zur Einsichtnahme bereitgehalten.
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SCHWEDT/ODER
BEBAUUNGSPLAN
“"AM AQUARIUM"™
FLACHENDATEN ZUM AKTUELLEN PLANUNGSSTAND
Gesamtflache Geltungsbereich: ~ 7,04 ha 100 %
- davon Allgemeines Wohngebiet: ~ 4,21 ha ~ 60 %
- Grinflachen: ~1,72 ha ~24 %
davon bisher in Planung: sffentlich: ~1,67 ha ~23%
privat: ~ 0,05 ha ~1%
- Verkehrsflachen; ~ 1,11 ha ~16 %
davon bisher in Planung: Strafte: ~0,80 ha ~11%
G/R: ~0,31 ha ~5%
{Alle Flachenangaben und prozentualen Anteile sind Rundungszahlen!)
Stand: 6. Januar 2015
FLACHENDATEN SEITE 1 VON 1




