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1. ANLASS, ERFORDERNIS UND ZIELE DER PLANUNG

Die MGR Zweite Immobilienverwaltung Stiftung & Co. KG beabsichtigt an der Lever-
kusener StraBe/ Ecke Heinersdorfer Damm einen Einzelhandelsstandort zu entwickeln.
Dazu wurde bereits ein ca. 5.790 m? groBes Grundstuck eines ehemaligen Autohandels
erworben (Gemarkung Schwedt, Flur 59, Flurstick 95/1). Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes soll sich bis an die Grenzen der erschlieBenden &ffentlichen Hauptver-
kehrsstraBen auf ca. 0,845 Hektar (ha) erstrecken (Gemarkung Schwedt, Flur 59, Flur-
stUck 244 teilweise). Der Aufstellungsbeschluss ist in der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Schwedt/ Oder am 06.12.2023 vorgesehen.

Es ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit ca. 1.250 m? Verkaufsfldche, Waren-
anlieferung und den dazugehodrigen Kundenstellpldtzen geplant. Die Zufahrten zum
Kundenparkplatz sind Uber die zweiseitig anliegenden offentlichen StraBen geplant,
die Anlieferung soll Gber den Heinersdorfer Damm erfolgen.

Die Verwirklichung des Vorhabens wird die Nahversorgungssituation im Westteil der
Stadt verbessern, da die aktuelle Situation unzureichend fUr die anliegende Bevdlke-
rung ist. Fir Bewohner des Stadtteils Kastanienallee sowie der ansassigen Gewerbebe-
triebe stellt dies eine deutliche Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung dar.

Das Plangrundstick liegt gegenwdartig in dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
410/22/92 "Gewerbegebiet Berkholzer Allee". GroBflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen, wie der geplante Lebensmittelmarkt, sind darin nicht zuldssig.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Realisierung des Einzelhandels-
vorhabens zu schaffen, wird einen beschleunigtes Bebauungsplanverfahren nach
§ 13a BauGB durchgefihrt. Planungsziel ist die Festsetzung als Sondergebiet fUr groB-
fldchigen Einzelhandel nach § 11 Abs. 2 Satz 2 BauVNO. Dabei soll der neue Bebau-
ungsplan fur den Lebensmittelmarkt die Festsetzungen des alten Bebauungsplanes in
diesem Bereich durch Uberlagerung ersetzen.

Da das Arealim Siedlungsgebiet der Kernstadt Schwedt liegt und bereits mit einer Stell-
platzanlage und einem ehemaligen Autohaus bebaut ist, ist es planungsrechtlich ei-
ner MaBnahme der Wiedernutzbarmachung sowie als sonstige MaBnahme der Innen-
entwicklung zuzuordnen. Die zul&ssige Grundfldche wird weniger als 20.000 m? betra-
gen. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umwelt-
Vertraglichkeitsprofung unterliegen, wird durch den Bebauungsplan nicht begrindet.
Zudem bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b) BauGB genannten Natura 2000-Gebiete (FFH-Richtlinie, Vogelschutz-
richtlinie). Somit sind die Voraussetzungen fUr einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemdaB § 13 a BauGB gegeben. Von einem Umweltbericht sowie einem Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft gemdB § 1a BauGB kann daher abgesehen
werden.

Bei Bebauungspldnen der Innentwicklung gelten Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satfz 5 BauGB als ,,vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zul@ssig”, d.h. dass AusgleichsmaBnahmen nicht erforderlich sind. In diesem Zusam-
menhang wird darauf hingewiesen, dass von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satfz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, gem. § 13 a
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Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen wird. Der § 4 ¢ BauGB
(Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

2. RAUMLICHE LAGE, GELTUNGSBEREICH UND
EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das ca. 0,845 ha groBe Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Siedlungs-

gefuges von Schwedt und liegt westlich des Stadtzentrums und stdlich der Neubau-
gebiete Kastanienallee und Talsand.

Die offentliche ErschlieBung ist Uber den sudlich verlaufenden Heinersdorfer Damm so-
wie die westlich anschlieBende Leverkusener StraBe gesichert. An der Leverkusener
StraBe befindet sich eine fuBlaufig erreichbare Haltestelle des lokalen Busverkehrs.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes © GeoBasis-DE/LGB/BKG 2023

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Sondergebiet Einzelhandel am Heiners-

dorfer Damm* beinhaltet die FlurstGcke 95/1 und 244 (teilweise)der Flur 59, Gemarkung
Schwedt.

Das FlurstUck 95/1 des radumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden
sich im Eigentum des PlanungsbeguUnstigten. Das FlurstGck 244 bildet den Anschluss an

den &ffentlichen StraBenraum und befindet sich im Eigentum der Stadt Schwedt/ O-
der.
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Der rdumliche Geltungsbereich wird umschlossen:

im Norden von der Berkholzer Allee (FuB-Radweg-Abschnitt),

im Westen von der Leverkusener StraBe,

im Suden vom Heinersdorfer Damm und

im Osten von einem Wohngrundstuck mit Einfamilienhausbebauung (Berkholzer
Allee 21).

3. PLANUNGSBINDUNGEN

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspldne sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Diese sind im Landesentwicklungsplan LEP HR, dem Landesentwicklungspro-
gramm sowie den Regionalpl&nen dargelegt.

Landesplanung

Die Stadt Schwedt/ Oder erfUllt nach Ziel 3.5 LEP HR die Funktion eines Mittelzentrums
im Weiteren Metropolenraum.

Nach Ziel 2.6 sollen sich groBflachige Einzelhandelsbetriebe in Orten mit zentralértlicher
Einstufung ansiedeln (Konzentrationsgebot). Da der Stadt Schwedt/ Oder die Funktion
eines Mittelzentrums zugewiesen ist, wird diesem Ziel entsprochen.

Nach Ziel Z 2.7 dUrfen groBfladchige Einzelhandelseinrichtungen nach Art, Lage und
Umfang die Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler
Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigen
(raumordnerisches Beeintréchtigungsverbot). Dem Ziel wird durch die Festsetzung ei-
nes Lebensmittelmarktes zur Verbesserung der Nahversorgungsstruktur der Neubauge-
biete westlich des Stadtzentrums von Schwedt/ Oder entsprochen.

Nach Grundsatz G 2.8 sollen neue oder zu erweiternde groBfl&chige Einzelhandelsein-
richtungen in den Zentralen Orten der zentraldrilichen Funktion entsprechen (Kongru-
enzgebot). Mit der Festsetzung von insgesamt ca. 1.250 m? Verkaufsfidche mit be-
schrdnktem Warensortiment (Lebensmittel) wird dem Kongruenzgebot entsprochen.

Nach Grundsatz G 2.11 soll bei der Entwicklung groBflachiger Einzelhandelseinrichtun-
gen daflr Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezi-
fischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum gebunden werden.

Nach Ziel Z 3.12 Abs. 2 sind groBfladchige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentren-
relevantem Kernsortiment gemaB Tabelle T Nummer 2 auch auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zuldssig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsfldche fir zen-
trenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht Gberschreitet. GroBflGdchige Einzelhan-
delseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fOr die Nahversorgung gemas To-
belle 1 Nummer 1.1 sind auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig.
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Dem Ziel soll mit der Festsetzung entsprochen werden, dass maximal 10% des zentren-
relevanten Randsortiments zugelassen werden sollen (siehe Kap. 5.1).

AbschlieBend ist festzustellen, dass die Planungsabsicht mit den Zielen der Raumord-
nung unter den o.g. MaBgaben vereinbar ist.

Die fUr die Raumordnung und Landesplanung zust&ndige Behdrde, die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung (GL) der Ldnder Berlin und Brandenburg, wird gemaBs § 1
Abs. 4 BauGB und des Erlasses des Ministeriums fUr Infrastruktur und Raumordnung des
Landes Brandenburg vom 10. August 2005 um die Mitteilung der Zeile der Raumorad-
nung gebeten.

Regionalplanung

Die Regionalplanung stellt die Uberdértliche, Uberfachliche und zusammenfassende
Landesplanung im Gebiet einer Region dar, hier die Planungsregion Uckermark-Bar-
nim mit den gleichlautenden Landkreisen. Dabei geben die Regionalpldne den Rah-
men sowie die Grundsdtze und Ziele der Raumordnung vor, die aus dem Landesent-
wicklungsplan zu entwickeln sind.

Der sachliche Teilregionalplan ,,Raumstruktur und Grundfunktfionale Schwerpunkte”
(2020) wurde mit der Bekanntmachung der Genehmigung am 23. Dezember 2020 im
Amtsblatt fr Brandenburg rechtskréaftig. Die Stadt Schwedt/ Oder wurde darin als Mit-
telzentrum festgelegt.

Der Integrierte Regionalplan Uckermark-Barnim liegt nunmehr als raumkonkreter Ent-
wurf vom 28. Juni 2023 vor. Die Festlegungen sind somit als in Aufstellung befindliche
Ziele der Raumordnung zu betrachten und bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu
berUcksichtigen. U.a. konkretisiert der Regionalplan-Entwurf Vorbehaltsgebiete Sied-
lung. Darin befindet sich das in Rede stehende Plangebiet. Da der geplante Lebens-
mittelmarkt als Wohnfolgeeinrichtung der Nahversorgung der Wohnbevdlkerung
dient, ist er mit den Zielen des Regionalplans vereinbar.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim wird um Abgabe einer Stel-
lungnahme gebeten.

3.2. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Schwedt/Oder besitzt derzeit keinen wirksamen Fldchennutzungsplan. Formell handelt
es sich bei diesem Bebauungsplan daher um einen "vorzeitigen Bebauungsplan” im
Sinne des § 8 Abs. 4 BauGB.

Vorzeitige Bebauungspldne kdnnen aufgestellt, gedndert, ergénzt oder aufgehoben
werden, wenn dringende Grinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenste-
hen wird.

Die aufgefUhrten Bedingung sind im vorliegenden Fall gegeben: Mit der Entwicklung
eines Nahversorgungsstandortes fUr Einzelhandel besteht ein dringender Bedarf zur
stddtebaulichen Ordnung und Entwicklung der westlichen Neubausiedlung von
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Schwedt/ Oder. Dabei soll der Vervollstdndigung des Nahversorgungsnetzes in stadti-
schen Wohnschwerpunkten in fuBlaufiger Entfernung Rechnung getragen werden.

Die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung und Ordnung ist nicht durch Anwen-
dung des § 34 BauGB ("Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile") gesichert (Plangebiet befindet sich innerhalb eines rechtskraftig
aufgestellten Bebauungsplanes, siehe nachfolgendes Kap.), ist zwingend die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans mit dem Entwicklungsziel Einzelhandel erforderlich.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Aufstellung eines vorzeitigen Bebau-
ungsplans sind daher erfullt.

3.3. Sonstige Bauleitplanverfahren

Das Plangrundstick liegt gegenwdartig in dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
410/22/92 "Gewerbegebiet Berkholzer Allee". GroBflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen, wie der geplante Lebensmittelmarkt, sind in dem als Mischgebiet festgesetzten
Teil nicht zul&ssig.

Der Bebauungsplan ,,Sondergebiet Einzelhandel am Heinersdorfer Damm® soll als Neu-
aufstellung den Bebauungsplan Nr. 410/22/92 Uberlagern und dessen Festsetzungen
im Uberschneidungsbereich ersetzen. In den nicht Uberplanten Teilen des Bebauungs-
planes Nr. 410/22/92 soll dieser fortgelten.

3.4. Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2025+

Ziel der Fortschreibung des INSEK Schwedt/ Oder 2025+ vom Mai 2015 ist es, den Hand-
lungsrahmen und die Schwerpunkte der Stadt- und Wirtschaftsentwicklung bis zum
Jahr 2025+ neu zu bestimmen. Die strategische und konzeptionelle Grundlage soll mit
Blick auf die aktuellen Schwerpunktsetzungen der EU-Férderperiode 2014-2020 sowie
der zukUnftigen Rahmenbedingungen auf Bundes- und Landesebene angepasst bzw.
weiterentwickelt werden.

Unter BerUcksichtigung der soziodemographischen und wirtschaftlichen Entwicklung
werden Stadtentwicklungsziele definiert, aus denen konkrete MaBnahmen und Inves-
titionen in den einzelnen Themen- und Handlungsfelder mit dem Zielhorizont 2025+ ab-
geleitet werden.

Das INSEK stellt damit eine gesamtstadtische Strategie dar, in der bereits vorliegende
oder noch zu erstellende Fachplanungen gebundelt und zentrale Vorhaben fur die
Stadt Schwedt/Oder bestimmt werden.

In Bezug auf das geplante Vorhaben zur Entwicklung eines Lebensmittelstandortes in
der westlichen Vorstadt hat das INSEK nur eine untergeordnete Relevanz. Das Vorha-
ben ist nicht geeignet, die Einzelhandelsentwicklung in der Altstadt zu beeinflussen.
Das Vorhaben dient lediglich zur Verbesserung der Nahversorgungsstruktur im Woh-
numfeld der westlichen Vorstadt.
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3.5. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

In Umsetzung dieses Bebauungsplans wird die im Einzelhandelskonzept (EHKZ) der
Stadt Schwedt/Oder in diesem Bereich festgestellte Unterversorgung an Nahversor-
gung im Nahrungsmittelsortiment behoben. Die Entwicklung eines Nahversorgungs-
standorts steht damit im Einklang mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts.

4. PLANUNGSKONZEPT

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Planungskonzept sieht die Errichtung
eines den modernen und standortgerechten Anforderungen entsprechenden Le-
bensmittelmarktes mit ca. 1.250 m? Verkaufsfldche vor. Die geplanten 66 Kundenstell-
|&Gtze werden nutzungstypisch im Bereich des Haupteinganges an der West- und Sud-
seite des Marktes angeordnet und in Grinfldchen eingefasst.

Die Anlieferung des Marktes soll Gber die stdliche Zufahrt vom Heinersdorfer Damm
aus erfolgen. FUr die Kunden ist darUber hinaus auch eine Ein- und Ausfahrt Gber die
Leverkusener StraBe moglich.

5. PLANINHALT

5.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nah-
versorgung” gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Dieses
dient Uberwiegend der wohngebietsnahen Versorgung mit Gutern des kurz- bis mittel-
fristigen Bedarfes. Aussagen zu Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung des
Sondergebietes erfolgen gem. § 1 Abs. 3 BAuNVO i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO geson-
dert Uber eine textliche Festsetzung.

Textliche Festsetzung:

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung" dient Uberwie-
gend der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben mit Nahversorgungsfunktion. Zu-
lGssig sind Einzelhandelsbetriebe, die im Kernsortiment Waren aus den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten auf maximal 1.250 m VerkaufsflGche anbieten:

- Nahrungsmittel, GetrGnke und Tabakwaren,

- Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel, Waschmittel fir Wdasche,
Putz- und Reinigungsmittel, Burstenwaren,

- Zeitungen und Zeitschriften,

- Schnittblumen,

- Apotheken




Bebauungsplan "Sondergebiet Einzelhandel am Heinersdorfer Damm?* Stadt Schwedt/Oder
Vorentwurf November 2023

Die zulassigen Einzelhandelsbetriebe dirfen auf maximal 10% ihrer Verkaufsfliche
auch zentrenrelevante Sortimente anbieten.

Begriundung:

FUr das Sondergebiet werden differenzierte Festsetzungen darGber getroffen, welche
Arten von Einzelhandelsbetrieben, die im Wesentlichen durch inre Sortimente und ihre
VerkaufsfldchengréBe (1.250 m?2) definiert werden, zuldssig sind. Gemdans der textlichen
Festsetzung sind im Sondergebiet ,,Nahversorgung" nur Einzelhandelsbetriebe zul&ssig,
die Uberwiegend Nahversorgungsfunktionen Gbernehmen sollen.

5.2. MaB der baulichen Nutzung und Uberbaubare
Grundstucksflache

Das MaB der baulichen Nutzung soll fur den Bebauungsplan Uber die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt werden. Diese soll dem Orientierungswert nach § 17
BauNVO von 0,8 entsprechen.

Die stadtebauliche Abgrenzung des Hauptbaukdrpers erfolgt durch Festsetzung eines
Baufeldes mit Baugrenzen nach § 23 BauNVO.

5.3. Immissionsschutz

Auswirkungen der geplanten Anlieferungszone an der Ostseite des geplanten Marki-
gebdudes werden im weiteren Verfahren durch ein Ldrmgutachten gepruft.

5.4. Griunordnung und Artenschutz

Das Plangebiet ist im Bereich des FlurstUcks 95/1 bereits mit einem Hauptgebdude
(ehemaliges Autohaus mit Werkstattteil) und einer Stellplatzanlage fast vollstandig be-
baut. Durch die I&nger zurUckliegende Nutzungsaufgabe hat sich ruderaler Bewuchs
auf den unbefestigten Randfldchen und den teilbefestigten Stellplatzen entwickelt.
Einzelne GebuUsche befinden sich auf dem Geldnde.

Auf den in die Planung einbezogenen Fi&chen (FlurstUck 244) entlang des Heinersdor-
fer Damms befinden sich eine ausgebaute Zufahrt zum Plangrundstick sowie eine
Baumreihe mit StraBenbegleitgrin (Scherrasen). Entlang der Leverkusener StraBe ver-
|Guft auf dem straBenbegleitenden Abschnitt ein FuB- und Radweg sowie ebenfalls
StraBenbegleitgrin (Scherrasen) ohne Baumbewuchs. Eine zweite Zufahrt zum Plan-
grundstuck ist hier nicht vorhanden.

Die Befroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde auf dieser anthropogen
vorbelasteten Fldche im Stadtraum vom Schwedt/ Oder wurden bisher nicht ermittelt.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wird die untere Naturschutzbehdrde um Mit-
teilung des artenschutzrechtlichen Untersuchungsrahmens gebeten.
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