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1. Einfuhrung

1.1 Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Nachfrage nach innerstadtischen Baugrundstiicken fur den Einfamilienhausbau kann in
Eisenhttenstadt gegenwartig nur schwer gedeckt werden. Fir die Starkung des Stadtgefiiges,
die mittelzentrale Funktion der Stadt und die Begrenzung der weiteren Suburbanisierung ist aber
die Bereitstellung von Eigenheimstandorten von entscheidender Bedeutung.

Durch den Stadtumbau und dem u. a. damit verbundenen flachenhaften Abriss von Geschoss-
wohnungsbauten infolge der demographischen Entwicklung in der Stadt, sind im Stadtgebiet
umfangreiche nicht bebaute Flachen vorhanden, die schrittweise einer neuen Nutzung zugefuhrt
werden sollen. Die mehrgeschossigen Wohngebaude in der Fischer-, Glasblaser- und Korbma-
cherstralBe wurden in den Jahren 2007 bis 2010 abgerissen und die Flachen liegen seitdem
brach.

Im Jahr 2013 ist der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 33 - 05/10 “Wohngebiet
Furstenberger Stralle®, welcher sich nordéstlich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 38
- 12/16 Wohngebiet Fischerstral3e befindet, in Kraft getreten. Durch diesen Bebauungsplan ist
die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Nachnutzung des Ostlichen Abschnittes des
ehemaligen Wohnkomplexes (WK) VII - Nord geschaffen worden.

Nach der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 33 - 05/10 “Wohngebiet
Furstenberger Stralle” im Frihjahr 2016 sind innerhalb eines halben Jahres bereits die Halfte
aller zur Verfigung stehenden Baugrundstiicke im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
verkauft worden und werden mit Einfamilienhdusern bebaut. Zwischenzeitlich wurden auch die
Ubrigen Baugrundstiicke erschlossen und gréf3tenteils verkauft. Zuklinftig kann der Bedarf an
innerstadtischen Baugrundstiicken an diesem Standort ohne weitere Planung nicht mehr ge-
deckt werden. Infolgedessen besteht die Notwendigkeit, einen weiteren Bebauungsplan aufzu-
stellen.

Das grundsatzliche Ziel des zukiinftigen Bebauungsplanes ist es, neben der Bereitstellung von
Baugrundstiicken fur Einfamilienhauser, die Nachnutzung eines integrierten, innerstadtischen
Standorts zu sichern. Durch den Bebauungsplan wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des westlichen Abschnittes der Abrissflachen des ehemaligen WK VII - Nord gesteuert.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstral3e
befindet sich im westlichen Abschnitt der Abrissflachen des ehemaligen WK VII - Nord. Die Fl&-
che des Plangebietes war mit einer 6-geschossigen, blockartigen Wohnbebauung, welche in den
1980er Jahren in industrieller Bauweise errichtet wurde, bebaut. Seit dem Abriss der Wohnbe-
bauung von 2006 bis 2010 liegt das Areal brach.

Aufgrund eingebrachter Einwande bezlglich der StraRendimensionierung der Lawitzer Stral3e,
der Vermeidung von Splittergrundstiicken und der Verortung von Ausgleichsmaf3nahmen, wurde
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Siden angepasst.
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Im Norden und Osten grenzen die Wohnbauflachen des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
Nr. 33 - 05/10 “Wohngebiet Flrstenberger Stralle”, im Westen die Grundstiicke Fischerstralie 1
und 2 und im Stdosten die Wohnh&user Gubener Strale 92 a - ¢, 94 a - b und 100 an. Im Suden
orientiert sich die Grenze an dem ehemaligen Verlauf der Fischerstral3e.

Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 5,2 ha.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstral3e
umfasst nunmehr folgende Flursticke der Flur 18, Gemarkung Eisenhuttenstadt jeweils ganz
oder teilweise (tlw.): 1137 tiw., 1171, 1172, 1173, 1174, 1175, 1176, 1177, 1178, 1179, 1180,
1183 und 2049 tlw., sowie aus der Flur 17, Gemarkung Eisenhittenstadt, die Flurstiicke jeweils
ganz oder teilweise: 452, 453, 454, 455, 456, 457, 458, 459, 460 tlw., 461 tiw., 462, 463, 464,
478 tlw., 479, 480, 481 tlw., 482, 484, 485, 520, 851 tlw., 879 tiw. und 891 tlw.

(Stand des Liegenschaftskatasters: Januar 2019)

Gegenuber dem Stand des Liegenschaftskatasters zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
wurden folgende Flurstiickneuordnungen vorgenommen:

Flurstick alt Flurstick neu
Flur 17 Flurstick 486

Flurstick 494

Flurstiick 495 Flur 17 Flurstick 891
Flur 17 Flurstiick 798 Flur 17 Flurstick 879

Das Plangebiet wird nunmehr durch die nachfolgend im Uhrzeigersinn beschriebenen Grenzen
begrenzt:

e im Norden: durch die siudwestliche Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 33 - 05/10 “Wohngebiet
Firstenberger Stralle” (entlang der Flrstenberger Stralie),

e im Osten: durch die sidwestliche Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 33 - 05/10 “Wohngebiet
Flrstenberger Stralle” bis zur Lawitzer Strale,

e im Suden: durch den sudlichen Stral3enbord der Lawitzer Stral3e, weiter entlang einer
gedachten Linie bis zum Schnittpunkt mit der Verlangerung der dstlichen
Grenze des Flurstlickes 460, dieser in Richtung Stden bis auf Hohe einer
gedachten Linie, die in einem Abstand von 6 m sudlich parallel zu den
Flursticken 456 und 520 verlauft, dieser in Richtung Westen bis zur
westlichen Grenze des Flurstiickes 460 folgend, danach der westlichen
Grenze des Flurstiickes 460 in Richtung Stiden folgend, weiter in Richtung
Westen an einer gedachten Linie die in einem Abstand von 10 m parallel
zu den Flurstiicken 456 und 520 verlauft, bis zum StralRenanschluss der
Fischerstral3e, danach dem nordlichen Stral3enboard der Fischerstral3e
folgend,

e imWesten: entlang der westlichen Grenzen des Flurstiickes 452 und der Flurstiicke
1183 und 1179 in der Flur 18, danach in geradliniger Verlangerung bis zum
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Ostlichen StraRenbord der Fischerstrale und anschlielend entlang des
StralBenbordes der FischerstralRe bis zur Furstenberger Stralle).

Alle Flurstiicksangaben ohne Flur beziehen sich auf die Flur 17 der Gemarkung Eisenhutten-
stadt.

Die Lage des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet
FischerstraRe wird in dem nachfolgenden Ubersichtsplan mit einer schwarz gestrichelten Linie
dargestellt.
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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan N

Im Siuden tberlagern sich Teilflachen des rAumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 31-03/09 Textbebauungsplan Einzelhandel mit dem Bebauungsplan Nr. 38 - 12/16 Wohnge-
biet Fischerstral3e.

Um einer Normenkollision vorzubeugen, wird zeitgleich die 1. Teilaufhebung des Bebauungspla-
nes Nr. 31-03/09 Textbebauungsplan Einzelhandel fur die sich Giberschneidenden Teilbereiche
durchgefinhrt.
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2. Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen der Kernstadt im Westen und der
Altstadt von Firstenberg (Oder) im Norden und Osten. Westlich des Plangebietes befindet sich
die Schienentrasse der Zugverbindung Frankfurt (Oder) - Cottbus, welche sich als stadtraumli-
che Zasur zur Innenstadt darstellt. Die stdlich angrenzende Stral3e der Republik bildet eine der
wichtigsten Verbindungsachsen Uber diese markante Zasur. Sudlich der StraRentrasse befinden
sich die Abrissflachen des ehemaligen WK VII - Sud. Direkt angrenzend im Norden und Osten
liegt das Plangebiet des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 33 - 05/10 “Wohngebiet
Flrstenberger Stral3e“ mit einer geordneten Einfamilienhausstruktur an.

2.2 Gegenwartige Situation

Das Plangebiet befindet sich auf einer Flache, aus der sich im Zuge des Abrissgeschehens der
letzten Jahre in Eisenhittenstadt eine potenzielle Reserve fir eine bauliche Nachnutzung ergibt.
Die einst dort befindlichen 6-geschossigen, blockartigen Wohngebaude, die als WK VII - Nord in
den 1980er Jahren in industrieller Bauweise errichtet wurden, sind abschnittsweise in den letzten
Jahren abgerissen worden. Neben den vielen Wohngeb&uden in der Fischer-, der Korbmacher-
und der Glasblaserstral3e wurden ndrdlich des Plangebietes auch die Schulgebdude der ehema-
ligen Grundschule 5 und des Firstenberger Gymnasiums zuriickgebaut.

Westlich des Plangebietes sind lediglich die Gewerbegebaude Fischerstralle 1 und 2 verblieben.
Nordwestlich angrenzend befinden sich drei 12-geschossige Punkthochh&user (Furstenberger
StraRe 5, 7 und 9) sowie ein Arztehaus und eine Apotheke (Fiirstenberger Strae 1 und 1a),
sudlich grenzen die Wohngebaude Gubener Stral3e 92 a - ¢, 94 a - b und 100 an.
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Im Norden und Osten grenzt das Plangebiet des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
Nr. 33 - 05/10 “Wohngebiet Furstenberger Stral3e® an. Auf dieser Flache entsteht ein neues
Wohngebiet, in dem gegenwartig ein- bis zweigeschossige Wohnhauser errichtet werden.

Trotz des flachenhaften Abrisses der Wohngebaude und der Schulen ist in dem Gebiet ein Grol3-
teil der technischen Infrastruktur (Trinkwasser-, Abwasser- und Elektroleitungen, Fernwarmeka-
nale, Telekomleitungen, Antennenkabel) und der Erschlielungsstral3en (Glasblaserstrale und
FischerstralR3e) sowie der Parkplatze verblieben. Teilweise wurden die Leitungen, Kanale und
Stral3enabschnitte stillgelegt und einige davon zurtickgebaut. Ein Teil der StraRen und Leitungen
kann fur eine Neubebauung nachgenutzt werden.

Dem offentlichen Verkehr gewidmet sind gegenwartig die Flrstenberger Stral3e, die Lawitzer
Stral3e und die Fischerstral3e sowie die Stral3e der Republik und die Gubener Stra3e (Landes-
stral3e). Fiur die GlasblaserstraRe sowie einen Teil der bestehenden und nicht mehr notwendigen
Wege und Parkplatze wurde die Widmung bereits aufgehoben.

Das Plangebiet ist durch zwei Buslinien des Busverkehrs Oder-Spree (BOS) an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs der Stadt und des Umlandes angeschlossen. Eine Bushalte-
stelle befindet sich in der Gubener Stral3e 6stlich des Plangebietes und die andere Bushaltestelle
befindet sich siidwestlich des Plangebietes unter der Briicke der Strafe der Republik an der
Eisenbahnstral3e. Der Bahnhof liegt nérdlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 600 -
800 m.

Ostlich des Anderungsgebietes in der HerderstraRe befindet sich eine Kindertagesstatte und in
der Gubener Straf3e eine Grundschule. Mit der Kénigstral3e in der Altstadt des Ortsteiles Firs-
tenberg (Oder) liegt unweit des Plangebietes einer der drei zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Eisenhittenstadt. Ergéanzt wird der zentrale Versorgungsbereich ,Altstadt Firstenberg®
durch einen Lebensmitteldiscounter in der Firstenberger Stral3e.

Im Plangebiet sind drei Flacheneigentimer vorzufinden. Der Grof3teil der Flachen gehdrt der
Eisenhuttenstadter Wohnungsbaugenossenschaft eG und der Eisenhittenstadter Geb&udewirt-
schaft GmbH. Nur die ehemaligen und derzeit vorhandenen StraRenverkehrsflachen sind im Ei-
gentum der Stadt Eisenhittenstadt.

Die Ausgleichsflache innerhalb es Garagenkomplexes in der WilhelmstraRe befindet sich im
Eigentum der Stadt Eisenhittenstadt.
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Legende :
. | Eigentum Stadt Eisenhittenstadt
~ Eigentum EWG eG

Eigentum Gewi GmbH

2.3 Natur, Landschaft, Umwelt und sonstige Kulturguter

Das Plangebiet ist Teil des ,Furstenberger Odertals’, das eine Untereinheit der naturraumlichen
GrolRReinheit, Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet’ darstellt.

Pragend ist die Lage in der Talniederung der Oder, wobei sich das Plangebiet auf héher gelege-
nen Talsandterrassen befindet. Geomorphologisch betrachtet wurden die heutigen Oberflachen-
formen von der Weichselvereisung geprégt. Eisenhittenstadt liegt im Ubergangsbereich zwi-
schen fluviatilen Akkumulationsflachen der Flussaue, der nérdlich gelegenen Ziltendorfer Niede-
rung und Flachmoorbereichen der stdlich anschlieRenden Neuzeller Niederung sowie den west-
lich angrenzenden Talsanden des Berliner Urstromtals, das bei Eisenhittenstadt in das Odertal
einmiindet.

Boden

Es sind durchweg arme, fein- bis mittelsandige Sandbéden (Dla-Standorte) mit geringem natir-
lichen Ertragspotenzial vorzufinden. In gréeren Tiefen wurden z. T. Grobsande und Kiese er-
mittelt. Die bodengeologische Grundkarte (vgl. LGRB 2017) weist als Bodenformen Lockersyro-
seme und Pararendzinen aus grus- und schuttfuhrendem Kippcarbonatlehmsand mit Bau- und
z. T. Industrieschutt Uber sehr tiefem Urstromtalsand aus.

Die Sandbdden besitzen auf Grund ihres hohen Grobporenanteils und der geringen bindigen
Bildungen eine insgesamt geringe Speicherfahigkeit und somit eingeschrankte Filterfunktionen
gegeniber eindringenden Nahr- und Schadstoffen und sind potenziell durch Wind- und Was-
sererosion gefahrdet.
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Arme Sandstandorte weisen im Allgemeinen hinsichtlich der Lebensraumfunktion besondere
Standortbedingungen auf.

Wasser

Das Plangebiet befindet sich auf den hoher gelegenen Talsandterrassen des Berliner Urstrom-
tals. Die Grundwasserflurabstédnde betragen am Standort mehr als 5 m. Die oberen Grundwas-
serleiter stehen haufig mit den Grundwasserleitern der Hochflachen und den tieferen Grundwas-
serstockwerken in hydraulischer Verbindung, so dass fir den Untersuchungsraum von einem
mittleren potenziellen Grundwasserdargebots auszugehen ist.

Das Plangebiet besitzt auf Grund der vorherrschenden sickerwasserbestimmten Sande mit ge-
ringen bindigen Anteilen und hohen Grundwasserflurabstanden potenziell eine grof3e Bedeutung
fur die Grundwasserneubildung. Die Standorte bieten auf Grund der fehlenden bindigen Boden-
bestandteile wenig Schutz vor Nahr- und Schadstoffeintragen.

Hinsichtlich der Lebensraumfunktion besitzt das Anderungsgebiet auf Grund der mittleren
Grundwasserflurabstande keine besondere Bedeutung. Das Anderungsgebiet hatte eine
insgesamt geringe Bedeutung fuir den Landschaftswasserhaushalt. Das Plangebiet beruhrt keine
Trinkwasserschutzgebiete.

Klima/Luft

GroRklimatisch befindet sich Eisenhiittenstadt in einem Ubergangsbereich vom ozeanisch zum
kontinental gepragten mitteleuropéischen Binnenklima, wobei die betrachtete Region zu den am
kontinentalsten gepréagten Gebieten Deutschlands zahlt: d.h. geringe Niederschlagssummen von
610 - 620 mm/a, warme Sommer (Monatsmittel 18,0 bis 18,5 °C) und kalte Winter (Monatsmittel
-1,0 bis 0 °C). Winde kommen am haufigsten aus stidwestlicher bis westlicher Richtung.

Das Stadtgebiet befindet sich im Leebereich der westlich der Stadt gelegenen Diehloer Berge.
Auf Grund der Néahe zur Oder herrschen aber im Plangebiet bodennah Ostwinde vor. Fir den
Raum Furstenberg (Oder) ist die Furstenberger Obere Aue als klimatischer Ausgleichsraum von
Bedeutung, da bis dorthin die hangabflie3ende Kaltluft (Frischluft) aus den Diehloer Bergen nicht
vordringt. Das Plangebiet zahlt auf Grund seiner Lage im hoch verdichteten, innerstadtischen
Bereich zu den bioklimatischen und lufthygienischen Belastungsraumen. Es ist durch eine hohe
Warmebelastung durch sommerliches nachtliches Abkuhlungsdefizit, Winddampfung und somit
durch geringen Luftaustausch gekennzeichnet. Haufiger treten Inversionswetterlagen auf.

Die vorhandenen Grinstrukturen beschranken sich auf den geringen Gehdélzbestand und tber-
nehmen kaum Funktionen der Frischluftproduktion. Das Plangebiet unterliegt keinen Schutzge-
bietsausweisungen nach den 88 23 (Naturschutzgebiete), 24 (Nationalparke, Nationale Natur-
monumente), 25 (Biosphéarenreservate), 26 (Landschaftsschutzgebiete), 27 (Naturparke), 28
(Naturdenkmaler) und 32 (Natura 2000-Schutzgebiete) des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG).
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3. Planungshbindungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Gemeinsame Landesplanung

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht:
Fur Planungen und MalRnahmen der Stadt Eisenhittenstadt ergeben sich die Ziele, Grundsatze
und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden Rechtsgrundlagen:

¢ Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

e Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B)

Auf die Planungsabsicht bezogene Ziele und Grundsétze der Raumordnung:

e Ziel 2.9 LEP B-B (Einstufung der Stadt Eisenhittenstadt als Mittelzentrum)

e Ziel 4.2 LEP B-B (Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzu-
schliel3en)

e Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B (Die Entwicklung von Siedlungsflachen mit Wohnnutzungen
ist in Zentralen Orten ohne Gestaltungsraum Siedlung maoglich)

e Grundséatze 2.10 LEP B-B und § 5 Abs. 1 LEPro 2007 (Ausrichtung der Siedlungsentwick-
lung auf Zentrale Orte und Konzentration von gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge,
u.a. Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen, fir den jeweiligen Mittelbereich in Mittelzentren)

e Grundsatze 4.1 LEP B-B und 8 5 Abs. 2 LEPro 2007 (Vorrang Innen- vor Aul3enentwick-
lung; Nutzung von Entwicklungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete; Er-
haltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
und Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungsentwicklung)

Bewertung
Die dargestellten Planungsabsichten lassen zum derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch

zu den Zielen der Raumordnung erkennen.

Die Festlegungskarte 1 des LEP B-B enthélt im Bereich des Plangebietes keine flachenbezoge-
nen Festlegungen.

Die geplante Siedlungserweiterung schliel3t an das vorhandene Siedlungsgebiet von Eisenhit-
tenstadt an. Das Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B ermdglicht in zentralen Orten ohne Gestaltungs-
raum Siedlung die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Quantitativ wird die Wohnsiedlungs-
entwicklung nicht begrenzt.

Die Planungsziele stehen infolge der Lage in einem Mittelzentrum innerhalb des Stadtgebietes
und der Nachnutzung einer Brachflache, die mit Wohnblécken des Komplexen Wohnungsbaus
bebaut war, mit den vorgenannten Grundsatzen der Raumordnung im Einklang.

Regionalplanung

Laut LEP B-B erflllt Eisenhittenstadt mittelzentrale Funktionen. Hier ist die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen ohne eine quantitative Begrenzung grundsatzlich zulassig (Ziel 4.5 Abs.
1 Nr. 1 LEP B-B). Die geplante Siedlung schlie3t an vorhandene Siedlungsgebiete an (Ziel 4.2
LEP B-B).
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet FischerstralRe ist mit den Zielen
der Raumordnung vereinbar.

3.2 Flachennutzungsplan Eisenhittenstadt

Die aktuelle Plangrundlage fir die stadtebauliche Entwicklung bildet der Flachennutzungsplan
Eisenhuttenstadt, der im Jahr 1998 beschlossen und nach seiner Genehmigung am 15.04.1999
wirksam wurde. Der Flachennutzungsplan Eisenhittenstadt wurde danach an funf Stellen gean-
dert und an vier Stellen berichtigt. Die letzte Anderung, welche im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet FischerstraRe im Parallelverfahren erfolgte, ist seit
dem 06. September 2018 wirksam.

Urspriinglich stellte der Flachennutzungsplan Eisenhiittenstadt fir das Plangebiet eine Wohn-
bauflache mit Uberwiegend mehrgeschossiger Wohnbebauung (3 und mehr Geschosse) dar.
Dies fand seine Entsprechung in der ehemaligen Uberwiegend sechsgeschossigen Wohnbebau-
ung.

Da sich der Bebauungsplan Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstral3e in Teilbereichen nicht aus
dem Flachennutzungsplan Eisenhiittenstadt entwickelte, wurde dieser durch die 5. Anderung
des Flachennutzungsplanes Eisenhittenstadt fiir den Bereich Fischerstralle geandert.

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet nunmehr gréftenteils mit einer Wohnbauflache
(ein- und zweigeschossig) dar. Der 0stliche Bereich des Bebauungsplanes ist im Flachennut-
zungsplan als Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz, die Bereiche stdlich und west-
lich der Fischerstral3e sind als Mischgebietsflachen dargestellt. Im stdlichen Teil wird im Bebau-
ungsplan, abweichend vom Flachennutzungsplan, weitere Wohnbauflache und eine 6ffentliche
Grunflache ausgewiesen, was jedoch aufgrund der geringen Flache von unter einem Hektar zu-
lassig ist.

Bebauungsplandr
Innenentwicklung Nr. 33 - 05/10

"Wohngebiet Fiirstenberger Strale"
und
~ 4. Berichtigung FNP

o ——

|
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3.3 Landschaftsplan Eisenhittenstadt

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstral3e liegt im Pla-
nungsraum 14 - bebautes Stadtgebiet einschlieRlich Ubergangsbereich in den Landschaftsraum
- des Landschaftsplanes. Die Vorrangnutzung dieses Planungsraumes besteht in der Bebauung
fur Wohnen, Bildung, Kultur, Produktion und Dienstleistung sowie intensive Erholung einschlie(3-
lich der erforderlichen Infrastruktur und Pufferflachen.

Der Landschaftsplan Eisenhittenstadt stellt fir das Plangebiet Siedlungsflachen im Bestand dar.
Beim Plangebiet handelt es sich aktuell grof3tenteils um Brachflachen, die teilweise mehrmals
jahrlich gemaht werden.

Der Bebauungsplan Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstral3e entspricht den Darstellungen des

Landschaftsplanes Eisenhittenstadt. Der Landschaftsplan muss somit nicht gedndert werden.

3.4 Sonstige stddtebauliche Planungen der Stadt

3.4.1 Inteqgriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) 1. Fortschreibung

Im Jahre 2014 wurde das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eisenhiittenstadt (IN-
SEK) fortgeschrieben. Die Konzeption bietet der Stadt ein zentrales Steuerungselement fur das
angestrebte zuklnftige Stadtentwicklungsgeschehen. Aus den Entwicklungszielen des INSEK
wurden sechs Zentrale Vorhaben abgeleitet.

Eines der Zentralen Vorhaben ist die Stadtteilentwicklung Firstenberg (Oder). Bestandteil der
Stadtteilentwicklung ist unter anderem die Nachnutzung des WK VII - Nord. Durch den vollzoge-
nen Rickbau des WK VIl - Nord und den damit verbundenen Funktionsverlusten entlang der
Furstenberger StralRe ergibt sich ein Potenzial fiir die marktgerechte Entwicklung individueller
Wohnangebote tiberwiegend im kleinteiligen Wohneigentum. Zu einer nachhaltigen Entwicklung
des Stadtteiles gehort die Nutzung von Baupotenzialen fur die Diversifizierung des gesamtstad-
tischen Wohnungsmarktes.

3.4.2 Stadtumbaustrategie (Stadtumbaukonzept 3. Fortschreibung)

Eisenhuttenstadt ist seit 2002 mit der Erarbeitung des Stadtumbaukonzeptes (STUK) und der
Aufnahme in das Programm Stadtumbau-Ost fest im landesweiten Stadtumbauprozess veran-
kert. Die wesentlichen Leitlinien zum Rickbau und zur Aufwertung haben seither Gultigkeit und
gewabhrleisten eine kontinuierliche Umsetzung des Stadtumbaus. Dazu gehort in erste Linie die
nachhaltige Orientierung auf die Innenstadt als zukunftsfahigen Kern der Stadt.

Die letzte Fortschreibung der Stadtumbaustrategie wurde 2014 erarbeitet. Eisenhiittenstadt soll
zukunftig als ,vernetzte Stadtlandschaft* mit differenzierten stadtebaulich-architektonischen
Stadtrdumen, die funktional verbunden sind und in vielfaltiger Weise miteinander in Beziehung
stehen, entwickelt werden.
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Um potenzielle Eigenheiminteressenten an die Stadt zu binden, kénnen durch den Rickbau frei
gewordene Flachen fur die Eigenheimbebauung erschlossen werden. Das Plangebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstral3e ist im Plan der Gebietskategorien der
Stadtumbaukulisse als Umstrukturierungsgebiet dargestellt. In diesen Gebieten ist ein intensiver
Ruckbau von Wohnungen erfolgt. Die Wohngebaude und die Infrastruktur werden aufgrund der
rucklaufigen Bevolkerung angepasst und umstrukturiert.

3.4.3. MalRnahmenkonzept Barrierefreies Eisenhittenstadt

Im Jahre 2010 wurde das Malknahmenkonzept ,Barrierefreies Eisenhlttenstadt® erstellt und hat
mit dem Beschluss der SVV von 2005 Selbstbhindungscharakter. Das Konzept beinhaltet bauliche
Anforderungen an offentliche Geb&ude und Freirdume.

3.5 Fachplanungen

3.5.1 Larmminderungs-/Larmaktionsplan

Die Stadt Eisenhittenstadt hat im Jahre 2002 einen Larmminderungsplan aufgestellt, welcher
unter anderem die Verkehrsgerausche betrachtet hat.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstral3e wird durch Stra-
Benverkehrsgerausche insbesondere durch die topographisch hdhergelegene Stral3e der Re-
publik und durch Schienenverkehrsgerédusche beeinflusst.

Im Land Brandenburg wurden im Rahmen eines Strategiepapiers zur Larmaktionsplanung Prif-
werte definiert. Diese liegen bei 55 dB(A) nachts und 65 dB(A) ganztags. Sie bilden die Grund-
lage fir die Larmaktionsplanung, die sich in zwei Phasen unterteilt. In der Larmaktionsplanung
Phase 1 wurden nur StralRen mit einer Verkehrsbelastung von tber 16.400 Kfz/Tag betrachtet.
Die Verkehrsbelegung auf der Stral3e der Republik liegt unter diesem Wert. Deshalb wurde die
Stral3e im erweiterten Netz nicht mit einbezogen.

Im Juni 2009 wurde in Vorbereitung der Phase 2 eine erneute Verkehrszahlung durchgefiihrt. Es
wurde festgestellt, dass die im Rahmen der Verkehrszahlung ermittelte Belegung wesentlich un-
ter der im Jahr 1997 ermittelten liegt (vgl. nachfolgende Tabelle). Der Riickgang ist im Wesentli-
chen auf die Abrisse im WK VII Nord und Sid zuriickzufiihren, in denen insgesamt ca. 2.800
Wohnungen abgerissen wurden. Der Riuckgang der Verkehrsstéarke hat sich auch in der Ver-
kehrszahlung von 2016 weiter fortgesetzt.

. Zahlung 1997 Zahlung 2009 Zahlung 2016
Zahlstelle
TV ges. / LKW TV ges./ LKW TV ges./ LKW
22 Stral3e der Republik 10.134/ 205 5.165/170 4773 /51
21 Eisenbahnstralle 2.278/6 1.176 /20 1.035/13
12 L 372, Frankfurter Stral3e 7.340/ 269 5.442 [ 201
26 L 372, Gubener StralRe 7.156 / 182 4,709/ 138 3.866 /123

Tab. 1: Vergleichsdaten der Verkehrszahlungen 1997, 2009 und 2016

14




Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstralie

Stand: 08.10.2019 Teil 1
Teil 1 Stadtebauliche Begriindung

Die Belegung liegt unter der fiir die Phase 2 der Larmaktionsplanung relevanten Belegung (8.000
Kfz/Tag). Trotzdem wurden und werden die StraBe der Republik und die Frankfurter
StralRe/Gubener Strale als laute Punkte im Stadtgebiet weiterhin in die Larmaktionsplanung ein-
bezogen. Die Evaluierung der Phase 2 der Larmaktionsplanung wurde 2018 fertiggestellt.

Rund 100 m westlich des Anderungsgebietes verlauft die Bahnstrecke Guben - Eisenhiittenstadt.
Die Bahnstrecke zahlt nicht zu den Haupteisenbahnstrecken und ist nicht Gegenstand der inzwi-
schen vorliegenden Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bun-
des durch das Eisenbahn-Bundesamt (EBA). Der Rangier- und Giterbahnhof Eisenhiittenstadt
ist weitgehend ungenutzt.

Zur Untersuchung der relevanten Verkehrslarmbelastung wurde im April 2017 von einem Biro
ein Schallschutzgutachten fur den StraRen- und Schienenlarm erarbeitet. Die Anderung des Gel-
tungsbereiches hat eine Uberarbeitung des Gutachtens im Januar 2019 erforderlich gemacht.
Das Gutachten ist als Anlage 4 angeflgt. Die Ergebnisse der Schallausbreitungsrechnungen
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Im Tageszeitbereich wird der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A))
an den geplanten Baugrenzen flachendeckend unterschritten.

¢ Im Nachtzeitbereich wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir allgemeine Wohnge-
biete (45 dB(A)) an den geplanten Baugrenzen um maximal 4 dB(A) Uberschritten. Die
Gutachter gehen jedoch davon aus, dass die gesunden Wohnverhéltnisse durch Einhal-
tung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV trotzdem gewahrt sind.
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Abb. 5: Larmpegel in 5 m H6he nach DIN 18005, nachts 22:00-06:00 Uhr, Planfall
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Abb. 6: Darstellung des nachtlichen Grenzwertes der 16. BImSchV fiur allgemeine Wohngebiete
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Aktive SchallschutzmalRnahmen stehen im vorliegenden Fall nicht im Verhéltnis zum an-
gestrebten Schutzzweck.

Als schallreduzierende Malinahme auf3erhalb des Plangebiets ist die Erneuerung des
Fahrbahnbelags auf der Gubener Stral3e denkbar. Diese Mal3nahme ist jedoch nicht mit
dem Bebauungsplan regelbar, da es sich die Flache auRerhalb des Plangebietes befin-
det. Ferner handelt es sich bei der Gubener Stral3e um eine Landesstral3e.

Es ergeben sich keine weiterfihrenden Anforderungen an die Schalldammung der Au-
Renbauteile, die Uber die Anforderungen gesetzlicher Vorgaben wie die Warmeschutz-
verordnung hinausgehen.

Im Umfeld des Plangebiets ergeben sich Pegelzunahmen von maximal 0,6 dB(A). Die
Wahrnehmbarkeitsschwelle von ca. 1 dB(A) wird demnach deutlich unterschritten.

Im Dezember 2017 wurde von einem BUro ein Gewerbeldrmgutachten fir die westlich gelegenen
Gewerbebauten und der Schiffswerft in den Seebergen erarbeitet, welches als Anlage 5 angefiigt
ist. Die Summe beider Immissionsanteile unterschreitet die in der DIN 18005 fur Allgemeinen
Wohngebiete angegebenen Orientierungswerte.

Schallleistungspegel | Orientierungswerte Schallleistungspegel | Orientierungswerte
tags tags nachts nachts
50 dB(A) 55 dB(A) 30 dB(A) 40 dB(A)

Tab. 2: Immissionspegel
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3.5.2 Einzelhandelskonzeption - Einzelhandels- und Zentrenkonzept

In dem im Jahre 2009 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Eisenhut-
tenstadt wurde prognostiziert, dass die kinftigen Entwicklungspotenziale des Einzelhandels in
Eisenhittenstadt auf Grund eines stagnierenden Kaufkraftpotenzials sehr begrenzt sind.

Eine weitere ungesteuerte Einzelhandelsentwicklung mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche (Lindenallee, Kénigstral3e und Frébelringpassage) lasst
nach der Einzelhandelsanalyse die weitere Schwachung der zentralen Versorgungsbereiche er-
warten.

Es wurde daraufhin der Bebauungsplan Nr. 31-03/09 Textbebauungsplan Einzelhandel erarbei-
tet, der fir bisher nicht beplante Teilflichen des Stadtgebietes entlang der Hauptverkehrsstral3en
festsetzt, dass zentrenrelevante Einzelhandelssortimente auRerhalb der Zentralen Versorgungs-
bereiche unzuldssig oder nur unter bestimmten Bedingungen zulassig sind.

Da es zu Uberschneidungen der beiden Bebauungsplane kommt, erfolgt im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 38 — 12/16 Wohngebiet Fischerstral3e die 1. Teilaufhebung des Be-

bauungsplanes Nr. 31-03/09 Textbebauungsplan Einzelhandel, um einer Normenkollision vorzu-
beugen.

4. Planungskonzept

4.1 Ziel und Zweck der Planung

Das grundsétzliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung fir die Nachnutzung eines derzeit brach liegenden, integrierten, innerstadtischen Stand-
orts als Wohnbauland. Durch den Bebauungsplan Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstral3e fin-
det eine Steuerung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung im westlichen Abschnitt der Ab-
rissflachen des WK VII - Nord statt.

Die Baugrundsticke im nordostlich angrenzenden Bebauungsplan der Innenentwicklung
Nr. 33 - 05/10 “Wohngebiet Flrstenberger StralRe” sind mittlerweile zum Grof3teil verkauft und
bebaut. Zukiinftig wird es aber weiterhin einen Bedarf an innerstadtischen Baugrundstticken fir
Einfamilienh&user geben, welcher an diesem Standort ohne weitere Planung nicht mehr gedeckt
werden kann. Somit besteht die Notwendigkeit, die planungsrechtliche Voraussetzung fir Bau-
grundsticke fur den Einfamilienhausbau zu schaffen.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Das Grundprinzip der Anordnung der Wohnbaugebiete, der Stral3enverkehrsflachen und der
Grunflachen des angrenzenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 33 - 05/10 “Wohn-
gebiet Furstenberger StralRe® wird weitergefuhrt.

Die neuen ErschlieBungsstralen (Planstraf3en A bis C) verbinden bzw. verklammern in Nord-
Sud Richtung die bestehende Furstenberger Straf3e im Norden mit der Planstraf3e D und der
Lawitzer Strafl3e im Siden.
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Zur verkehrlichen Beruhigung der bestehenden Werftsiedlung, sudlich des Plangebietes, wird
auf eine Verbindungsstral3e zwischen den PlanstraRen B und C verzichtet.

Zwischen den neuen ErschlieBungsstral3en entstehen Bauflachen (WA 1 und WA 2) fir freiste-
hende Einfamilienhduser und Stadtvillen. Im Gegensatz zum angrenzenden Bebauungsplan der
Innenentwicklung Nr. 33 - 05/10 “Wohngebiet Furstenberger StraRe“ werden im Geltungsbereich
des neuen Bebauungsplanes keine Baugebiete mit einer zwingend zweigeschossigen Bauweise
ausgewiesen. Dies erfolgt aufgrund der Erfahrungen dieser schwer zu vermarktenden Grundsti-
cke im angrenzenden Bebauungsplangebiet.

Aufgrund von Larmemissionen der StraRe der Republik erfolgt die Ausrichtung der sidlichen
Grundstiicke (WA 2), zwischen der FischerstralR3e und der Planstral3e B, zur Planstral3e D.

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 verfligen jeweils lUber ein 15 m tiefes Baufeld.
Die Festsetzung der ein- bis zweigeschossigen Bauweise erméglicht die Errichtung sowohl von
Bungalows als auch von Stadtvillen. Die relativ geringe GRZ und GFZ sorgt fir eine geringe
bauliche Dichte und férdert eine flexible und offene Bebauung der einzelnen Grundstlicke.

Im Norden des Plangebietes verlauft aufgrund des vorhandenen Leitungsbestandes entlang der
Furstenberger Stral3e ein privater Grunstreifen mit der Zweckbestimmung Leitungsstreifen. Die
vormals im Bereich des WA 2 verlaufende Regen- und Abwasserentsorgung wird entlang der
PlanstraRe C in Richtung Norden umverlegt.

Im Osten des Plangebietes, angrenzend an das Plangebiet des Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung Nr. 33 - 05/10 “Wohngebiet Flrstenberger Stralle®, entsteht eine 6ffentliche Grinflache,
auf der eine Spielwiese entstehen soll.

5. Planinhalt

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 haben - entsprechend der im Flachennutzungs-
plan dargestellten Wohnbauflache - den flachenméaRig groften Anteil im Plangebiet. Die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet - Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen - sind nicht zulassig, da die Errichtung einer Tankstelle mit der Bebauungs- und Nutzungs-
struktur des Plangebietes nicht vereinbar ist und auch die Nutzung durch flaichenintensive Gar-
tenbaubetriebe dem gewlnschten Gebietscharakter widerspricht.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sind in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 nur ausnahmsweise zulassig. Diese ansonsten all-
gemein zuldssigen Nutzungen sollen nur im Ausnahmefall zugelassen werden, sofern die Funk-
tion des zentralen Versorgungsbereichs ,Altstadt Furstenberg” nicht beeintrachtigt wird.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind folgende Nutzungen allgemein zuléssig:

- Wohngebaude,
- nicht stérende Handwerksbetriebe,
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- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie
- Raume fur freie Berufe.

Des Weiteren sind folgende Nutzungen ausnahmsweise zuléssig:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden La&den, Schank- und Speisewirtschaften,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und

- Anlagen fur Verwaltungen.

5.1.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Die zuklnftige bauliche Auslastung der Grundstiicke im Plangebiet wird durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse ge-
regelt.

Die GRZ wird auf 0,25 und die GFZ auf 0,35 festgesetzt. Die Moglichkeit der Errichtung ein- und

zweigeschossiger Gebaude erlaubt eine individuelle Nutzung der Grundstiicke durch die Bau-
herren.

5.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird eine offene Bauweise in Form von Ein-
zelhausern festgesetzt. Diese Festsetzung dient der Umsetzung des stadtebaulichen Zieles, der
Schaffung von Baugrundstiicken fir freistehende Einfamilienhéuser. Des Weiteren wird eine pa-
rallel und orthogonal zur StraRBenverkehrsflache verlaufende Firstrichtung festgesetzt, um das
harmonische Erscheinungsbild des Straf3enzuges durch eine diagonal verlaufende Firstrichtung
nicht zu storen. Da keine Festsetzungen zur Dachform vorgesehen sind, sollen auch die Ge-
baude ohne First entsprechend trauf- oder giebelstandig zur angrenzenden Stral3enverkehrsfla-
che angeordnet werden.

Die Uberbaubare Grundstiucksflache wird im Plangebiet durch die Festsetzungen von Baugren-
zen bestimmt. Die Baufelder des WA 1 haben einen Abstand von 6 m zur StraRenverkehrsflache
und eine Bautiefe von 15 m.

Aufgrund der von der StralRe der Republik ausgehenden Emissionen befinden sich die Baufelder
des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 auf den hinteren, ndrdlichen Grundstiicksbereichen in ei-
nem Abstand von 3 m zur hinteren Grundstiicksgrenze und weisen ebenfalls eine Baufeldtiefe
von 15 m auf.

Die Regelung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 — 05/10 “Wohngebiet Fiirstenberger
StralRe®, welche die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Einrichtungen von denen Wirkungen
wie von Gebauden ausgehen auf dem gesamten Grundsttick, mit Ausnahme des Bereiches vor
dem Baufeld, regelt, wird in den Bebauungsplan Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstral3e fir
das Allgemeine Wohngebiet WA 1 tbernommen. Dies erfolgt aufgrund der Erfahrungen im be-
nachbarten Gebiet, hinsichtlich des Wunsches einer flexibleren Gestaltung der Grundsticke
durch die Bauherren. Der Nachbarschaftsschutz bleibt durch die verhaltnismafig niedrige GRZ
und dem Abstandsflachenrecht in der Brandenburgischen Bauordnung gewabhrt.
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Zur Wahrung eines einheitlichen Stral3enbildes wird fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 ein
Mindestabstand von 6 m von der Fischerstral3e, sowie den Planstralen A und B fiir Nebenanla-
gen und Einrichtungen von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen festgesetzt.

5.1.4 Garagen

Um einer stérenden Haufung von Garagen auf den hinteren Grundstiicksbereichen entgegen zu
wirken, sind diese im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 nur innerhalb der Baufelder und in deren
seitlichen Bauwich zulassig.

Um der Ubermafigen Versiegelung der Grundstiicke durch Zufahrten vorzubeugen, sind Gara-
genim WA 2 auch au3erhalb der Baufelder zulassig. Wie bereits bei den Nebenanlagen ist auch
bei den Garagen ein Mindestabstand von 6 m von der FischerstralRe, sowie den Planstral3en A
und B einzuhalten.

5.2 Griunfldchen

Im Plangebiet werden eine private und eine offentliche Grunflache festgesetzt. Bei der privaten
Grunflache handelt es sich um den Grunstreifen sidlich der Firstenberger Straf3e. Da im Grin-
streifen sudlich der Furstenberger Stral3e ein umfangreicher Leitungsbestand vorhanden ist, ist
dieser nicht bebaubar und wird daher als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Lei-
tungsstreifen” festgesetzt.

Im Osten des Plangebietes soll auf der 6ffentlichen Griinflache eine Spielwiese eingerichtet wer-
den. Durch diese Spielwiese wird ein genereller Bedarf, der sich durch die neuen Bewohner noch
erhdht, in dem Stadtgebiet gedeckt. Das Spielplatzentwicklungskonzept 2009 sieht fiir eine Neu-
bebauung in der Firstenberger Strafl3e einen Spielplatz fiir Klein- und Schulkinder mit Quartiers-
funktion vor. Die vorhandenen Baume auf der ¢ffentlichen Grinflache werden zum Erhalt fest-
gesetzt. Infolge des erhbhten Nutzungsdruckes auf der offentlichen Griunflache wird dem dro-
henden Habitatverlust mit der Verortung von Ausgleichsmaflinahmen (Pflanzung einer Hecke)
begegnet.

6. Umweltprifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung eines Bauleitplanes eine Umweltpriifung
durchzufiihren. Das Ergebnis ist im Umweltbericht, der ein gesonderter Teil der Begriindung des
Bauleitplanes ist, darzustellen.

Mafgeblich fur die Betrachtungen der Umweltauswirkungen sind die Auswirkungen, die von der
geplanten Anderung der Flachennutzung ausgehen. Dabei werden der sich in Aufstellung be-
findliche Bebauungsplan Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet FischerstraRe und die 5. Anderung des FNP
Eisenhttenstadt fir den Bereich Fischerstral’e gemeinsam betrachtet.

Durch die Umweltpriifung kénnen vorhersehbare erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt so-
wie deren Wechselwirkungen ermittelt werden.
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Der Umweltbericht, welcher von einem Landschaftsplanungsbiiro erarbeitet wurde, ist als Teil 2
angefugt. Dem Umweltbericht ist zu entnehmen, dass kein groRer Eingriff zu erwarten ist. Je
zukunftigem Wohnbaugrundstiick innerhalb des Plangebietes ist ein Ersatzbaum auf dem eige-
nen Grundstiick zu pflanzen. Anstelle der Neupflanzung kann auch der dauerhafte Erhalt eines
auf dem Grundstiick vorhandenen Baumes erfolgen.

Als AusgleichsmalRnahmen sind die Pflanzung von einheimischen Laubb&umen im Bereich der
Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2, die Pflanzung einer Baumreihe, bestehend aus 9
Baumen, sudlich der Planstrafl3e D und die Pflanzung einer Hecke, dreireihig und 70 m lang, auf
der 6ffentlichen Grunflache im Osten des Plangebietes, als Sichtschutz zur Lawitzer Stral3e, vor-
gesehen.

Die sich auf der geplanten 6ffentlichen Grinflache befindlichen Baume werden im Bebauungs-
plan zum Erhalt festgesetzt. Die Pflanzung der Hecke ist als Ausgleichsmaf3hahme fiir die Bau-
grundstiicke im WA 1, die Gber die Planstral3en A und C erschlossen werden und fir die Bau-
grundstiicke im WA 2 vorgesehen. Auf diesen Flachen erfolgte und erfolgt zusétzlich der Rick-
bau ehemaliger ErschlieBungsstrafen.

Fur die Baugrundstticken im WA 1 6stlich und westlich der Planstral3e B ist die Entwicklung und
Sicherung einer Ruderalflache auRerhalb des Plangebietes vorgesehen. Die externe Ausgleichs-
flache befasst sich mit einem Areal im Garagenkomplex WilhelmstraRe (siehe Anlage 3). Die
rechtliche Sicherung dieser Ausgleichsmal3nahme erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag
zwischen dem ErschlieBungstrager und der Stadt Eisenhiittenstadt als Eigentimer der Aus-
gleichsflache.

Die Pflanzung der 9 Baume dient dem Ausgleich der mit der stdlichen Planstral3e D verbunde-
nen Eingriffe.

Der Ruckbau des Gehweges entlang der StrafRe der Republik mit einer Flache von 2.000 m?2
dient dem Ausgleich der mit den Planstraf3en A und B verbundenen Eingriffe.

Der Rickbau der GlasblaserstraRe dient dem Ausgleich der mit der Planstral3e C verbundenen
Eingriffe.

Von einem Landschaftsplanungsbiro wurde ein Artenschutzfachbeitrag im Mai 2017 (Uberarbei-
tet im Dezember 2018) erstellt, welcher als Anlage 2 beigefiigt ist. Im Ergebnis greifen bei Um-
setzung des Vorhabens unter Beachtung der getroffenen Vermeidungs- und Kompensations-
mafnahmen keine Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG. Daher ist eine Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht erforderlich.

7. Auswertung der in den Beteiligungsverfahren vorgebrachten Anregungen

7.1 Auswertung der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligungen

Im Rahmen der AbwaAgung gemal 8 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) ist nach
8§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB (iber die Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Nachbargemeinden
sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungspla-
nes Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstralle zu entscheiden.
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7.1.1 vorgezogene Behdrdenbeteiligung

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:
Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden bericksichtigt:

Erstellung einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Folgende Anregungen/ Hinweise wurden nicht berlcksichtigt:

Ausweitung der Baufeldtiefe von 10 m auf 12 m im WA 2, da die Grundstticke im Gegen-
satz zum Korbmacherweg breiter ausfallen sollen

Vorgaben der Gebaudehdhen Uber First- und Traufh6he, da bei ein- und zweigeschossi-
ger Wohnbebauung eine Héhenregelung Uber die Vollgeschosse zuverlassig gesteuert
werden kann

7.1.2 frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde eine Stellungnahme abgegeben.
Inhalt dieser Stellungnahme waren Anfragen beziglich der Einordnung des Spielplatzes, der
Baufeldabgrenzung und der Anordnung der Nebenanlagen.

7.2 Auswertung der Stellungnahmen der formlichen Beteiligungen

7.2.1 Erste Behdrdenbeteiligung

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:
Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden bericksichtigt:

Darstellung und Festsetzung zum Erhalt der Gehdlze auf der offentlichen Griinflache
Verringerung des Strafl3enquerschnittes der Verlangerung der Lawitzer Straf3e auf 8,00 m
Spielplatz im Osten des Plangebietes wird durch eine spielgeratfreie Spielwiese ersetzt

Verzicht auf zwingend zweigeschossige Bebauung im WA-2 zu Gunsten einer Auswei-
tung des WA-1 auf das gesamte Bebauungsplangebiet

Folgende Anregungen/ Hinweise wurden teilweise berticksichtigt:

Ausweitung des Baulandes 6stlich der Planstral3e C auf die gesamte 6ffentliche Grunfla-
che ,Spielwiese” - Erweiterung WA 1 um ca. 5 m nach Osten bis zum westlichen Grenz-
punkt des Flurstiickes 886 der Flur 17 Gemarkung Eisenhittenstadt

Folgende Anregungen/ Hinweise wurden nicht bericksichtigt:

Erstellung einer Pflanzliste aufgrund Erfahrungen der Stadtverwaltung

Anderung der Mischgebietsflachen zwischen der Lawitzer und Gubener StraRe, da im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 33 - 05/10 “Wohngebiet
Firstenberger Strale*

Erweiterung des Bebauungsplanes und der Ausweisung weiterer Eigenheimstandorte in
Richtung Frankfurter Strafl3e und Stral3e der Republik aufgrund des Stral3enlarmgutach-
tens nicht moglich

Uberschreitung der Nachtzeitwerte der DIN 18005 unbedenklich, da Werte der 16. BIm-
SchV eingehalten werden
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7.2.2 Zweite Behodrdenbeteiligung

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:
Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden bericksichtigt:
o VergroRerung des Geltungsbereiches und Ausweisung von Baugrundstiicken auf die
sudlichen Restflachen der Wohnungsunternehmen
e Verortung und Darstellung der zu pflanzenden Baumreihe im Bereich der Verlangerung
Fischerstral3e
e Verzicht auf eine durchgehende Erschliel3ungsstralie im Bereich hinter der Werftsied-
lung
o Verschmalerung der Stral3enverkehrsflache im Bereich der Verlangerung der Fischer-
stral3e auf 6 m
¢ Einhaltung der RASt 06 bei den Stellplatzflachen entlang der Firstenberger Stral3e

Folgende Anregungen/ Hinweise wurden teilweise berticksichtigt:

e Bestandssicherung der Baume auf der Spielwiese und Anrechnung dauerhafte Erhaltung
bestehender Baume auf den Baugrundsticken statt Neupflanzungen

Folgende Anregungen/ Hinweise wurden nicht beriicksichtigt:
e Erstellung einer Pflanzliste aufgrund Erfahrungen der Stadtverwaltung
e Integration von Nist-, Brut- und Lebensstétten in den Baukdrpern aufgrund der Baum-

neupflanzungen und -erhaltungen

7.2.3 Dritte Behdrdenbeteiligung

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:
Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden bericksichtigt:
e Erstellung eines Mal3nahmen- und Pflegekonzeptes mit Monitoring fur die MaRnahme
A 2.1, Umsiedlung der Sandstrohblume
e Verortung der Baumreihe der MaRnahme A 1.2 in einem Abstand von 4,5 m zur Plan-
stralRe D

Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden nicht berticksichtigt:
o Verlegung der PlanstralRe D entlang der Regen- und Abwasserleitung
e Eintragung einer Unterlassungs- und Benutzerdienstbarkeit im Grundbuch zur Siche-
rung der MaBhahme A 2.1

7.2.4 Erste Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der 1. Offentlichkeitsbeteiligung sind keine abwagungsrelevanten Stellungnahmen
eingegangen.
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8. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Umsetzung der angestrebten Ziele kann die bauliche Entwicklung im Plangebiet gesteu-
ert und eine mogliche Fehlentwicklung verhindert werden. Der Bebauungsplan Nr. 38 - 12/16
Wohngebiet Fischerstral3e schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Entwicklung von
eigentumsbezogenen Wohnformen.

Durch den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischer-
straBe besteht die Mdglichkeit, die Entscheidung Uber Bauvorhaben flr einen Zeitraum von
12 Monaten gemalf 8§ 15 BauGB zurlickzustellen. Des Weiteren kann eine Veranderungssperre
gemal § 14 BauGB erlassen werden.

Zur Umsetzung der Planung sind bodenordnende Mafinahmen erforderlich, um die Zuordnung
der offentlichen Griinflachen und Stral3en zu ermdglichen.

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt werden ausfuhrlich im Umweltbericht dargelegt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan Nr. 31-03/09 Textbebauungsplan Einzelhandel

Der Bebauungsplan Nr. 38 - 12/96 Wohngebiet Fischerstralie Uberschneidet sich im Stiden mit
dem Bebauungsplan Nr. 31-03/09 Textbebauungsplan Einzelhandel. Um einer Normenkollision
vorzubeugen, findet zeitgleich die 1. Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 31-03/09 Textbe-
bauungsplan Einzelhandel statt.

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 31-03/09 Textbebauungsplan Einzelhandel, in dem es zu
Uberschneidungen mit dem Bebauungsplan Nr. 38 — 12/16 Wohngebiet FischerstraRe kommt,
befindet sich im 6stlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 31-03/09 Textbebauungsplan Einzel-
handel nérdlich der StralRe der Republik und westlich der Gubener StralRe. Der Bereich besteht
aus zwei Teilbereichen.

Der 1. Teilbereich umfasst den Bereich in den nachfolgend beschriebenen Grenzen.

Die nordliche Grenze wird durch den rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31-
03/09 Textbebauungsplan Einzelhandel gebildet.
Die 6stliche, westliche und sidliche Grenze wird durch den raumlichen Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstral3e gebildet.

Der 2. Teilbereich umfasst den Bereich in den nachfolgend beschriebenen Grenzen.

Die nordwestliche Grenze wird durch den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 31-03/09 Textbebauungsplan Einzelhandel gebildet.
Die 6stliche, westliche und sidliche Grenze wird durch den raumlichen Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstral3e gebildet.
In den Uberlagerungsbereichen sind im Bereich des Bebauungsplanes FischerstraRe Verkehrs-

flachen, Grunflache und ein Allgemeines Wohngebiet in ein- und zweigeschossiger Bauform fest-
gesetzt.
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 38 - 12/16 Wohngebiet Fischerstralle ist
sichergestellt, dass in den sich Uberlappenden Gebieten die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 31-
03/09 Textbebauungsplan Einzelhandel eingehalten werden.

Der 1. Teilbereich befindet sich teilweise im Allgemeinen Wohngebiet. Auf Grund der Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung sind die zur Versorgung des Gebietes dienende Laden
und Einzelhandelsbetriebe in Form von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben nur aus-
nahmsweise zulassig. Die Nutzung wird des Weiteren eingeschrénkt durch die Regelungen zur
Uberbaubaren Grundstlckflache und zu den Stellplatzen. Die Ubrigen Flachen sind als Verkehrs-
flache festgesetzt.

Der 2. Teilbereich ist als Verkehrsflache und 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Die Errichtung
von Einzelhandelsnutzungen im Uberlagerungsbereich ist daher wenig wahrscheinlich bzw. so-
gar vollstandig ausgeschlossen.

9. Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren nach § 2 BauGB. Im Regelver-
fahren ist eine Umweltprifung durchzufiihren und ein Umweltbericht zu erarbeiten.

Verfahrensschritte
Aufstellungsbeschluss (Ausfertigung) am 05.01.2017

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

und Landesplanung am 25.11.2016

Vorgezogene Behodrdenbeteiligung vom 25.11.2016 bis 04.01.2017
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 09.02.2017 bis 24.02.2017
Informationsveranstaltung am 14.02.2017

Erste Behdrdenbeteiligung vom 03.08.2017 bis 08.09.2017
Zweite Behdrdenbeteiligung vom 31.07.2018 bis 31.08.2018
Dritte Behordenbeteiligung vom 18.04.2019 bis 21.05.2019
Erste Offentlichkeitsbeteiligung vom 02.05.2019 bis 04.06.2019
Zweite Offentlichkeitsbeteiligung vom 17.10.2019 bis 18.11.2019
Vierte Behdrdenbeteiligung vom 22.10.2019 bis 21.11.2019

Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss
Ausfertigung

Bekanntmachung
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10. Flachenbilanz

Plangebiet: 51.660 m?
Allgemeine Wohngebiete

WA 1 und WA 2 37.800 m?
Verkehrsflache 5.290 m?2
Offentliche Grunflache 3.705 m2
Private Grunflache 3.680 m?2
Flache fur Stellplatze 1.185 mz
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