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1 Einflhrung
1.1 Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstrale / Heuweg wurde am
25.08.2004 durch die Stadtverordnetenversammlung Eisenhiittenstadt als Satzung beschlos-
sen und am 01.04.2005 im Amtsblatt fur die Stadt Eisenhittenstadt Nr. 04/2005 bekannt ge-
macht.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstrae / Heuweg
wurde am 29.09.2010 durch die Stadtverordnetenversammlung Eisenhittenstadt als Satzung
beschlossen und am 24.11.2010 im Amtsblatt fir die Stadt Eisenhittenstadt Nr. 18/2010 be-
kannt gemacht.

In den 1980er Jahren wurden im Zuge der Errichtung des VII. Wohnkomplexes Gewerbebe-
triebe in den Bereich des Bebauungsplanes und in das nérdlich angrenzende Gewerbegebiet
in der Buchwaldstral3e umgesiedelt. Das ehemals durch Wohnbebauung gepragte Gebiet ver-
anderte sich somit zunehmend zu einem Mischgebiet. Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet BuchwaldstralRe / Heuweg verfolgte die Stadt das Ziel ein kon-
fliktarmes Nebeneinander von gewerblichen Strukturen und Wohnbebauung im Plangebiet zu
gewabhrleisten und Kleingemengelagen somit vorzubeugen.

In den letzten Jahren verringerte sich die Zahl der Gewerbebetriebe im Plangebiet sukzessiv.
Mit der gleichzeitigen Genehmigung von Wohnnutzungen verschob sich das Mischungsver-
haltnis zwischen Wohnen und Gewerbe in einigen Teilen des Bebauungsplanes fast vollstan-
dig zu Gunsten des Wohnens, sodass einige Bauantréage und —voranfragen beziiglich einer
Wohnnutzung hinsichtlich der Wahrung des Mischungsverhéltnisses in den Mischgebieten be-
reits abgelehnt wurden. In zwei Fallen wurde durch das Bauordnungsamt im Widerspruchs-
verfahren die Genehmigung einer Wohnnutzung vor dem Hintergrund eines bereits funktions-
los gewordenen Mischgebietes zugelassen.

Die Stadt Eisenhiittenstadt sieht daher das Erfordernis einer Anderung des Bebauungsplanes
als gegeben, um einer Funktionslosigkeit des gesamten Bebauungsplanes vorzubeugen.

Auf Grundlage des aktuell giiltigen Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Situation hin-
sichtlich des Artes und Mal3es der baulichen Nutzung sowie der Bauweise und der Gberbau-
baren Grundstiicksflache in den Mischgebieten Ml 3 und dem Ml 4A im Bereich des Heuweges
zu denen eines Allgemeinen Wohngebietes Uberfiihrt werden.

1.2 Abgrenzung und Lage des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Misch-
gebiet BuchwaldstraRe / Heuweg hat eine Gréf3e von ca. 2 ha und umfasst das komplette
Mischgebiet MI 3 und den noérdlichen Teil des Mischgebietes Ml 4A bis einschlie3lich dem
Grundstick Heuweg 8 auf dem Flurstiick 45 der Flur 18 in der Gemarkung Eisenhittenstadt.
Die Grenze des Anderungsgebietes wurde bewusst an der siidlichen Grenze des Grundstii-
ckes Heuweg 8 gewahlt, da sich im anschlie3enden Mischgebiet Ml 4A vordergriindig Wohn-
nutzungen befinden, welche als Puffer zum neu auszuweisenden Allgemeinen Wohngebiet
WA 4 dienen und Nutzungskonflikte aufgrund von Immissionen, durch im Mischgebiet zul&s-
sige Gewerbebetriebe, unterbinden sollen.

Der sich sudlich anschlieRende verbleibende Teil des Mischgebietes Ml 4A verfigt Uber eine
Vielzahl von Reserveflachen auf den hinteren Grundstiicksbereichen entlang der Berliner
Stral3e. Im Bereich der Buchwaldstraf3e eignen sich Freiflachen und Scheunen, um Gewerbe-
nutzungen und -erweiterungen unkompliziert und zugig zu realisieren.
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In den Mischgebieten westlich des Anderungsgebietes zwischen dem Heuweg und der Berli-
ner StraRe befinden sich mehrere, in Allgemeinen Wohngebieten unzulassige, Gewerbebe-
triebe. Entlang der Berliner Stral3e bieten Reserveflachen weiteren Raum zur Gewerbenutzun-
gen.

Im Norden befinden sich eine private Griinflache zur Kleingartennutzung und eine Entwick-
lungsflache fur Trockenrasen, welche als Ausgleichsmalihahme A3 des Bebauungsplanes
Nr. 01/B-1/91 Mischgebiet BuchwaldstralRe / Heuweg fungiert.

Im Nordosten des Anderungsgebietes grenzen die beiden Allgemeinen Wohngebiete WA 1
und WA 2 an. Im Osten befindet sich eine private Grunflache, welche gré3tenteils von den
Grundstiickseigentimern des Ml 4A genutzt wird.

Die Mischgebiete entlang der Buchwaldstral3e weisen durch die Vielzahl von Gewerbebetrie-
ben ein weitgehend ausgewogenes Mischungsverhaltnis auf. Dariiber hinaus stehen weitere
Grundstucke fur eine gewerbliche Nutzung zur Verfigung. Ein Grof3teil der momentan zu
Wohnzwecken genutzten Grundstiicke verflgt Uber Flachenreserven, um einer mdglichen ge-
werblichen Tatigkeit Raum zu geben.

Die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten entlang der Buchwaldstra3e wirde die Auf-
nahme neuer Gewerbetatigkeiten erheblich erschweren. Des Weiteren wirde eine flachige
Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten, vor dem Hintergrund der geringeren Immissi-
onswerte, dem Schutz der bestehenden Gewerbeeinrichtungen und damit dem urspringlichen
Ziel des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstral3e / Heuweg entgegenwir-
ken.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Misch-
gebiet BuchwaldstralRe / Heuweg umfasst die folgenden Flurstiicke der Flur 13, Gemarkung
Eisenhuttenstadt jeweils ganz oder teilweise (tlw.):

338, 339, 340, 341, 342, 343, 344, 345, 346, 347 tlw., 349 tlw., 350 tiw., 351 tlw., 352 tlw., 353,
354 tlw., 359/1 tlw., 360 tlw., 361/1, 361/2, 362, 363, 364, 365, 366, 370/10, 370/11, 370/13,
370/14, 370/15, 370/16, 1240, 1343, 1344, 1345, 1544, 1553, 1554, 1582 tlw. und 1583 tiw.,

sowie aus der Flur 18, Gemarkung Eisenhittenstadt die Flurstiicke 39 tlw., 40 tlw., 41, 42,
43 tlw., 44/1 tlw. und 45 tlw..

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird begrenzt in Uhr-

zeigerrichtung (beginnend im Norden):

e im Norden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 1343, 1344 und 1345,

e im Osten: durch die ¢stlichen Grenzen der Flurstiicke 1345, 1240 und 366,
durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke 366, 365 und 364
durch eine gedachte Linie vom siudwestlichen Grenzpunkt des Flurstiickes
364 in Richtung Siden bis zur nérdlichen Grenze des Flurstiickes 350,
3,00 m westlich von der nordéstlichen Ecke des Wohnhauses Heuweg 18,
danach 24,00 m entlang der nérdlichen Grenze des Flurstiickes 350 in Rich-
tung Osten, weiter in einer gedachten Linie nach Siden, lotrecht auf die suid-
liche Grenze des Flurstickes 45 der Flur 18,

e im Suden: durch die sudliche Grenze des Flurstiickes 45 der Flur 18, verlangert durch
eine gedachte Linie bis zur Mitte der festgesetzten Verkehrsflache des Heu-
weges,

e im Westen: entlang der Mitte der festgesetzten Verkehrsflache des Heuweges nach Nor-
den, dann lotrecht in Richtung Osten zum nordwestlichen Grenzpunkt des
Flurstiickes 1343.

(Flurstiicksangaben ohne Flur beziehen sich auf die Flur 13 der Gemarkung Eisenhittenstadt.)
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2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Anderungsgebiet befindet sich im westlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91
Mischgebiet Buchwaldstral3e / Heuweg. Im Stden des Ursprungsbebauungsplanes grenzt die
Altstadt Furstenberg (Oder) an. Der Denkmalbereich und das Sanierungsgebiet Firstenberg
(Oder) reichen im Bereich der Buchwaldstral3e bis in den Geltungsbereich des Ursprungsbe-
bauungsplanes hinein. Im Westen bildet die Berliner Straf3e (L 372) die Grenze zum anliegen-
den B-Plan- und Gewerbegebiet “Berliner StralRe West". Nordlich befinden sich die Kleingar-
tenanlage Hasenheide und die Kiesgruben. Nordéstlich grenzt das Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstraRe an. Im Osten befindet sich der Win-
terhafen und der Ubergang des Oder-Spree-Kanales in die Oder.

2.2 Bebauung und Nutzung

Das Anderungsgebiet ist fast ausschlieRRlich durch Wohnbebauung gepragt. Die Wohnbebau-
ung im Anderungsgebiet existierte groRtenteils schon vor der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstral3e / Heuweg und erfuhr seitdem eine weitere Ver-
dichtung. Im Heuweg 44 befindet sich, als freiberufliche Nutzung, eine Vermittlung von Strom-
und Gasliefervertragen.

2.3  ErschlieBung

Erschlossen wir das Anderungsgebiet tiber den Heuweg, welcher im Siiden und Westen an
die Berliner StralRe anschlief3t. Dartiber hinaus erschlie3t der Heuweg die beiden Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 im Nordosten sowie die Kleingarten im Norden.

2.4  Kampfmittelverdachtsflachen

Die Berdumung des Plangebietes wurde bei der staatlichen Munitionsbergungsdienstes ange-
meldet, eine vollstdndige Berdaumung ist bisher nicht erfolgt. Insoweit ist fir jedes Bauvorhaben
eine separate Freigabe erforderlich.

3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Bebauungsplan Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstral3e / Heuweg weist fur das Gebiet
der 2. Anderung die Mischgebiete MI 3 und MI 4A, die StralRenverkehrsflache des Heuweges
sowie eine private Grinflache auf einem Teil des Flurstiickes 1345 der Flur 13 aus.

Vorhaben innerhalb des Bebauungsplanes beurteilen sich nach § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB). Es gilt zudem die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990. Zur
Bestimmung der Geschossigkeit sind die Regelungen der Brandenburgischen Bauordnung
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des Ursprungsbebauungsplanes i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 16. Juli 2003, zuletzt geandert am 09. Oktober 2003, anzuwenden.

Der Bebauungsplan setzt fiir das Anderungsgebiet Folgendes fest:

|. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(zeichnerische Festsetzung i.V.m. den textlichen Festsetzungen 1.1.1 und 1.1.1.3)
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o das Gebiet ist als Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt
¢ in den Mischgebieten sind Tankstellen und Vergnigungsstatten unzulassig

Mal der baulichen Nutzung
(zeichnerische Festsetzung i.V.m. den textlichen Festsetzungen 1.2.1, 1.2.2 und 1.2.3)
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird zeichnerisch geregelt durch:
e Baugrenzen sowie Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstticksflache,
e eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 im Ml 4A bzw. 0,4 im Ml 3,
¢ eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 im Ml 4A bzw. 0,8 im MI 3,
¢ eine lI-Geschossigkeit im vorderen und hinteren Baufeld
(Die Beschlussfassung des Bebauungsplanes durch die Stadtverordnetenversamm-
lung am 25.08.2004 fuhrt dazu, dass die Brandenburgische Bauordnung in der Fas-
sung vom 09. Oktober 2003, und auch deren Vollgeschossdefinition, fir den Bebau-
ungsplan anzuwenden ist. Folglich sind die urspriinglich unterschiedlichen Geschoss-
angaben im vorderen und hinteren Baufeld, zweigeschossig im vorderen und einge-
schossig mit Nutzungsoption eines weiteren Geschosses im Dachgeschoss im hinte-
ren Baufeld (I+1 (DG)), funktionslos).

Darlber hinaus wird textlich geregelt:
e die Uberschreitung der GRZ durch Anlagen des § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO ist um bis
zu 15 % zulassig

Bauweise
(zeichnerische Festsetzung i.V.m. der textlichen Festsetzung 1.3.1)
o fUr beide Mischgebiete ist eine offene Bauweise festgesetzt
e zulassig sind Einzel-, Doppel- und Kettenh&auser
e ausnahmsweise sind innerhalb eines Mischgebietes stralenbegleitend auch Hauptge-
baude ohne seitlichen Grenzabstand zulassig, wenn ein Nachbargrundstiick ebenfalls
ohne seitlichen Grenzabstand bebaut ist

Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen
(zeichnerische Festsetzung i.V.m. der textlichen Festsetzungen 1.4.2 und 1.4.3)
o Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb des Baufeldes bzw. im seit-
lichen Bauwich mit mind. 1/3 ihrer Grundflache sowie vor dem Gebaude zulassig

Verkehrsflachen
(zeichnerische Festsetzung i.V.m. der textlichen Festsetzung 1.5.1)
e gemal Planzeichnung ist der Heuweg als StralRenverkehrsflache festgesetzt

Immissionsschutz
(textliche Festsetzung 1.7.1)
o \Wohngebdaude in einer Entfernung von unter 50 m zur Berliner Straf3e sind mit Fenster
der Schutzklasse 3 (Fensterschalldammmalf von 35 bis 39 dB(A)) auszustatten.

Il.  Grunordnerische Festsetzungen

Erhaltungsbindung Pflanzflachen
(zeichnerische Festsetzung i.V.m. der textlichen Festsetzung I1.1)
o Fur die Fallung von Baumen, innerhalb der Baufelder, ab einem Stammumfang von
30 cm in einer H6he von 1,30 m bzw. Strauchern ab einer Hohe von 2,00 m ist ein
Ersatzbaum bzw. Ersatzstrauch gemaf Gehdlzliste zu pflanzen.
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Anpflanzung von Stralenbaumen
(zeichnerische Festsetzung i.V.m. der textlichen Festsetzung I1.3)
o Anpflanzung und dauerhafter Erhalt von Stralenbaumen (anteilig) am Heuweg

Die textlichen Festsetzungen 1.1.1.2, 1.1.1.4, 1.4.1, 1.6, 11.2, 1.4 und lII. betreffen das Ande-
rungsgebiet nicht.

3.2 Angrenzende Bebauungspléane
3.2.1 Nr. 36 - 06/13 “Gewerbegebiet Berliner Stralle West“

Der Bebauungsplan Nr. 36 - 06/13 “Gewerbegebiet Berliner Stralte West* weist fur den Be-
reich westlich der Berliner Stral3e mehrere Gewerbegebiete aus. Ziel dieses Bebauungsplanes
ist die planungsrechtliche Sicherung der zuvor bestehenden Gewerbebetriebe im Bereich des
ehemaligen Plattenwerkes.

Des Weiteren erfolgte eine Minderung bzw. Vorbeugung von immissionsrechtlichen Konflikten
zur umliegenden Bebauung. Im Zuge dessen wurde ein Larmgutachten fur die Gewerbefla-
chen in Auftrag gegeben, welches die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der Umgebung
und der Mischgebiete des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstraf3e / Heu-
weg durch die Zuweisung von Larmkontingenten zum Ziel hat. Darauf aufbauend wurden fur
die einzelnen Gewerbegebiete Festsetzungen getroffen, die nur solche Nutzungen zulassen,
welche die zugewiesenen Gerauschkontingente einhalten.

Die Abbildungen 3 und 4 aus dem Gerduschgutachten zur ,Beurteilung der Schallimmissionen
im Umfeld des Gebietes des Bebauungsplanes Nr. 36 - 06/13 ,Gewerbegebiet Berliner Stralie
West“ auf Basis von Emissionskontingenten“ weisen fur das Anderungsgebiet Schallpegel
tagsiiber im Bereich von 50 - 55 dB(A) und 45 - 50 dB(A) sowie nachts von unter 35 dB(A) auf,
womit die Immissionsgrenzwerte der TA-Larm fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
sowie 40 dB(A) nachts eingehalten werden.
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Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstral3e / Heuweg
Stand: Billigungs- und Auslegungsbeschluss (08.02.2019)
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3.2.2 Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstralRe

Der Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral3e weist flr den Bereich nord-
Ostlich des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet BuchwaldstraRe / Heuweg entlang der
BuchwaldstraRe Gewerbegebiete aus. In den sidlichen Gewerbegebieten GE* und GE? des
Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstralRe, welche an den Bebauungs-
plan Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstral3e / Heuweg angrenzen, sind nur solche Gewer-
bebetriebe zulassig, ,die das Wohnen nicht wesentlich stéren”.

Mit Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammliung vom 29.04.2014 beab-
sichtigt die Stadt Eisenhittenstadt den Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buch-
waldstraRe in weiten Teilen zu andern. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91
Gewerbegebiet BuchwaldstraRe mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 - 4/14 “Mischge-
biet BuchwaldstraRe* wandelt den Grofiteil der ehemaligen Gewerbegebiete in Mischgebiete
um. Aus den ehemaligen Gewerbegebieten GE! und GE? werden die Mischgebiete MI-4-1, MI-
4-2 und MI-5.

Ein, fur das Anderungsverfahren aufgegebenes, Larmgutachten attestiert fur das angren-
zende Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstral3e / Heuweg
keine immissionsrechtlichen Probleme durch die bestehenden und zu erhaltenen Gewerbe-
betriebe. Die Abbildungen 5 und 6 aus dem Immissionsgutachten zur ,Abschétzende Beur-
teilung der Bestands-/Immissionssituation im Umfeld des Gebietes des Bebauungsplanes Nr.
01A-1 - 4/14 ,Mischgebiet Buchwaldstrafe“ zur Schallausbreitung weisen fur das Ande-
rungsgebiet selbst keine Schallpegel aus. Das Anderungsgebiet befindet sich 400 m westlich
von der sidlichen Larmquelle entfernt und ist nicht auf den Abbildungen enthalten. Die Line-
ale am Rand der Abbildungen sind in Meter ausgewiesen.

Die, fur die Immissionsgrenzwerte fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40
dB(A) der TA-Larm, relevanten Isobaren befinden sich auf der Abbildung. Mit zunehmender
Entfernung zur Larmquelle sinkt der Schallpegel, sodass die Immissionsgrenzwerte der TA
Larm fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Fur einen sich im Mischgebiet MI-4-1 befindlichen metallverarbeitender Gewerbebetrieb kon-
nen im Rahmen der Einhaltung der Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete Anderungen und
Erneuerungen ausnahmsweise zugelassen werden. Gleichzeitig sind im MI-4-1 die unter
8 6 Abs. 2 Nr. 1, 3 und 5 gultigen Nutzungen unzulassig, bis der metallverarbeitende Gewer-
bebetrieb im MI-4-1 vollstandig den Betrieb aufgegeben hat. Mit Ausnahme der Tankstellen
und Vergnigungsstatten sind alle allgemein  zulassigen  Nutzungen gemaf
8 6 Abs. 2 BauNVO im MI-4-2 zulassig.

Das MI-5 unterliegt keinen Einschrankungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung.
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Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 01B-1/91 Mischgebiet BuchwaldstralRe / Heuweg
Stand: Billigungs- und Auslegungsbeschluss (08.02.2019)

3.3 Landes- und Regionalplan
Erfolgt im Zuge der Behdrdenbeteiligung.

3.4  Flachennutzungsplan Eisenhittenstadt

Im Flachennutzungsplan Eisenhdlttenstadt (vorbereitender Bauleitplan) ist die Flache der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet BuchwaldstralBe / Heuweg als
gemischte Bauflache dargestellt.

WOHNBAUFLACHE MIT UBERWIEGEND
EIN- UND ZWEIGESCHOSSIGER
BEBAUUNG

GEMISCHTE BAUFLACHEN

GEWERBLICHE BAUFLACHEN

GRUNFLACHEN
(§5abs. 2Nr. 5 und Abs. 4 BauGB)

GRABELAND / GARTEN / DAUERKLEINGARTEN

ORTLICH BEDEUTSAME STRASSEN

MIT UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN
BELASTETE BODEN (DIE DARSTELLUNG
IST NICHT ABSCHLIESSEND)

H= /[ HNEHE

Bereich 2. Anderung

Abb. 7 Auszug des Flachennutzungsplanes Eisenhittenstadt

3.5 Larmminderungs-/Larmaktionsplan

Larmminderungsplan Teil Gewerbe

Die stadtebauliche Situation der Stadt Eisenhittenstadt ist gepragt durch die unmittelbare
Nachbarschaft von Wohnquartieren und einer gro3en Anzahl von Industrie- (Gl) und Gewer-
beflachen (GE). Die zweckentsprechende Nutzung der GI/GE-Flachen ist zwangslaufig mit der
Emission von Larm verbunden. Die dadurch verursachte Larmimmission in den Wohnquartie-
ren darf, wenn schadliche Umwelteinwirkungen auf die Nachbarschaft vermieden werden sol-
len, die zulassigen Immissionsrichtwerte nicht Uberschreiten. Zur Gewahrleistung dieses
Schutzanspruches kann rechnerisch ermittelt werden, wie grof3 die La&rmemission aus einer
Flache maximal sein darf, damit der Immissionsrichtwert nicht tberschritten wird.

Fur eine emittierende Flache, bezogen auf einen Immissionsort in der Nachbarschatft, ist der
Zusammenhang zwischen Emission und Immission einfach herstellbar, fur eine komplexe
Stadtstruktur, in der die Gerauschemission aus uber 20 GI/GE-Flachen in ihrer Wirkung auf
Uber 20 Immissionsorte dargestellt werden soll, ist eine Optimierungsrechnung erforderlich.
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Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstral3e / Heuweg
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Nur wenn die Werte in ihrer Gesamtheit eingehalten werden, ist der La&rmschutz in der Nach-
barschaft gesichert. Gleichzeitig werden die immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingun-
gen fur die Neuansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben vorhersehbar. Im Rahmen
des Larmminderungsplanes, Teil Gewerbe, wurde aufbauend auf die Kontingentierungsrech-
nung des Larmkontingentierungsvertrages eine weitere Verfeinerung/Detaillierung durchge-
fuhrt.

Im Larmminderungsplan Teil Gewerbe sind die Flachen des angrenzenden Bebauungsplanes
Nr. 36 - 06/13 “Gewerbegebiet Berliner Stralle West" als G 11 ,Berliner Stral3e” bezeichnet.
Innerhalb von G 11 befinden sich eine Baustoffrecyclingfirma, eine Firma zur Herstellung von
Betonblécken und —steinen sowie verschiedene Lagerflachen von Bauunternehmen und eine
Gerustbaufirma. Im westlichen Bereich des G 11 an der WilhelmstralRe befinden sich mehrere
Betriebswohnungen innerhalb des Gewerbegebietes. Siudlich angrenzend an G 11 befinden
sich ein Kinderheim und mehrere Wohngebaude, 6stlich grenzt das Gebiet des Bebauungs-
planes 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstrafl3e / Heuweg an.

Die Flache von G 11 ist im Bebauungsplan Nr. 36 - 06/13 “Gewerbegebiet Berliner Stralte
West* als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Das Gebiet von G 11 ist im Flachennutzungsplan im Zuge der 4. Anderung des Flachennut-
zungsplanes in ein Gewerbegebiet geandert worden.

Die gewerblich genutzten bzw. nutzbaren Flachen des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Ge-
werbegebiet Buchwaldstral3e sind im Larmminderungsplan als G 12 bezeichnet. Flachenbe-
zogene Schallleistungspegel wurden in diesem Plangebiet nicht festgesetzt. Zur Zonierung
des Gewerbegebietes wurden die einzelnen Bauflachen unter Beriicksichtigung der Abstands-
leitlinie unterteilt. In die Kontingentierungsrechnung ist die Flache als einheitliches Gewerbe-
gebiet eingegangen. Das Gebiet von G 12 istim Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet dar-
gestellt.

Durch die planungsrechtliche Festsetzung von Abstandsklassen der Abstandsliste 1990 wurde
im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral’e das Larm-
kontingent der Flache G 12 rechtsverbindlich festgesetzt.

Die Ergebnisse und Vorgaben des Larmminderungsplanes wurden bei der Bearbeitung der
unter 3.2.1 und 3.2.2 genannten Larmgutachten berlcksichtigt.

Larmminderungsplan Teil Verkehr — Larmaktionsplan Phase |l

Das Plangebiet wird entlang der Berliner Straf3e durch Verkehrsgerausche von der Landes-
stral3e L 372 beeinflusst. Im Rahmen der Schallimmissionsbetrachtung Verkehr des Larmmin-
derungsplanes 2001 wurde festgestellt, dass im Bereich der Grundstiicke entlang der Berliner
Stral3e von Immissionen in H6he von 60-65 dB(A) tagsiber und 55-60 dB(A) nachts auszuge-
hen ist. Der Larmminderungsplan schétzt die Betroffenheit bezogen auf die Verkehrsgerau-
sche in diesem Bereich als gering bis keine Betroffenheit ein.

Im Jahre 2013 wurde in der Stadt Eisenhittenstadt bezogen auf die Verkehrsgerausche die
Larmaktionsplanung Phase Il durchgefiihrt. Diese liegen flr die Berliner Straf3e weiterhin bei
60-65 dB(A) tags und 55-60 dB(A) nachts. Bezogen auf den Verkehrslarm in der Berliner
Stral3e bestehen keine Larmbetroffenheiten, sodass auch keine weiteren Larmminderungs-
malnahmen (Festsetzung 1.7 Immissionsschutz des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Misch-
gebiet BuchwaldstraRe / Heuweg) notwendig sind.
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mmmm Stralenabschnitte mit
Larmbetroffenheiten

= Strallen

Abb. 8 vom Verkehrslarm betroffene Stra3en in Eisenhittenstadt

4 Planungskonzept
4.1  Ziel und Zweck der Planung

Das Ziel des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstral3e / Heuweg ist unter
anderem ,die behutsame Entwicklung des im Plangebiet liegenden Siedlungsbereiches zu ei-
nem Misch- und Wohngebiet ohne unzulassige Nutzungs- und Immissionskonflikte und ohne
die Gefahrdung von Arbeitspldtzen®. Durch die damalige hohe Dichte an Gewerbebetrieben
im Planbereich kam es in Folge dessen zu grof3flachigen Ausweisungen von Mischgebietsfla-
chen, um das Entstehen von Kleingemengelagen und den daraus resultierenden Nutzungs-
konflikten vorzubeugen.

Durch die Genehmigung weiterer Wohnnutzungen und den Gewerbeabmeldungen verschob
sich das Mischungsverhéltnis stetig zu Gunsten der Wohnnutzung und droht nun in einigen
Teilgebieten den Bebauungsplan funktionslos werden zu lassen. Die Funktionslosigkeit des
Bebauungsplanes wirde zu einer Beurteilung von Baugesuchen nach § 34 Abs. 1 BauGB fih-
ren, was dem zuvor erwahnten Ziel des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Misch-
gebiet BuchwaldstraRe / Heuweg entgegenstehen wirde.

Um dies zu verhindern und somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im gesamten
Planungsgebiet auch weiterhin zu gewahrleisten, beabsichtigt die Stadt Eisenhittenstadt die
betroffenen Mischgebiete MI 3 und in Teilen das MI 4A in Allgemeine Wohngebiete zu tber-
fuhren. Fur die Restflachen des Mischgebietes Ml 4A bedeutet die Herausnahme der grof3fla-
chigen Wohnnutzung eine Verschiebung des Mischungsverhéltnisses zu Gunsten der Gewer-
benutzung.
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4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eisenhittenstadt stellt aktuell fir den Geltungsbereich des
Anderungsgebietes gemischte Bauflachen dar. Da sich die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 01B-1/91 Mischgebiet BuchwaldstraRe / Heuweg nicht aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt, ist eine Anderung nétig. Diese erfolgt gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 als nachtragliche Be-
richtigung.

5 Planinhalt

5.1 Anderungen und Erganzungen der planungsrechtlichen Festsetzungen

Im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes werden die zeichnerischen Festsetzungen
vollstandig gestrichen und durch eine neue Planzeichnung ersetzt.

Fur das Gebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwald-
stral3e / Heuweg gilt die Baunutzungsverordnung 2017.

Anderungen werden bei folgenden zeichnerischen Festsetzungen vorgenommen:

Art der baulichen Nutzung

Malf3 der baulichen Nutzung

Bauweise

Baugrenzen (tiberbaubare und nicht tiberbaubare Flachen)

Die textlichen Festsetzungen werden wie folgt geandert:
Die folgende textliche Festsetzung wird neu hinzugeflgt:

Gemald § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes werden.

Die folgenden textlichen Festsetzungen werden wie folgt geandert oder gestrichen:

e Die Festsetzung 1.2.2 wird um den Zusatz ergéanzt, welcher die zulassige Uberschrei-
tung der Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 um 50% zul&sst.

e Innerhalb des in der Planzeichnung umgrenzten Anderungsbereiches wird in der textli-
chen Festsetzung 1.3 die Bezeichnung ,MI 3 und MI 4A“ durch ,WA 3 und WA 4“ er-
setzt.

e Innerhalb des in der Planzeichnung umgrenzten Anderungsbereichs werden die textli-
chen Festsetzungen 1.4.2 und 1.4.3 ersatzlos gestrichen. Somit ist zukunftig die Errich-
tung von Garagen, Stellplatzen und Nebengebduden auf der nicht tberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das MI 3 und die private Grunflache auf dem Flurstuck 1345 der Flur 13 werden vollstandig
durch das WA 3 ersetzt.
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Innerhalb des in der Planzeichnung umgrenzten Anderungsbereichs wird das MI 4A, ein-
schlie3lich des Flurstlickes 45 der Flur 18 in der Gemarkung Eisenhiittenstadt, durch das All-
gemeine Wohngebiet WA 4 ersetzt.

Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 unzu-
lassig. Tankstellen sind auch im Ursprungsbebauungsplan unzuldssig. Der zusatzliche Aus-
schluss der Gartenbaubetriebe erfolgt aufgrund der kleinteiligen Struktur der vorhandenen
Wohnnutzung, in welche sich Tankstellen und Gartenbaubetriebe nicht einfligen.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird entsprechend den Obergrenzen des
§ 17 Abs. 1 BauNVO angepasst. Im zukinftigen Allgemeinen Wohngebiet WA 3 bleiben die
Festsetzungen zur GRZ (0,4) und GFZ (0,8) erhalten.

Im zukUnftigen Allgemeinen Wohngebiet WA 4 verringert sich die GRZ von 0,6 auf 0,4 und die
GFZ von 1,2 auf 0,8. Ein weiterer Grund fur die Verringerung der GRZ im WA 4 ist die Verrin-
gerung der Uberbaubaren Grundstiicksflache, im Zuge des Wegfalls des hinteren Baufeldes.
Aufgrund der Verringerung der GRZ wird im WA 4 die zulassige Uberschreitung der Grundfla-
che durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen auf 50% festgesetzt. Zu-
sammen mit dem Wegfall der Festsetzungen 1.4.2 und 1.4.3 dient diese Festsetzung dazu die
bestehenden Nebenanlagen, welche auch weiterhin genutzt werden sollen, planungsrechtlich
langfristig zu sichern. Der Begrindung des Ursprungsbebauungsplanes ist zu enthehmen,
dass die Ausweisung des hinteren Baufeldes u.a. darauf abzielte.

5.1.3 Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 werden als Bauweise Einzel- und Doppel-
hauser festgesetzt. Die Festsetzung der offenen Bauweise des Ursprungsbebauungsplanes,
welche neben Einzel- und Doppelhdusern auch die Errichtung von Kettenh&usern zulasst, ent-
spricht nicht mehr der Eigenart des Gebietes.

5.1.4 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundsticksflache

Zur Forderung einer straBenbegleitenden Bebauung wird das Baufeld im Zuge der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstrafl3e / Heuweg auf das vor-
dere Baufeld des Ursprungsbebauungsplanes, ll-geschossig, beschrankt. Das hintere Bau-
feld, welches im Ursprungsbebauungsplan die Geschossigkeit mit I1+1(DG) ausweist, wird zur
nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache. Die im Ursprungsbebauungsplan beabsichtigte Be-
bauung der Grundstiicke mit einem weiteren Wohnhaus fir Familienangehérige oder einer
gewerblichen Nutzung ist im Anderungsgebiet nicht eingetreten. Aufgrund der Uberfiihrung
der Mischgebiete in Allgemeine Wohngebiete und der damit einhergehenden Verringerung der
GRZ ist eine solche Entwicklung auch zuklnftig nicht mehr zu erwarten.

Die Hauptgebaude im Heuweg 44A (Flurstiick 1345, der Flur 13) und Heuweg 58 (Flurstiick
1344, der Flur 13), welche sich aulRerhalb des zukinftigen stralienbegleitenden Baufeldes
entlang des Heuweges befinden, werden mittels Baukdrperausweisungen gesondert festge-
setzt.

Die Festsetzungen zur Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO werden aufgrund der Verringerung der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie
der Bestandssituation aufgehoben, sodass die Errichtung der genannten Anlagen zukiinftig
auch auf der nicht iberbaubaren Grundstucksflache zuldssig ist. Dies erfolgt zum einen wegen
der bereits zur Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes bestehenden Nebenanlagen, de-
ren langfristige planungsrechtliche Sicherung bereits in dessen Begriindung formuliert war.
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Zum Anderen dient die Streichung dieser Festsetzung auch dazu weiterhin eine flexible Nut-
zung der riickwartigen Grundstiicksflache zu erméglichen.

5.1.5 Griunflachen

In der textlichen Festsetzung 11.3 wird im ersten Abschnitt die Verortung der Stralenbaum-
pflanzung am vorhandenen Abzweig gemalf3 der neuen Bezeichnung der Baugebiete zwischen
dem WA 3 und WA 4 angepasst.

6 Auswertung der in den Beteiligungsverfahren vorgebrachten
Anregungen

Im Zuge der Unterrichtung- und AuRerungsmoglichkeit fir die Offentlichkeit geman
§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB sind keine Stellungnahmen abgegeben worden.

7 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

7.1  Verhaltnis der Anderung zu gesamtstadtischen Planungen

Die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplanes entsprechen nicht den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes Eisenhittenstadt. Nach der Beschlussfassung des Bebauungs-
planes wird eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege einer Berichtigung
(8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) vorgenommen.

7.2 Auswirkungen der Anderung auf die Ziele und Zwecke des urspriinglichen
Bebauungsplanes

Der Ursprungsbebauungsplan verfolgt das Ziel ,die behutsame Entwicklung des im Plangebiet
liegenden Siedlungsbereiches zu einem Misch- und Wohngebiet ohne unzulédssige Nutzungs-
und Immissionskonflikte und ohne die Geféhrdung von Arbeitsplétzen® zu sichern.

Die Anderungen passen den Ursprungsbebauungsplan in den von der Funktionslosigkeit be-
drohten Mischgebieten an die sich geanderten Rahmenbedingungen an. Durch die Umwand-
lung der Mischgebiete MI 3 und MI 4A in Allgemeine Wohngebiete wird einer drohenden Funk-
tionslosigkeit des gesamten Bebauungsplanes vorgebeugt und die geordnete stadtebauliche
Entwicklung unter den o.g. Zielen weiterhin gewahrleistet.

7.3 Wesentliche Auswirkungen auf die ausgelbte Nutzung

Die Anderung der Baugebietsart der Mischgebiete in Allgemeine Wohngebiete wirkt sich auf-
grund der fast ausschlie3lich vorhandenen Wohnnutzung in den beiden Mischgebieten nicht
wesentlich aus.

Die im Heuweg 44 ausgetbte gewerbliche Nutzung ist gemalR § 13 BauNVO auch im zukuinf-
tigen Allgemeinen Wohngebiet WA 3 zulassig und damit gesichert.

Die Verringerung der GRZ im zuktinftigen WA 4 von 0,6 auf 0,4 fuhrt zu keinerlei nachteiligen
Auswirkungen auf die ausgetbten Nutzungen. Die Verkleinerung der tberbaubaren Grund-
stucksflache orientiert sich an den Bestandsgebauden und férdert die vorhandene stral3enbe-
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gleitende Bebauung. Die Nutzung ruckwartig errichteter Hauptgeb&ude ist gesondert gesi-
chert. Auf der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache ist die Errichtung, Anderung und Nut-
zungsanderung der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen zukuinftig zulassig.
Im Zuge der Verringerung der GRZ im zukinftigen WA 4 wird die zulassige Uberschreitung
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen durch Erganzung der Festset-
zung |.2.2 auf 50% festgesetzt. Eine entsprechende Anpassung im WA 3 unterbleibt aufgrund
der nicht getatigten Verringerung der GRZ.

Die Umwandlung der privaten Griunflache auf dem Flurstiick 1345 der Flur 13 in Bauland er-
folgt zur langfristig planungsrechtlichen Sicherung der Bestandsituation.

7.4  Auswirkungen der Anderung auf die angrenzenden Nutzungen

Die verringerten Larmimmissionsgrenzwerte fihren zu einem hoheren Schutzanspruch der
Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4, weswegen die Grenze des Geltungsbereiches auf
Seiten des sudlich angrenzenden MI 4A mit einem Puffer von Wohngebauden gewahlt wurde.
Die Abspaltung der Wohnnutzung des zukunftigen WA 4 aus dem MI 4A fihrt in dem Misch-
gebiet zu einer Verschiebung des Mischungsverhaltnisses zugunsten des Gewerbes und da-
mit zur Abwendung der drohenden Funktionslosigkeit des Mischgebietes und des gesamten
Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet BuchwaldstralRe / Heuweg.

Die im Bebauungsplan Nr. 36 - 06/13 “Gewerbegebiet Berliner StralRe West* festgesetzten
Gerauschemissionskontingente halten die Gerauschimmissionsgrenzwerte der Allgemeinen
Wohngebiete im Geltungsbereich des Anderungsgebietes ein.

7.5 Entschéadigungen

Gemal § 42 Abs. 1 BauGB kodnnen Eigentumer eine angemessene Entschadigung fur die
Aufhebung oder Anderung einer zulassigen Nutzung verlangen, wenn aufgrund dessen eine
nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstickes entsteht. Da die in
§ 42 Abs. 2 BauGB erwahnte Frist von 7 Jahren seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes
Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstral3e / Heuweg (01.04.2005) bereits abgelaufen ist, kon-
nen Eigentiimer gemaf § 42 Abs. 3 BauGB nur eine Entschadigung fiir Eingriffe in die ausge-
Ubte Nutzung verlangen. Da samtliche ausgetibte Wohnnutzungen und die gewerbliche Nut-
zung im Heuweg 44 auch weiterhin zulassig sind, entstehen durch das Anderungsverfahren
keine Entschadigungsansprtiche.

8 Verfahren

Die 2. Anderung soll nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren erfolgen.

Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, wenn:

- der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen oder anderen Malf3-
nahmen der Innenentwicklung dient,

- die nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO zulassige Grundflache kleiner als 20.000 m? ist,

- keine Vorhaben zugelassen werden sollen, die UVP-pflichtig sind,

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (FFH- und EU-Vogelschutzgebiete) bekannt sind

und
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- keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstrale / Heuweg
dient, wie der Ursprungsbebauungsplan, zur Gewahrung einer Planung um eine qualifizierte
stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten.

Unter Berlcksichtigung der Bestandsgebaude und der zukiinftigen Bebauung wird die zulds-
sige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit etwa 8.000 m? wesentlich kleiner als 20.000
m2 sein.

Des Weiteren wird durch die Festsetzung im Bebauungsplan sichergestellt, dass zuklnftige
UVP-pflichtige Vorhaben innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen werden.

Ostlich des Plangebietes befinden sich entlang der Oder ein FFH- und ein EU-Vogelschutzge-
biet. Anhaltspunkte, dass bei der Anderung des Bebauungsplanes Beeintrachtigungen dieser
Gebiete entstehen kdnnten, bestehen nicht.

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu
beachten sind, bestehen nicht.

Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens erfullt.

Im Verfahren der Aufstellung wird nach § 13ai.V.m. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Satz 1 BauGB
auf die friihzeitige Offentlichkeits- und vorgezogene Behordenbeteiligung sowie auf eine Um-
weltprifung und damit auf den Umweltbericht verzichtet.

GemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wird die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet und der Offentlichkeit wird
die Moglichkeit zur AuBerung zur Planung innerhalb einer bestimmten Frist eingeraumt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
an die gednderten Rahmenbedingungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91
Mischgebiet Buchwaldstraf3e / Heuweg angepasst.
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