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1 Einführung 

1.1  Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung 

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

Die 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstraße / Heuweg 
wurde am 29.09.2010 durch die Stadtverordnetenversammlung Eisenhüttenstadt als Satzung 
beschlossen und am 24.11.2010 im Amtsblatt für die Stadt Eisenhüttenstadt 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 nördlich angrenzende Gewerbegebiet 
in der Buchwaldstraße umgesiedelt. Das ehemals durch Wohnbebauung geprägte Gebiet ver-
änderte sich somit zunehmend zu einem Mischgebiet. Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstraße / Heuweg verfolgte die Stadt das Ziel ein kon-
fliktarmes Nebeneinander von gewerblichen Strukturen und Wohnbebauung im Plangebiet zu 
gewährleisten 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-
hältnis zwischen Wohnen und Gewerbe in einigen Teilen des Bebauungsplanes fast vollstän-
dig zu Gunsten des Wohnens, sodass einige Bauanträge und ïvoranfragen bezüglich einer 
Wohnnutzung hinsichtlich der Wahrung des Mischungsverhältnisses in den Mischgebieten be-
reits abgelehnt wurden. In zwei Fällen wurde durch das Bauordnungsamt im Widerspruchs-
verfahren die Genehmigung einer Wohnnutzung vor dem Hintergrund eines bereits funktions-
los gewordenen Mischgebietes zugelassen. 
Die Stadt Eisenhüttenstadt sieht daher das Erfordernis einer Änderung des Bebauungsplanes 
als gegeben, um einer Funktionslosigkeit des gesamten Bebauungsplanes vorzubeugen. 
Auf Grundlage des aktuell gültigen Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Situation hin-
sichtlich des Artes und Maßes der baulichen Nutzung sowie der Bauweise und der überbau-
baren Grundstücksfläche in den Mischgebieten MI 3 und dem MI 4A im Bereich des Heuweges 
zu denen eines Allgemeinen Wohngebietes überführt werden. 

1.2 Abgrenzung und Lage des Plangebietes 

Der räumliche Geltungsbereich der 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Misch-
gebiet Buchwaldstraße / Heuweg hat eine Größe von ca. 2 ha und umfasst das komplette 
Mischgebiet MI 3 und den nördlichen Teil des Mischgebietes MI 4A bis einschließlich dem 
Grundstück Heuweg 8 auf dem Flurstück 45 der Flur 18 in der Gemarkung Eisenhüttenstadt. 
Die Grenze des Änderungsgebietes wurde bewusst an der südlichen Grenze des Grundstü-
ckes Heuweg 8 gewählt, da sich im anschließenden Mischgebiet MI 4A vordergründig Wohn-
nutzungen befinden, welche als Puffer zum neu auszuweisenden Allgemeinen Wohngebiet 
WA 4 dienen und Nutzungskonflikte aufgrund von Immissionen, durch im Mischgebiet zuläs-
sige Gewerbebetriebe, unterbinden sollen. 
Der sich südlich anschließende verbleibende Teil des Mischgebietes MI 4A verfügt über eine 
Vielzahl von Reserveflächen auf den hinteren Grundstücksbereichen entlang der Berliner 
Straße. Im Bereich der Buchwaldstraße eignen sich Freiflächen und Scheunen, um Gewerbe-
nutzungen und -erweiterungen unkompliziert und zügig zu realisieren. 
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In den Mischgebieten westlich des Änderungsgebietes zwischen dem Heuweg und der Berli-
ner Straße befinden sich mehrere, in Allgemeinen Wohngebieten unzulässige, Gewerbebe-
triebe. Entlang der Berliner Straße bieten Reserveflächen weiteren Raum zur Gewerbenutzun-
gen. 

Im Norden befinden sich eine private Grünfläche zur Kleingartennutzung und eine Entwick-
lungsfläche für Trockenrasen, welche als Ausgleichsmaßnahme A3 des Bebauungsplanes 
Nr. 01/B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstraße / Heuweg fungiert. 
Im Nordosten des Änderungsgebietes grenzen die beiden Allgemeinen Wohngebiete WA 1 
und WA 2 an. Im Osten befindet sich eine private Grünfläche, welche größtenteils von den 
Grundstückseigentümern des MI 4A genutzt wird. 

Die Mischgebiete entlang der Buchwaldstraße weisen durch die Vielzahl von Gewerbebetrie-
ben ein weitgehend ausgewogenes Mischungsverhältnis auf. Darüber hinaus stehen weitere 
Grundstücke für eine gewerbliche Nutzung zur Verfügung. Ein Großteil der momentan zu 
Wohnzwecken genutzten Grundstücke verfügt über Flächenreserven, um einer möglichen ge-
werblichen Tätigkeit Raum zu geben. 
Die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten entlang der Buchwaldstraße würde die Auf-
nahme neuer Gewerbetätigkeiten erheblich erschweren. Des Weiteren würde eine flächige 
Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten, vor dem Hintergrund der geringeren Immissi-
onswerte, dem Schutz der bestehenden Gewerbeeinrichtungen und damit dem ursprünglichen 
Ziel des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstraße / Heuweg entgegenwir-
ken. 
 
Der räumliche Geltungsbereich der 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 01B-1/91 Misch-
gebiet Buchwaldstraße / Heuweg umfasst die folgenden Flurstücke der Flur 13, Gemarkung 
Eisenhüttenstadt jeweils ganz oder teilweise (tlw.): 
338, 339, 340, 341, 342, 343, 344, 345, 346, 347 tlw., 349 tlw., 350 tlw., 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 tlw., 
 
sowie aus der Flur 18, Gemarkung Eisenhüttenstadt die Flurstücke 39 tlw., 40 tlw., 41, 42, 
43 tlw., 44/1 tlw. und 45 tlw.. 
 
Der räumliche Geltungsbereich der 2. Änderung des Bebauungsplanes wird begrenzt in Uhr-
zeigerrichtung (beginnend im Norden): 

¶ im Norden: durch die nördlichen Grenzen der Flurstücke 1343, 1344 und 1345, 

¶ im Osten: durch die östlichen Grenzen der Flurstücke 1345, 1240 und 366,  
durch die südlichen Grenzen der Flurstücke 366, 365 und 364 
durch eine gedachte Linie vom südwestlichen Grenzpunkt des Flurstückes 
364 in Richtung Süden bis zur nördlichen Grenze des Flurstückes 350, 
3,00 m westlich von der nordöstlichen Ecke des Wohnhauses Heuweg 18, 
danach 24,00 m entlang der nördlichen Grenze des Flurstückes 350 in Rich-
tung Osten, weiter in einer gedachten Linie nach Süden, lotrecht auf die süd-
liche Grenze des Flurstückes 45 der Flur 18, 

¶ im Süden: durch die südliche Grenze des Flurstückes 45 der Flur 18, verlängert durch 
eine gedachte Linie bis zur Mitte der festgesetzten Verkehrsfläche des Heu-
weges, 

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

(Flurstücksangaben ohne Flur beziehen sich auf die Flur 13 der Gemarkung Eisenhüttenstadt.) 
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Abb. 1 Verortung des Geltungsbereiches der 2. Änderung im Ursprungsbebauungsplan 
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Abb. 2 Geltungsbereich der 2. Änderung  


































