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1 Einleitung

1.1 Erfordernis der Planung und Planungsanlass

Das Plangebiet ist in der Vergangenheit mit hohem Aufwand entwickelt und in Gewerbe ge-
biete gegliedert worden. Die Infrastruktur wurde in weiten Teilen hergestellt. Intensive Malf3-
nahmen zum Schutz und zur Pflege der naturraumlichen Gegebenheiten wurden durchge-
fuhrt. Trotz alledem ist ein hoher Flachenleerstand zu verzeichnen, die angesiedelten ge-
werblichen Nutzungen kdnnen als mischgebietstypisch und zum Teil gewerbegebietstypisch
eingestuft werden. Andere gewerbliche Standorte in Eisenhittenstadt haben eine héhere
Attraktivitat und somit eine héhere Magnetwirkung fur Gewerbeansiedlungen.

Gleichzeitig bestehen seit vielen Jahren stetige Nachfragen aus der Bevoélkerung hinsichtlich
der Nutzung des Plangebietes in attraktiver landschaftlicher Lage nahe der Oder und nérd-
lich des Ortskerns Firstenberg (Oder) zum Wohnen. Teilweise sind Gewerbenutzungen wie-
der aufgegeben worden. Nachnutzungen sind nicht vorhanden.

1.2 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Eisenhittenstadt im 6stlichen Teil des Stadtgebietes
im Ortsteil Flrstenberg (Oder). Es befindet sich norddstlich der Firstenberger Altstadt im
nordlichen Abschnitt der BuchwaldstralRe und erstreckt sich auf Flachen dstlich und westlich
der bestehenden BuchwaldstraZe. Im Norden wird das Plangebiet durch das Mischgebiet
nordlich der Wendeschleife der Buchwaldstral3e begrenzt. Im Osten bilden die Oderauen, im
Suden der angrenzende Bebauungsplan Nr. 01B-1/91 Mischgebiet BuchwaldstraRe / Heu-
weg die Grenze. Die westliche Grenze verlauft im Wesentlichen entlang der ehemaligen
Aschedeponie.

Die folgenden Flurstiicksangaben beziehen sich auf die Flur 13 der Gemarkung Eisenhit-
tenstadt. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewer-
begebiet BuchwaldstralRe mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 “Mischgebiet
BuchwaldstralRe® ist wie folgt begrenzt:

e Norden:
durch die Nordgrenze des Flurstiickes 953 bis zum Grenzpunkt 1311 / 1310, abknickend
das Flurstiick 953 kreuzend zum Grenzpunkt 1179 / 953 und weiter bis zur Buchwald-
stral3e, die Buchwaldstral3e (Flurstiick 1267) kreuzend entlang der Nordgrenze des Flur-
stiickes 1066 und dessen Verlangerung Richtung Osten bis zur Ostgrenze des Flursti-
ckes 1064 tlw.

e Osten:

durch die Ostgrenze der Flurstiicke 1608, 925, 927, 679, 680, 1052, durch die Ost- und
Sudgrenze des Flurstickes 684/5, durch die Westgrenze des Flurstiickes 1049, die
Flurstiicke 1025 und 804 kreuzend, durch die Westgrenze des Flurstlickes 1338, weiter
entlang der Sidgrenze des Flurstiickes 1546 bis zum Flurstiick 1017, entlang der Ost-
grenze des Flurstiickes 1017, entlang der Westgrenze des Flurstiickes 1337 und dessen
Verlangerung das Flurstiick 806 kreuzend, weiter entlang der Westgrenze des Flursti-
ckes 1337 bis zum Flurstick 714, an der Nordgrenze des Flurstiickes 714 in Richtung
Osten, weiter entlang der Westgrenzen der Flurstiicke 1337, 732/3, 732/2
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e Suden:
durch die Sutidgrenze der Flurstiicke 1286, 1285, entlang der Westgrenze der Flurstiicke
1285, 1286 und 1007, die BuchwaldstralRe (Flurstiick 1267) und das Flurstiick 435/2
kreuzend entlang der Stidgrenze der Flurstiicke 1003, 1004, 1257 und 1256

o Westen: entlang der Westgrenze der Flurstiicke 1256, 1147, 1150, 1152, 1186, 1302,
1160, 1157, 1162, 1158, 1164, 1166, 1169, 1170, 1179, 1172 entlang der Nordgrenze
des Flurstiickes 1172 zum Flurstiick 1179 weiter entlang der Westgrenze der Flurstucke
1179, 1173, wieder 1179 bis zum Grenzpunkt der Flurstiicke 776 und 572/2 und von
dort Richtung Osten zur Nordgrenze des Flurstiickes 953

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der folgenden Abbildung zu enthnehmen.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 24 ha. Der Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstraRe mit dem Titel Be-
bauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 “Mischgebiet Buchwaldstral3e” umfasst nicht den gesamten
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstraBe. Die nérdliche
und die 6stliche Grenze des Plangebietes ist nicht mit der Grenze des Geltungsbereiches
des B-Planes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstralRe identisch.

Abb. 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich 1. Anderung
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2 Ausgangssituation

2.1 Siedlungsgeschichte

Die Anfange der Besiedlung des Plangebietes reichen in die 1920er Jahre zuriick. Aus die-
ser Zeit sind noch einzelne Geb&ude vorhanden. Einzelne Teilflichen werden bis heute
gartnerisch genutzt.

Ende der 1930er Jahre wurde mit der Errichtung eines Kraftwerkes an der Oder nérdlich des
Plangebietes begonnen, das jedoch nie in Betrieb genommen wurde und spéter als Ubungs-
gelande der "Zivilverteidigung" der DDR diente. Das Plangebiet war 1945 unmittelbares
Kampfgebiet im Zweiten Weltkrieg.

Aus dem ehemaligen Kihlwasserbecken des Kraftwerkes ist in den 50er Jahren das Freibad
Buchwaldstral3e hervorgegangen, das 1988 aus hygienischen Grinden geschlossen werden
musste. Ursache hierfir war die nordlich des Plangebietes liegende Hausmulldeponie Buch-
waldstral3e, die im Zusammenhang mit dem Kiesabbau bereits vor 1945 betrieben wurde.
Die Hausmulldeponie ist inzwischen geschlossen und saniert worden.

Auf der Flache des ehemaligen Freibades BuchwaldstralRe befindet sich jetzt ein Regenwas-
serriickhaltebecken. Die weiteren baulichen Anlagen des Freibades wurden zurlickgebaut.

Unabhangig von der Hausmulldeponie wurde westlich der Buchwaldstral3e in den 70er Jah-
ren Asche aus dem Heizkraftwerk in einer Kiesgrube verkippt. Diese Asche weist zum Teil
eine Machtigkeit von bis zu 8 Metern auf. Anfang der 90er Jahre wurde die Aschedeponie
geschlossen und begrint. Aufgrund einer durchschnittlich nur 50 cm dicken Erdschicht konn-
te sich auf diesen Flachen keine hoherwertigere Vegetation entwickeln.

Mit der Errichtung des WK VII in den 80er Jahren wurde die Buchwaldstra3e als Verlage-
rungsstandort fir zahlreiche kleinere Gewerbebetriebe aber auch fiir private Zwecke genutzt.
In diesem Zeitraum ist auch die Gemengelagensituation mit der unmittelbaren Nachbarschaft
von Wohn- und kleineren Gewerbenutzungen entstanden.

Nach der Wiedervereinigung Deutschlands folgte ab 1991 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstrale. Nach anfanglichen Erfolgen hinsicht-
lich der Ansiedlung einzelner Gewerbebetriebe, erfolgte eine wirtschaftliche Stagnation im
Rahmen des allgemeinen Schrumpfungsprozesses der Stadt Eisenhlttenstadt. Die Ostseite
der BuchwaldstraRe wurde nur in wenigen Teilbereichen besiedelt, die Westseite nur punk-
tuell. Einige Betriebe sind inzwischen aufgegeben worden, diese Betriebsleerstande préagen
das Erscheinungsbild entlang der Buchwaldstrae. Gleichzeitig stieg die Nachfrage nach
Wohnbaustandorten zur Errichtung von Eigenheimen.

2.2 Bebauung und Nutzung

In Abbildung 2 ist die Bestandserfassung bezogen auf die vorhandene Bebauung und die
vorhandenen gewerblichen Nutzungen dargestellt. Im nordlichen Abschnitt der Buchwald-
stral3e befinden sich mehrere einzelne Wohnh&user, die teilweise bereits vor 1990 errichtet
wurden. Einige der Gebaude stehen leer. Auf der Westseite der Buchwaldstral3e liegen im
rickwartigen Bereich mehrere bauféllige Baracken, die nicht mehr genutzt werden. Mit Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstraRe war eine weite-
re Ansiedlung von Wohngeb&uden in den festgesetzten Gewerbegebieten planungsrechtlich
nicht mehr maoglich. Im nérdlichen Teil der Buchwaldstral3e wurden im festgesetzten Misch-
gebiet weitere Wohngebéaude zugelassen.
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Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstralRe sind in den
letzten Jahren ausschlie3lich auf der Ostseite der BuchwaldstraRe zunehmend gewerbliche
Nutzungen ohne Wohnen entstanden. Die Anzahl der gewerblichen Ansiedlungen, von de-
nen eine Vielzahl bereits wieder aufgelost wurde, entspricht nicht den urspriinglich ge-
wuinschten Vorstellungen. Dies liegt insbesondere am allgemeinen Schrumpfungsprozess
der Stadt und auch an der ungunstigen verkehrlichen Lage des Plangebietes.

Des Weiteren hat sich Gewerbe angesiedelt, das mit einer Wohnnutzung verbunden ist.
Auch dies bezieht sich insbesondere auf die Ostseite der Buchwaldstral3e. Es entstand somit
in der Vergangenheit ein Nebeneinander zwischen Gewerbe und Wohnen.

Die planerischen Vorstellungen von der Entwicklung eines Gewerbegebietes konnten nicht
weiter realisiert werden. Weite Teile des Plangebietes sind ungenutzt, demgegeniber stieg
die Nachfrage bezogen auf Wohnnutzungen.

Im westlichen Teil des Bebauungsplangebietes liegen Flachen, die zum Teil kleingartnerisch
genutzt werden. Daran anschlieRend befinden sich in sidwestlicher Richtung die teilweise
aufgeforsteten Flachen der ehemaligen Aschedeponie. Der dstliche Rand des Geltungsbe-
reiches grenzt an die landschaftlich sensiblen Bereiche der Oderauen. Ebenfalls am dstli-
chen Rand des Bebauungsplanes liegen die Flachen der ehemaligen Klaranlage, von der
aus ein direkter Zulauf zur Oder bestand. Die Klaranlage wurde durch ein Pumpwerk ersetzt.
Es besteht kein direkter Zufluss zur Oder mehr.

Das Gewerbegebiet in der Buchwaldstral3e steht in weiten Teilen leer, Nachfragen zur ge-
werblichen Nutzung sind kaum vorhanden. Wohnnutzungen sind nur als Betriebswohnungen
in Verbindung mit einem Gewerbe mdglich. Der freigehaltene Trassenkorridor flr den
Grenzibergang ist nicht mehr erforderlich, da im Raumordnungsverfahren ein anderer
Standort festgelegt wurde. Die Verkehrsanbindung des Plangebietes ist als ,Sackgasse”
ausgebildet und liegt somit problematisch, ebenso wie die allgemeine verkehrliche Erreich-
barkeit Uber die BundesstraRe 112 bzw. die LandesstralRe 372.

Im Jahr 2013 wurde aufgrund der geanderten gesamtstadtischen Rahmenbedingungen die
4. Anderung des Flachennutzungsplanes eingeleitet. Gleichzeitig ist ein stadtebaulicher
Rahmenplan fir den Standort Fiurstenberg (Oder) - Nord aufgestellt worden. Das Rahmen-
plangebiet umfasst den Korridor des geplanten Grenziberganges, das Gewerbegebiet
BuchwaldstralRe sowie das Gewerbe- und Industriegebiet westlich der Berliner StraRe. Der
Rahmenplan Firstenberg (Oder) - Nord ist Grundlage fur die Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral3e.
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Abb. 2: Wohnen und Gewerbe im Planebiet
(Quelle: Stadt Eisenhittenstadt 2014/2015)
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2.3 Verkehr und ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die BuchwaldstraRe, die das Plangebiet im
geraden Verlauf quert und unmittelbar an die stillgelegte Hausmiulldeponie sowie den Oder-
deich heranfiihrt und schlieBlich an den Kleingarten im Norden endet. Die gesamte Buch-
waldstral3e ist so ausgebaut worden, dass sie der zukinftigen Gberwiegend mischgebietsty-
pischen Nutzung und dem damit entstehenden Verkehrsaufkommen entspricht. Daten zu
Verkehrsbelastungen liegen nicht vor. Diese kdnnen bislang als gering eingestuft werden.
Die Buchwaldstral3e ist als ,ErschlieBungsstrale IV* (ES IV) mit der Charakteristik einer
,Gewerbestralle” klassifiziert.

Der Gesamtquerschnitt der Buchwaldstral3e liegt bei insgesamt 14,50 m. Der Regelquer-
schnitt der Fahrbahn ist durch den Begegnungsfall Bus / Bus mit einer grof3zligigen Breite
von 6,50 m ausgebaut. Fur die Anpflanzung der Alleebdume auf beiden Seiten der Fahrbahn
wurde eine Grunstreifenbreite von 2 m bertcksichtigt. Daran schlief3t sich beidseitig ein 2 m
breiter Geh- und Radweg an, welcher zukinftig nur noch fir Ful3g&ngern vorgesehen ist. Der
Radverkehr wird aufgrund der niedrigen Verkehrsbelastung der Buchwaldstrale auf der
Stral3e gefihrt.

Am ndrdlichen Ende des Plangebietes befindet sich eine Wendeschleife, die auch von Lkw
genutzt werden kann. Die Wendeschleife dient als Haltestelle fir den Stadtbus. Die Buch-
waldstral3e war in den Vorjahren am Tage stiindlich an das Stadtbusliniennetz angeschlos-
sen. Wegen der geringen Nachfrage wurde dieses Angebot gekiirzt. Aktuell ist die Buch-
waldstraf3e nur noch in den Morgenstunden und am Nachmittag an das Stadtbusliniennetz
angeschlossen.

Auf der Ostseite der BuchwaldstraRe liegen im Plangebiet zwei StichstraRen. Uber diese
ErschlieBungsstichstralRen, an deren Ende sich je eine Wendemdglichkeit befindet, werden
bestehende Betriebe erschlossen. Im B-Plan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstralle
war auch eine StichstrafRe zur ErschlieBung der rickwartigen Flachen auf der Westseite vor-
gesehen. Diese wurde jedoch nie errichtet, da dafiir kein Bedarf bestand.

Die Buchwaldstraf3e ist Teil des Oder-NeiRe Radweges, der im Wesentlichen auf dem Oder-
deich gefiihrt wird und das Plangebiet kreuzt. Des Weiteren ist das Plangebiet mit historisch
gewachsenen, unbefestigten Wegen durchzogen. Auf der Ostseite wurden im Bereich der
Grunflachen zudem neue unbefestigte Wege in Richtung Odervorland angelegt.

2.4 Grenziubergang

Im sudlichen Teil des B-Planes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral3e ist ein Tras-
senkorridor fur die geplante Oderbriicke als neuer Grenzibergang nach Polen freigehalten
worden. Dies entspricht nicht mehr dem aktuellen Planungsstand. Das Raumordnungsver-
fahren fir eine neue deutsch-polnische StraRenverbindung im Raum Frankfurt (Oder) /
Stubice - Eisenhittenstadt / Ktopot wurde am 30. Dezember 2010 abgeschlossen. Entspre-
chende Bekanntmachungen erfolgten in den Medien sowie dem Amtsblatt der Stadt Eisen-
hittenstadt Jahrgang 21 Nr. 03 / 2011 vom 24. Januar 2011. Der sogenannte ,Ubergabe-
punkt” liegt nun nérdlich von Eisenhittenstadt bei Aurith.

2.5 Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet ist ein Grol3teil der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden.
Mit Ausnahme der Flachen entlang der bislang nicht errichteten Stichstral3e auf der Westsei-
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te des Plangebietes, kann eine vollstandige Ver- und Entsorgung der Baugebiete fir nicht
stérende Gewerbebetriebe und zukinftig auch fir Wohngebaude sichergestellt werden. Im
Bereich der Buchwaldstral3e ist eine gesicherte Gasversorgung vorhanden, diese kann im
Rahmen der Realisierung des Mischgebietes weiter ausgebaut werden.

Eine Trafostation, die bereits im Bereich der Buchwaldstral3e besteht, ist als Flache fir Ver-
sorgungsanlagen planungsrechtlich gesichert.

Im Bereich der Auen der Oder liegt das ehemalige Klarwerk, das zu einem Pumpwerk aus-
gebaut wurde, sodass fur das zukunftige Mischgebiet die Abwasserentsorgung gesichert ist.

Die Becken des ehemaligen Freibades 6stlich der Buchwaldstral3e sind in der Vergangenheit
zu einem Regenriickhaltebecken mit Sandfang in naturnaher Bauweise umgebaut worden.

2.6 Natur und Umwelt

Die nunmehr naturnah bewachsenen Freiflachen dienen nicht der Erholungsnutzung. Die
Auen- und Uferbereiche der Oder sind Teile des FFH-Gebietes ,,Oder-Neil’e Erganzung® und
des SPA-Gebietes ,Mittlere Oderniederung®. Gemal MalRnahmenplanung FFH-Gebiet soll
die Zuganglichkeit weitestgehend eingeschrankt werden, Die Freiflachen sind zudem fir das
Gelandeklima und somit fiir die Wohnqualitat von Bedeutung.

Um die Belange von Natur und Landschaft angemessen bei der Erarbeitung des Bebau-
ungsplanes einflieRen zu lassen, wird gemanR § 2 Abs. 4 BauGB ein Umweltbericht ausgear-
beitet. Der Umweltbericht entsteht unter Berlcksichtigung des Grunordnungsplanes, der fur
den Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstralRe aufgestellt wurde. Die im
Rahmen der Bestandserhebung des Grunordnungsplanes dargestellten wesentlichen Gehol-
zelemente, die erhalten werden sollten, wurden bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes
bericksichtigt. Zum Zustand von Natur und Landschaft traf der Griinordnungsplan folgende
Aussagen:

,Das Planungsgebiet ist durch vielfaltige und mosaikartige Nutzung gekennzeichnet. Pra-
gend ist die Zersiedlungstendenz durch gewerbliche Bauten und Wohngebéude entlang der
Buchwaldstralle, die das Bild eines undefinierten Ortsrandes zeichnet. Die Freiflachen an
den Gebauden sind durch die jeweilige Nutzung bestimmt; sie zeigen einen mehr oder weni-
ger starken anthropogenen Einfluss. Die Folge ist eine Gemengelage von befestigten und
unbefestigten Hofflachen, befahrenem Grasland, bewirtschafteten Garten und Obstwiesen,
solche die brach gefallen sind, bis hin zu zwischendrin eingelagerten Trockenrasenbestan-
den sowie eingestreuten Feldgeholzen und Einzelbdumen. Den landschaftlichen Rahmen
bildet die Oder mit Aue und gehoélzbestimmter Uferbdschung nebst altem Stichkanal im Os-
ten sowie die Kiesgruben mit ihrem bewachsenen oder erst frisch rekultivierten Umland im
Westen. Fur die landschaftsbezogene Erholung sind die beiden vorgenannten Gebiete auf-
grund ihrer naturlichen Ausstattung und WegeerschlielBung sowie Ortsnédhe von besonderer
Bedeutung. Hervorzuheben ist der Leinpfad der Oder als tberortliche Wegeachse.

2.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke entlang der BuchwaldstraBe befinden sich in etwa zu gleichen Teilen in
privaten und kommunalen Besitz. Wahrend der Grol3teil der bebauten Grundstiicke sich im
privaten Besitz befindet, sind die meisten unbebauten Grundstiicke kommunal.
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3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstralle

Der Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstraRe wurde ab 1991 aufgestellt
und aus dem Ubergeleiteten Generalbebauungsplan von 1988 entwickelt. Er sollte der An-
siedlung von produzierendem Gewerbe dienen. Am 28.02.1996 wurde er von der Stadtver-
ordnetenversammlung der Stadt Eisenhittenstadt als Satzung beschlossen. Mit seiner er-
neuten Bekanntmachung im Amtsblatt fur die Stadt Eisenhuttenstadt Nr. 08/2001 ist der Be-
bauungsplan riickwirkend zum 01.04.1998 in Kraft getreten.

Folgende wesentliche Ziele wurden mit dem Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet
BuchwaldstralRe im Jahr 1998 angestrebt:

¢ Entwicklung eines Gewerbegebietes fir produzierendes Gewerbe

e Sicherung eines Trassenkorridors fur den Grenziibergang nach Polen

o Entscharfung der Gemengelagesituation durch eine stadtebaulich sinnvolle Baugebiets-
gliederung

o Herstellung einer der Nutzung angemessenen Erschlie3ung

e Erhalt und Fortentwicklung bestehender Gehdlzstrukturen

e Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

Den damals angestrebten Zielen konnte der Plan nur in Ansatzen gerecht werden. Insbe-
sondere die Erwartungen hinsichtlich der Entwicklung eines Gewerbegebietes fir produzie-
rendes Gewerbe erflllten sich aufgrund geanderter gesamtstadtischer Rahmenbedingungen
nicht. Zu den geénderten gesamtstadtischen Rahmenbedingungen zéhlen:

e Allgemeiner Schrumpfungsprozess und den daraus abzuleitenden Bedeutungsverlust
hinsichtlich gewerblicher Entwicklungen im Plangebiet

e Gedanderte Anforderungen fir die gewerblichen Flachen hinsichtlich der Verkehrsanbin-
dungen

o Gedanderte Anforderungen hinsichtlich des Immissionsschutzes
Geanderte Anforderungen an die ibergeordnete Verkehrsplanung (Grenziibergang)

Da das Plangebiet der 1. Anderung im Norden und Osten kleiner gefasst wurde als das

Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral3e, wird der
Ursprungsbebauungsplan fur diese Teilbereiche weiterhin angewendet.

3.2 Flachennutzungsplan

Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Eisenhittenstadt wird durch den Flachennutzungs-
plan Eisenhittenstadt gepragt, der nach seiner Bekanntmachung am 15. April 1999 wirksam
wurde.

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes Eisenhiittenstadt wurde im Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt und ist mit Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Stadt
Eisenhittenstadt am 05.04.2016 in Kraft getreten.

Im Flachennutzungsplan Eisenhittenstadt ist das Plangebiet als gemischte und gewerbliche

Bauflache dargestellt. Die westlich angrenzenden Flachen sind gré3tenteils als Flachen fur
die Landwirtschaft ausgewiesen.
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3.3 Gl- / GE-Flachenuntersuchung

Im Jahr 2010 ist mit dem Konzept ,Vertiefende Untersuchung zur Sicherung des Gl- / GE-
Flachenangebotes fir die Schwerpunktbranchen im Regionalen Wachstumskern (RWK)
Frankfurt (Oder) / Eisenhuttenstadt” eine Basis fur die zuklnftige Stadtentwicklung und Wirt-
schaftsférderung mit wesentlichen Handlungsempfehlungen geschaffen worden. Fir den
Standort Buchwaldstraf3e wird folgende Empfehlung gegeben:

,Das Gewerbegebiet Buchwaldstralle weist eine geringe Lageattraktivitat auf, im Vergleich
zu den Standorten im Nordwesten des Stadtgebietes. Es besteht die Mdglichkeit weiter Ge-
werbe anzusiedeln, das keinen hohen Verkehrsaufwand hat und sich in die sensiblen an-
grenzenden Nutzungen einfugt. Das Gebiet befindet sich in einem attraktiven Landschafts-
raum (Freiflachen, Oder) und ist somit flr die Wohnnutzung interessant. Die in den zurlck-
liegenden Jahren angesiedelten Nutzungen sind teilweise eher mischgebietstypisch, daher
ist eine Anderung der Gebietskategorie von Gewerbegebiet in Mischgebiet mit einer Be-
standssicherung der vorhandenen gewerblichen Nutzung empfehlenswert. Dementspre-
chend ist der Standort Gewerbegebiet Buchwaldstrae in der industriell-gewerblichen Ent-
wicklungsstrategie als ,Anpassungsgebiet” an die Stadtentwicklungsziele gekennzeichnet.*

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buch-

waldstrafle mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 “Mischgebiet Buchwaldstrale®
wird dieser Handlungsempfehlung entsprochen.

3.4 Stadtebaulicher Rahmenplan Furstenberg (Oder) — Nord

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwald-
stral3e mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 “Mischgebiet Buchwaldstrale“ geht
auf den stadtebaulichen Rahmenplan Firstenberg (Oder) — Nord zuriick, der im Jahr 2013
erstellt wurde.

Folgende Teilbereiche wurden dabei betrachtet:

e Teilbereich 1: Korridor von StraRenplanungen
o Teilbereich 2: Gewerbegebiet BuchwaldstralRe
o Teilbereich 3: Gewerbe- und Industriegebiet westlich der Berliner Stral3e

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbe-
gebiet Buchwaldstrale mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 “Mischgebiet Buch-
waldstral’e” befindet sich im Teilbereich 2. Des Weiteren befinden sich Teilflachen des Teil-
bereiches 1 im Plangebiet.

Der Stadtebauliche Rahmenplan Furstenberg (Oder) — Nord sieht fir den Teilbereich 2 fol-

gende Leitziele vor:

e Anpassung an die gesamtstadtische industriell-gewerbliche Entwicklungsstrategie

o Bestandssicherung fur die vorhandenen gewerblichen Nutzungen, insbesondere die
Vermeidung von Immissionskonflikten

o Bertcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

e Anpassung der vermarktungsfahigen/freien Grundstiicke fur die Wohnnutzung und die
gemischte Nutzung
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Abb. 3: Lage des Rahmenplangebietes

Der Teilbereich 2 wird im Rahmenplan wie folgt bewertet:

Das Gewerbegebiet Buchwaldstral3e ist im Vergleich zu anderen stadtischen Gewerbegebie-
ten schlecht an das Uberortliche StraRennetz angebunden. Das Gebiet eignet sich nur fur
Branchen ohne spezifische Anforderungen (z.B. Verkehr oder Emissionen) und es bestehen
Einschrankungen hinsichtlich der Emissionen. Im Ursprungsbebauungsplan sind deshalb im
GE-1 und GE-2 nur Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, im
GE-3 sind nur Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse VI und VII, im GE-4 der Abstands-
klasse V bis VII zulassig. AuRerdem sind Vergniigungsstéatten und Einzelhandelsnutzungen
mit ausgewdahlten Sortimenten nicht zulassig. Aufgrund dieser Festsetzungen ist schon jetzt
die Nutzbarkeit des Gewerbegebietes fur die Ansiedlung von Gewerbetrieben eingeschrankt.

Das Gewerbegebiet BuchwaldstralRe weist eine geringe Lageattraktivitat auf, im Vergleich zu
den Standorten im Nordwesten des Stadtgebietes. Es besteht die Moglichkeit weiter Gewer-
be anzusiedeln, das keinen hohen Verkehrsaufwand hat und sich in die sensiblen angren-
zenden Nutzungen einflgt.

Das Gebiet befindet sich in einem attraktiven Landschaftsraum (Freiflachen, Oder) und ist
somit fir die Wohnnutzung interessant. Die in den zurlickliegenden Jahren angesiedelten
Nutzungen sind teilweise eher mischgebietstypisch, daher ist eine Anderung der Gebietska-
tegorie von Gewerbegebiet in Uberwiegend Mischgebiet mit einer Bestandssicherung der
vorhandenen gewerblichen Nutzung empfehlenswert. Dementsprechend ist der Standort
Gewerbegebiet BuchwaldstralRe in der industriell-gewerblichen Entwicklungsstrategie als
~<Anpassungsgebiet‘ an die Stadtentwicklungsziele gekennzeichnet.

Folgende Handlungsempfehlungen werden fir den Teilbereich 2 gegeben:

Fur das Gewerbegebiet Buchwaldstrale sollte zeitnah der Bebauungsplan Nr. 01A-01/91
Gewerbegebiet Buchwaldstral3e gedndert und an die Stadtentwicklungsziele angepasst wer-
den. Hierbei sollen, ausgehend von den vorhandenen Nutzungen, Gberwiegend Mischgebie-
te vorgesehen werden.

Fur die Teilflache des Teilbereiches 1, welche sich im Plangebiet befindet, wird Folgendes im
Rahmenplan empfohlen:

Der Sudbereich des Plangebietes wird von einem als Grunflache dargestellten Streifen
durchschnitten. Dieser Streifen, der von der Bebauung freizuhalten ist, sollte als Korridor von
StralBenplanungen fir einen moglichen Grenziibergang nach Polen dienen. Die StralRenpla-
nung entspricht nicht mehr dem aktuellen Stand, sodass die planerische Aufrechterhaltung
nicht mehr erforderlich ist.
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3.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Als Grundlage fir die Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben dient u.a. das ,Einzelhandels-
und Zentrenkonzept® der Stadt Eisenhuttenstadt, das am 27.05.2009 von der Stadtverordne-
tenversammlung beschlossen wurde. Ziel dieses Konzeptes ist die Steuerung der Ansied-
lung von zentrenrelevantem Einzelhandel im Stadtgebiet. Weitere Einzelhandelsansiedlun-
gen sollen insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadtzentrum, Ne-
benzentrum Altstadt Furstenberg, Nahversorgungszentrum Frobelring) und nicht entlang der
stadtischen Ausfallstra3en erfolgen. Dies dient zum einen der Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, zum anderen soll ein ,Wegbrechen® des Einzelhandels in den zentralen
Versorgungsbereichen vermieden werden.

Da das Plangebiet ndrdlich des Nebenzentrums Firstenberg (Oder) in verkehrsungunstiger
Lage liegt und eine mischgebietstypische Nutzung entwickelt werden soll, wird im Bebau-
ungsplan ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
nicht festgesetzt. Die Flache ist fur zentrenrelevanten Einzelhandel nicht von Bedeutung,
sodass dazu keine Regelungen getroffen werden.

3.6 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Eisenhittenstadt teilt das Stadtgebiet in verschiedene Landschaftsrau-
me ein. Das Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Rand des Raumes 14. Dies bedeutet,
dass es sich um bebautes Stadtgebiet mit Ubergang zum Landschaftsraum handelt. Die Vor-
rangnutzung entspricht allen Funktionen eines bebauten Stadtgebietes. Dies umfasst die
Funktionen Wohnen, Bildung, Kultur, Produktion, Dienstleistung sowie Erholung. Aus land-
schaftsplanerischer Sicht werden fiir den Bebauungsplan folgende Ziele formuliert:

bauliche Innenentwicklung Uberwiegend als Mischgebiete

Ausbau eines Grinringes um die Stadt mit differenzierten Einzelabschnitten
weitere Vernetzung des stadtischen Griinsystems mit der umgebenden Landschaft
Betonung der Lage zu den Oderauen und zum Wasser

Besonderes Augenmerk ist auf die Schaffung von Ubergangszonen zu den Oderauen und
dem Landschaftsschutzgebiet "Kiesgruben" zu legen. Die Planung entspricht den Zielen des
Landschaftsplanes der Stadt Eisenhiittenstadt. Eine Anderung des Landschaftsplanes ist
nicht erforderlich.

Die im Planentwurf vorgesehenen Baugebiete befinden sich auf Flachen, die vor Aufstellung
des Bebauungsplanes bebaut waren oder wo eine Bebauung auf Grund des Ursprungsbe-
bauungsplanes zulédssig gewesen ware. Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist fur die durch
den Bebauungsplan vorgesehenen Eingriffe kein Ausgleich erforderlich.

3.7 Radwegeplanung

Im Rahmen der regionalen Radwegeplanung ist eine Radwegeverbindung entlang der Oder
Uber die Buchwaldstrae und den Ortskern Firstenberg (Oder) aus Richtung Frankfurt (O-
der) in Richtung Neuzelle geschaffen worden. Die das Plangebiet querende Buchwaldstralie
ist damit Teil des Uberregionalen Oder-Nei3e Radweges.
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4 Planungskonzept

4.1 Ziel und Zweck der Planung

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral3e angestrebten
Ziele konnten in der Vergangenheit nur zum Teil erreicht werden. Im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung nérdlich des Ortskerns Firstenberg (Oder) verfolgt die Stadt
Eisenhuttenstadt mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet
Buchwaldstraf3e mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 ,Mischgebiet Buchwaldstra-
3e“ nun folgende Ziele:

e Anpassung der Flachennutzung an die gesamtstadtische industriell gewerbliche Entwick-
lungsstrategie durch die Entwicklung von Mischgebieten und damit Schaffung von Ar-
beitsplatzen

o Weitere Herstellung einer der Nutzung angemessenen ErschlieBung fur die Gberwiegen-
de Entwicklung von Mischgebieten

e Erhalt und Fortentwicklung bestehender und bereits entwickelter Gehdlzstrukturen

o Weitere Realisierung der durch die Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft

e Belebung und Vermarktung des gesamten Plangebietes dem Bedarf entsprechend unter
Berlicksichtigung und Schutz der bereits vorhandenen Nutzungen

e Sicherung des Bestandes der gewerblichen Nutzungen und Schaffung von Entwick-
lungsmdglichkeiten gewerblicher Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

e Einbeziehung des bislang freigehaltenen Trassenkorridors fir einen Grenzibergang in
die zu entwickelnden Mischgebiete

Im Allgemeinen sollen die angestrebten Ziele des stadtebaulichen Rahmenplanes ,Fursten-
berg (Oder) - Nord“ umgesetzt werden.

Sudlich an den Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral3e grenzt der
Bebauungsplan Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstralle / Heuweg an das Plangebiet. In
diesem Bebauungsplan sind in weiten Teilen Mischgebietsbauflachen festgesetzt worden.
Beide Bebauungsplane stehen in einem engen Nutzungszusammenhang. Dieser Zusam-
menhang wird durch die 1. Anderung und die Umwandlung des Gewerbegebietes in ein
Mischgebiet noch verstarkt. Der Nutzungszusammenhang wird insbesondere durch die ge-
meinsame ErschlielBung beider Plangebiete Uber die Buchwaldstrale gepragt.

Der sudlich angrenzende Mischgebietsbebauungsplan, in dem gleichrangig Wohnen sowie

das Wohnen nicht wesentlich storende gewerbliche Nutzungen realisiert wurden, ist nahezu
vollstandig besiedelt. Eine dhnliche Entwicklung ist im Bereich der 1. Anderung angestrebt.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Auf die Ausarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes wird verzichtet, da es sich um die
Uberplanung eines bereits vorhandenen Standortes handelt. Das Plangebiet ist bereits mit
dem Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstralRe Gberplant und zum Teil
realisiert worden.

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sollen, soweit sie mischgebietsvertraglich sind, in
die zukinftigen Mischgebiete integriert und durch Wohnnutzungen erganzt werden. Sofern
sich Gewerbebetriebe nicht in die Mischgebiete integrieren lassen, verbleibt es bei einem
Gewerbegebiet. Dabei ist auf Grund der vorhandenen Grundstiicksstruktur und der Rege-
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lungen zur Grundflachenzahl von einer kleinteiligen Bebauung mit maximal zweigeschossi-
gen Gebauden auszugehen.

Das System der Grunflachen, welches die Flachen 6stlich und westlich des Plangebietes
vernetzt, wird weitgehend beibehalten. Auf diesen Flachen sind ab 2009 Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen durchgefihrt worden, die in ihrem Bestand gesichert werden.

Auf die Errichtung von neuen Straf3en zur NeuerschlieBung von Bauflachen, wie dies west-
lich der Buchwaldstral3e noch der Ursprungsbebauungsplan vorsieht, wird verzichtet.

Auf Regelungen zur Gebaudegestaltung, wird in der 1. Anderung verzichtet, um eine mog-
lichst flexible Bebauung zu erméglichen.

4.3 Weitere Gutachten

Anlage 1 Artenschutzbeitrag:

Als wichtiger Bestandteil des Umweltberichtes ist ein Artenschutzbeitrag erstellt worden. Im
Rahmen des Artenschutzbeitrages sind Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen ermittelt
worden, welche den r&dumlichen Zusammenhang von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur
wertgebende Brutvogelarten und der Zauneidechse durch entsprechende Biotopentwick-
lungsmafinahmen sichern und entwickeln. Der Artenschutzbeitrag wurde mit der Endfassung
vom 02.12.2015 abgeschlossen.

Im Artenschutzbeitrag wurde auf eine avifaunistische Erfassung aus dem Jahre 2010 zu-
rickgegriffen. Wegen der verlangerten Bearbeitungszeit wurde in einem zusatzlichen Gut-
achten gepruft, ob die Erfassung aus dem Jahre 2010 weiterhin belastbar ist. Dieses Gut-
achten ist ebenfalls Bestandteil der Anlage 1.

Anlage 2 Immissionsschutzgutachten:

Im Rahmen des Immissionsschutzgutachtens wurde ermittelt, dass durch die Bestandssitua-
tion hinsichtlich Staub und Geruch keine beurteilungsrelevanten Emissionen zu erwarten
sind. Hinsichtlich des Larmschutzes wurde festgestellt, dass durch den Betrieb der ansassi-
gen Firmen im Bereich des Metall- und Stahlbaus sowie der Kunststoffverwertung die Immis-
sionsrichtwerte fiir Mischgebiete tags 60 dB (A) und nachts 45 dB (A) an fast allen unter-
suchten Immissionsorten eingehalten werden. Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse wurden die Flachen mit Nutzungsbeschrankungen Al und A2 ausgewiesen.
Das Immissionsschutzgutachten wurde mit der Endfassung vom 02.12.2015 abgeschlossen.

Anlage 3 Altlastengutachten:

In einem zusatzlich erarbeiteten Altlastengutachten sind die aus den neunziger Jahren vor-
handenen Gutachten, bezogen auf die neuen Planungsziele, ausgewertet und Vorschlage
fur Nachuntersuchungen erarbeitet worden. In diesem Zusammenhang ist die genaue Ein-
ordnung der Aschedeponie auf Basis eines Luftbildes aus dem Jahr 1989 vorgenommen
worden. Das Altlastengutachten wurde mit der Ubergabe der Endfassung vom 28.05.2015
abgeschlossen.

5 Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete:
Entsprechend den angestrebten Zielen des Bebauungsplanes wird flr den Uberwiegenden

Teil des Plangebietes gemald 8 6 BauNVO die Baugebietsart ,Mischgebiete — MI“ in Form

16



Stadtebauliche Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstrae mit dem Titel
Bebauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 “Mischgebiet Buchwaldstrale®
Verfahrensstand: Erneute Behérden — und Offentlichkeitsbeteiligung

von 4 selbststandigen Mischgebieten festgesetzt. Mit der Baugebietsart Mischgebiet, die ein
gleichrangiges Nebeneinander zwischen Wohnnutzung und wohnvertraglicher gewerblicher
Nutzung vorsieht, werden die auf den betroffenen Grundstiicken bestehenden Nutzungen
planungsrechtlich gesichert und die Voraussetzungen fir weitere bauliche Ergdnzungen ge-
schaffen. Einzelne Wohnnutzungen, die vor 1990 vorhanden waren und deren Aufgabe pla-
nungsrechtlich mit dem Ursprungsbebauungsplan angestrebt wurde, sind nun planungs-
rechtlich zulassig. In den Mischgebieten sind weitere Wohnnutzungen neben Gewerbetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, geplant. Der Grof3teil der vorhandenen Betrie-
be flgt sich in die geplanten Mischgebiete ein.

Gewerbegebiete:

Zum Schutz einiger bereits vorhandener Betriebe missen Teilflachen des Plangebietes auf
der Ostseite der Buchwaldstralle als Gewerbegebiet gem&R § 8 BauNVO erhalten werden.
Eine Einbeziehung dieser Nutzungen in Mischgebiete ist nicht moglich, da diese hinsichtlich
ihrer Betriebsart nicht mischgebietstypisch sind.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstrale sah flr den
Geltungsbereich der 1. Anderung lediglich Gewerbegebiete vor.

Gliederung der Baugebiete:

In den Gewerbegebieten der 1. Anderung ist die Ansiedlung emissionsarmer, kleinteiliger
Gewerbebetriebe vorgesehen. Schon durch die in Nachbarschaft bestehenden gewerblichen
Nutzungen und bestehenden Wohnnutzungen ist eine Einschrankung der gewerblichen Nut-
zung vorgegeben. Aus diesem Grund wird das Gewerbegebiet nach der Art der zuldssigen
Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnisse und Eigenarten gegliedert.

Da fur emittierendes Gewerbe in Eisenhittenstadt ausreichend alternative Standorte zur Ver-
fligung stehen, ist in dem Gewerbegebiet tUberwiegend die Ansiedlung von Handwerks- und
Gewerbebetrieben, die sich in die kleinteilige Flachenstruktur integrieren lassen und von de-
nen nur geringe Emissionen ausgehen, vorgesehen.

Die Umwandlung von Gewerbegebieten in Mischgebiete bedingt, dass zukiinftig in den
Mischgebieten neben Betriebswohnungen auch allgemeine Wohnnutzungen zuléassig sind.
Die geplante Wohnnutzung in den Mischgebieten darf nicht durch Betriebe mit Emissionen
eingeschrankt werden. Gleichzeitig darf die geplante Wohnnutzung die vorhandenen Gewer-
bebetriebe in Inrem Bestand nicht beeintrachtigen.

Aus diesem Grund sind die Mischgebiete MI 2 und Ml 4 in mehrere Teilbaugebiete gegliedert
worden. Die notwendigen Abstédnde zwischen Wohnen und den in den Gewerbegebieten
ansassigen oder zuldssigen Betrieben kdnnen so eingehalten werden.

Ausschluss von Tankstellen und Vergniigungsstatten:

Mit dem Ausschluss von Tankstellen und Vergnigungsstatten im Gewerbe- und Mischgebiet
werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwald-
strale Ubernommen. Diese Art der Nutzung soll in den zentralen Bereichen von Eisenhiit-
tenstadt und dem OT Firstenberg (Oder) untergebracht werden. Tankstellen und Vergni-
gungsstatten gehoren allgemein von ihrem stadtebaulichen Umfeld her mehr in die zentralen
Siedlungsbereiche von Stadten. Gemal den Zielen der Stadt Eisenhittenstadt ist vorgese-
hen, die Flachen des Gewerbegebietes tUberwiegend kleinen Gewerbebetrieben zur Verfi-
gung zu stellen. Die Flachen der Mischgebiete sollen dem Nebeneinander von Wohnen und
nicht wesentlich stérendem Gewerbe dienen.

Zulassigkeit von Erweiterungen, Anderungen, Erneuerungen:

Die beiden metallverarbeitenden Betriebe im MI 2-1 und MI 4-1 genief3en Bestandsschutz,
sie waren jedoch im Rahmen einer Neuansiedlung in einem Mischgebiet planungsrechtlich
nicht zulassig, da sie mischgebietsuntypisch sind. Beide Unternehmen fihren Schmiede-
und Schlosserabreiten zumeist in den Werkhallen, mitunter jedoch auch auf den Auf3enanla-
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gen, durch. Die Betriebszeiten sind werktags von 6 bis 18 Uhr. Die Gebaudesubstanz be-
stand schon im Jahre 1989 und wurde auch damals gewerblich genutzt.

Mit den getroffenen ,Fremdkorperfestsetzungen® sind Erweiterungen, Anderungen und Er-
neuerungen des vorhandenen Betriebes zul&ssig. Jedoch dirfen sich dabei die Geréusche-
missionen gegeniber den ermittelten Wertendes Immissionsgutachtens vom 02.12.2015
nicht erhéhen.

Gliederung nach Art der Betriebe und Anlagen im Gewerbegebiet:

In den Teilbaugebieten GE 1 und GE 2 sind die allgemein zulassigen ,Gewerbebetriebe aller
Art* nicht zulassig. Zulassig sind jedoch nicht wesentlich stérende sonstige Gewerbebetriebe
im Sinne des 8§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Im Teilbaugebiet GE 3 sind Anlagen zulassig, die nach ihrem Immissionsverhalten einen
Abstand von 100 m zum né&chsten Wohngeb&ude erfordern. Diese sowie Anlagen mit gerin-
gerem, gleichem oder ahnlichem Immissionsverhalten sind dort zulassig. Das Teilbaugebiet
GE 3 wird zurzeit von einem Betrieb genutzt, welcher einen solchen Abstand zwischen Woh-
nen und Gewerbe erforderlich macht.

Durch die Gewerbegebietsgliederung mit unterschiedlichen Zulassigkeiten soll verhindert
werden, dass bei der Realisierung des Gewerbegebietes ein Immissionskonflikt zwischen
gewerblichen Anlagen und angrenzenden Wohnnutzungen entsteht. Im riickwartigen Bereich
der Buchwaldstral3e sind im GE 3 Betriebe mit geringfligig hdheren Emissionen zulassig.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstralle sah ebenfalls
eine Gliederung der Gewerbegebiete hinsichtlich der zulassigen Immissionen vor.

Ausschluss von bestimmten Arten von Nutzungen zum Schutz vor Immissionen:

Im MI 4 befindet sich ein metallverarbeitender Betrieb, sodass eine Gliederung des Bauge-
bietes in Ml 4-1 bis MI 4-3 vorgenommen wird. Im Teilbaugebiet Ml 4-1, in dem der metall-
verarbeitende Betrieb liegt, sind Wohngebéude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke
nicht zulassig.

Im MI 2 befindet sich ein weiterer metallverarbeitender Betrieb, sodass auch hier eine Glie-
derung in die Teilbaugebiete Ml 2-1 bis Ml 2-3 vorgenommen wird. Im Teilbaugebiet Ml 2-1,
in dem der metallverarbeitende Betrieb liegt, sind Wohngebéude, Schank- und Speisewirt-
schaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir kirchliche, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke nicht zulassig.

Rund um den metallverarbeitenden Betrieb in Ml 2-1 ist aus Larmschutzgriinden eine
30,00 m breite Flache im Bebauungsplan mit ,A1“ festgesetzt worden. Diese reicht in das
Teilbaugebiet Ml 2-2 sowie das Baugebiet MI 3 hinein. In dieser gekennzeichneten Flache
sind Wohngeb&ude nicht zulassig.

Um aus Larmschutzgriinden einen 100 m grof3en Abstand zum metallverarbeitenden Betrieb
im GE 3 einzuhalten, ist im Teilbaugebiet Ml 4-2 eine Flache mit ,A2“ gekennzeichnet wor-
den, in der Wohngeb&ude nicht zuléssig sind.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstralle sah ebenfalls
eine Gliederung der Baugebiete hinsichtlich der zulassigen Immissionen vor.

Bedingte Festsetzungen:

Sobald die in den Teilbaugebieten Ml 2-1 und MI 4-1 ansassigen metallverarbeitenden Ge-
werbebetriebe ihren Betrieb endgultig einstellen, und damit die wesentlichen Larmquellen im
Baugebiet nicht mehr vorhanden sind, sind Wohngeb&dude, Schank- und Speisewirtschaften,
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke allgemein zulassig.

Dies trifft ebenfalls fir die mit ,A1* gekennzeichneten Flachen zu, bezogen auf den metall-
verarbeitenden Betrieb in Ml 2-1.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl (GRZ) und der maximal zuléssigen Zahl der Vollgeschosse bzw. der Gebaude-
hohe bestimmt.

Die im Gewerbegebiet, in den Teilbaugebieten GE 1 und GE 2, festgesetzte GRZ von 0,6
wurde unterhalb der Mdglichkeiten des 8§ 17 BauNVO festgesetzt, sie entspricht der in dem
Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstralle festgesetzten GRZ. Im Teil-
baugebiet GE 3 ist die maximale GRZ von 0,8 festgesetzt worden. Der Grund liegt in dem
bereits vorhandenen hohen Versiegelungsgrad, der kaum noch weitere Bebauungsmaglich-
keiten ermoglicht hatte.

In den Mischgebieten variiert die GRZ zwischen 0,4 und 0,5. In den Mischgebieten, die eher
fur eine erganzende Wohnbebauung in Frage kommen, ist eine geringere GRZ von 0,4 fest-
gesetzt worden. In den Mischgebieten, in denen eher mit der Errichtung von Gewerbebetrie-
ben zu rechnen ist, wurde eine GRZ von 0,5 festgesetzt.

Die geringe stadtebauliche Dichte einer maximal zweigeschossigen Bebauung sorgt am
Siedlungsrand des OT Fiirstenberg (Oder) fir einen flieRenden Ubergang in die Landschaft.
In den Gewerbegebieten wurde eine maximale Geb&udeoberkante von 47,00 m bzw.
48,00 m NHN, Normalhéhennull, festgesetzt. Womit sich die Hohe der Gewerbebauten an
der im Ubrigen Plangebiet festgesetzten zweigeschossigen Bebauung orientiert. Die festge-
setzten HOohen der baulichen Anlagen im Gewerbegebiet gelten nicht fir technische Aufbau-
ten.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstraBe weist fur samtli-
che Gewerbe- und Mischgebiete eine GRZ von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,0, mit Ausnahme einiger Teilflachen des GE-4, wo eine GFZ von 0,6 festgesetzt wur-
de, aus. Die Hohe wurde mittels der Geschossigkeit von dreigeschossig entlang der Buch-
waldstralle und zumeist eingeschossig auf den rickwartigen Grundsticksflachen festge-
setzt.

Auf die Festsetzung einer GFZ wird zuklnftig verzichtet.

Durch den geanderten Vollgeschossbegriff der Brandenburgischen Bauordnung gilt das Ge-
baude Buchwald 24a nunmehr als dreigeschossig. Die weitere planungsrechtliche Zulassig-
keit wird Uber eine Fremdkorperfestsetzung gewéhrleistet, um eine weitere Nutzung des
Dachgeschosses Uber den Bestandsschutz hinaus zu gewahrleisten.

Das Gebéaude wurde bereits in den 1980er in seiner jetzigen Form errichtet.

5.3 Bauweise

Fir die Mischgebiete wird eine offene Bauweise im Bebauungsplan festgesetzt. Somit sind
bis zu 50 m lange Gebaude und Gebaudegruppen mit seitlichem Grenzabstand zulassig.

Im Gewerbegebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die textlich festgesetzten

Gebaudelangen von 95 m bzw. 160 m ermdglichen eine flexible Nutzung der Grundstiicke
und schitzen gleichzeitig die Bestandsbauten.
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Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral3e traf zur Bau-
weise keine Festsetzungen.

5.4 Nebenanlagen und Garagen

Wie der Ursprungsbebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstrale, trifft auch
die 1. Anderung des Bebauungsplanes keine Festsetzungen zu den Nebenanlagen und Ga-
ragen. Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf den Grofteil der
Baugrundstiicke ertbrigt sich eine Unzulassigkeit dieser Bauten auf der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflache.

5.5 Griun- und Waldflachen / Pflanzfestsetzungen auf Baugrundstiicken

Schwerpunkt der im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Grunflachen war der Erhalt be-
stehender Grlnstrukturen bzw. deren sinnvolle Vernetzung durch die Anlage von Aus-
gleichsflachen. So wurden insbesondere die durch den Bebauungsplan zum Erhalt festge-
setzten Oderauengrinflachen durch mehrere Griinziige in Ost-West-Richtung mit den Aus-
gleichsflachen, die am westlichen Rand des Bebauungsplanes geplant waren, verbunden
und die einzelnen Baugebietsflachen unterteilt und gegliedert.

Auf den Flachen dstlich der Buchwaldstral’e wurden Wege zur Vernetzung des Gebietes mit
der Umgebung angelegt und umfangreiche Gehdlzpflanzungen durchgefiihrt. Zur Strafl3en-
raumgestaltung wurden beidseitig entlang der StraRe sowie am und in der Wendeschleife
Baume gepflanzt.

Die realisierten Gehdlzpflanzungen wurden als Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die vorhandenen Waldflachen, 2,7 ha im westlichen Plangebiet, wurden zusammen mit dem
Landesbetrieb Forst erfasst und planungsrechtlich gesichert.

Die Festsetzungen zur Grundstiicksbegriinung des Ursprungsbebauungsplanes wurden in
die 1. Anderung Gbernommen. GemaR dieser sind je volle 400 m2 Uberbaubarer Grund-
stucksflache sowie je 4 Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum auf dem eigenen Grund-
stiick zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Des Weiteren sind 25 % der nicht Gberbauba-
ren Grundsticksflachen mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Diese Festsetzungen dienen im Wesentlichen der Grundstiicksgestal-
tung.

5.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Umweltbericht gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird im Wesentlichen die Eingriffsregelung im
Sinne des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes behandelt. Dabei wird Bezug auf die
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewer-
begebiet Buchwaldstralle genommen. Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes fir
die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden mehrere Ausgleichs- und Vermeidungsmaf-
nahmen ermittelt. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes setzt die im Umweltbericht entwi-
ckelten AusgleichsmafRnahmen verbindlich fest. Die Vermeidungsmalnahmen sind als Hin-
weise aufgenommen worden. Diese sind in den Bebauungsplan aufgenommen worden:
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e Herstellung von Ausweichlebensraumen fir Feldlerche, Heidelerche, Neuntéter, Turmfal-
ke und Wendehals

o Herstellung von Ausweichlebensrdumen fir die Zauneidechse

o Zeitliche Beschrankung der Baufeldberdumung bei der Entfernung von Gehdlzen und
weiteren Vegetationselementen
SchutzmalRhahmen beim Abriss bestehender Gebaude

e Vergramung von Zauneidechsen

Sollten Zauneidechsen vor der Durchfihrung von Baumafnahmen im Baugebiet Ml 3 oder in
den Teilbaugebieten GE 1, GE 2, Ml 1-2, MI 2-2 sowie 4-1 entdeckt werden, so sind diese in
die nachstgelegene Flache Acer, umzusiedeln.

Der Eingriff in Natur und Landschaft sowie die einzelnen Ausgleichs- und Vermeidungsmal3-
nahmen sind ausfuhrlich im Umweltbericht beschrieben.

5.7 Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

Im Plangebiet befinden sich drei Standorte, deren Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht belastet werden. Zum einen muss die Erreichbarkeit 6ffentlicher Versorgungsein-
richtungen fir ErschlieBungstrager gesichert sein, zum anderen sollen Flachen fir die All-
gemeinheit zuganglich gemacht werden.

Das LR 1 wurde aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwald-
stral3e Ubernommen und sichert die Erschliel3ung rickwartiger Grundstiicke im GE 1.

Das LR 2 befindet sich auf einem kommunalen Flurstiick und dient als potentieller Ersatz fur
einen bestehenden Anschluss eines Gehweges westlich der Buchwaldstralle zu den westlich
des Plangebietes gelegenen Teichen. Der bestehende Anschluss befindet sich auf einem
privaten Grundstiick.

Das LR 3 dient der bereits existierenden stral3en- und medientechnischen ErschlieBung des
MI 2-2. Die ErschlieRung wurde von einem Anwohner sowohl auf privaten als auch kommu-
nalen Flurstiicken errichtet. Das Recht beinhaltet die gegenseitige Gewahrung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten.

5.8 Hinweise

Vor Beginn von Erdarbeiten im Rahmen der ErschlieBungs- und erstmaligen Hochbaumaf3-
nahmen ist der vorhandene Mutterboden entsprechend DIN 18915 Blatt 2 abzuschieben. Mit
diesem Hinweis wird gesichert, dass wertvoller Mutterboden erneut verwendet werden kann.

Bei Baumpflanzungen in der Nahe von unterirdischen Versorgungsanlagen ist ein Pflanzab-
stand von mindestens 2,5 m einzuhalten. Der Pflanzabstand soll einen ausreichenden
Schutz von unterirdischen Versorgungsanlagen sicherstellen und diese damit vor Beschadi-
gungen schitzen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Bodendenkmadler vermutet. Im Bauge-
nehmigungsverfahren sind die Bauherren tber die Bestimmungen des Denkmalschutzgeset-
zes Brandenburg zu belehren. Werden Bodendenkmaler gefunden, so kénnen diese gesi-
chert und untersucht werden.

Die Flachen des Bebauungsplangebietes sind als kampfmittelbelastet bekannt. Sie bedlrfen
einer Kampfmittelraumung. Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist der Bauherr zu
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verpflichten, dem Munitionsbergungsdienst Uber entsprechende Einzeluntersuchungen der
Bodenverhéltnisse nachzuweisen, dass Munitionsreste nicht vorhanden sind. Gefahren fir
die Anwohner kdnnen vermieden werden.

Die mit LR 2 gekennzeichnete Flache ist landschaftsgerecht, nicht voll versiegelt, anzulegen.
Gemeint ist der Weg von der Buchwaldstral3e durch das Baugebiet Ml 3 in Richtung Westen
zu den Teichen. Dieser soll als Weg fur FuRganger erhalten bleiben.

Weitere Hinweise beziehen sich auf die naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und vorgezo-
genen AusgleichsmalRnahmen sowie auf die Bereitstellung von Unterlagen.

5.9 Altlasten

Bereits mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwald-
stralRe war bekannt, dass am westlichen Rand des Geltungsbereiches Teile der Aschedepo-
nie (Altablagerungen) an den Bebauungsplan angrenzen bzw. in den Bebauungsplan hinein-
reichen. Zum Thema Altablagerung durch die Aschedeponie wurde im Vorfeld der Planung
die "Orientierende altlastenrelevante Untersuchung der Teilflache Berliner StrafRe Ost des
Untersuchungskomplexes Eisenhittenstadt — Nordost“ durchgefihrt. Inhalt dieser Untersu-
chung war u. a. das Gefahrdungspotential, das von der bestehenden Aschedeponie ausge-
hen kann. Als eine wesentliche Aussage des Gutachtens zu diesem Thema kann festgestellt
werden, dass die im Boden befindlichen Altablagerungen nicht ins Grundwasser ausgespult
werden und somit keine Gefahrdung fir das Grundwasser bedeuten. Die Flachen der Altab-
lagerung wurden gemaR § 9 BauGB im Bebauungsplan nachrichtlich gekennzeichnet.

Im Rahmen des Umweltberichtes fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist eine Auswer-
tung drei vorliegender Altlasten-Gutachten durchgefiihrt worden. Die Abgrenzung der
Aschedeponie erfolgte auf Basis eines Luftbildes aus dem Jahr 1989. Wie in der Plandarstel-
lung ersichtlich, liegen die Flachen der Altablagerung im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes auf 6ffentlichen Griunflachen sowie Waldflachen. Die lGiberbaubare Grundstiicksflache
wurde in den einzelnen Mischgebieten so verkleinert, dass entsprechende Abstande zwi-
schen der Aschedeponie und den Mischgebieten entstehen. Insofern dirfte es zu keinen
Griundungsproblemen der dort entstehenden Gebédude kommen.

Der Bebauungsplan ist auch vor dem Hintergrund der bestehenden Aschedeponie entspre-
chend seiner Festsetzungen realisierbar. Gefahrdungen von Menschen und der Natur sind
nach derzeitigem Ermessen auf ein Mindestmalf reduziert worden.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral3e hatte eine gro-
Rere mit Altlasten belastete Flache ausgewiesen.

5.10 Bergbau

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Baubeschrankungsgebiet nach Bun-
desberggesetz (BbergG), sodass fiir die Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungs-
anderung baulicher Anlagen die Zustimmung des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und
Rohstoffe Brandenburg erforderlich ist. Innerhalb des Baubeschrankungsgebietes befinden
sich lediglich Baracken, neues Baurecht wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes
nicht geschaffen.

Auf Nachfrage teilte der Eigentimer des Bergwerkes Vogelsang mit, dass dessen Belange
durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt werden.
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5.11 ErschlieBung und Verkehrsflachen

Erschlieung
Die HaupterschlieBung fur das Plangebiet erfolgt Uber die Buchwaldstral3e, die das gesamte

Plangebiet von Norden nach Siden durchquert. Die Buchwaldstral3e wird im Bebauungsplan
als Verkehrsflache festgesetzt. Fur die Buchwaldstraf3e sind keine Veranderungen geplant,
sie wird in ihrem Erscheinungsbild erhalten bleiben.

Schutz vor Verkehrslarm

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral3e ist eine
Betrachtung der zukinftigen Verkehrslarmentwicklung im Sinne einer Prognoserechnung
erstellt worden. Diese Prognose ging von einer DTV-Verkehrsbelastung von unter 4.000 Kfz
pro Tag aus, dabei sollte der Lkw-Anteil bei rund 18% liegen. Diese Werte wurden insbeson-
dere nach der SchlieBung der Deponie, zumindest den Lkw-Anteil betreffend, nicht erreicht.
Die damalige schalltechnische Berechnung aus dem Jahr 1994 hat ergeben, dass die zu
erwartende zuséatzliche Verkehrsbelastung gegeniber den angrenzenden Baugebietsflachen
keine Schallschutzfestsetzungen im Sinne von 8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB rechtfertigen. Bei einer
Vollausnutzung des Plangebietes ist davon auszugehen, dass eine leichte Zunahme des
Kfz-Verkehrs gegeniiber dem gegenwartigen Zustand zu erwarten ist. Eine Verschlechterung
der Verkehrslarmsituation gegeniiber dem heutigen Zustand ist jedoch nicht zu erwarten.

5.12 Immissionen

Grundlage zum Schutz vor Immissionen bildet das im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens erstellte Immissionsgutachten, das als Anlage dem Umweltbericht beigefiligt ist. Abge-
leitet wurden insbesondere Empfehlungen zur Vermeidung von Konflikten zwischen Wohnen
und gewerblichen Nutzungen.

So fand in den Teilbaugebieten GE 1 und GE 2 eine Beschrankung der Gewerbetriebe auf
nur nicht wesentlich stdrenden, sonstige Gewerbebetriebe gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
statt. Im GE 3 sind nur bestimmt Gewerbebetriebe und Anlagen sowie weitere mit &hnlichen
oder niedrigeren Emissionen zulassig.

Zur Vermeidung von Konflikten zwischen Wohn- und Gewerbenutzungen wurde im Plange-
biet, innerhalb der Mischgebiete, eine Flache festgesetzt, innerhalb derer die Errichtung von
Wohngebauden nicht zulassig ist. Auf drei weiteren Flachen sind Wohngebaude nur nach
dem Eintritt bestimmter Bedingungen allgemein zuléssig.

6 Umweltprifung

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet
Buchwaldstral3e ist ein Griinordnungsplan erstellt worden. Die im Grinordnungsplan darge-
stellten Flachen fiir AusgleichsmaRnahmen wurden fast ausnahmslos in die 1. Anderung des
Bebauungsplanes tibernommen und dort planungsrechtlich festgesetzt. Im Plangebiet wur-
den bereits umfangreiche AusgleichsmalRnahmen vorgenommen.

Entsprechend § 1a Abs. 4 BauGB wurde fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ein Um-

weltbericht parallel zum Bebauungsplanentwurf erarbeitet. Die Ergebnisse des Umweltbe-
richtes sind in der 1. Anderung des Bebauungsplanes eingearbeitet worden.
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7 Auswertung der in den Beteiligungen vorgebrachten Anregungen

7.1 Vorgezogene Behdrdenbeteiligung

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:

Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden beriicksichtigt:
e Anderungshinweise zu Geschossigkeit, Gebaudehéhe, Bauweise, Abgrenzung unter-
schiedlicher Geschossigkeiten und der Eintragung von Gehrechten
e Erarbeitung eines Umweltberichtes
Hinweise zu Kleingartenanlagen, zur Dimension der Verkehrsanlagen und zu histo-
risch gewachsenen unbefestigten Wegen

Folgende Anregungen/ Hinweise wurden teilweise bertcksichtigt:
e Einhaltung der Immissionswerte mittels Larmkontingenten
-> Erarbeitung eines Immissionsgutachtens

Folgende Anregungen/ Hinweise wurden nicht bericksichtigt:
e Ausweisung eines 100 m Abstandes zwischen ehemaliger Aschedeponie und Wohn-
bebauung
e Festsetzung der Baumschutzsatzung im Bebauungsplan
e Durchfiihrung einer Umlegung nach BauGB
e Separate Sicherung von Leitungszonen fir die Telekommunikation

7.2 Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeitsbeteiligung wurde keine schriftli-
chen Stellungnahmen abgegeben.

7.3 Erste Behdrdenbeteiligung

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:

Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden beriicksichtigt:
e Verzicht auf Anwendung der brandenburgischen Abstandsliste
e Beseitigung der Unklarheiten zur abweichenden Bauweise
o Aufnahme von Festsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO fir ansassige Betriebe
o Aufnahme von Hinweisen zu den Malihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschatft

Folgende Anregungen/ Hinweise wurden nicht bericksichtigt:
e Einhaltung der Immissionswerte mittels LaArmkontingenten
e Bedenken bezuglich bedingter Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 2 BauGB und einer
.dauerhaften Veranderungssperre*
o Festsetzung hoherer Larmpegel, passiver SchallschutzmalRnahmen und Dienstbar-
keiten zur Wahrung der wirtschaftlichen Interessen
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7.4 Zweite Behodrdenbeteiligung

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:

Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden bericksichtigt:
e Prazisierung der bedingten Festsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO
e Verzicht auf Fremdkdrperfestsetzung zum Wohnhaus innerhalb der Flache A2
e Verzicht auf Larmschutzwand im GE 3

Folgende Anregungen/ Hinweise wurden nicht berlcksichtigt:
e Festsetzung hoherer Larmpegel, passiver Schallschutzmaflinahmen und Dienstbar-
keiten zur Wahrung der wirtschaftlichen Interessen
e Separate Sicherung von Leitungszonen fir die Telekommunikation

7.5 Erste Offentlichkeitsbeteiligung

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:
Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden bericksichtigt:
e Erweiterungsmaglichkeiten fir Betrieb in GE 3 durch Erhéhung der GRZ, VergroRe-
rung des Teilbaugebietes und Vermeidung des Heranriickens von Wohnbebauung

Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden teilweise bericksichtigt:
e Bitte zur Anderung der Bebaubarkeit auf Flurstiick 684/5

Folgende Anregungen/ Hinweise wurden nicht berlicksichtigt:

e Hinweise zum Larmgutachten beziiglich Betrieb in Ml 2-1
e Verzicht auf Flache Al

8 Wesentliche Auswirkungen der Planung

8.1 Realisierung der Planung

Mit der Umsetzung der angestrebten Ziele erfolgt eine Aufwertung des gesamten Standortes
nordlich von Firstenberg (Oder). Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-
1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral3e mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 “Misch-
gebiet Buchwaldstralle® wird ein Grof3teil der bisher festgesetzten Gewerbegebiete in Misch-
gebiete Uberfuhrt. Folgende wesentliche Auswirkungen sind durch die angestrebte Planung
zu erwarten:

Anpassung des Plangebietes an die geanderten stadtischen Rahmenbedingungen

o Attraktivitatssteigerung des Standortes nordlich von Firstenberg (Oder) Uberwiegend als
Mischgebiet fir Wohnen und wohnvertraglichem Gewerbe

e Sukzessive Fillung des Plangebietes mit Mischgebietsnutzungen
Nutzung des bislang freigehaltenen Trassenkorridors fur den Grenzibergang als Misch-
gebietsflache

o Beschrankung der Entwicklungsmoéglichkeiten fur vorhandene wesentlich stérende Be-
triebe
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8.2 Verhaltnis zum Ursprungsbebauungsplan

Die Flache des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstralle betragt
31,40 ha. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwald-
stralRe mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 “Mischgebiet Buchwaldstrae“ hat
eine Flache von 24,38 ha. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist damit um 7,02 ha klei-
ner als der Ursprungsbebauungsplan. Im Norden als auch im Osten sind Flachen des ur-
sprunglichen Bebauungsplanes nicht in die 1. Anderung tbernommen worden. Die betroffe-
nen Flachen im Norden sind nahezu vollstandig bebaut und bereits als Mischgebiet festge-
setzt, sodass eine Anderung nicht erforderlich ist. Auf der Ostseite sind Grinflachen betrof-
fen, sodass eine Aufnahme in die 1. Anderung ebenfalls nicht erforderlich ist.

Im Ursprungsbebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstraRe sind die Baufla-
chen in ein Mischgebiet im Norden sowie vier Gewerbegebiete im zentralen und sudlichen
Plangebiet unterteilt worden. Das Mischgebiet und die meisten Gewerbegebiete sind in Ein-
zelflachen aufgeteilt, die 6stlich und westlich der Buchwaldstral3e liegen. Das Ml liegt zu bei-
den Seiten der Buchwaldstraf3e nérdlich des Wendehammers. Das GE-1 liegt im Norden als
auch im Suden zu beiden Seiten der BuchwaldstraRe. Das GE-2 liegt ¢stlich der Buchwald-
stralRe am Sidrand des Ursprungsbebauungsplanes. Das GE-3 liegt zu beiden Seiten der
Buchwaldstral3e im sidlichen als auch im nérdlichen Teil des Plangebietes. Das GE-4 liegt
im zentralen Bereich des Plangebietes, ebenfalls zu beiden Seiten der Buchwaldstralie.

Die Flachen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwald-
straRe mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 “Mischgebiet BuchwaldstraRe® sind in
vier eigenstandige Mischgebiete aufgeteilt worden. Die Mischgebiete Ml 2 und MI 4 sind
nochmals in je drei Teilbaugebiete untergliedert worden. Die Teilbereiche des Plangebietes
mit vorhandenen Bestandsbetrieben 6stlich der Buchwaldstrale wurden als Gewerbegebiet
erhalten. Das Gewerbegebiet ist in drei Teilbaugebiete untergliedert.

Auf der Westseite des Plangebietes sind groRe Teile der ehemaligen Griinflachen bzw. der
als Altlasten (Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind) gekennzeichneten Flachen, als Wald bzw. Griunflache ausgewiesen
worden.

Die Abgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belas-
tet sind (Aschedeponie eines Heizkraftwerkes), wurde auf Basis eines Luftbildes vom
12.09.1989 neu angepasst. Im Gegensatz zum Ursprungsbebauungsplan sind im Plangebiet
nun deutlich weniger Flachen betroffen, die Lage hat sich auf den westlichen Plangebiets-
rand verkleinert.

Im gesamten Plangebiet, insbesondere auf den ehemaligen Griin- und Ausgleichsflachen auf
der Westseite der Buchwaldstral3e sind Ausweichlebensrdume fir Zauneidechsen und fir
die Vogelarten Feldlerche, Heidelerche, Neuntéter, Turmfalke und Wendehals ausgewiesen
worden.

Hinsichtlich der Verkehrsflachen wurden zwei Anderungen vorgenommen. Der im Ur-
sprungsbebauungsplan vorgesehene StrafRenstich auf der Westseite der BuchwaldstralRe
wurde in der 1. Anderung aus dem Plan herausgenommen. Auch die Trasse fur den ehemals
geplanten Grenzibergang in Eisenhittenstadt wurde aus dem Plan herausgenommen und
als Baugebietsflache in einem Mischgebiet ausgewiesen.

Die Zulassigkeit der Nutzungen orientiert sich im Ursprungsbebauungsplan im Uberwiegen-
den Teil der Flachen an § 8 BauNVO Gewerbegebiete. Da nun weite Teile des Plangebietes
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im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes in Mischgebiete umgewandelt werden,
orientiert sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 6 BauNVO Mischgebiete.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird im Wesentlichen eine Zweigeschossigkeit
festgesetzt. Eine Differenzierung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf den Bau-
grundstiicken erfolgt in der 1. Anderung des Bebauungsplanes nur noch im Ml 1-1. Die im
Ursprungsplan mit einer stralRenbegleitend dreigeschossigen Bebauung und rickwartig ein-
geschossige Bebauung erhoffte Betonung der Buchwaldstral3e hat sich nicht ergeben und
wird daher auch nicht weiterhin verfolgt.

8.3 Geschossbegriff

Der Vollgeschossbegriff des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstra-
Be, gemal der Brandenburgischen Bauordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 25. Marz
1998, lautet:

,Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die liber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
flache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Geschoss, die ausschlie3lich der Unter-
bringung haustechnischer Anlagen dienen (Installationsgeschosse), gelten nicht als Vollge-
schosse.”

Im Zuge der Anderung der Geschossigkeit im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstralRe mit dem Titel Bebauungsplan Nr.
01A-1 — 4/14 “Mischgebiet Buchwaldstralie” findet auch die aktuelle Definition des Vollge-
schossbegriffes der Brandenburgischen Bauordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom
17. September 2008 Anwendung:

,Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenkante im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Gelandeoberflaiche hinausfragt. Geschosse, die ausschlie3lich der Unter-
bringung technischer Gebaudeausriistungen dienen (Installationsgeschosse), sowie Hohl-
raume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht
moglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.

Der neue Vollgeschossbegriff fuhrt dazu, dass die beiden Geb&ude in der BuchwaldstralRe
17 und 24a nun nicht mehr als zwei-, sondern als dreigeschossig gelten. Im Zuge dessen
erfolgt fur das MI 1-1, welches lediglich durch das Grundstiick Buchwaldstrale 17 gebildet
wird, die Festsetzung eine stralRenbegleitenden Dreigeschossigkeit, entsprechend des Be-
bauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstralRe.

Das Grundstick der BuchwaldstralRe 24a im Ml 4-2 erhélt eine Fremdkdrperfestsetzung ge-
maf 8§ 1 Abs. 10 BauNVO.

8.4 Entschadigungen

Mit der Umwandlung von Gewerbegebieten in tUberwiegend Mischgebiete wird dem allge-
meinen stadtischen Bedarf hinsichtlich der Nachfrage nach Mischgebieten entsprochen. Da
die Grundstiicke nunmehr nicht nur fir Gewerbe sondern auch zum Wohnen genutzt werden
kénnen, erfolgt eine Aufwertung der vorhandenen Flachen. Die Vermarktungsféhigkeit der
Grundstuicke wird deutlich erhoht.

Die Bestandsbetriebe fligen sich in weiten Teilen in die beabsichtigte Mischgebietsnutzung
ein. Kleine Teile des Plangebietes werden als Gewerbegebiete festgesetzt. Den Betrieben,
die gewerbegebietstypisch sind, wird damit entsprochen. Einschrankungen fur die vorhande-
nen gewerbegebietstypischen Betriebe sind nicht zu erwarten. Jedoch sind Erweiterungs-
maoglichkeiten kaum vorgesehen.
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Da in den geplanten Gewerbegebieten der Storgrad der Betriebe gegeniber dem Ur-
sprungsbebauungsplan reduziert wird und auch durch die Festsetzung von Mischgebieten
der magliche Stoérgrad der Betriebe geringer wird, kénnen unter Umstanden bei den Unter-
nehmen, die im Vertrauen auf den Bestand des Ursprungsbebauungsplanes investiert ha-
ben, Vermogensschaden entstehen, da sie bei geplanten Erweiterungen nunmehr auf ande-
re Gewerbegebiete ausweichen miissen.

Hinsichtlich der Verringerung der Vollgeschosse entlang der BuchwaldstralRe sind keine Ent-
schadigungen zu erwarten, da gemaf 8 42 Abs. 3 Eigentiimer nur Entschédigung fur Eingrif-
fe in ausgelbte Nutzungen verlangen kdnnen. Ein Grol3teil der bestehenden Gebaude wurde
zweigeschossig errichtet. Die einzigen beiden dreigeschossigen Gebaude werden Uber ge-
sonderte Festsetzungen planungsrechtlich auch weiterhin gesichert.

8.5 Bodendenkmale

AulRerhalb des Plangebietes sind der unteren Denkmalschutzbehdrde Bodendenkmale be-
kannt. Es handelt sich um steinzeitliche Lesefunde, die im Jahr 1980 bei einer Flurbegehung
am Gewasser entdeckt wurden. Es ist daher nicht auszuschlie3en, dass bei den Erdarbeiten
aufgrund der siedlungsgiinstigen Lage noch weitere Funde entdeckt werden. Die Belange
der Denkmalbehotrde wurden in den Hinweisen des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

9 Verfahren

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buch-
waldstralle mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 “Mischgebiet Buchwaldstrafie*
erfolgt im Regelverfahren nach § 2 BauGB. Im Regelverfahren ist eine Umweltprifung
durchzufiihren und ein Umweltbericht zu erarbeiten. Die 4. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Eisenhuttenstadt wurde von 2013 bis 2016 im Parallelverfahren geman
§ 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Prifung Anwendung des alten Rechts

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstrae mit
dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 “Mischgebiet Buchwaldstrale“ wird nach § 233
Abs. 1 Satz 1i. V. m § 245c Abs. 1 Satz 1 BauGB — neue Fassung (n. F.) — auf Basis des
Baugesetzbuches i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954) — alte Fas-
sung (a. F.) — durchgefinhrt.

Der Aufstellungsbeschluss, sowie dessen 1. Anderung, wurden vor dem 13.05.2017 gefasst.
Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Absatz 1 Satz 1 wurde vor dem 16.05.2017 eingeleitet.

Entsprechend finden auch die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichenver-
ordnung (PlanzV) in den vor dem 13.05.2017 geltenden Fassungen Anwendung.

Verfahrensschritte

Aufstellungsbeschluss (Ausfertigung) am 09.05.2014

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

und Landesplanung am 14.11.2014

Vorgezogene Behdrdenbeteiligung vom 27.10.2014 bis 30.11.2014
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 08.01.2015 bis 30.01.2015
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Informationsveranstaltung am 13.01.2015

1. Behordenbeteiligung vom 23.09.2015 bis 26.10.2015
1. Anderung des Aufstellungsbeschlusses (Ausfertigung) am 24.05.2016

2. Behotrdenbeteiligung vom 14.06.2016 bis 15.07.2016
1. Offentlichkeitsbeteiligung vom 14.06.2016 bis 15.07.2016
3. Behotrdenbeteiligung

2. Offentlichkeitsbeteiligung

Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen

Satzungsbeschluss

Ausfertigung

Bekanntmachung

10 Zusammenfassung

Die Stadt Eisenhuttenstadt beabsichtigt mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-
1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstraf3e mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 “Misch-
gebiet Buchwaldstrale“ die Flachen ndérdlich des Ortskerns Furstenberg (Oder) entspre-
chend der gesamtstadtischen Strategie zur Entwicklung der Gewerbegebiete in weiten Teilen
in Mischgebiet umzuwandeln.

Die mit dem Ursprungsplan angestrebten Ziele konnten in der Vergangenheit nur ansatzwei-
se erreicht werden. Folgende Ziele werden im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung nordlich des Ortskerns Fiirstenberg (Oder) mit der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes angestrebt:

e Anpassung der Flachennutzung an die gesamtstadtische industriell gewerbliche Entwick-
lungsstrategie durch die Gberwiegende Entwicklung von Mischgebieten und damit Schaf-
fung von Arbeitsplatzen

o Weitere Herstellung einer der Nutzung angemessenen Erschlieung fiir die Uberwiegen-
de Entwicklung von Mischgebieten

e Erhalt und Fortentwicklung bestehender und bereits entwickelter Gehglzstrukturen

o Weitere Realisierung der durch die Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft

e Belebung und Vermarktung des gesamten Plangebietes dem Bedarf entsprechend unter
Berlcksichtigung und Schutz der bereits vorhandenen Nutzungen

e Sicherung des Bestandes der gewerblichen Nutzungen und Schaffung von Entwick-
lungsmaglichkeiten gewerblicher Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

e Einbeziehung des bislang freigehaltenen Trassenkorridors fir einen Grenzibergang in
die Uberwiegend zu entwickelnden Mischgebiete

Die angestrebten Ziele entsprechen dem stadtebaulichen Rahmenplan ,Firstenberg (Oder) -
Nord®, der nun umgesetzt werden soll.
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An den Bebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstralRe grenzt siidlich der Be-
bauungsplan Nr. 01B-1/91 Mischgebiet Buchwaldstralle / Heuweg an das Plangebiet an.
Dieser Bebauungsplan, in dem gleichrangig Wohnen sowie nicht stdrende gewerbliche Nut-
zungen realisiert wurden, ist nahezu vollstandig besiedelt. Er entspricht den angestrebten
Zielen. Mit der 1. Anderung soll im nordlichen Verlauf der BuchwaldstraRe ein &hnlicher Ent-
wicklungseffekt eingeleitet werden.

Im Rahmen des Umweltberichtes sind ein Artenschutzbeitrag, ein Immissionsgutachten und
ein Altlastengutachten erstellt worden. Die Ergebnisse sind ebenfalls in die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Ubernommen worden. Weite Teile im Plangebiet sind als Wald sowie als
Ausweichlebensrdume fiir Zauneidechsen sowie fir Feldlerche, Heidelerche, Neuntoter,
Turmfalke und Wendehals ausgewiesen worden. Der Abstand zwischen der Aschedeponie
und den Baugebieten wurde angepasst, die Baugebiete in unmittelbarer Nahe verkleinert.
Malnahmen zum Schutz vor Immissionen wurden in die Festsetzungen Gbernommen.

11 Flachenbilanz

GE Buchwaldstralle Ml Buchwaldstrafle Differenz

(alter Plan) (neuer Plan)
Mischgebiet 00,63 ha 10,88 ha +10,25 ha
Gewerbegebiet 14,82 ha 02,98 ha -11,84 ha
Verkehrsflache 02,18 ha 01,49 ha -00,69 ha
Ent- / Versorgungsflache 00,30 ha 00,00 ha -00,30 ha
Grin- / Ausgleichsflache 13,50 ha 06,48 ha -07,02 ha
Waldflachen 00,00 ha 02,55 ha +02,55 ha
Gesamtflache: 31,43 ha 24,38 ha - 07,05 ha

Die Verkleinerung des Plangebietes betragt 07,05 ha.
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Bebauungsplan Nr. 01A-1 — 4/14 “Mischgebiet Buchwaldstrale®
Verfahrensstand: Erneute Behérden — und Offentlichkeitsbeteiligung

12 Rechtsgrundlagen

e §233 Abs.1Satz1iV.m. §245c Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Arti-
kel 6 des Gesetztes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) — neue Fassung (n. F.)

e Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014
(BGBI. I S. 954) — alte Fassung (a. F.)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I, S. 1548) — alte Fas-
sung (a. F.)

e Planzeichenverordnung (PlanzZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) — alte Fassung (a. F.)

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. No-
vember 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39])

¢ Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 18. Dezember 2007 (GVBI. 1/07, [Nr. 19], S. 286), zuletzt geandert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBI.I/19 [Nr. 38])

e Hauptsatzung der Stadt Eisenhuttenstadt i. d. F. Neufassung vom 12. Februar 2009,
in Kraft zum 18. Februar 2009 (Amtsblatt fiir die Stadt Eisenhiittenstadt Nr. 03/2009), zu-
letzt geandert durch die 4. Anderung vom 18.04.2019 (Amtsblatt fiir die Stadt Eisenhiit-
tenstadt Nr. 11/2019)
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