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1. Einfihrung
1.1 Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Bedarf an innerstadtischen Baugrundsticken fir den Einfamilienhausbau kann in
Eisenhittenstadt gegenwartig nur schwer gedeckt werden. Die Bereitstellung von
Eigenheimstandorten ist aber von entscheidender Bedeutung fiir die Starkung des Stadtgefliges, die
mittelzentrale Funktion der Stadt und die Begrenzung der weiteren Suburbanisierung.

In der Stadtumbaustrategie Eisenhittenstadt 2020-2035 ist ein Teil der Stadtumbauflachen als
Wohnbaupotenzial mit hoher Prioritdt gekennzeichnet. Hierzu gehdren auch die Flachen in der
SemmelweisstraRe im Wohnkomplex (WK) V. Die Entwicklung dieses Standortes soll durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes gesteuert werden.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der réaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 42-10/20
Wohngebiet Semmelweisstraflie befindet sich auf den Abrissflichen der ehemaligen Wohngebaude
SemmelweisstralRe 1 bis 23 sowie der Robert-Koch-Stral3e 28 bis 36.

Das Plangebiet wird im Norden durch die Robert-Koch-Straf3e, im Osten durch die Semmelweisstralle
und im Suden durch die PoststralRe begrenzt (alle StraRen bis zur Mitte der Fahrbahn).

Die westliche Grenze des Plangebietes verlauft entlang der Wegeverbindung von der Poststrafl3e zum
Punkthochhaus Robert-Koch-Stral3e 36a, weiter entlang dessen Zufahrt bis zur Robert-Koch-Stral3e.
Das Plangebiet schlief3t diese Wegeverbindung vollstandig ein.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 3,0 ha.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 42-10/20
Wohngebiet Semmelweisstralle umfasst folgende Flurstiicke der Flur 2, Gemarkung
Eisenhittenstadt jeweils ganz oder teilweise (tlw.): 1066, 1423 tlw., 1424, 1425 tlw., 1426 tlw., 1427,
1428, 1429, 1430, 1431, 1432, 1507 und 1914 tiw..

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Westen: durch den westlichen Bord der Zufahrt des Punkthochhauses Robert-
Koch-Strale 36a, weiter entlang des westlichen Bordes des
anschlieenden Gehweges in Richtung Siden bis zur Strallenmitte der
Poststral3e,

e im Suden: durch die StraBenmitte der Poststrale bis zum Kreuzungsbereich
PoststralRe/Semmelweisstralie,

e im Osten: durch die StraRenmitte der Semmelweisstralle bis zum
Kreuzungsbereich Semmelweisstral3e/Robert-Koch-Stral3e,

e im Norden: durch die Stralenmitte der Robert-Koch-StraRe bis auf HO6he des
westlichen Bordes der Zufahrt zum Punkthochhaus Robert-Koch-
StralRe 36a.

Die Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 42-
10/20 Wohngebiet Semmelweisstrale wird in dem nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellit.

Stadt Eisenhittenstadt
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2. Ausgangssituation
2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil des WK V und zeichnet sich durch die unmittelbare
Nahe zur Innenstadt und den Diehloer Bergen aus. Im Norden befindet sich die Erich-Weinert
Grundschule sowie mehrere KITAs, dahinter schlie3t sich der WK Il der Planstadt an. Im Osten
befinden sich der ehemalige Schulkomplex am Platz der Jugend, sowie die Wohngebaude des WK V.
Im Siiden geht das Terrain in die Diehloer Berge Uber und beheimatet mehrere Kleingartenvereine.
Im Westen liegt das Gelande des Krankenhauses Eisenhittenstadt.

2.2 Gegenwartige Situation

Durch den Stadtumbau und dem u. a. damit verbundenen flachenhaften Abriss von
Geschosswohnungsbauten infolge der demographischen Entwicklung in der Stadt, sind im
Stadtgebiet umfangreiche nicht bebaute Flachen vorhanden, die schrittweise einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden sollen. Die Flache des Plangebietes war mit einer viergeschossigen, zeilenférmigen
Wohnbebauung, welche in den 1960er Jahren in Grol3blockbauweise errichtet wurde, bebaut. Seit
dem Abriss der Wohnbebauung zwischen 2009 und 2011 liegt das Areal brach.

Trotz des flachenhaften Abrisses der Wohngebaude sind in dem Gebiet ein Grof3teil der technischen
Infrastruktur (vor allem Trinkwasser-, Abwasser-, Regenwasser- und Gasleitungen) und der
ErschlieBungsstraBen verblieben. Das vorhandene Stral3ensystem soll fir eine Neubebauung
nachgenutzt werden. Eine Nachnutzung der vorhandenen Leitungen wird angestrebt.

Auf dem Flurstiick 1507 befindet sich ein ehemaliger, unterirdischer Zivilschutzbunker.

Das Plangebiet ist durch eine Buslinie des Busverkehrs Oder-Spree (BOS) an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs der Stadt angeschlossen. Eine Bushaltestelle befindet sich an der
Kreuzung Robert-Koch-StralRe und PoststralRe. Eine weitere Bushaltestelle befindet sich stidostlich
des Plangebietes am stadtischen Alten- und Altenpflegeheim.

Der Grofteil der Flachen befindet sich im Eigentum der Eisenhittenstadter Gebaudewirtschaft
GmbH. Lediglich im Osten des Plangebietes befinden sich entlang der SemmelweisstralRe Stellplatze
der Eisenhittenstadter Wohnbaugenossenschaft eG, welche von den Anwohnern der 06stlich
gelegenen Wohnhauser genutzt werden. Die Stral3enverkehrsflachen, sowie die Flachen angrenzend
zur Poststrafl3e und des Zivilschutzbunkers befinden sich im Eigentum der Stadt Eisenhiittenstadt.

3. Planungsbindungen
3.1 Landes- und Regionalplanung

Gemeinsame Landesplanung

Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Stadt Eisenhittenstadt
Bereich Stadtentwicklung/Stadtumbau 5
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Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht:
Fur Planungen und Maflinahmen der Stadt Eisenhittenstadt ergeben sich die Ziele, Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden Rechtsgrundlagen:

e Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

e Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Auf die Planungsabsicht bezogene Ziele und Grundsétze der Raumordnung:

e Z3.6Abs.1LEPHR
Eisenhittenstadt ist Mittelzentrum im weiteren Metropolraum

e Z5.2Abs.1LEP HR Anschluss neuer Siedlungsflachen
Die neue Siedlungsflache befindet sich innerhalb des Siedlungsgebietes von Eisenhittenstadt

e Z5.6 Abs. 2 und 3 LEP HR Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung
Die Stadt Eisenhittenstadt gehort als Mittelzentrum im weiteren Metropolraum zu den
Schwerpunkten der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. In den Schwerpunkten ist die
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ohne quantitative Einschrankung mdglich.

Regionalplanung
Eine Nachnutzung der innerstadtisch gelegenen Flachen zu Schaffung von neuem,
bedarfsgerechtem Wohnraum wird von Seiten der Regionalplanung ausdricklich begruf3t und steht

im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung

3.2 Flachennutzungsplan Eisenhiittenstadt

Die aktuelle Plangrundlage fiir die stadtebauliche Entwicklung bildet der Flachennutzungsplan
Eisenhittenstadt, der im Jahr 1998 beschlossen und nach seiner Genehmigung am 15.04.1999
wirksam wurde. Der Flachennutzungsplan Eisenhiittenstadt wurde danach an vier Stellen gedndert
und an sieben Stellen berichtigt. Die letzte Berichtigung ist seit dem 19.01.2022 wirksam.

Im Flachennutzungsplan Eisenhittenstadt ist fir das Plangebiet eine Wohnbauflache mit
Uberwiegend mehrgeschossiger Wohnbebauung (3 und mehr Geschosse) dargestellt. Das fand seine
Entsprechung in der ehemaligen tiberwiegend viergeschossigen Wohnbebauung. Dem dargestellten
Entwicklungsziel soll in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung entsprochen werden. Jedoch soll
das Malf? der baulichen Nutzung mit einer Bebauung von mehr als 3 Geschossen nicht tibernommen
werden. Die zukiinftige Bebauung soll ein- und zweigeschossig erfolgen. Die Grinde fur die
vorgesehene Reduzierung der baulichen Auslastung liegen in den geanderten Rahmenbedingungen
der Stadt beziiglich der Bevilkerungsentwicklung und des Wohnraumbedarfes.

Da sich der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 42-10/20 Wohngebiet Semmelweisstral3e nicht
aus dem Flachennutzungsplan Eisenhittenstadt entwickelt, wird der Flachennutzungsplan gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt.

Stadt Eisenhittenstadt
Bereich Stadtentwicklung/Stadtumbau 6
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan Eisenhittenstadt 1998

3.4 Sonstige stadtebauliche Planungen der Stadt
3.4.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) 2. Fortschreibung Stand Februar 2022

Im Jahre 2022 wurde das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eisenhtittenstadt (INSEK)
zum zweiten Mal fortgeschrieben. Die Konzeption bietet der Stadt ein zentrales Steuerungselement
fur das angestrebte zukinftige Stadtentwicklungsgeschehen. Aus den Entwicklungszielen des INSEK
wurden sieben Zentrale Vorhaben abgeleitet.

Eines der zentralen Vorhaben tragt den Titel ,Denkmal mit Zukunft — Grune, lebendige Innenstadt®.
In der Umsetzungsstrategie wird der Diversifizierung des Wohnungsmarktes, vor allem hinsichtlich
der Bereitstellung von Grundstticken zur Eigentumsbildung, eine grof3e Rolle zugemessen. Aufgrund
ihrer innenstadtnahen Lage wurden die Brachflaichen des WK V verschiedener
Wohnraumférderkulissen zugeordnet.

3.4.2 Stadtumbaustrategie (Stadtumbaukonzept 6. Fortschreibung Stand 07.10.2020)

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

Die letzte Fortschreibung der Stadtumbaustrategie wurde 2020 erarbeitet. Der stadtische Fokus liegt
auf der Starkung der Innenstadt. Die Rickbauflachen des WK V bilden einen innerstadtischen
Standort, der die Nahe zu Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und dem Zentrum der Stadt mit

Stadt Eisenhittenstadt
Bereich Stadtentwicklung/Stadtumbau 7
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dem Landschaftsbezug zu den Diehloer Bergen verbindet. Der Standort eignet sich sowohl fur die
Eigentumsbildung im Rahmen der Eigenentwicklung der Kernstadt als auch fir innovative
gemeinschaftliche Wohnprojekte.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 42-10/20 Wohngebiet
SemmelweisstraBe ist im Plan der Gebietskategorien der Stadtumbaukulisse als
Konsolidierungsgebiet dargestellt und als potenzieller Wohnbaustandort mit hoher Prioritat
gekennzeichnet.

4. Planungskonzept
4.1 Ziel und Zweck der Planung

Das grundsatzliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Nachnutzung eines derzeit brachliegenden,
integrierten, innerstadtischen Standorts fir die eigentumsbezogene Wohnnutzung. Durch den
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 42-10/20 Wohngebiet Semmelweisstral3e findet eine
geordnete Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung im westlichen Abschnitt der Abrissflachen des
WKV statt. Dabei soll das urspriingliche Konzept des WK V Berticksichtigung finden.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurden verschiedene Untersuchungen und Planungsvarianten
erstellt, um die Einbindung der eigentumsbezogenen Neubauten in das urspringliche stadtebauliche
Konzept des WK V zu gewahrleisten. Das Konzept des WK V greift die Eigenart der
Eisenhittenstadter Wohnkomplexe | - IV auf, indem es die Idee der zentralen Griinraumachsen
aufnimmt. Neben der heute noch bestehenden Berthold-Brecht-Allee fungierte die Robert-Koch-
StralRe als zweite Grunachse im WK V. Die beiden Grinachsen fuhrten von den Wohnhausern zum
ehemaligen Wohnkomplexzentrum, welches sich am Schnittpunkt beider Grinachsen befand. Die
Wohnbauten waren in Reihen und Zeilen entlang der Stral’en angeordnet. Sidlich der Robert-Koch-
StralRe standen mehrere stralRenbegleitende Wohnhauser, von denen nur noch das Wohnhaus mit
den Aufgangen 22-27 erhalten geblieben ist.

Die Reihen- und Zeilenbebauung des WK V geht mit einer offenen Frei- und Grinraumgestaltung
einher. Einfriedungen sind im WK V nur bei Sonderbauten in Form von offenen Zaunen, meist auch
in Verbindung mit Hecken, vorhanden.

Die vorliegende Konzeption zum Bebauungsplan misst der Robert-Koch-StralRe eine hohe
stadtebauliche Bedeutung bei. Dies spiegelt sich in der, im Vergleich zum WA 2, kompakteren
Bebauung, welche eine zwingende Zweigeschossigkeit vorsieht, wider. Da die
bauordnungsrechtlichen Vorgaben zu einer stadtebaulich nicht gewtinschten minderen Gebaudehdhe
fUhren kénnen, ist darlber hinaus die Festsetzung einer Traufhdhe erforderlich.

Die Positionierung der Baukorper orientiert sich dabei an der historischen Bebauung entlang der
Robert-Koch-Stralte, mit dem Ziel diese wieder rdumlich zu fassen. Des Weiteren sollen sich etwaige
Laden und Dienstleistungen entlang der Robert-Koch-Strafe konzentrieren, um diese auch funktional
zu starken.

Um in der Robert-Koch-Strale ein einheitliches Stralenbild zu erzeugen ist die Errichtung von
Garagen und Carports im Bereich zwischen der Wohngebdude und der Robert-Koch-Stralte
unzulassig. Die Errichtung von Stellplatzen zum Abstellen von Fahrzeugen ist, im Hinblick auf die

Stadt Eisenhittenstadt
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Stellplatze vor dem Wohnhaus Robert-Koch-Stralie 22-27, zulassig.

Die sudlich anschlieRenden Bauparzellen orientieren sich entlang der Stralen und weisen eine
Vorgartenzone aus. Um den stadtebaulichen Bruch zwischen den zeilenformigen Bestandsbauten
und den Kleinteiligen Neubauten mdoglichst gering zu halten, ist entlang der Ostlichen
SemmelweisstralRe die Errichtung von zweigeschossigen Gebauden erforderlich. Da auch hier, wie
entlang der Robert-Koch-Stral3e, eine bauliche Dichte erforderlich ist, wird zusatzlich eine Traufhéhe
festgesetzt. Im UGbrigen Plangebiet kdnnen ein- und zweigeschossig Gebaude errichtet werden, womit
ein sanfter Ubergang in die jenseits der Poststraie befindlichen Kleingéarten erreicht wird.

Die Freiraume der Grundstiicke orientieren sich zur stralRenabgewandten Seite. Zur Beruhigung der
hinteren Grundstiicksbereiche wird die Errichtung von Garagen und Stellplatzen auf den vorderen
Grundstuicksteil beschrankt. Gleichzeitig wird somit der Versiegelungsgrad auf den Grundstlicken
minimiert. Der vorhandene kommunale Bunker soll einzeln oder an einen der angrenzenden
Grundstucksinteressenten veraufRert werden und kann beispielsweise als Kellergeschoss fiur ein
Wohnhaus oder als Lager eines nicht stérenden Handwerksbetriebes genutzt werden.

Die Festsetzungen zur Einfriedung stellen einen Kompromiss zwischen der Bestandssituation im
WKV und den eigentumsbezogenen Wohnformen dar. Die offenen Zaune mit einer Hohe bis zu
1,25 m ermoglichen die Abgrenzung des Privateigentums zum O&ffentlichen Raum. Gleichzeitig
orientieren sich diese an den im WK V vorhandenen Einfriedungen und verringern somit den Bruch
im bestehenden Ortsbild. Lebende Einfriedungen, wie Hecken, sind von diesen Festsetzungen nicht
betroffen.

Stadt Eisenhittenstadt
Bereich Stadtentwicklung/Stadtumbau 9



Begrindung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 42-10/20 Wohngebiet Semmelweisstralie

Stadt Eisenhiittenstadt

Bereich Stadtentwicklung/Stadtumbau

Stadtebauliche Konzeption flr den
Bebauungsplan der Innenentwicklung
Nr. 42-10/20 Wohngebiet Semmelweisstralle /

Mai 2022 K

Stadt Eisenhiittenstadt
Bereich Stadtentwicklung/Stadtumbau 10



Begriindung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 42-10/20 Wohngebiet Semmelweisstral3e

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden als Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 ausgewiesen. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 -
Gartenbaubetriebe und Tankstellen - sind nicht zuléssig, da die Errichtung einer Tankstelle mit der
Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Plangebietes nicht vereinbar ist und auch die Nutzung durch
flachenintensive Gartenbaubetriebe dem gewiinschten Gebietscharakter widerspricht.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Raume
fur freie Berufe gemaf? § 13 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 nur ausnahmsweise
zulassig. Diese ansonsten allgemein zuldssigen Nutzungen sollen nur im Ausnahmefall zugelassen
werden. Damit wird das Ziel verfolgt diese Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 zu
konzentrieren und somit die Robert-Koch-Straf3e funktional zu starken.

5.2 MalR der baulichen Nutzung

Die zukinftige bauliche Auslastung der Grundstiicke im Plangebiet wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und der Anzahl der Vollgeschosse geregelt. Entlang der Robert-Koch-
Stral3e und entlang der 6stlichen Semmelweisstral3e, gegeniber der bestehenden Wohnbldcke, ist
dariiber hinaus die Festsetzung einer Traufhdhe erforderlich.

Die GRZ wird im WA 1 und WA 2 auf 0,25 festgesetzt. Dieser Versiegelungsgrad ist hinsichtlich der
GrundstiicksgrofRen und der festgesetzten Bauweise mit Einzelhdusern aufgrund der erforderlichen
seitlichen Abstandsflachen ausreichend und beugt einer (iberméaRigen Versiegelung vor.

Die Geschossigkeit wird im WA 1 als zwingend zweigeschossig festgesetzt. Zusatzlich wird eine
Traufhéhe von 5,50 - 6,50 m festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt dient hierbei die Mitte der
gemeinsamen Grenze des Baugrundsticks mit dem angrenzenden Gehweg entlang der Robert-
Koch-Stral3e. Die Festsetzung der Traufhthe ist notwendig, da durch den § 47 Abs. 1 BbgBO
Aufenthaltsraume in Ein- und Zweifamilienh&dusern keine bestimmte Raumhodhe aufweisen muissen.
Daher ware die Errichtung von Gebauden méglich, welche die erforderliche bauliche Dichte an dieser
Stelle nicht erreichen wirden. Somit wird gegeniiber dem WA 2 eine hdhere bauliche Dichte erreicht,
wodurch die Robert-Koch-Stral3e stadtebaulich betont wird. Auf die Festsetzung einer Firsththe wird
bewusst verzichtet, da auch Flachdacher zulassig sein sollen. Das stadtebauliche Ziel, der héheren
Baudichte, wird Uber die festgesetzte Traufhohe erreicht. Die Festsetzung einer Mindest- und
Maximaltraufhdhe dient dazu den Bauherren einen gewissen Gestaltungsspielraum zu geben.

Die Geschossigkeit im WA 2 wird entlang der dstlichen Semmelweisstral3e ebenfalls als zwingend
zweigeschossig festgesetzt, um einen stadtebaulich harmonischeren Ubergang zu den 6stlich
angrenzenden, viergeschossigen Zeilenbauten zu schaffen. Zuséatzlich wird, wie auch im WA 1, eine
Traufhdhe von 5,50 - 6,50 m festgesetzt, um die notwendige bauliche Dichte zu erreichen. Als unterer
Bezugspunkt dient hierbei die Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundsticks mit dem
angrenzenden Gehweg entlang der Semmelweisstralie.

Im Gbrigen WA 2 ist die Errichtung ein- und zweigeschossiger Gebdude, ohne die Festsetzung einer
Traufhdhe, zulassig, wodurch eine individuelle Nutzung der Grundstiicke durch die Bauherren
ermdglicht wird.
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5.3 Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, von denen Wirkungen wie von Gebauden
ausgehen, gemal} § 14 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 auf dem
gesamten Grundstiick mit Ausnahme des Bereiches zwischen der Giberbaubaren Grundstticksflache
und der StralRe zulassig. Im WA 1 ist zusatzlich ein Abstand von 6 m zur Semmelweisstral3e und der
PrivatstralRe einzuhalten. Der Nachbarschaftsschutz bleibt durch das Abstandsflachenrecht in der
Brandenburgischen Bauordnung gewahrt. Die Festsetzung dient dazu ein einheitliches Straf3enbild
zu gewabhrleisten.

5.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird eine offene Bauweise in Form von
Einzelhdusern festgesetzt. Diese Festsetzung dient der Umsetzung des stadtebaulichen Zieles, der
Schaffung von Baugrundstiicken fir freistehende Einfamilienh&auser.

Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche wird im Plangebiet Uberwiegend durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Lediglich im WA 1 werden stralenbegleitend Baulinien festgesetzt. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen folgen den geschwungenen Stralenverlaufen. Im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 haben die Uberbaubaren Grundstiicksflachen einen Abstand von 6 m zur
StraRenverkehrsflache und eine Tiefe von 15 m.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 haben einen Abstand
von ca. 10 m zur StraBenverkehrsflache und werden stra3enseitig durch Baulinien begrenzt. Dieser
Abstand orientiert sich an der historischen Bebauung sowie an Lage und Ausrichtung des
Wohnblockes Robert-Koch-Stral3e 22-27. Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen betragt
15 m. Die Festsetzung der Baulinie ist notwendig, um eine einheitlich stralRenbegleitende Bebauung
zu gewadhrleisten und somit die Ziele der stadtebaulichen Konzeption zu wahren. Geringfligige
Uberschreitungen der Baulinie durch Gebaudeteile, die nach der Brandenburgischen Bauordnung
innerhalb der Abstandsflachen errichtet werden dirfen, kénnen zugelassen werden. Hierzu zahlen
beispielsweise Erker sowie Eingangsuberdachungen und Windféange, wenn diese nicht mehr als ein
Drittel der Breite der AufRenwand in Anspruch nehmen und nicht mehr als 1,5 Meter hervortreten.

Da an das Hauptgebaude angrenzende Terrassen diesem zugerechnet werden, missen diese
ebenfalls innerhalb der uberbaubaren Grundstucksflache errichtet werden. Um trotz der
diesbezuglich geringeren Baufeldtiefe eine h6here Flexibilitdt zu ermoglichen, kdnnen die hinteren
Baugrenzen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ausnahmsweise mit Gebaudeteilen
wie Terrassen, Wintergarten, Erker und Balkone um bis zu 3,00 m Uberschritten werden. Hierfir ist
bei der Gemeinde eine Ausnahme von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gemal § 31 Abs.
1 BauGB zu beantragen. Die Beantragung sollte im Zusammenhang mit dem Bauantrag erfolgen, da
neben der Baugrenze auch die zu versiegelnde Flache fur das Vorhaben beachtet werden muss.

5.5 Stellplatze und Garagen

Um einer stdrenden Haufung von Stellplatzen und Garagen auf den hinteren Grundstticksbereichen
entgegenzuwirken und um der UbermdaRigen Versiegelung der Grundstiicke durch Zufahrten
vorzubeugen, sind Garage und Stellplatze in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und in deren seitlichen Bauwich zuléssig. Die
Festsetzung dient dazu ein einheitliches Strafl3enbild zu gewahrleisten.
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Stellplatze sind zusatzlich im Bereich zwischen der vorderen Baugrenze bzw. Baulinie sowie vor dem
seitlichen Bauwich und der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze zulassig.

5.6 Grunflachen

Die kommunalen Flachen entlang der Poststralde werden als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt.
Zusatzlich werden die dort bestehenden Staudenfluren gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zum Erhalt
festgesetzt, um ein Ersatzhabitat als Rickzugsraum fur Falter, Heuschrecken und andere Insekten
zu schaffen.

5.7 Verkehrsflachen

Die im Plangebiet vorhandenen Verkehrsflaichen Robert-Koch-Stra3e, Semmelweisstrale und
Poststral3e sind 6ffentlich gewidmet. Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 werden Uber die
Robert-Koch-Strale und die Semmelweisstral3e erschlossen. Die westlich gelegenen Grundstucke
des WA 2 werden uber die Zufahrt des Hochhauses Robert-Koch-Stral3e 36A erschlossen. Die
Zufahrt befindet sich im Eigentum der Eisenhittenstadter Gebaudewirtschaft GmbH und wird als
private Verkehrsflaiche festgesetzt. Der unmittelbar anschlieRende offentliche Gehweg wird als
FuRgangerzone festgesetzt und somit gesichert. Durch die Ful3gangerzone wird die Mdglichkeit
gegeben die neuen Grundsticke medientechnisch von der Poststrale zu erschlieRen. Eine
straBenseitige ErschlieBung der Grundstiicke von der Poststral3e ist nicht zulassig.

Im Ostlichen Teil des Plangebietes werden die Stellflachen des privaten Wohnungsunternehmens
innerhalb der offentlichen Verkehrsflache als Stellplatze festgesetzt. Dies ist notwendig, da die
Stellflachen nicht durch die Allgemeinheit, sondern nur von den Mietern des Wohnungsunternehmens
genutzt werden. Fir die ErschlieBung der angrenzenden Baugrundstiicke des WA 2 werden einige
der vorhandenen Stellflachen umgenutzt. Die notwendigen Flachen werden durch die Eigentimer der
Baugrundstlicke oder durch die Stadt Eisenhiittenstadt erworben.

5.8 Gestalterische Festsetzungen

Mit dem Verbot von Schottergérten verfolgt die Stadt Eisenhittenstadt das Ziel die Biodiversitat im
Plangebiet zu erhéhen. Des Weiteren wird eine Verringerung des Versiegelungsgrades angestrebt,
da Schottergarten haufig durch eine wasserundurchlassige Folie vor Unkrautbewuchs geschitzt
werden. Zuséatzlich dient das Verbot der Verbesserung des Mikroklimas. Vor allem in den
Sommermonaten heizen Schottergarten sich im Vergleich zu Griunflachen schneller auf und geben
diese zusatzliche Hitze an die Umgebung ab.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen dazu ein einheitliches Ortsbild zu erreichen. Vor allem
hinsichtlich der im WK V untblichen Einfriedungen soll ein gestalterischer Rahmen gebildet werden.
Dieser konzentriert sich auf offene Zaune. Die maximale Hohe der Einfriedungen von 1,25 m orientiert
sich dabei an den Hohen des Brandenburgischen Nachbarschaftsgesetzes. Lebende Einfriedungen,
wie Hecken, sind von diesen Festsetzungen nicht betroffen.

Das Verbot der Einfriedung entlang der Robert-Koch-StraRe erfolgt aufgrund bestehender
Dienstbarkeiten fur verschiedene Ver- und Entsorgungsmedien, welche eine Uberbauung und
Einfriedung der Flachen nicht ermdéglichen. Gleichzeitig wird das Ortshild hinsichtlich der
Vorgartenzone des Wohnhauses Robert-Koch-Stral3e 22-27 adaptiert und somit gewabhrt.
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6. Umweltbericht und Artenschutz

Gemald 8 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann bei Bebauungsplanen der
Innenentwicklung auf eine Umweltprifung und den Umweltbericht verzichtet werden. Davon méchte
die Stadt Eisenhittenstadt Gebrauch machen.

Durch das Vorhaben werden jedoch Belange des Artenschutzes beriihrt.

Die vorliegende artenschutzfachliche Potentialabschatzung erfolgt im Hinblick auf Anhang IV-Arten
der Fauna Flora Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und auf nach Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (VSRL)
geschutzten Vogelarten.

Die artenschutzfachliche Potentialabschatzung dient als fachliche Grundlage um Artenschutzbelange
im Sinne des Eintretens von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG fur Arten des Anhanges IV
der FFH-RL und europdaische Vogelarten des Artikel 1 VSRL so friihzeitig wie moglich im Rahmen
des Genehmigungsverfahren klaren und regeln zu kdnnen. Sie ist als Anhang 1 der Begriindung
beigefugt.

Es wurde festgestellt, dass die Freifliche stellenweise einen hohen Anteil an mehrjahrigen
Staudenfluren und Trockenrasenarten aufweist. Insbesondere der Baumbestand entlang der
Poststralle weist Habitatpotenziale fir Fledermduse, xylobionte Kafer und Vogel auf.
Habitatstrukturen flr Reptilien sind auf der gesamten Flache nicht nachgewiesen worden.

Um ein Ersatzhabitat als Rickzugsraum fur Falter, Heuschrecken und andere Insekten zu schaffen,
werden die Staudenfluren auf den kommunalen Flurstiicken entlang der Poststralle gemal § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB zum Erhalt festgesetzt.

Im Zuge der Behordenbeteiligung wurde durch die untere Naturschutzbehérde der Erhalt zweier
Baume im Plangebiet gefordert. Bei einem der beiden Baume wurden Nestbauaktivitaten der
Waldameise in dessen Stammful3bereich, bei einem anderen Baum der Nachweis flr xylobionte
Kafer entdeckt. Die Baume wurden zum dauerhaften Erhalt festgesetzt, um ein Eintreten der
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden.

7. Auswertung der in den Beteiligungsverfahren vorgebrachten Anregungen

Im Rahmen der Abwagung gemal} 8 1 Abs. 7 BauGB ist nach § 3 Abs. 2 Satz 6 BauGB Uber die
Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Nachbargemeinden sowie der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 42-10/20
Wohngebiet SemmelweisstralRe zu entscheiden.

7.1 vorgezogene Behordenbeteiligung nach 8 4 Abs.1 BauGB

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:

Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden beriicksichtigt:

e Erhalt der Staudenfluren auf den offentlichen Griinflachen als Ersatzhabitat fur Falter,
Heuschrecken und andere Insekten

e Favorisierung der Variante Einzelhduser gegeniiber der Variante Reihenh&user
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Folgende Anregungen/ Hinweise wurden nicht berticksichtigt:
e ErschlieBung von Grundstiicken Uber die Poststralie
e Festsetzung eines verkehrsberuhigten Bereiches

7.2 Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Im Rahmen der Unterrichtung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

7.3 1. Beteiligunqg der Behdrden nach 8 4 Abs. 2 BauGB

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:

Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden beriicksichtigt:

e Festsetzung zweier Baume zum dauerhaften Erhalt im WA 2

e Ausnahmsweise Zulassigkeit zur Uberschreitungen der hinteren Baugrenzen durch Terrassen,
Wintergarten u.A.

e Verbot zur Errichtung von Einfriedungen im WA 1 entlang der Robert-Koch-Stral3e

Folgende Anregungen/ Hinweise wurden nicht bertcksichtigt:
e Verbreiterung der Zufahrten der Grundstticke im WA 2 im Bereich der dstlichen

SemmelweisstraRe auf 6,00 m; bleiben bei 5,00 m

7.4 1.Beteiligung der Offentlichkeit nach 8 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der 1. Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

8. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Umsetzung der angestrebten Ziele kann die bauliche Entwicklung im Plangebiet gesteuert
werden. Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 42-10/20 Wohngebiet Semmelweisstral3e
schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Entwicklung von eigentumsbezogenen
Wohnformen.

Durch den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 42-10/20
Wohngebiet Semmelweisstralle besteht die Moglichkeit, die Entscheidung uUber Bauvorhaben fur
einen Zeitraum von 12 Monaten gemal® § 15 BauGB zurlckzustellen und ggf. eine
Veranderungssperre gemall § 14 BauGB zu erlassen. Des Weiteren ist durch den
Aufstellungsbeschluss die Mdglichkeit gegeben, Vorhaben gemalRl § 33 BauGB vor Abschluss der
Planaufstellung zu genehmigen.
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9. Verfahrensablauf

Die Aufstellung erfolgt nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren.
Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, wenn:
- der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen oder anderen Mal3hahmen
der Innenentwicklung dient,
- die nach § 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 Beeintréachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (FFH- und EU-Vogelschutzgebiete) bekannt sind
und
- 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.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 42-10/20 Wohngebiet Semmelweisstral3e dient zur
Revitalisierung einer innerstadtischen Rickbauflache.

Unter Bertcksichtigung der Obergrenzen fur Allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO
wird die zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit maximal 8402 m? wesentlich kleiner
als 20.000 m? sein.

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

Da keine FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete in unmittelbarer Nahe vorhanden sind, bestehen keine
Anhaltspunkte, dass bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Beeintrachtigungen entstehen
konnten.

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

Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens erfullt.

Im Verfahren der Aufstellung kann nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Satz 1
BauGB auf die frilhzeitige Offentlichkeits- und die vorgezogene Behérdenbeteiligung sowie auf eine
Umweltprufung und damit auf den Umweltbericht verzichtet werden. Hinsichtlich des Verzichtes auf
die Umweltpriifung und des Umweltberichtes, sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung macht
die Stadt Gebrauch von dieser Mdglichkeit. Gemal § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wird die Offentlichkeit
uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichtet und der Offentlichkeit wird die Mdglichkeit zur AuRerung zur Planung innerhalb einer
bestimmten Frist eingerdumt. Zur frihzeitigen Informationsgewinnung wird die vorgezogene
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der FlAchennutzungsplan im Wege der Berichtigung an die
geanderten Rahmenbedingungen des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 42-10/20
Wohngebiet Semmelweisstralle angepasst.

Verfahrensschritte
Aufstellungsbeschluss (Ausfertigung) am 19.10.2020

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung am 03.07.2020
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Vorgezogene Behdrdenbeteiligung vom 03.07.2020 bis 06.08.2020
Unterrichtung der Offentlichkeit vom 25.02.2021 bis 18.03.2021
1. Behordenbeteiligung vom 28.07.2022 bis 30.08.2022
1. Offentlichkeitsbeteiligung vom 28.07.2022 bis 30.08.2022

2. Behotrdenbeteiligung

2. Offentlichkeitsbeteiligung

Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss

Ausfertigung

Bekanntmachung

10. Flachenbilanz

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 21.005 m?
Offentliche Grunflachen 2.523 m2
Stralenverkehrsflachen und Stellplatze 6.538 m2
Plangebiet 30.066 m2

11. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I, S. 3786), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 1 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. November
2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39]), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.
1/23, [Nr. 18])

o Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 18. Dezember 2007 (GVBI. 1/07, [Nr. 19], S. 286), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 30. Juni 2022 (GVBI.1/22, [Nr. 18], S.6)
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