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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 — 1/96 Neuzeller StraRe

1. Einflihrung
1.1 Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 11 - 1/96 Neuzeller Stral3e ist durch Bekanntmachung im Amtsblatt
fur die Stadt Eisenhuttenstadt Nr. 01/2003 rtickwirkend zum 01.04.1998 in Kraft getreten. Mit
dem Bebauungsplan wurden, nach der Aufgabe der gartenbaulichen Nutzung, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohngebauden einschliel3lich
der notwendigen ErschlieBung geschaffen.

In Folge dessen wurden grof3e Teile der Gewachshausflachen zuriickgebaut und bis zum
Jahre 2000 gemal des Bebauungsplanes entwickelt. Im Plangebiet verblieben jedoch die
Gewachshauser, die noch einige Jahre weiter genutzt wurden. Erst nach deren Aufgabe im
Jahr 2001 und dem Erwerb der Flache durch die Eisenhittenstadter
Wohnungsbaugenossenschaft eG (EWG) erfolgte der Ruickbau der restlichen
Gewéchshauser. Mit Ausnahme der Umnutzung des ehemaligen Verwaltungsgebaudes
Neuzeller StraRe 24 erfolgte bisher keine Nutzung der nachtraglich erworbenen Flachen.

Im Jahre 2011 wurde ein Versuch unternommen, den Bebauungsplan fir das Plangebiet zu
andern. Aufgrund der geplanten Erhéhung der Baudichte und -masse kam es jedoch schon im
Vorhinein zu Bedenken seitens der Anwohner und Stadtverordneten, sodass der
Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung nicht gefasst wurde.

Da die bestehenden Festsetzungen, vor allem hinsichtlich der ErschlieBung und der
Gestaltung der Gebaude, die aktuelle Nachfrage der Bauherren nicht mehr bedienen, soll
diesbeziglich der Bebauungsplan angepasst werden. Die EWG beabsichtigt, die Flachen fiir
den Eigenheimbau zu verduRern. Zur besseren Vermarktung soll das Gebiet im Vorfeld
erschlossen werden.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 - 1/96 Neuzeller
Stralle umfasst die unbebauten Flachen der EWG. Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca.
1 ha und befindet sich im Ortsteil Schonfliel3.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 - 1/96 Neuzeller
Stral3e umfasst folgende Flurstiicke der Flur 3, Gemarkung Eisenhuittenstadt jeweils ganz oder
teilweise (tlw.): 1532, 1534, 1909 und 1910 tlw. (Stand des Liegenschaftskatasters vom
01.02.2023).

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 - 1/96 Neuzeller

Stral3e wird begrenzt im Uhrzeigersinn (beginnend im Nordwesten):

e im Norden: durch die nodrdliche Grenze des Flurstliickes 1532,

e im Osten: durch die dstlichen Grenzen der Flurstiicke 1532, 1534 und 1910 bis zur
Grenze der tatsachlichen Flachennutzung der Neuzeller Stral3e 24, weiter
entlang der nordlichen und westlichen Grenze der tatsachlichen
Flachennutzung der Neuzeller StralBe 24 bis zur sudlichen Grenze des
Flurstiickes 1909,

e im Suden: durch die sudliche Grenze des Flurstiickes 1909,

e im Westen: durch die westlichen Grenzen der Flursticke 1910, 1534 und 1532.

Die Flursticksangaben beziehen sich auf die Flur 3 der Gemarkung Eisenhiittenstadt.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 — 1/96 Neuzeller StraRRe

Die Lage des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 11 - 1/96 Neuzeller StraRe ist dem Ubersichtsplan zu entnehmen.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 — 1/96 Neuzeller StraRe

2. Ausgangssituation
2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Anderungsgebiet befindet sich im Ortsteil Schonflie? an der Neuzeller StraRe
nordwestlich der Einmindung Am Rosenhigel. Die Umgebung wird durch Einfamilien- und
Doppelhduser gepragt. Im Stden und Osten bilden Reihen- und Mehrfamilienhauser den
Ubergang zur Innenstadt. Im Westen befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Diehloer
Berge.

Das Plangebiet ist durch eine Buslinie des Busverkehrs Oder-Spree (BOS) an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs der Stadt angeschlossen. Die Einstiege der Bushaltestelle

Neuzeller StralRe befinden sich nérdlich und siidlich des Anderungsgebietes.

2.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das sich im Eigentum der EWG befindliche Anderungsgebiet liegt mittlerweile seit fast 20
Jahren brach. Der Bebauungsplan Nr. 11 - 1/96 Neuzeller Stral3e sieht fur das
Anderungsgebiet entlang der Neuzeller StraRe ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer
zweigeschossigen, traufstandigen Bebauung vor, wobei das Obergeschoss als Sattel- oder
Walmdacher ausgebildet werden muss. Das Baufeld hat eine Tiefe von 14 m und nimmt mit
seinem Abstand von 6 m zur offentlichen Verkehrsflache die Flucht der Bebauung der
Neuzeller StralRe auf. Die GRZ betragt 0,35, die GFZ 0,65. Die Dachneigung ist mit 35 — 45 °
festgesetzt. Die Ausnahmsweise nach 8§ 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im rickwartigen Bereich ist ein Reines Wohngebiet (WR) mit einer offenen Bauweise
festgesetzt, sodass die Errichtung kleiner, zweigeschossiger Hausgruppen, adaquat der
bereits bestehenden riickwartigen Hausgruppen im Siden, senkrecht zur Neuzeller Stral3e
erma@glicht wird. Die ErschlieBung erfolgt tber die Stral’e Am Rosenhuigel. Als Dachform sind
nur Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 42° zulassig. Die GRZ betragt 0,4, die
GFZ 0,8. Die Ausnahmsweise nach § 3 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Hohe der baulichen Anlagen im WA und WR wird auf 4,0 m Trauf- und 9,0 m Firsthbhe
beschrankt. Als unterer Bezugspunkt ist die Erdgeschossfulbodenhéhe, welche maximal 120
cm Uber der Hohenlage der Verkehrsflache (Oberkante Gehweghinterkante bzw. Oberkante
Mischverkehrsflache) liegen darf, festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 11 - 1/96 Neuzeller Stralle beschrankt die Errichtung von
untergeordneten Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auf die Uberbaubare
Grundstiicksflache, wobei eine Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 3 m zuléssig ist. Die
zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten baulichen Anlagen um 20 % Uberschritten werden.

Zum Schutz vor schadlichen Gerauschen, muissen entlang der Neuzeller Stralle die
Aul3enbauteile fir Aufenthalts- und SchlafrAume entsprechend dem Larmpegelbereich nach
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ausgebildet werden.

Stadt Eisenhittenstadt
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 — 1/96 Neuzeller StraRe

Der Bebauungsplan Nr. 11 - 1/96 Neuzeller Straf3e setzt die folgenden grunordnerischen
Festsetzungen fiir das Anderungsgebiet fest:

Die Pflanzung von 5 Baumen entlang der riickwartigen Strafl3e, sowie 2 Baumen im Bereich
der Stellplatze. Als Stralenbdaume sind Ahorn (mind. Stammumfang 14 — 16 cm) zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Im Bereich der Stellflichen wurden bisher 4 Baume gepflanzt.
Zusatzlich ist ein Baum auf dem Baugrundstiick im Bereich der Neuzeller StraRe zum Erhalt
festgesetzt, dieser ist abgangig.

Hausfassaden sind mit mindestens einer Kletterpflanze pro Haus zu begrinen. Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen sind flachig zu begriinen.

Bei der Neuerrichtung von Wohngebduden ist im Vorgarten ein Laubstrauch (mind.
Pflanzqualitat 100-150 2-fach verschult mit Ballen oder Container) zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Bei Neuerrichtung von Wohngebduden sind auf Grundsticken Uber 500 m?
Baugrundstiicksgrofl3e 40 % der Baugrundstiicksflache dicht mit Strauchern, bodendeckenden
Stauden, Gehdlzen sowie mit mindestens 2 mittelkronigen Laubbdumen bzw. 4 Obstbaumen
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Baume auf nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind zu erhalten.

StralRenflachen sind zu pflastern, um eine weitgehende Versickerung des
Niederschlagswassers zu gewahrleisten.

Der Bebauungsplan Nr. 11 - 1/96 Neuzeller Stralle setzt die folgenden
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fiir das Anderungsgebiet fest:

Aulenfassaden sind zu verputzen. Ausnahmsweise sind Holzverkleidungen und matte
Blechmaterialien, vorrangig im Obergeschoss, zulassig.
Die Dacheindeckung ist in rétlichen Dachziegeln und -steinen vorzunehmen.

Vorgarteneinfriedungen (mit Ausnahme entlang der Neuzeller Stral3e) sind nur als Holzzaun
oder Hecke zulassig. Hintere Einfriedung sind nur als Hecken zulassig. Zusatzlich kann ein bis
zu 1,20 m hoher Maschendrahtzaun in Kombination errichtet werden.

Als Sicht- und Windschutz sind max. 2 m hohe und max. 3 m lange begrinte
Holzgeflechtzaune oder begriinte Mauern zuldssig.

3. Planungsbindungen
3.1 Landes- und Regionalplanung

Gemeinsame Landesplanung
Derzeit ist kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen.
Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht:

Fur Planungen und MafRnahmen der Stadt Eisenhlttenstadt ergeben sich die Ziele,
Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden Rechtsgrundlagen:

Stadt Eisenhittenstadt
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 — 1/96 Neuzeller StraRe

¢ Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

e Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

e Regionalplan Oder-Spree, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung“ vom 28.05.2018

e Satzung Uber den sachlichen Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und
Grundfunktionale Schwerpunkte® der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-
Spree vom 21.06.2021

Auf die Planungsabsicht bezogene Ziele und Grundsétze der Raumordnung:

e Z11LEPHR
Eisenhittenstadt befindet sich im Weiteren Metropolraum

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
Eisenhlttenstadt

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

Regionalplanung
Es besteht kein Widerspruch zu den Zielen und Grundsatzen des Sachlichen Teilregionalplans
,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte. Das Vorhaben steht

vollumfanglich im Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

3.2 Flachennutzungsplan Eisenhuttenstadt

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

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet eine Wohnbauflache mit Giberwiegend ein-
bis zweigeschossiger Bebauung dar. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 - 1/96
Neuzeller Stral3e leitet sich somit aus dem Flachennutzungsplan ab.

Stadt Eisenhittenstadt
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 — 1/96 Neuzeller StraRRe

Auszug aus dem Flachennutzungsplan Eisenhittenstadt

3.3 Sonstige stadtebauliche Planungen der Stadt
3.3.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) 1. Fortschreibung

Im Jahre 2022 wurde das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eisenhittenstadt
(INSEK) zum zweiten Mal fortgeschrieben. Die Konzeption bietet der Stadt ein zentrales
Steuerungselement fir das angestrebte zukinftige Stadtentwicklungsgeschehen.

Die Diversifizierung des stark vom Mietwohnungsbau der grof3en Wohnungsunternehmen
gepragten Wohnungsmarktes ist eines der Ziele des INSEK. U.a. in Schdnflie3 soll eine
nachhaltig bedarfsorientierte Siedlungsentwicklung erfolgen, in dem attraktive Wohnangebote
fur vielféltige Nutzergruppen geschaffen werden. Dies schlie3t auch eigentumsbezogene
Wohnformen ein.

Stadt Eisenhittenstadt
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 — 1/96 Neuzeller StraRe

4. Planungskonzept
4.1 Ziel und Zweck der Planung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 - 1/96 Neuzeller StralRe sollen die
unbebauten Flachen, deren Festsetzungen nicht mehr der heutigen Nachfrage entsprechen,
als Eigenheimgrundstiicke entwickelt werden.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 - 1/96 Neuzeller StraRe erfolgt eine
Reorganisation der Erschliefung und Neuaufteilung der Baufelder. Wie auch der bestehende
Bebauungsplan sieht die 1. Anderung die Errichtung von maximal zweigeschossigen
Wohngebauden vor.

4.2 Stadtebauliche Konzeption

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurde eine stadtebauliche Konzeption mit 2
Planungsalternativen erstellt, um unterschiedliche ErschlieRungsvarianten miteinander zu
vergleichen. In der nicht favorisierten Variante 1 sollte die Erschliefungsstralie den
bestehenden Anschluss Am Rosenhlgel nutzen und weiter entlang der Stlitzmauer verlaufen,
um dann auf Héhe der Grinstrale an die Neuzeller Stralze anzuschlie3en.

nicht favorisierter Stralenverlauf der Variante 1 urspringlicher StralRenverlauf Variante 2

Im Ergebnis der vorgezogenen Behordenbeteiligung wurde jedoch der Variante 2 mit der
inneren Erschliefung der Vorzug gewahrt. Somit kann eine kostengunstigere ErschlieRung
der Grundstiicke entlang der Neuzeller Stral’e gewahrleistet werden. Zur Minimierung der
Verkehrsflache wurde der westliche ErschlieBungsstich dem nordwestlichen Grundstlck
zugeordnet. Entlang der Neuzeller Strale ist eine traufstandige; zweigeschossige Bebauung
mit Sattel- und Walmdachern vorgesehen, um das Erscheinungsbild in der Neuzeller Stral3e
zu wahren. Auf den rickwartigen Flachen sind ein- und zweigeschossige Gebaude ohne
Vorgaben zur Dachform und Firstrichtung vorgesehen.

Stadt Eisenhittenstadt
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 — 1/96 Neuzeller StraRe

Stadt Eisenhiittenstadt

Bereich Stadtentwicklung / Stadtumbau

Stadtebauliche Konzeption i
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Variante 2
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 — 1/96 Neuzeller StraRe

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 BauNVO - Gartenbaubetriebe und Tankstellen - sind nicht zuldssig, da die Errichtung einer
Tankstelle mit der Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Plangebietes nicht vereinbar ist und
auch die Nutzung durch flachenintensive Gartenbaubetriecbe dem gewilnschten
Gebietscharakter widerspricht.

5.2 MaR 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
Neuzeller Straf3e ist dartiber hinaus die Festsetzung einer Traufhdhe erforderlich.

Die GRZ wird im WA1 und WA 2 auf 0,25 festgesetzt. Dieser Versiegelungsgrad ist
hinsichtlich der GrundstlicksgroBen und der festgesetzten Bauweise mit Einzelhausern
aufgrund der erforderlichen seitlichen Abstandsflachen ausreichend und beugt einer
ubermaliigen Versiegelung vor.

Die Geschossigkeit wird im WA 1 als zwingend zweigeschossig festgesetzt. Zuséatzlich wird
eine Traufhdéhe von 4,00 - 5,00 m festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt dient hierbei der
bestehende Gehweg entlang der Neuzeller Strale. Die Festsetzung orientiert sich am
Ursprungsbebauungsplan und dient dazu, in Kombination mit den Festsetzungen zur
Dachform und -neigung, das Straf3enbild der Neuzeller Stral3e zu bewahren.

Unter Traufhohe ist im Allgemeinen die Schnittkante zwischen den Aul3enflachen des
aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut zu verstehen, unabhéngig davon, in welcher
Hohe sich die eigentliche Traufe befindet.

Im WA 2 ist die Errichtung ein- und zweigeschossiger Gebaude, ohne die Festsetzung einer
Traufh6he, zuléassig, wodurch eine individuelle Nutzung der Grundstiicke durch die Bauherren

ermdglicht wird.

5.3 Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, von denen Wirkungen wie von Geb&auden
ausgehen, gemal § 14 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 auf
dem gesamten Grundstiick zulassig. Ausgenommen davon ist der Bereich zwischen der
tberbaubaren Grundstuicksflache und der Neuzeller Strafl3e im WA 1 sowie der Planstrale A
im WA 2. Die Festsetzung dient dazu das Ortsbild in der Neuzeller StralRe zu wahren. Der
Nachbarschaftsschutz bleibt durch das Abstandsflachenrecht in der Brandenburgischen
Bauordnung gewabhrt.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 — 1/96 Neuzeller StraRe

5.4 Bauweise, Firstrichtung 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 Baugrundsttcken fur freistehende Einfamilienh&user.

Im WA 1 wird eine parallel zur Neuzeller StraRe verlaufende Firstrichtung festgesetzt. Dies
leitet sich aus dem Ursprungsbebauungsplan, dem nérdlich angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 03-8/92 Kieskuppenweg sowie der Bebauung in der Neuzeller Stral3e ab. Die Festsetzung
dient dazu das vorhandene Straf3enbild zu wahren.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Plangebiet Gberwiegend durch die Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt. Lediglich im WA1 wird straenbegleitend eine Baulinie
festgesetzt. Die Festsetzung der Baulinie ist notwendig, um eine einheitlich
straRenbegleitende Bebauung zu gewahrleisten und somit die Ziele der stadtebaulichen
Konzeption zu wahren. Geringfiigige Uberschreitungen der Baulinie durch Gebaudeteile, die
nach der Brandenburgischen Bauordnung innerhalb der Abstandsflachen errichtet werden
durfen, koénnen zugelassen werden. Hierzu z&hlen Dbeispielsweise Erker sowie
Eingangsiiberdachungen und Windféange, wenn diese nicht mehr als ein Drittel der Breite der
AuBRenwand in Anspruch nehmen und nicht mehr als 1,5 Meter hervortreten.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
haben einen Abstand von 6 m zur Stral3enverkehrsflache und eine Tiefe von 15 m.

5.5 Stellplatze und Garagen

Um einer stérenden Haufung von Stellplatzen und Garagen auf den hinteren
Grundstucksbereichen entgegenzuwirken und um der UbermafRigen Versiegelung der
Grundstticke durch Zufahrten vorzubeugen, sind Garage und Stellplatze im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflache und in deren seitlichen
Bauwich zulassig. Stellplatze sind zusétzlich im Bereich zwischen der vorderen Baugrenze
und der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze sowie im seitlichen Bauwich zuléssig.

Aufgrund der riickwartigen ErschlieBung der Grundstiicke im WA 1 ist die Errichtung von
Stellplatzen und Garagen auf dem gesamten Grundstick, mit Ausnahme des

Grundstucksbereiches zwischen der Baulinie und der Neuzeller Stral3e, zulassig.

5.6 Grunflachen

Die Flache im Suden des Plangebietes entlang der Stralle Am Rosenhtigel wird als private
Grunflache festgesetzt. Zuséatzlich werden dort 5 einheimische Laubbdume gepflanzt. Die
Anzahl ergibt sich aus den im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten 5 Strallenbdumen.
Dabei wird der bereits vorhandene Baumbestand bericksichtigt, sofern dieser dauerhaft
erhalten bleibt.
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5.7 Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstrale wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Samtliche
Grundstiicke im Plangebiet, auch die Grundstiicke des WA 1, werden Uber diese erschlossen.
Eine ErschlieBung der Grundstiicke von der Neuzeller Strafe ist nicht vorgesehen und wird
durch den Landesbetrieb StralRenwesen nicht gestattet.

5.8 Immissionen

Das Plangebiet wird im Bereich des WA1 entlang der Neuzeller StralRe durch
Verkehrsgerausche beeinflusst. Uberschlagige Schatzungen des Landesamtes fur Umwelt
gehen von einem Beurteilungspegel von tagsuber 65 dB(A) und nachts 54 dB(A) aus. Damit
werden die Orientierungswerte fur Verkehrsgerausche der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete von tagsiiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) deutlich tGberschritten.

Zum Schutz vor Gerduschen des StraRenverkehrs wird festgesetzt, dass im WA 1 - bei
Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufenthaltsraum, bei
Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrAumen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit
Fenstern zu der von der Neuzeller Stral3e abgewandten Gebdudeseite orientiert sein miissen.
Als strallenabgewandte Gebaudeseite gelten solche AuRenwande, bei denen der Winkel
zwischen Straf3enachse und AulBenwand mehr als 100 Grad betragt.

5.9 Gestalterische Festsetzungen

Mit dem Verbot von Schottergérten verfolgt die Stadt Eisenhittenstadt das Ziel die
Biodiversitat im Plangebiet zu erhdhen. Des Weiteren wird eine Verringerung des
Versiegelungsgrades angestrebt, da Schottergéarten haufig durch eine wasserundurchlassige
Folie vor Unkrautbewuchs geschiitzt werden. Zusatzlich 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 das vorhandene Strafl3enbild der Neuzeller
Stral3e sowie der PlanstraRe A zu wahren. In der Neuzeller Strale sind offene Zaune geringer
Hohe vorherrschend. Die maximale Héhe der Einfriedungen von 1,25 m orientiert sich dabei
an den Hohen des Brandenburgischen Nachbarschaftsgesetzes und gilt nur fir die
straRenbegleitenden Grundstiicksbereiche. Einfriedungen zum Nachbarn in einem Abstand
von 6 m zu den Stral3enverkehrsflachen sind ohne Hohenbeschrankung zulassig. Hierbei sind
jedoch die Vorgaben der Brandenburgischen Bauordnung zu beachten.

Die Festsetzungen zur Dachform im WA 1 werden aus dem Ursprungsbebauungsplan
tibernommen. Zulassig sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 35 und
45°. Die Festsetzungen zur Dachform und -neigung dienen in Kombination mit den
Festsetzungen zur Firstrichtung und Traufhdhe dazu das Stral3enbild der Neuzeller Stral3e zu
bewahren.

6. Umweltbericht, Artenschutz und Altlasten

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB kann von der Umweltpriifung und
dem Umweltbericht abgesehen werden. Von dieser Mdoglichkeit macht die Stadt
Eisenhittenstadt Gebrauch.
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6.1 Artenschutz

Durch das Vorhaben werden jedoch Belange des Artenschutzes beruhrt.

Der vorliegende Bericht zur faunistischen Untersuchung erfolgt im Hinblick auf nach Artikel 1
der Vogelschutzrichtlinie (VSRL) geschitzten Vogelarten.

Der Bericht zur faunistischen Untersuchung dient als fachliche Grundlage um
Artenschutzbelange im Sinne des Eintretens von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG
fur Arten des Anhanges IV der FFH-RL und européische Vogelarten des Artikel 1 VSRL so
friihzeitig wie moglich im Rahmen des Genehmigungsverfahren klaren und regeln zu kénnen.
Der Bericht zur faunistischen Untersuchung ist als Anhang 1 der Begriindung beigeflgt.

Es wurde ein Schlafplatz einer Kohlmeise gefunden. Zudem besteht der Brutverdacht eines
Rotkehlchens bzw. eines Wurf- und Uberwinterungsplatz des Braunbrustigels. Ferner wurde
das Vorkommen des Maulwurfes nachgewiesen. Die Nutzung des Baumbestandes durch
geschuitzte Fledermausarten konnte nicht nachgewiesen werden.

Als Ersatz fur die Lebensstatte der Kohlmeise ist ein Nistkasten aufzustellen. Dies ist als
Hinweis F im Bebauungsplan aufgenommen worden. Eine textliche Festsetzung im
Bebauungsplan kann jedoch nicht erfolgen, da der bodenrechtliche Bezug fehlt. Daher wird
der Nistkasten im Zuge des ErschlieBungsvertrages mit dem Eigentiimer gesichert.

6.2 Altlasten

Das Untersuchungsgebiet war bis Ende der 1990er Jahre ein Standort fur Pflanzenproduktion
in Eisenhittenstadt. Daher besteht die Mdglichkeit, das verschiedene Chemikalien in Form
von Dinger oder Herbiziden und Pestiziden sowie Betriebsmittel bei der Produktion zum
Einsatz gekommen sind. Aufgrund dieser Vermutung wird das Untersuchungsgebiet im
Altlastenkataster unter der Nummer 0203671081 gefihrt.

Aufgrund dessen wurde ein Altlastengutachten erstellt. Die Proben wurden nach Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung Wirkungspfad Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze,
Mineral6lkohlenwasserstoffe und Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe analysiert.
Auf Grundlage der derzeit vorliegenden Ergebnisse ist eine sensible Nutzung fir
Wohnbebauung und Nutzgarten uneingeschrankt maoglich.

In einem Nachtrag wurde die Geféahrdung des Grundwassers durch Rickstande im Boden
aufgrund deren Immobilitat ausgeschlossen.

Das Altlastengutachten und der Nachtrag ist als Anhang 2 der Begrindung beigeftgt.

7. Auswertung der in den Beteiligungsverfahren vorgebrachten Anregungen

Im Rahmen der Abwégung gemal 8 1 Abs. 7 BauGB ist nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB uber
die Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Nachbargemeinden sowie der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 11 - 1/96 Neuzeller StralRe zu entscheiden.
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7.1 vorgezogene Behdrdenbeteiligung nach 8 4 Abs.1 BauGB

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:

Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden bericksichtigt:

o Erstellung eines flachenreprasentativen Altlastengutachtens

e Erstellung einer faunistischen Untersuchung zum Habitatpotenzial des vorhandenen
Gehdlzbestandes; Ergebnis: Anbringung eines Nistkastens

e Favorisierung der Variante 2, innere ErschlieRung

e Anpassung Strafl3enplanung im nordwestlichen Bereich

Folgende Anregungen/ Hinweise wurden teilweise berticksichtigt:

e Ermittlung Schallimmissionen der Neuzeller StraRe zur Abwehr von
Verkehrsgerauschen; nicht erfolgt, stattdessen immissionsschutzrechtliche Festsetzung
zur Grundrissausrichtung in Abstimmung mit Landesamt fir Umwelt

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. Behordenbeteiligung nach 8 4 Abs.2 BauGB

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:

Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden beriicksichtigt:

e ehem. textliche Festsetzung zur Anbringung eines Nistkasten wird zum Hinweis F,
Realisierung wird im ErschlielBungsvertrag gesichert

e Festsetzung zur Bepflanzung des Grundstiickes mit 40% Strauchern und Gehdlzen wird
ersatzlos gestrichen

¢ vorhandener Baumbestand auf der privaten Griinflache anrechenbar

Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden nicht beriicksichtigt:
e Festsetzung einzelner Grundstuckszufahrten entlang der Planstralie A

7.4 2. Behdrdenbeteiligung nach 8 4 Abs.2i.V.m. 8 4a Abs. 3 BauGB

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:

Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden bericksichtigt:

e ehem. textliche Festsetzung zur Anbringung eines Nistkasten wird zum Hinweis F,
Realisierung wird im ErschlielBungsvertrag gesichert

e Prifung des Gefahrenpotentials des Grundwasser hinsichtlich erhéhter Bodenwerte

Folgende Einwendungen/ Anregungen/ Hinweise wurden nicht berticksichtigt:
e Planung von Besucherparkplatzen im 6ffentlichen Verkehrsraum
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7.5 1. Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der 1. Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

7.6 2. Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs.2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Im Rahmen der 2. Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine abwagungsrelevanten
Stellungnahmen abgegeben.

7.7 3. Behdrdenbeteiligung nach 8 4 Abs.2i.V.m. 8 4a Abs. 3 BauGB

Im Rahmen der 3. Behdrdenbeteiligung wurden keine abwagungsrelevanten
Stellungnahmen abgegeben.

8. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der 1. Anderung werden die nicht mehr zeitgemaRen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 11 - 1/96 Neuzeller StralRe der aktuellen Nachfrage der Bauherren angepasst. Das
Vorhaben schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung von 10 - 15
Bauparzellen fir Eigenheime.

Durch den Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 — 1/96
Neuzeller Strale besteht die Mdglichkeit, die Entscheidung Uber Bauvorhaben fir einen
Zeitraum von 12 Monaten gemall § 15 BauGB =zuruckzustellen und ggf. eine
Veranderungssperre gemal® § 14 BauGB zu erlassen. Des Weiteren ist durch den
Aufstellungsbeschluss die Moglichkeit gegeben, Vorhaben geman § 33 BauGB vor Abschluss
der Planaufstellung zu genehmigen.

9. Verfahrensablauf

Die Anderung soll nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren erfolgen.
Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden wenn:
- der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen oder anderen
Malinahmen 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 fiur eine Beeintrachtigung 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 § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Dies ist bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 - 1/96 Neuzeller StraRe der Fall.

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

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet eine Wohnbauflache mit Giberwiegend ein-
bis zweigeschossiger Bebauung dar. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 - 1/96
Neuzeller StralRe leitet sich somit aus dem Flachennutzungsplan ab.

Verfahrensschritte
Aufstellungsbeschluss (Ausfertigung) am 01.07.2021

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

und Landesplanung am 15.09.2021
Vorgezogene Behdrdenbeteiligung vom 21.09.2021 bis 07.10.2021
Unterrichtung der Offentlichkeit vom 21.09.2021 bis 07.10.2021
1. Behordenbeteiligung vom 07.07.2022 bis 09.08.2022
1. Offentlichkeitsbeteiligung vom 03.11.2022 bis 06.12.2022
2. Behordenbeteiligung vom 03.11.2022 bis 09.12.2022
2. Offentlichkeitsbeteiligung vom 10.02.2023 bis 28.02.2023
3. Behoérdenbeteiligung vom 10.02.2023 bis 28.02.2023
Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen am 22.02.2023
Satzungsbeschluss am 05.07.2023
Ausfertigung am 24.07.2023
Bekanntmachung am 07.09.2023
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10. Flachenbilanz

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 8.860 m?
private Grunflache 130 mz
StralRenverkehrsflachen 990 m?
Plangebiet 9.980 m?

11. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4 Januar 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 6)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |, S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4 Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 9. Februar
2021 (GVBI. 1/21, [Nr. 5])

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