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1 Einfihrung

1.1 Gegenwartige Situation

Der Eigentimer der Flurstiicke 1625 und 1626 (ehemals 1048), Flur 13, Gemarkung
Eisenhittenstadt beabsichtigt auf seinem Grundstiick, neben einer Holzlagerstatte, die
Errichtung eines Beherbergungsgewerbes fur Touristen des Oder-Neil3e-Radweges. Hierflr
ist die Errichtung von maximal 5 Ferienbungalows vorgesehen. Zuséatzlich soll ein weiterer
Bungalow als Tagungs- und Veranstaltungsraum errichtet werden, um Kindern und
Jugendlichen ein erlebnisorientiertes Lernen zu den Themen Wald sowie der heimischen Tier-
und Pflanzenwelt anzubieten. Hierflr sollen auch ein artgerechtes Wildgehege mit Alpakas
und ein informativer Naturlehrpfad entstehen. Vom urspriinglichen Vorhaben, das gesamte
Flurstick 1049 als Damwildgehege einzufrieden, hat der Interessent aufgrund der
notwendigen Waldumwandlung Abstand genommen. Das Wildgehege beschrankt sich
nunmehr auf Flachen auRerhalb des Anderungsgebietes, wird eine GréRe von ca. 2.000 m?2
aufweisen und etwa 5 Tiere beherbergen. Auf dem Flurstlick 1049 soll ein Naturlehrpfad
angelegt, sowie Fledermausnistkasten und Fasanenschutten errichtet werden.

Das Flurstiick 1049, Flur 13, Gemarkung Eisenhiittenstadt befindet sich im kommunalen
Eigentum und ist im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91
Gewerbegebiet BuchwaldstralRe als tffentliche Griinflache festgesetzt, daher ist die Anderung
des Bebauungsplanes fur den Erwerb notwendig.

1.2 Lage und Abgrenzung des Anderungsgebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewer-
begebiet BuchwaldstralRe befindet sich im Ortsteil Furstenberg (Oder), ca. 500 m norddstlich
des Winterhafens. Das Plangebiet wird im Norden durch das Wohngrundstiick Buchwald-
stral3e 18, im Osten durch die Oderauen, im Suden durch das Flurstiick 1025, Flur 13, Gemar-
kung Eisenhittenstadt und im Westen durch die Baugrundstlicke entlang des Abzweigs der
Buchwaldstrale zum Grundstiick BuchwaldstraBe 18 D begrenzt. Das Plangebiet hat eine
Grole von ca. 10.700 m2.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewer-
begebiet BuchwaldstraRe umfasst den Grof3teil des Flurstiickes 1049 der Flur 13, Gemarkung
Eisenhittenstadt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Westen: durch die 6stliche Grenze des Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstralle mit
dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 - 4/14 “Mischgebiet
BuchwaldstraRe”,

e Im Ubrigen: durch die nordliche, 6stliche und stidliche Grenze des Flurstlickes 1049,
Flur 13, Gemarkung Eisenhtttenstadt.

Die Lage des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-
1/91 Gewerbegebiet BuchwaldstraRRe ist dem Ubersichtsplan zu entnehmen.
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2 Planungsbindungen

2.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstralle diente der Ent-
wicklung eines Gewerbegebietes flr produzierendes Gewerbe. Gleichzeitig sollten beste-
hende Gehdblzstrukturen erhalten und weiter entwickelt werden.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstrale
mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 01A-1 - 4/14 “Mischgebiet Buchwaldstralie® erfolgte eine
weitgehende Umwandlung der Gewerbegebiete in Mischgebiete, da die erhoffte Entwicklung
eines Gewerbegebietes nicht eintrat und gleichzeitig die Nachfrage nach Wohngrundstlicken
in der BuchwaldstralRe stetig stieg.

Die Geholzstrukturen sollen auch weiterhin erhalten und weiter entwickelt werden.

Im Gebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwald-
stralRe setzt der Ursprungsbebauungsplan eine offentliche Grinflache fest. Des Weiteren sind
folgende griinordnerische Festsetzungen auf der Flache zum Erhalt und zur Entwicklung der
Geholzstrukturen verortet:

e Zeichnerisch ist eine Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen auf einem Grof3teil der
Flache festgesetzt.

e A 11: Pflanzung und dauerhafte Erhaltung von standortgerechten Baumen und
Strauchern der Gehdlzliste 1 auf 2810 m2.

e A 16: SchlieBung des Gehdlzmantels bzw. Gehdlzbestandes durch eine ungelenkte
naturliche Entwicklung (Sukzession); Endziel Wald. Die MaRnahme umfasst fur A 16:
280 m2. Wo diese Flachen unmittelbar an Baugebiete angrenzen, sind sie durch
geeignete MalRinahmen gegen Betreten durch Zaun zu schiitzen. Versiegelte Flachen,
soweit vorhanden, sind zuruckzubauen.

e E 3: Dauerhafte Erhaltung von zusammenhangenden Gehdlz- und Waldbestanden.
Die festgesetzten Flachen sind wahrend der Bauzeit gemaft DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen®“ zu sichern
und durch einen Zaun zu schutzen.

In der Begrindung ist hierzu Folgendes aufgeflihrt: Schwerpunkt der im Bebauungsplan
festgesetzten Grinflachen ist der Erhalt bestehender Grinstrukturen bzw. deren sinnvolle
Vernetzung durch die Anlage von Ausgleichsflachen.
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2.2 Flachennutzungsplan Eisenhittenstadt

Im Flachennutzungsplan Eisenhittenstadt (vorbereitender Bauleitplan) ist die Flache der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstralle als Flache

fur die Forstwirtschaft dargestellit.

2.3

Landschaftsplan der Stadt Eisenhiittenstadt

Der Landschaftsplan der Stadt Eisenhiittenstadt ordnet dem Anderungsgebiet das Biotop Na-
delholzwalder oder -forsten mit Laubhdlzern zu.
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3. Planungskonzept

3.1 Ziel und Zweck der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Das Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstrale
ist die Anderung der Festsetzung der &ffentlichen Griinflache in eine private Griinflache, mit
der Zweckbestimmung Naturlehrpfad. Dadurch werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr den Eigentimer der angrenzenden Flursticke 1625 und 1626
geschaffen, um das kommunale Flurstiick 1049 erwerben und gemaf seinen Vorstellungen
nutzen zu kdnnen. Der Erhalt und die weitere Entwicklung der Gehdlzstrukturen bleiben
weiterhin gewahrleistet.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die grUnordnerischen Festsetzungen zur Entwicklung eines naturnahen Waldes im Ur-
sprungsbebauungsplan leiten sich aus den im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen fur
die Forstwirtschaft ab. Da diese Festsetzungen durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstralle beibehalten werden, leitet sich diese aus dem
Flachennutzungsplan ab.

4 Planinhalt

Im Bereich der 2. Anderung wird die zeichnerische Festsetzung offentliche Grunflache durch
die Festsetzung einer privaten Grinflache, Zweckbestimmung Naturlehrpfad, ersetzt. Die Ub-
rigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstralie
zum Erhalt und zur Entwicklung der Geholzstrukturen bleiben weiterhin erhalten.

5 Auswertung der in den Beteiligungsverfahren vorgebrachten
Anregungen

Im Rahmen der Abwagung gemall § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (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 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral’e zu entscheiden.

5.1 1. Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs.2 BauGB

Im Ergebnis der Konzeptéanderung bestehen zur Gestaltung der Einfriedung keine Sachver-
halte mehr, welche im Rahmen der Abwéagung zu beachten sind.

5.2 1. Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Im Ergebnis der Konzeptéanderung bestehen zur Waldumwandlung keine Sachverhalte mehr,
welche im Rahmen der Abwagung zu beachten sind.

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

Im Rahmen der 2. Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

5.4 2. Behoérdenbeteiligung nach § 4a Abs. 3i.V.m. 8 4 Abs. 2 BauGB

Uber folgende Sachverhalte wurde im Rahmen der Abwagung entschieden:
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Folgende Anregungen/ Hinweise wurden nicht berticksichtigt:
e Erstellung einer Planzeichnung

6  Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstrale
verfolgt die Stadt Eisenhittenstadt das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen des
Flurstickes 1049, Flur 13, Gemarkung Eisenhuttenstadt fur die Nutzung als Naturlehrpfad
anzupassen.

Durch den Aufstellungsbeschluss fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91
Gewerbegebiet Buchwaldstralie besteht die Moglichkeit, die Entscheidung Uber Bauvorhaben
fur einen Zeitraum von 12 Monaten gemall § 15 BauGB zurlickzustellen und ggf. eine
Veranderungssperre gemal § 14 BauGB zu erlassen.

Des Weiteren ist durch den Aufstellungsbeschluss die Moglichkeit gegeben, Vorhaben gemar
§ 33 BauGB vor Abschluss der Planaufstellung zu genehmigen.

6.1 Auswirkungen der Anderung auf die Ziele und Zwecke des urspriinglichen B-Planes
Durch den urspriinglichen Bebauungsplan wurde die planungsrechtliche Voraussetzung fiir
die gewerbliche Entwicklung des Gebietes geschaffen. Im Zuge der 1. Anderung kam es zu
einer Umnutzung der Flachen zu Mischgebieten. Der im Ursprungsbebauungsplan vorgese-
hene Erhalt und die Weiterentwicklung der Geholzstrukturen werden durch die 2. Anderung
nicht beeintrachtigt. Die Ziele und Zwecke des Ursprungsbebauungsplanes und seiner
1. Anderung werden durch die 2. Anderung nicht beeintrachtigt.

6.2 Auswirkungen der Anderung auf die angrenzenden Nutzungen

Die angrenzenden Flachen sind planungsrechtlich als Mischgebiet sowie als private und 6f-
fentliche Griinflachen festgesetzt. Die im Anderungsbereich vorgesehenen Anderungen haben
keine negativen Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen.

6.3 Auswirkungen der Anderung auf im Anderungsgebiet vorhandenen Nutzungen

Das Anderungsgebiet ist momentan als offentliche Griinflache festgesetzt. Die griinordneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstralie,
zum Erhalt und zur Entwicklung der Gehdlzstrukturen, bleiben weiterhin erhalten.

Da keine Einzaunung erfolgt und gemaf 8 15 Absatz 1 des Waldgesetz des Landes Branden-
burg das Betreten des Waldes jedermann gestattet, ist eine 6ffentliche Zuganglichkeit weiter-
hin gewahrleistet.

Durch die Anderung in eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung Naturlehrpfad wer-
den die urspriinglichen Ziele des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwald-
stralle nicht gefahrdet.

6.4 Entschadigungsanspruche
Entschadigungsanspriiche sind nicht zu erwarten, da es sich um ein kommunales Flurstiick
handelt. Der angestrebte Verkauf erfolgt erst nach Beendigung des Anderungsverfahrens.
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7  Verfahren der 2. Anderung

Die Stadt Eisenhlittenstadt beabsichtigt die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91
Gewerbegebiet Buchwaldstral’e nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) im vereinfachten Verfah-
ren durchzufuhren.

Das vereinfachte Verfahren kann bei einer Anderung angewendet werden, wenn:

- die Grundzuge der Planung nicht berUhrt werden,

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet wird,

- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgtiter bestehen und

- keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral’e werden durch
die 2. Anderung nicht beriihrt. Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91
Gewerbegebiet BuchwaldstralRe ergibt sich keine Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben oder
eines Storfallbetriebes. Das Plangebiet grenzt an die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter an. Eine Beeintrachtigung erfolgt durch die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 01A-1/91 Gewerbegebiet Buchwaldstral’e jedoch nicht.

Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens erflillt.

Im vereinfachten Verfahren kann nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die frihzeitige
Offentlichkeits- und die vorgezogene Behdrdenbeteiligung verzichtet werden.

Gemal § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von einer Umweltprifung und damit vom Umweltbericht
abgesehen.
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Verfahrensschritte
Aufstellungsbeschluss (Ausfertigung)

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung

1. Behdrdenbeteiligung

1. Offentlichkeitsbeteiligung

2. Behotrdenbeteiligung

2. Offentlichkeitsbeteiligung

Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss

Ausfertigung

Bekanntmachung
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am 23.02.2023

am 05.07.2023

am 24.07.2023

am 07.09.2023
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| S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4 Januar 2023 (BGBI.
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