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2.1

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im dstlichen Teil der Stadt Eisenhittenstadt nérdlich des Orts-
teils Fuirstenberg und erstreckt sich auf Flichen beidseits der bestehenden Buch-
waldstraBe. Das Plangebiet wird begrenzt

- im Norden durch die bestehende Mulldeponie

- im Osten durch die Oderauen

- im Siden durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 01 B - 1/91 und

- im Westen im wesentlichen durch die Flichen der ehemaligen
Aschedseponie.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Plandarstellung des Bebau-
ungsplans im MaBstab 1 : 1.000 bzw. der beigefiigten Ubersicht im MaBstab
1 :20.000 zu entnehmen. .

Bestand

ErschiieB

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die BuchwaldstraBe, die an
der nérdlichen Spitze des Bebauungsplanes unmittelbar an die Kreismilldeponie
heranfiihrt. Die BuchwaldstraBe ist mit einem Fahrbahnquerschnitt von 6,0 m aus-
gebaut, so daB sie zur Aufnahme weiterer Verkehrsmengen, wie sie mit der Errich-
tung eines Gewerbegebietes verbunden sein wird, geeignet ist. Am nérdlichen Ende
der BuchwaldstraBe befindet sich eine provusonsch ausgebaute Wendeschleife.
Stdlich dieser Wendeschleife miindet eine ErschlieBungsstichstraBe in die Buch-
waldstraBe ein. Uber diese ErschlieBungsstichstraBe werden bereits bestehende
Betriebe erschlossen. Dariiber hinaus bestehen keine ausgebauten &ffentlichen Er-
schlieBungsstraBen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Nutzungen

Entlang der BuchwaldstraBe befinden sich schon seit langem einige einzelne Wohn-
h&user. In den letzten Jahren sind entlang der BuchwaldstraBe zunehmend gewerb-
liche Nutzungen entstanden, die aufgrund ihres Emissionsverhalitens gréBtenteils
nur in Gewerbegebieten im Sinne der Baunutzungsverordnung zuléssig sind. Es
entstand somit in der Vergangenheit ein dichtes Nebeneinander zwischen Wohnen
und Gewerbe, das in einigen Teilbereichen bereits als Kleingemengelage bezeich-
net werden mu8.

Im nordéstlichen Teil des Plangebietes befinden sich Flachen des ehemaligen Frei-
bades (ehem. Kraftwerk), die jedoch nicht mehr genutzt werden.

Im westlichen Teil des Bebauungsplangebietes liegen Flichen, die (iberwiegend
kleingértnerisch genutzt werden. Daran anschlieBend befinden sich in siidwestlicher
Richtung die teilweise aufgeforsteten Fldchen der ehemaligen Aschedeponie, die
bei der weiteren Bebauungsplanung beriicksichtigt werden miissen.

Der &stliche Rand des Geltungsbereichs ist geprégt durch die landschatftlich sensi-
blen Bereiche der Oderauen. Ebenfalls am &stlichen Rand des Bebauungsplans lie-
gen die Flachen der ehem. Kléranlage, von der aus ein direkter Zulauf zur Oder be-
steht. Die Kldranlage ist derzeit nicht mehr in Betrieb.
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Natur und Landschaft

Um die Belange von Natur und Landschaft angemessen bei der Erarbeitung der
Ortssatzung miteinflieBen zu lassen, wurde zu einem friihzeitigen Stadium von dem
beauftragten Landschaftsplaner eine landschaftsplanerische Bestandserhebung er-
arbeitet. Aussagen zur Bestandsbewertung speziell der vorhandenen groBen Freifla-

- chen sind dem gesonderten Griinordnungsplan zu entnehmen. Die im Rahmen der

Bestandserhebung dargesteliten wesentlichen Gehélzelemente, die erhalten werden
sollen, wurden bei der weiteren Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt.

Zum gegenwdrtigen Zustand von Natur und Landschaft werden im GOP folgende
Ausflihrungen gemacht:

Das Planungsgebiet ist durch vielféltige und mosaikartige Nutzung gekennzeichnet.
Prégend ist die Zersiedlungstendenz durch gewerbliche Bauten und Wohngeb&ude
entlang der BuchwaldstraBe, die das Bild eines undefinierten Ortsrandes zeichnet.

Die Freiflichen an den Gebauden sind durch die jeweilige Nutzung bestimmt; sie zei-
gen einen mehr oder weniger starken anthropogenen EinfluB. Die Folge ist eine Ge-
mengelage von befestigten und unbefestigten Hofflichen, befahrenem Grasland, be-
wirtschafteten Gérten und Obstwiesen, solche die brachgefallen sind, bis hin zu zwi-
schendrin eingelagerten Trockenrasenbestinden sowie eingestreuten Feldgehélizen
und Einzelb&dumen.

Den landschaftlichen Rahmen bildet die Oder mit Aue und gehdlzbestimmte Uferbd-
schung nebst altem Stichkanal im Osten sowie die Kiesgruben mit ihrem bewachse-
nen oder erst frisch rekultivierten Umland im Westen.

Fdr die landschaftsbezogene Erholung sind die beiden vorgenannten Gebiete auf-
grund ihrer naturlichen Ausstattung und WegeerschlieBung sowie Ortsnihe von be-
sonderer Bedeutung. Hervorzuheben ist der Leinpfad der Oder als tberdrtliche We-

geachse.

Die BuchwaldstraBe hat neben ihrer verkehrlichen Bedeutung fiir das geplante Bau-
gebiet wichtige Funktion fiir die ErschlieBung der nérdlich anschlieBenden freien
Landschatt fiir die Erholung; zum einen fiir den FuB- und Radverkehr, zum anderen
fur Pkw-Fahrer, die vom Ortsrand aus Spaziergénge und Wanderungen unterneh-
men wollen.

Das aufgelassene Freibad mit seinen Freianlagen am Ende der BuchwaldstraBe
steht heute zur Fl4chendisposition an.

.
Eldchennutzungsplan

Derzeit noch geltende planungsrechtliche Grundlage ist in Eisenhittenstadt der als
Flachennutzungsplan (ibergeleitete Generalbebauungsplan von 1988. Danach ist
das Plangebiet tiberwiegend als Industrie- und Arbeitsstéittengebiet bzw. als Wohn-
und Mischtgebietsfléche dargestellt. In einem Teilbereich des Bebauungsplans west-
lich der BuchwaldstraBe (StichstraBe) weicht die festgesetzte Bautiefe von rd. 210 m
von der im Generalbebauungsplan an dieser Stelle dargesteliten Bautiefe von 170 m
ab. Gem&B den Bestimmungen des § 246 a (5) BauGB beschlieBt die SVV der
Stadt Eisenhiittenstadt, daB diese Teilflichen von der Fortgeltung des Generalbe-
bauungsplans ausgenommen werden. Nach erfolgter Herausnahme dieser Flachen
aus der Fortgeltung des Generalbebauungsplans kann festgestelit werden, daB der
Bebauungsplan gemaB den Bestimmungen des BauGB aus dem Ubergeleiteten Ge-
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neralbebauungsplan entwickelt wurde.

Zur Zeit wird ein neuer Flédchennutzungsplan auf der Grundlage der 1994 durch die
SVV verabschiedeten Stadtentwicklungskonzeption erarbeitet. Ergebnisse liegen
noch nicht vor, es ist jedoch vorgesehen, das Gewerbegebiet BuchwaldstraBe ent-
sprechend der Darstellung in der Stadtentwicklungskonzeption als gewerblichen Ent-
wicklungsbereich aufzunehmen. Als Ziele werden die stédtebauliche Entwicklung
und Neuordnung benannt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen
auch im Flachenumfang den Aussagen der Stadtentwicklungskonzeption.

2.4.2 Landschaftsplan

Der in Erarbeitung befindliche Landschaftsplan teilt das Stadtgebiet in verschiedene
Landschaftsrdume ein. Der Planungsbereich des GOP befindet sich dabei in einem
Raum, dessen Hauptfunktionen in der Wohn- und kleinteiligen Gewerbenutzung so-
wie der intensiven Kulturnutzung liegen. Aus landschaftsplanerischer Sicht werden
folgende Planungsziele formuliert:

bauliche Innenentwicklung

Entflechtung von Gewerbe- und Sonderstandorten

Ausbau eines Griinringes um die Stadt mit differenzierten Einzelabschnitten
weitere Vernetzung des stédtischen Griinsystemes

Betonung der Lage am Wasser.

Besonderes Augenmerk ist auf die Schaffung von Ubergangszonen zu den Oderau-
en und dem LSG "Kiesgruben” zu legen. Ein Teil des Planungsgebietes liegt im
Bergwerksfeld des Kies-Sand-Tagebaus Vogelsang (Gemarkung Eisenhittenstadt).
Ein weiterer Abbau von Sand und Kies ist nicht mehr vorgesehen.

Eine Herausnahme dieses Bereiches aus dem Bergwerksfeld wird durch die Stadt

angestrebt. -

2.4.3 Qderbriicke

Der im Bebauungsplan vorgesehene Trassenfreihalteraum fiir die Errichtung eines
Grenzlberganges in diesem Bereich von Eisenhlttenstadt wurde bereits 1992 mit
den polnischen Nachbargemeinden und der Wojewoidschaft abgestimmt. Eine ande-
re Trassenflihrung ist aufgrund der topographischen Situation (Bergwerksfeld, Land-
schaftsschutzgebiet) nicht méglich. Die Begriindung des Grenziberganges in Eisen-
hittenstadt ergibt sich aus den damit zu erwartenden Verbesserungen der wirtschaft-
lichen Standortpotentiale der Stadt.

2.4.4 Radwegeplanung

Im Rahmen der regionalen Radwegeplanung ist vorgesehen, eine Radwegeverbin-
dung entlang der Oder Uber die BuchwaldstraBe und Furstenberg zu den siidlichen
Oderauen in Richtung Neuzelle weiterzufuhren.

2.4.5 Stadtebaulicher Rahmenplan

Der Bebauungsplanentwurf geht auf einen stadtebaulichen Rahmenplan zuriick, der
Uber den Bereich der BuchwaldstraBe hinaus auch die Fladchen des urspriinglich ge-
planten Industriegebietes Nord/Ost enthielt. Neben den kieinteilig strukturierten Fla-
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chen des Gewerbe- und Mischgebietes BuchwaldstraBe war eine industriell geprégte
Entwicklung nérdlich des Plattenwerkes vorgesehen. Da diese Planungen im engen
Zusammenhang mit dem geplanten Grenzibergang Oderbriicke Eisenhiittenstadt
stehen und zahlreiche industrielie Brachflichen revitalisiert werden sollen, ruht diese

Planung zur Zeit.

P hiliche Situati

Bezliglich der planungsrechtlichen Zuléssigkeit von Vorhaben im Sinne des Bauge-
setzbuches sind die Grundstticksfl&chen &stlich der BuchwaldstraBe in einer Tiefe
von ca. 100 m aufgrund der bereits bestehenden Bebauung, auf die bei der Beurtei-
lung eines Vorhabens bezug genommen werden kann, als § 34er Bereich einzustu-
fen. Die Flachen im Bereich der heute gartnerisch genutzten Fiichen westlich der
BuchwaldstraBe sind iiberwiegend als AuBenbereich i. S. von § 35 BauGB zu be-

zeichnen.

AbschlieBend kann gesagt werden, daB sich das Planerfordernis im Sinne einer ge-
ordneten stédtebaulichen Entwicklung daraus ergibt, daB eine Verschérfung der Ge-
mengelagensituation zwischen Wohnen und wohnunvertrdglichem Gewerbe verhin-

dert werden mus.

Sied hict
Die Anfange der Besiedlung des Planungsgebietes Gewerbegebiet BuchwaldstraBe
reichen in die 20er Jahre dieses Jahrhunderts zuriick. Aus dieser Zeit sind noch ein-
zelne Geb&ude vorhanden. Einzelne Teilflichen werden bis heute gartnerisch ge-
nutzt.

Ende der 30er Jahre wurde mit der Errichtung eines Kraftwerkes.an der Oder nérd-
lich des Plangebietes begonnen, das jedoch nie in Betrieb genommen wurde und
spater als Ubungsgelénde der “Zivilverteidigung” der DDR diente. Versuche, die Be-
tonruinen durch Sprengungen abzureiBen, scheiterten an der Massivitét der Bauwer-
ke. Das Planungsgebiet war 1945 unmittelbares Kampfgebiet.

Aus dem ehemaligen Kuhlwasserbecken des Kraftwerkes ist in den 50er Jahren das
Freibad BuchwaldstraBe hervorgegangen, das 1988 aus hygienischen Grinden ge-
schlossen werden muBte. Ursache hierfiir war die unmittelbare Nachbarschaft zur
Mlldeponie BuchwaldstraBe (Westseite), die im Zusammenhang mit dem Kiesab-
bau bereits vor 1945 betrieben wurde. Aktuelle Planungen fiir die MUlldeponie gehen
von einer Weiternutzung von mindestens 10 Jahren aus.

Unabh&ngig von der Mtilldeponie wurde westlich der BuchwaldstraBe in den 70er
Jahren Asche aus dem Heizkraftwerk verkippt. Diese Asche weist z.T. eine Méchtig-
keit von bis zu 8 Metern auf. Aufgrund einer durchschnittlich nur 50 cm dicken Erd-
schicht konnte sich auf diesen Flachen keine héherwertigere Vegetation entwickeln.

Mit der Errichtung des WK VII in den 80er Jahren wurde die BuchwaldstraBe als Ver-
lagerungsstandort fur zahlreiche kleinere Gewerbebetriebe aber auch fiir private

Grundstlicksnutzungen genutzt. In diesem Zeitraum ist auch die Gemengelagensitu-
ation mit der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohn- und kleineren Gewerbenutzun-

gen entstanden.
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Ziel und Zweck des Bebauungsplans
Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verfolgt die Stadt Eisenhdit-
tenstadt mit der Aufstellung des Bebauungsplans folgende Ziele:

- Entwicklung eines Gewerbegebietes fir produzierendes Gewerbe
(Schaffung von Arbeitsplétzen)

- Entscharfung der Gemengelagensituation durch eine stadtebaulich
sinnvolle Baugebietsgliederung

- Herstellung einer der Nutzung angemessenen ErschlieBung (StraBen-
ausbau sowie Ausbau der Entsorgungseinrichtung)

- Erhalt und Fortentwicklung bestehender Gehdlzstrukturen
(vor allen Dingen im Oderauenbereich)

- gréBtmdglicher Ausgleich flr die mit der Realisierung der
Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft.

Das Gewerbegebiet Buchwaldstrafe stellt einen Teil des gesamtstadtischen Gewer-
beansiedlungskonzeptes dar. Wéhrend im Randbereich des EKO-Stahlwerkes auf
vorhandenen Freiflachen, die genligend Abstand zur angrenzenden Wohnbebauung
einhalten, produzierende Gewerbebetriebe mit einem entsprechenden Emissionsver-
halten angesiedelt werden sollen (z.B. Gewerbegebiet SeeplanstraBe) ist im Bereich
des Gewerbegebietes BuchwaldstraBe im Nahbereich der Oderauen die Ansiedlung
emissionsarmer kleinteiliger Gewerbebetriebe vorgesehen. Schon bereits durch die
Nachbarschaft bestehender gewerblicher Nutzungen und bestehender Wohnnutzun-
gen ist eine Einschrdnkung der gewerblichen Nutzung vorgegeben. Da, wie bereits
erwdhnt, flr emittierendes Gewerbe, das sich in Eisenhittenstadt ansiedeln will, aus-
reichend alternative Standorte zur Verfligung stehen, ist im vorliegenden Gewerbe-
gebiet liberwiegend die Ansiedlung von Handwerksbetrieben sowie nicht emittieren-
den Gewerbebetrieben, die sich in die kleinteilige Flachenstruktur integrieren lassen,

vorgesehen.

Sudlich grenzt an den Bebauungsplans Nr. 01 A - 1/91 im Bereich der Buchwald-
straBe der Bebauungsplan Nr. 01 B - 1/91 an, flr den ausschlieBlich Mischgebiets-
bauflachen festgesetzt werden. Auch wenn die Bebauungsplanflachen durch unter-
schiedliche Geltungsbereiche abgegrenzt sind, stehen sie in einem dichten Nut-
zungszusammenhang, der auch durch die gemeinsame ErschlieBungsstraBe (Buch-
waldstraBe) verdeutlich wird. Wahrend im Bereich des Bebauungsplans Nr. 01 A -
1/91 ausschlieBlich Gewerbebauten und somit Arbeitspldtze geschaffen werden sol-
len, dient der stidlich angrenzende Mischgebietsbebauungsplans gleichrangig der
Realisierung von Wohnen sowie wohnvertréglichen gewerblichen Nutzungen. Damit
die Realisierung des Bebauungsplans kurzfristig erfolgen kann, wurde als Tréager der
ErschlieBungsmaBnahme von der Stadt Eisenhittenstadt die Deutsche Bau- und
Grundstticks Aktiengesellschaft, BauGrund Berlin, als Treuhander beauftragt.

Begriind jer Planinhal
Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen des Bebauungsplans wird fir den liberwiegenden Teil des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans die Baugebietsart Gewerbegebiet - GE fest-

gesetzt. Nur auf untergeordneten Grundstiicksfldchen im nérdlichen Teil des Bebau-
ungsplans wird die Baugebietsart Mischgebiet festgesetzt.

Aufgrund der unmittelbaren N&he zur bestehenden Wohnnutzung wird das Gewerbe-
gebiet jedoch in der Nutzbarkeit eingeschrankt und gemaBn § 1 (4) BauNVO geglie-
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dert in die Gewerbegebietsbereiche GE 1 bis GE 4. Ziel der Gewerbegebietsgliede-
rung ist es, sowohl die bestehenden Betriebsarten in ihrem Bestand zu sichern, als
auch bezlglich des Heranriickens der geplanten Gewerbebetriebe an bestehende
Wohnnutzungen die Entstehung bzw. Verfestigung einer Gemengelage zu verhin-
demn.

Damit es zu keinem weiteren Immissionskonflikt zwischen den zukinftigen Gewerbe-
betrieben und der bestehenden Wohnnutzung kommt, wurde festgesetzt, daB im Ge-
werbegebiet GE 1 neben Lagerhdusern, Lagerplitzen und &ffentlichen Betrieben,
Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgeb&uden sowie z.B. Anlagen fir sportliche
Zwecke, vor allem die mischgebietstypischen gewerblichen Nutzungen gemé&s § 6
(2) BauNVO zulassig sind.

Dariber hinaus sind die fiir Gewerbegebiete dringend erforderlichen Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
zulassig. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes wurde hierzu
vom Amt fir Immissionsschutz, Frankfurt/Oder, ausgefihrt, daB die Wohnnutzung in
Gewerbe- oder Industriegebieten nicht ohne weiteres befiirwortet werden kénne. Sie
unterliegen besonderen Priifungsgrundsatzen. Nach Ansicht des Amtes fur Immis-
sionsschutz sei die Zulassung von Wohnnutzung in GE- und GI-Gebieten einer stér-
keren Uberpriifung hinsichtlich der Genehmigungsvoraussetzungen im stadtebauli-
chen Sinne zu unterziehen. Fir die in § 8 (3) BauNVO aufgefiihrten Wohnungen fiir
Betriebsinhaber sei die Notwendigkeit nachzuweisen. Sie dirfen nicht auf eigenstén-
digen Grundstiicken, sondemn ausschlieBlich im Zusammenhang mit dem auf dem
selben Grundstlick befindlichen Gewerbebetrieb ausgefiihrt werden. Diese Anregung
wurde vorgebracht, da Erfahrungen gezeigt haben, daB durch die Errichtung von pri-
vilegierten Wohnungen innerhalb eigensténdiger Wohngeb&ude nach dem Verkauf
dieser Geb&ude an nicht privilegierte Nutzer schnell ein Mischgebiet entstehen kann.
Der Schutzanspruch dieser nicht privilegierten Wohnnutzung kann zu einer erhebli-
chen Beeintréchtigung der bereits entstandenen gewerblichen Nutzungen fiihren.

Die Anregung des Amtes fiir Inmissionsschutz richtet sich daher ausdrticklich an die
Baugenehmigungsbehdrden, darauf zu achten, daB privilegiertes Wohnen aus-
schlieBlich in zusammenhéngenden betrieblichen Anlagen oder im Falle von bean-
tragten Einzelhauswohnnutzungen diese nicht per Teilungsantrag vom Betriebsge-
l&nde eigentumsrechtlich gelést werden kénnen.

Durch die Festsetzung der GE 1 - Fl&chen wird ein erforderlicher Abstand zwischen
den bestehenden Wohnnutzungen (nach Stiden zu Mischgebisetsfl&chen im Bebau-
ungsplan Nr. 01 B-1/91, im Norden zu bestehenden Wohnnutzungen im Bereich der
Wendeanlage) und den zukiinftig emissionstrichtigeren gewerblichen Nutzungen ge-
schaffen. Der Vorteil dieser eingeschrinkten gewerblichen Nutzung liegt darin, daB
auBer dem sogen. privilegierten Wohnen eine mischgebietstypische Wohnnutzung
innerhalb der GE 1 - Flichen ausgeschlossen ist.

Die als GE 2 gegliederten Teile des Gewerbegebietes entsprechen im wesentlichen
den Nutzungsvorgaben des GE 1. Im Falle des GE 2 wurde zusétzlich als aus-
nahmsweise zuldssige Nutzungsarten Schlossereien, Drehereien, SchweiBereien
und Schleifereien mitaufgenommen im Sinne einer Positiviestsetzung. Diese Positiv-
festsetzung wurde erforderlich, da im Bereich des GE 2 bereits ein entsprechender
Betrieb besteht, der in seinem Bestand planungsrechtlich langfristig geschitzt wer-
den muB, jedoch der fiir diese Betriebsart erforderliche Abstand zur n&chstgelege-
nen Wohnnutzung nicht besteht. Es wird davon ausgegangen, daB in diesem vorlie-
genden Einzelfall eine Betriebsart, die normalerweise bei typisierender Betrachtungs-
weise 100 m Abstand zur néchstgelegenen Wohnbebauung benétigt, im Sinne einer



7/19 Begrindung BP 01. A-1/91 Eisenhittenstadt

Bestandsicherung geduldet werden kann.

Der Gliederung fur die Uberwiegenden Flichen des Gewerbegebietes wird der Ab-
standserla® bzw. die hierin genannte Abstandsliste zugrunde gelegt. Der Planungs-
erlaB sieht fiir die Neuplanung von Gewerbegebisten vor, aus immissionsschutz-
rechtlichen Griinden ausreichend Abstand zu einer benachbarten Wohnbebauung
einzuhalten. Auch wenn das Land Brandenburg den AbstandserlaB, der urspringlich
vom Land Nordrhein-Westfalen erarbeitet wurde, nicht eingefihrt hat, wird dessen
Anwendung behérdenseitig akzeptiert. Er kommt daher auch bei der vorliegenden
Gewerbegebietsgliederung zur Anwendung. Zwischenzeitlich wurde vom Land Bran-
denburg eine entsprechende Abstandsleitiinie herausgebracht, die jedoch im vorlie-
genden Bauleitplanverfahren noch nicht angewendet werden konnte. Bei einem Ver-
gleich der Abstandsliste 1990 und der Brandenburgischen Abstandsleitlinie sind kei-
ne wesentlichen Unterschiede bei der Aufzihiung und Bewertung der Betriebsarten
erkennbar, so daB eine Handhabung seitens des Landesumweltamtes bzw. der
Stadtverwaltung gewébhrleistet ist. Der Austausch der Abstandsliste 1990 durch die
Brandenburgische Leitlinie nach der ffentlichen Auslegung hétte zu einer emeuten
sffentlichen Auslegung des Rechtsplans gefuhrt. Aus Grinden der VerhaltnismaBig-
keit der Mittel wurde diese Anderung nach der &ffentlichen Auslegung nicht durchge-

fuhrt.

Da im vorliegenden Fall vor allem sidlich des Plangebietes unmittelbar Mischge-
bietsflachen angrenzen, auf denen bereits Wohnbebauung teilweise besteht, wird die
Abstandsliste 1990 des Abstandserlasses als Grundlage der Baugebietsgliederung
gem4B § 4 (4) BauNVO angewendet, um so immissionsschutzrechtliche Konflikte
durch ein Heranriicken des Gewerbegebietes an die bestehende Wohnnutzung zu
vermeiden. Gem&B den erforderlichen Abstanden sowohl zu den siidlich als auch
nérdlich angrenzenden Mischgebietsnutzungen wurde eine Einschrénkung der Ge-
werbegebietsnutzung durch die Festsetzung von Abstandsklassen vorgenommen.
Da die Abstandsgliederung auf eine Mischgebietsnutzung abgestelit wurde, wurden
die Mdglichkeiten der Abstandsreduzierung gemas Pkt. 2.2.5 des Abstandserlasses
angewendet. Das bedeutet, daB bei Anwendung der Abstandsliste zur Festsetzung
der Abstinde zwischen Gewerbegebieten einerseits und Mischgebieten andererseits
die larmintensiven und in den Listen entsprechend gekennzeichneten Betriebsarten
die Abstinde der Gibernichsten Abstandsklasse einhalten miissen. Im Normalfall gel-
ten die in der Abstandsliste festgesetzten Absténde der einzelnen Klassen immer far
den Planungstfall Gewerbegebiet rickt an ein Allgemeines Wohngebiet bzw. Reines
Wohngebiet heran. Dies ist im vorliegenden Fall jedoch nicht gegeben.

Durch die Gliederung des Gewerbegebietes sind, nach Abstédnden gestaffelt, die An-
lagen fur Betriebsarten im wesentlichen der Klassen V bis VII gemé&B den Festset-
zungen des Bebauungsplans méglich (GE 3 und GE 4). Eine Durchsicht der in die-
sen Klassen zulédssigen Betriebsarten 148t erkennen, daB alle derzeit bekannten Ge-
werbetreibenden gemaB den Zielen der Stadt Eisenhittenstadt im Gewerbegebiet
zulissig sind und somit auch planungsrechtlich gesichert werden. Durch die Gewer-
begebietsgliederung wird verhindert, daB bei der Realisierung des Gewerbegebietes
ein Immissionskonflikt zwischen gewerblichen Anlagen und angrenzenden Wohnnut-
zungen entstehen wird. Ein Auszug aus der Abstandsliste mit den fiir den Bebau-
ungsplan relevanten Abstandsklassen sowie den hierin genannten Betriebsarten und
deren Definitionen ist in der Anlage 1 zur Begriindung enthalten.
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Uberplanung bestehender Wohnnutzungen

Wie bereits unter 3. erwéahnt, ist eines der Ziele des Bebauungsplans die Entschér-
fung der bestehenden Gemengelagesituation im Bereich der BuchwaldstraBe durch
eine stadtebaulich sinnvolle Baugebietsgliederung. Wie bereits im vorangegangenen
Kapitel erw&hnt, wurde durch diese Baugebietsgliederung versucht, an den Stellen,
wo keine Konflikte zu erwarten sind, die bestehende Wohnnutzung planungsrechtlich
2u integrieren.

Fur den Kernbersich des Gewerbegebietes (GE 3 und GE 4) muB jedoch festgestslit
werden, daB einzelne Wohnnutzungen, die nicht in Verbindung mit gewerblichen
Nutzungen stehen, planungsrechtlich (iberplant und somit langfristig auf-gegeben
werden mussen. Eine langfristige Uberlassung dieser Wohnnutzung im Bereich emit-
tierender Betriebe kdnnte durch die Stérempfindlichkeit der Nutzungen zu Einschrén-
kungen der bestehenden gewerblichen oder geplanten Nutzungen flihren. Der fir
die Stadt Eisenhlittenstadt tétige Entwicklungstréger ist zusammen mit der Stadt Ei-
senhittenstadt im Rahmen der Realisierung des Gewerbegebietes westlich der
BuchwaldstraBe bemuht, diese wenigen (berplanten, nicht privilegierten Wohnnut-
zungen durch den Erwerb dieser Grundstlicke aufzuheben oder durch eine zusétzli-
che Ansiedlung gewerblicher Nutzungen auf den entsprechenden Grundstlicken zu
privilegiertem Wohnen umzunutzen. Teilweise wurde von Anliegern der Buchwald-
straBe bereits Bereitschaft zum Verkauf ihrer Grundstiicke bei entsprechend vorlie-
gendem Tauschgrundstiick angeboten. Von der Uberplanung betroffen waren z.Zt.
der 6ffentlichen Auslegung die Wohngeb&ude BuchwaldstraBe Nr. 11, Nr. 19, Nr. 11
a, Nr. 12 sowie Nr. 16. Da die Mittel zur Erstellung eines Sozialplans im Sinne des
BauGB nicht zur Verfiigung stehen, ist die Stadt Eisenhittenstadt zusammen mit
dem ErschlieBungstréger BauGrund bemiht, neben dem versuchten Erwerb der be-
troffenen Wohngeb&ude auch auf stadteigenen Grundstiicken im Nahbereich dieser
Wohnnutzung nur Betriebsarten anzusiedeln, die auf die noch bestehende Wohnnut-
zung Rucksicht nehmen. Auf stadteigenen Grundstlicken kann der Plangeber daher
eine weitere Verschérfung des Konfliktes vermeiden bzw. die weitere bauliche Ent-
wicklung steuern. Es muB an dieser Stelle auch nochmals darauf hingewiesen wer-
den, daB im Falle einer nicht durchgefiihrten Bebauungsplanung im Bereich der
BuchwaldstraBe und dem damit verbundenen Belassen im sogenannten § 34er oder
§ 35er - Zustand die weitere Entwicklung und Verschérfung der Gemengelagensitua-
tion zu erwarten gewesen wére. Durch die Gliederung des Bebauungsplans wird da-
her im wesentlichen eine weitere Konfliktverscharfung verhindert; die Entfernung der
Uberplanten Wohnnutzungen im Nahbereich bereits bestehender emittierender Be-
triebe kann daher nur sukzessive gem&B den vorgenannten Schritten erfolgen. So-
bald seitens der betroffenen Eigentlimer Verkaufsbereitschaft fir inre Wohnh&user
besteht, kann die Stadt Eisenhuttenstadt durch ihr Vorkaufsrecht unverziglich in den
Besitz der betroffenen Grundstiicke gelangen.

MaB der baulichen N
Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan bestimmt durch die Festset-
zung der Grundfldchenzahl (GRZ), der GeschoBflachenzahl (GFZ) und der maximal
zulédssigen Zahl der Vollgeschosse. Die festgesetzte GRZ von 0,6 wurde unterhalb
der Méglichkeiten des § 17 BauNVO festgesetzt, um eine allzu groBe Versiegelung
der gréBtenteils sehr tiefen Grundstiicksflichen zu vermeiden. Eine Uberschreitung
der maximal zulédssigen GRZ ist nur durch die Errichtung von, Stellplatzen und Gara
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gen bis auf eine maximale GRZ von 0,8 zulissig. Beispielhafte Berechnungen fur
einzelne Grundstiicke haben ergeben, daB aufgrund der GrundstlicksgréBen bzw.
Tiefen auch eine GeschoBflichenzahl von 1,0 ausreichend sein wird. Durch die Fest-
setzung der liberbaubaren Grundstuickstléchen wird eine Uberschreitung dieser fest-
gesetzten GFZ auch in Verbindung mit einer teilweisen dreigeschossigen Bebaubar-
keit nicht Gberschritten. Die geringe stédtebauliche Dichte erscheint im Nahbereich
der Oderauen stidtebaulich sinnvoll.

Fur untergeordnete Teilflichen im nérdlichen Bereich des Bebauungsplans wurde
die Baugebietsart Mischgebiet festgesetzt. Durch diese Baugebietsart, die ein
gleichrangiges Nebeneinander zwischen Wohnnutzung und wohnvertréglicher ge-
werblicher Nutzung vorsieht, werden die auf den betroffenen Grundstiicken beste-
henden Nutzungen planungsrechtlich abgesichert und die Voraussetzungen fir wei-
tere Ergénzungen, vor allem durch gewerbliche Nutzungen, geschaffen. Auch wenn
die stadtebauliche Entwicklung dieser Teilflichen zu einem Mischgebiet planungs-
rechtlich festgesetzt werden soll, wird der Nutzungskatalog fiir Mischgebiete teilwei-
se eingeschrénkt. Durch einen entsprechenden AusschiuB von Nutzungen ist gesi-
chert, daB die allgemein zulissigen Nutzungsarten Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len ausgeschlossen werden, da sie aufgrund des hohen Flachenanspruchs, der
heutzutage mit derartigen Nutzungen verbunden ist, in die feingliedrige Nutzungs-
struktur dieser Flichen nicht passen. Vor allen Dingen Tankstellen geh&ren aufgrund
des hierdurch erzeugten Ziel- und Quellverkehrs eher an klassifizierte StraBen und
somit in den Siedlungsschwerpunkt von Eisenhuttenstadt. Fir das geplante Mischge-
biet wird die offene Bauweise im Bebauungsplan festgesetzt. Es bleibt daher den zu-
kiinftigen Nutzern der Grundstticke Uberlassen, auch langere zusammenhangende
bzw. gewerblich genutzte Gebsude zu errichten, soweit sie in der offenen Bauweise
zuldssig sind (max. 50 m).

susschiuB von Einzelhandel m Gewerbegebiat GE 1 bis GE 4

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, daB Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewer-
bebetriebe mit Verkaufsfiachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zuldssig
sind, wenn das angebotene Sortiment ganz oder teilweise den Waren der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Liste zuzuordnen ist. Dariber hinaus wird festgesetzt, daf
diese Einschrinkung der gewerblichen Nutzung nicht fir Handwerksbetriebe mit Ver-
kaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher gilt, wenn das angebotene Sorti-
ment aus eigener Herstellung stammt und der Betrieb aufgrund der von ihm ausge-
henden Immissionen typischerweise in einem Gewerbegebiet zuldssig ist. Dieser
AusschluB von ganz bestimmten Einzelhandelsnutzungen soll dazu beitragen, daB
das Gewerbegebiet BuchwaldstraBe iiberwiegend fir produzierendes Gewerbe er-
richtet wird. Die Erfahrungen der letzten Jahre haben immer wieder gezeigt, daB Ge-
werbegebiete mit einem finanziell hohen Aufwand durch Kommunen bzw. Erschlies-
sungstréger errichtet werden, um Arbeitsplétze wohnungsnah zu schaffen, bei der
Ansiedlung der einzelnen Unternehmen jedoch tiberwiegend Einzelhandelsunterneh-
men bevorzugt werden, die sehr wenige Arbeitsplétze schatfen.

SchiuBendlich bleibt fur produzierendes Gewerbe zu wenig Gewerbeflache ubrig.
Gewerbebetriebe, die gepragt werden von Einzelhandel, nehmen bei der weiteren
Entwicklung den Baugebietscharakter eines Sondergebietes ein. Eine solche Ent-
wicklung soll in diesem Teil von Eisenhlittenstadt vermieden werden. Geman dem
Ziel des Bebauungsplans, attraktive Flachen fir produzierendes Gewerbe vorzuhal-
ten, ist der AusschluB der in den Festsetzungen genannten bestimmten Einzelhan-
delsnutzungen erforderlich. Die sogenannten Warenlisten, in denen beispielsweise
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Nahrungsmittel, Textilien, Papierwaren und &hnliches genannt sind, wurden unter
Beratung der Industrie- und Handelskammem erarbeitet. Einzelhandelsbetriebe, die
die in der Liste genannten Waren (iberwiegend vertreiben, gehéren in die Siedlungs-
schwerpunkte bzw. -zentren der St4dte und nicht in Gewerbegebiete, die dem produ-
zierenden Gewerbe vorbehalten bleiben sollen.

Hohe/Hahen! baulicher Anl
Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung wurde im Geltungsbereich
des Bebauungsplans u.a. die Zahl der zuldssigen Voligeschosse festgesetzt. Die
Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wurde als Obergrenze, nicht als zwingend einzu-
halten, festgesetzt. Bei einer maximalen Ausnutzung der Geschossigkeit soll entlang
der BuchwaldstraBe eine héhere Raumkante entstehen, die den StraBenraum ein-
deutig definiernt. Ergénzend hierzu erfolgt durch die Textlichen Festsetzungen eine
Héhenbeschrankung der einzelnen Voligeschosse, so daB eingeschossige Geb&dude
mit max. 6,00 m, zweigeschossige mit max. 8,00 m und dreigeschossige Geb&ude
mit max. 12,00 m als absolute Obergrenze entstehen diirfen. Die Koppelung der Zahl
der Vollgeschosse mit der Festsetzung der absolut zuldssigen Geb&udehdhe ist
stddtebaulich darin begriindet, daB bei einem geplanten Gewerbegebiet und damit
einhergehend einer teilweise gewerblichen Nutzung verhindert werden muB, daB bei-
spielsweise eingeschossige Gebdude entstehen, die durch ihre absolute Hohe das
Erscheinungsbild des Baugebietes negativ beeinflussen. Hohe Gewerbehallen, die
im Sinne der Bauordnung als eingeschossig zu bezeichnen wéren, jedoch im rtick-
wdrtigen Bereich der Grundstiicke nicht gewolit sind, wéren bauordnungsrechtlich
nicht zu verhindern.

Um allzu hohe Sockel bei den einzelnen Geb&duden zu verhindern, wurde die Héhen-
lage des ErdgeschoBfuBbodens, bezogen auf die angrenzende 6ffentliche Verkehrs-
fldche, auf 0,5 m beschrénkt. Auch diese Festsetzung dient dazu, die absolute H6-
henentwicklung der zukiinftigen Geb&ude zu definieren.

: hiuB V. . 5
Der AusschluB von Vergnigungsstétten im Gewerbegebiet bedeutet keinen Wirt-
schaftsausschluB dieser Nutzungsart. Vielmehr wird es stédtebaulich fur erforderlich
gehalten, daf diese Art der Nutzung in den zentralen Bereichen von Eisenhiitten-
stadt bzw. Furstenberg untergebracht werden. Diskotheken bzw. Spielhallen gehéren
von ihrem stéddtebaulichen Umfeld her mehr in die zentralen Siedlungsbereiche von
Stadten. Wie fur den AusschluB von ganz bestimmten Einzelhandelsnutzungen gilt
auch fir die Vergnugungsstétten, daB gemé&B den Zielen der Stadt Eisenhuttenstadt
die Flachen des Gewerbegebietes (iberwiegend produzierendem Gewerbe vorbe-
halten bleiben soll.

ErschlieBung/Verkehrsflidt
Die Fldchen der BuchwaldstraBe als HaupterschlieBungsstraBe fiir das Gewerbege-
biet werden als Verkehrsflachen in den Bebauungsplan tibernommen. Fur die ge-
samte BuchwaldstraBe ist jedoch ein Ausbau geplant, der der zukinftigen Nutzung
entspricht. So ist geplant, die BuchwaldstraBe, ausgehend von der Mittelachse der
bestehenden StraBe, beidseitig zu erweitern, so daB die Anlage eines Grinstreifens
sowie eines beidseitigen kombinierten FuB- und Radweges realisierbar ist. Die Anla-
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ge der beidseitigen Griinstreifen ist die Voraussetzung fur die Anpflanzung einer al-
leehaften Baumbepflanzung, die das Erscheinungsbild der BuchwaldstraBe zukiinftig
autwerten wird. Der FuB- und Radweg dient vor allem der Verkehrssicherheit der zu-
kiinftig und bereits heute im Gewerbegebiet lebenden und arbeitenden Menschen.
Der Gesamtquerschnitt der BuchwaldstraBe wird daher insgesamt 14,50 m betragen.
Geplant war urspriinglich ein Gesamtquerschnitt von 16,50 m. Da diese Ausbaubrei-
te jedoch einen erheblichen Zukauf an privaten Grundstiicksfléchen erforderlich ge-
macht hétte und dies von einer Mehrzahl der betroffenen Anlieger nicht mitgetragen
wird, wurde im Rahmen der Abw#gung eine Reduzierung des StraBenquerschnittes
vorgenommen. Da der Regelquerschnitt der Fahrbahn durch den Begegnungsfall
Bus/Bus 6,50 m nicht unterschreiten darf bzw. die BuchwaldstraBe als StichstraBe
auch in Havarieféllen befahrbar sein muB und fir die Anpflanzung der Alleebdume
beidseits der Fahrbahn eine Griinstreifenbreite von mindestens 2 m erforderlich wird,
war eine Reduzierung des Gesamtquerschnitts nur im Bereich der beidseits der
BuchwaldstraBe geplanten gemeinsamen FuB- und Radwege méglich. Ein FuB- und
Radweg von 2 m Breite, so wie er nun geplant ist, ermdglicht die gleichzeitige Benut-
zung durch FuBgénger und Radfahrer; die urspriingliche Breite von 3 m hétte den
Fahrkomfort der Radfahrer jedoch wesentlich erhéht, die Verkehrssicherheit wird
hierdurch nicht wesentlich verschlechtert. Auch nach der durch die SVV beschlosse-
nen Reduzierung des StraBenquerschnitts auf 14,50 m sind von der Verbreiterung
der BuchwaldstraBe einige bebaute Grundstiicke betroffen. Bei der unterschiedlichen
Lage der Grundstiicksflachen wird beim Ausbau der BuchwaldstraBe noch ein Zu-
kauf von 0,1 m bis 5,0 m erfolgen mussen. Zum erforfderlichen Ankauf dieser Fla-
chen gibt es teilweise bereits Verkaufsbereitschaft oder Zustimmung der betroffenen
Anlieger. So wird beispielsweise das Haus BuchwaldstraBe Nr. 12, das sehr nahe an
die BuchwaldstraBe herangebaut wurde, von der Stadt aufgekauft, so daB in diesem
Fall kein Problem beim erforderlichen Ausbau der StraBe besteht. Zum Ankauf von
Fl&chen im Bereich von Haus Nr. 10 wurde ebentfalls bereits ein Notartermin bezug-
lich des erforderlichen Grunderwerbs vereinbart, so daB es auch.hier zu keinen Kon-
flikten zwischen Stadt und betroffenen Blrgern kommt. Der ErschlieBungstréager wird
im weiteren bemdiht sein, die fir den Ausbau der BuchwaldstraBe erforderlichen Fl&-
chen auf freihandiger Basis zu erwerben.

Die alleehafte Baumbepflanzung wird bis in die bestehende und auszubauende
Wendeanlage gefiihrt. Ausgehend von der Wendeanlage verléuft die Buchwaldstra-
Be in nordlicher Richtung zur Deponie mit einem schmaleren StraBenquerschnitt.
Ausgehend von der BuchwaldstraBe werden in 6stlicher bzw. westlicher Richtung Er-
schlieBungsstichstraBen neu errichtet, um die teilweise sehr tiefen Bauflachen &ko-
nomisch zu erschlieBen. Vor Kopf dieser ErschlieBungsstichstraen sind Wendean-
lagen mit einem Radius von 12 m geplant, wie sie die EAE 85 fiir Gewerbegebiete

vorsieht.

Da sich zukiinftig die Verkehrsbelastung der BuchwaldstraBe durch die neu hinzu-
kommenden Nutzungen deutlich erh6hen wird, wurde eine Betrachtung der zukunfti-
gen Verkehrsl&rmentwicklung im Sinne einer Prognoserechnung erstelit. Ziel dieser
Berechnung war es zu tiberpriifen, ob aufgrund der zu erwartenden zusétzlichen
Verkehrsbelastung passive SchallschutzmaBnahmen in den an die Strafe angren-
zenden Bauflichen festgesetzt werden missen. Die schalltechnische Berechnung,
die der Begriindung als Anlage Nr. 2 beigefiigt wird, hat ergeben, daB die zu erwar-
tende zusiatzliche Verkehrsbelastung gegentiber den angrenzenden Gewerbege-
bietsfldchen keine Schallschutzfestsetzungen im Sinne von § 9 (1) Nr. 24 BauGB
rechtfertigen. Wahrend zahlreiche Eingabensteller im Rahmen der &ffentlichen Aus-
legung zu bedenken gaben, daf es bei der Realisierung der Planung zu einer erhéh-
ten Verkehrsldrmbeldstigung der angrenzenden Grundstiicke kommen wird, sei an
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dieser Stelle nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, daB die emeute Herstel-
lung der Verkehrsflichen BuchwaldstraBe zun&chst einmal zu einer Verringerung
des Verkehrslarms fihren wird. Gegenliber der teilweise defekten Fahrbahn zum
heutigen Zeitpunkt wird der Einbau einer neuen Fahrbahndecke zu einer Verminde-
rung des Verkehrsldrms fiihren. Bei einer Vollausnutzung des Gewerbegebietes ist
nicht auszuschlieBen, daB dieser Vorteil durch eine Zunahme des Lkw-Verkehrs
wieder ausgeglichen werden kann. Eine Verschlechterung der Verkehrsl4rmsitua-
tion gegentiber dem heutigen Zustand ist jedoch nicht zu erwarten.

Da die Realisierung des Gewerbegebietes BuchwaldstraBe zwangslaufig zu einer
Erhéhung des Kfz-Aufkommens fiihren wird, wurde von Beginn der Planung an sei-
tens der Stadtverwaltung Eisenhittenstadt nach einer alternativen Verkehrsfiihrung
liber die BuchwaldstraBe hinaus nachgedacht. Eine nérdliche Anbindung des Ge-
werbegebietes in Richtung Vogelsang, die folgerichtig zu einer Verkehrsentlastung
der BuchwaldstraBe und des hier erzeugten Verkehrs flihren wiirde, wurde bereits
in einem friheren Planungsstadium diskutiert und verworfen. Diese aufwendige
Verkehrslésung wiirde durch einen kompletten Trassenneubau einen hohen Ein-
gnff in Natur und Landschaft darstellen, verbunden mit unverhéitnismé&Big hohen
Kosten, da durch diese Nordanbindung keine zusétzlichen Grundstiicksflachen er-
schlossen wirden und somit keine ErschlieBungsbeitrédge erhoben werden kénnen.
Unstrittig ist es, daB diese sehr aufwendige Lésung eine Minderung des Verkehrs-
aufkommens in der BuchwaldstraBe mit sich bringen wiirde, wobei immer noch
nicht auszuschlieBen wére, daB ein erheblicher Lkw-Anteil aus dem Gewerbegebiet
in Richtung Eisenhiittenstadt die BuchwaldstraBe dennoch befahren wtirde. Unter
Abwagung aller unterschiedlicher Belange wurde daher dem Ausbau der Buch-
waldstraBe der Vorrang eingerdumt vor einer aufwendigen Neuanbindung des Ge-
werbegebietes in ndrdlicher Richtung. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ver-
hindern jedoch nicht eine zukiinftige Anbindung der BuchwaldstraBe in Richtung
Vogelsanger Chaussee. Soliten sich daher im Rahmen einer langfristigen Stadtent-
wicklung Md&glichkeiten einer Anbindung ergeben, werden sie durch den Bebau-
ungsplan nicht verhindert.

Wie eingangs erwadhnt, wurde auch der Bebauungsplan Nr. 01 A - 1/91 aus dem
Rahmenplan entwickelt, der auch fiir die nérdlich und nordwestlich angrenzenden
Flachen im Vorfeld erarbeitet wurde. Teilaussage des Rahmenplans ist es, westlich
des geplanten Gewerbegebietes einen Grenzibergang nach Polen zu schaffen.Fir
die Weiterflihrung des Verkehrs in Richtung Polen wére die Errichtung einer Oder-
briicke erforderlich. Um diese zukiinftige Planung des Bundes bzw. des Landes
nicht durch die Festsetzungen des Gewerbegebietes des Bebauungsplans zu ver-
hindern, wurde bereits bei der Planaufstellung eine Trasse fir die zuktinftige Oder-
briicke, die den Bebauungsplans in ost-westlicher Richtung schneidet, vorgesehen.
Die Trassensicherung erfolgt im Bebauungsplan gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB durch
die Festsetzung einer Fliche, die von baulichen Anlagen freizuhalten ist. So ist
langfristig gewdhrleistet, daB die fiir eine Briicke erforderlichen Flichen nicht von
baulichen Anlagen verstellt werden, wenngleich die Realisierung der Briickenanla-
ge Uber ein eigenstandiges Planfeststellungsverfahren erfolgen wird. Durch die
Trassensicherung wird die Kollision mit dem durchzutiihrenden Planfeststellungs-
verfahren verhindent.

Altlasten

Bereits beim Beginn des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan war bekannt,
daB am westlichen Rand des Geltungsbereiches Teile der Aschedeponie (Altabla-
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gerungen) an den Bebauungsplan angrenzen bzw. in den Bebauungsplan hineinrei-
chen. Zum Thema Altablagerung Aschedeponie wurden im Vorfeld der Planung
“Orientierende Untersuchungen zur Gefshrdungsabschétzung der Teilflache Buch-
waldstraBe Stidost in Eisenhiittenstadt” durchgefiihrt. Inhalt dieser Untersuchung
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, daB die im Boden befindlichen Altablagerungen nicht ins Grund-
wasser ausgesplilt werden und somit keine Geféhrdung fur das Grundwasser bedeu-
ten. Die Fliachen der Altablagerung wurden gem. § 9 BauGB im Bebauungsplan
nachrichtlich gekennzeichnet. Wie aus der Plandarstellung ersichtlich, liegen die
weitaus Uberwiegenden Flichen der Altablagerung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans auf 6ffentlichen Grinflachen. Nur fir die in der sudlichen Ausdehnung ge-
kennzeichneten Deponieflichen setzt der Bebauungsplan Gewerbegebietsflachen
fest. Doch auch auf diesen Grundstiicken kollidieren die Deponiefi&chen nicht mit
der festgesetzten (berbaubaren Grundstiicksflache, so daB es zu keinen Griin-
dungsproblemen der dort anzusiedelnden Gebdude bei der Realisierung des Bebau-
ungsplans kommen dirfte. Die Deponiefiéchen auf den nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksfl&chen sollten von den zukiinftigen Bauherren weiterhin berpflanzt bzw. mit
Stellplatzflichen versiegelt werden.

Durch die Lage der iberbaubaren Grundstlcksflédchen wird deutlich, daB beim Bau
der Einzelgebiude durch Bodenaushub kein Deponiematerial anfillt, so daB sich die
Frage nach einer Deponierung der Ascheablagerung im Rahmen der Bauleitplanung
nicht stellt. ,

Der Bebauungsplan ist auch vor dem Hintergrund der bestehenden Aschedeponie
entsprechend seiner Festsetzungen realisierbar. Gefahrdungen von Menschen, der
Natur und Vermégen sind nach derzeitigem Ermessen ausgeschlossen.

Die orientierende Untersuchung zur Geféhrdungsabschétzung wird als Anlage 3 der
Begriindung zum Bebauungsplan beigefugt.

- nflichen/AusgleichsfiAct

Im Griinordnungsplan, der parallel zum Bebauungsplan erarbeitet wurde, wird im
wesentlichen die Eingriffsregelung im Sinne des Brandenburgischen Naturschutzge-
setzes behandelt. Der Bebauungsplan setzt die im Griinordnungsplan entwickelten
Gniin- bzw. Ausgleichsfldchen verbindlich fest. Schwerpunkt der im Bebauungsplan
festgesetzten Grinfléchen ist der Erhalt bestehender Griinstrukturen bzw. deren
sinnvolle Vernetzung durch die Anlage von Ausgleichsfléchen. So werden insbeson-
dere die durch den Bebauungsplan zum Erhalit festgesetzten Oderauengriinflachen
durch mehrere Griinziige in Ost-West-Richtung mit den Ausgleichsflachen, die am
westlichen Rand des Bebauungsplans geplant sind, verbunden und die einzelnen
Baugebietsfi&chen unterteilt bzw. gegliedert.

Der Umbau des ehemaligen Schwimmbades mit seinen noch bestehenden Becken-
anlagen zu einem naturnahen Regenriickhaltebecken mit Sandfang wird ebenfalls in
die AusgleichsmaBnahmenplanung aufgenommen. Die Planungen fir diese Entsor-
gungseinrichtungen sehen vor, die bestehenden Beckenrinder abzubrechen und die
Becken teilweise mit Erdreich zu verfiillen. Diese wie auch die angrenzenden Freifla-
chen des ehemaligen Schwimmbades werden vom Landschaftsplaner derart natur-
nah gestaltet, daB sowohl die Funktion des Regenriickhaltebeckens erfilit wird wie
auch die Gesamtsituation im Bereich des Schwimmbades eine deutliche Aufwertung
erfahrt.
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Ver- und Entsorgung

Medi

Ein GroBteil der erforderlichen Medien ist im Bereich der BuchwaldstraBe bereits vor-
handen. In den zusatzlich geplanten ErschlieBungsstichstraBen werden diese Me-
dien auch zukinftig verlegt werden. Leitungsrechte auf privaten Grundstiicken brau-
chen daher nicht zusé&tzlich festgesetzt werden. Eine Trafostation, die bereits im Be-
reich der BuchwaldstraBe besteht, wird als Fl&che fiir Versorgungsanlage im Bebau-
ungsplan planungsrechtlich gesichert.

Im Beteiligungsverfahren der Trager 6ffentlicher Belange wurde vom Amt tiir Immis-
sionsschutz vorgeschlagen zu priifen, ob eine Nahwirmeversorgung fiir das Gewer-
begebiet BuchwaldstraBe wirtschatftlich sinnvoll realisiert werden kénne bzw. ob ge-
m&B der Femwarmesatzung der Stadt Eisenhittenstadt die Voraussetzungen fir ei-
nen FernwdrmeanschluB gegeben seien. Im Energieversorgungskonzept der Stadt
Eisenhiittenstadt, das bereits als Rahmenkonzept beschlossen wurde, ist jedoch ent-
halten, daB der Bereich BuchwaldstraBe zukunftig kein Fernw&rmegebiet werden
wird. Da im Bereich der BuchwaldstraBe bereits Gasversorgung vorhanden ist und
diese im Rahmen der Realisierung des Gewerbegebietes weiter ausgebaut wird, wird
eine umweltvertragliche Energieversorgung angeboten.

Entsorgung

Die weitere Abwasserentsorgung erfolgt iiber den Ausbau des Kanalnetzes in der
BuchwaldstraBe in Richtung ehem. Kldrwerk BuchwaldstraBe, das im Bereich der
Oderauen liegt. Diese ehem. Kldranlage wird derzeit zu einem Pumpwerk ausgebaut,
so daB zukiinftig flir das Gewerbegebiet die Abwasserentsorgung gesichert sein
wird. -

Wie bereits unter 4.7 - Ausgleichsfldchen erwshnt wurde, werden die Becken des
ehemaligen Schwimmbades Gstlich der BuchwaldstraBe zu einem Regenriickhalte-
becken mit Sandfang in naturnaher Ausbauweise umgebaut. Die Ingenieurgesell-
schaft Kupischke & Partner, Cottbus, wurde beauftragt, Entwurfsunteriagen zur na-
turnahen Umgestaltung des Schwimmbades zur Nutzung als Sandfang und Regen-
rickhaltung einschlieBlich Versickerung zu erstellen. Mit dieser MaBnahme soll so-
wohl eine kostengtlinstige Bauweise der Anlagen zur Regenwasserableitung der
BuchwaldstraBe als auch eine Minimierung der AbriBaufwendungen fiir das
Schwimmbecken erreicht werden.

Eléchenbilanz

Bestand *)

Mischgebiet: 0,84 ha
bestehendes GE-Gebiet: 3,80 ha
mogliches GE-Gebiet

nach § 34: 6,20 ha
StraBenverkehrsflédche: 1,10 ha

Ent-/Versorgungsfléche: 0,18 ha
AuBenbereichsflache: 19,30 ha

Gesamtflache: ca. 31,40 ha
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*) Da kein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht, erfolgt die Bestandserhebung
gemaB dem vorherrschenden Baugebietscharakter.

Planung
Mischgebiet: 0,63 ha
GE-Gebiet: 14,82 ha

StraBenverkehrsflache: 2,18 ha
Ent-/Versorgungsflache: 0,30 ha
Grun-/Ausgleichsflachen: 13,50 ha

Gesamtflache: ca. 31,40 ha.

Realisi jer Pl
Da fiir die ErschlieBung des Gewerbegebietes ein ErschlieBungstrager beauftragt
wurde, ist mit der Realisierung des 1. Bauabschnittes &éstlich der BuchwaldstraBBe
kurzfristig zu rechnen. Es wird versucht, eine Grundstlicksneuregelung auf frei-
handiger Basis mit den derzeitigen Eigentlimern zu vereinbaren.

Sollte eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis nicht erfolgreich sein, behalt sich
die Stadt Eisenhuttenstadt vor, ein Umlegungsverfahren einzuleiten, um die Ziele
des Bebauungsplans langfristig zu sichern.

Kosten

Bei der Realisierung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Eisenhittenstadt
folgende geschétzte Kosten:

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung.

Fir die Herstellung der Ver- und Entsorgungsanlagen (Kanalbau, Klaranlagenbau
u.a.) werden 5.0 Mio DM erforderlich. Fiir den StraBenbau werden 4.4 Mio DM
veranschlagt. Ein Teil der hierfiir angesetzten Kosten wird durch die Erhebung
von ErschlieBungs- und StraBenausbaubeitrégen durch die Anlieger refinanziert.

Landschaftspflegerische MaBnahmen

KOSTENSCHATZUNG

Landschaftspfiegerische MaB- Einheitspreis Einheit/ Gesamtpreis .
nahmen - tfentlicher Bereich DM Menge DM
Gehdlzpflanzung aus

B&umen und Strauchern 9,50 3.260 gm 30.970,--
Solitarbéume |. Ordnung 1.500,-- * 151 St. 226.500,--
Solitarbdume Il. Ordnung 900,-- 25 St. 22.500,--

Wildrasen 1,20 5.630 gm 6.756,--
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Schutz- und Sicherungsmag-
nahmen an zu erhaltenden

Einzelbdumen pauschal 3.000,--
Schutz- und SicherungsmaB-
nahmen an zu erhaltenden
Vegetationsflachen pauschal 10.000,--
Pflege der Vegetations-
flachen (2 Jahre) 2, 8.890 gm 17.780,--
Gesamt netto 317.506,~
(* gemaB Landesumweltamt Brandenburg)
Landschaftspflegerische MaB- Einheitsprels Einheit/ Gesamtpreis
nahmen - privater Bereich DM Menge DM
Gehdlzpflanzung aus
B&umen und Strauchern 9,50 61.270 gm 582.065,--
Solitdrbdume |. Ordnung 1.500,-- * 233 St. 349.500,--
Wildrasen 1,20 9.390 gm 11.268,--
Sukzessionsflache gelenkte
natirliche Entwicklung) 1,20 6.350 gm 7.620,--
Dachbegriinung (inclusive
Vegetationsaufbau) 110,-- nur Einheits-

preis (je qm)
Solitdarbdume I. Ordnung -
(auf Parkplatzflachen) 1.500,-- * nur Einheits-

preis
Schutz- und Sicherungsmas-
nahmen an zu erhaltenden
Einzelb&umen pauschal 3.000,--
Schutz- und SicherungsmaB-
nahmen an zu erhaltenden
Vegetationsflachen pauschal 10.000,--
Schutzzaun fur Flachen mit
gelenkter natlirlicher
Entwicklung pauschal 1.000,--
Ruckbau des Freibades
(ohne Bodenandeckung) 20,-- 3.730 gm 74.600,--
Pflege der Vegetations-
fldchen (2 Jahre) 2,-- 77.010 gm 154.020,--
Riickbau weiterer befestig- A
ter Fldchen (wenn vorhanden) 7,50 nur Einheits-

preis (je gm)
Gesamt netto 1.193.073,-

(* gemaB Landesumweltamt Brandenburg)
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Hinweise zur Kostenschéatzung:

Bei der Kostenschatzung werden die Herstellungskosten fur die Gestaltungs- und
AusgleichsmaBnahmen sowie fiir Schutz- und SicherungsmaBnahmen zur Erhal-
tung von Vegetationsbestédnden aufgefiihrt. Da letztgenannte nicht ohne weiteres
einem Bereich (6ffentlich, privat) zuzuordnen sind, werden sie beiden gleichgewich-
tet zugeschlagen. Zusétzlich sind die Kosten fir die Entwicklungspflege angege-
ben. Preisangaben fiir die Pflanzung der Solitidrbdume verstehen sich inclusive der
notwendigen Pflege fiir 6 Jahre (gem. Landesumweltamt Brandenburg)

Die Kostenschétzung zum Riickbau des Freibades erfolgte ohne Lieferung und Ein-
bau von Fll- bzw. Oberboden, denn es wird davon ausgegangen, daB bei den ge-
planten BaumaBnahmen geniigend Erdaushub antallen wird, der ohne weitere Ko-
sten eingebaut werden kann.

Nicht enthalten sind die Kosten fiir den erforderlichen Grunderwerb und fiir Wege-
bauarbeiten sowie fiir bauliche MaBnahmen, welche im Rahmen der Dachbegru-
nung (Dachstatik) anfallen.

Alle Preise verstehen sich als Nettopreise.

Verfahren

Der AufstellungsbeschluB fur den Bebauungsplan Nr. 01.A-1/91Gewerbegebiet
BuchwaldstraBe wurde am durch die Stadtverordnetenversammiung der
Stadt Eisenhittenstadt gefast. Nach der Burgerinformation am wurde
der Entwurf des Bebauungsplans gemaB BeschluB der SVV vom "
dffentlich in der Zeit von bis éffentlich ausgelegt.

Im Rahmen der Abwé&gung Uber die wihrend der &ffentlichen Auslegung eingegan-
genen Anregungen und Bedenken hat die Stadtverordnetenversammliung der Stadt
Eisenhiittenstadt am 17.05.95 beschlossen, fur Teilfldchen des Bebauungsplanes
Anderungen vorzunehmen. Da diese beschlossenen Anderungen nach der 6ffentli-
chen Auslegung die Grundziige der Planung im Sinne des BauGB nicht berihren,
muBte der Bebauungsplan nicht erneut éffentlich ausgelegt legt. § 13 BauGB (ver-
einfachte Anderung und Ergéinzung des Bebauungsplans) fand daher Anwendung.
Den Eigentimern der von den Anderungen betroffenen Grundstiicken und den von
den Anderungen beriihrten Trégern éffentlicher Belange wurde Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben. Lage und Inhait der einzel-
nen vereinfachten Anderungen und Erg&nzungen wurden im Bebauungsplanent-
wurf kenntlich gemacht, so daB die Anderungen nach der &ffentlichen Auslegung
nachvolliziehbar sind. Die Anderungen im einzelnen:

1. Nutzungsénderung

1.1 Flst. Nr. 607/2 o&ffentliche Griinfliche, gedndert in Gewerbegebietsfléche
1.2  Flst. Nr. 604/2 Gewerbegebietsfliche, ge&ndert in éffentliche Griinflache
1.3 Flst. Nr. 718  private Grunfliche, geéndert in Gewerbegebietsflache
1.4 Flst. Nr. 651,

660, 661, 662 Anderungen der AusgleichsmaBnahmen
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Offentliche Verkehrsflache

Der Querschnitt der im Bebauungsplan festgésetzten Oftentlichen Verkehrsflache
(bis zur Wendeschleife) wurde fiir die BuchwaldstraBe von 16,50 auf 14,50 m redu-

zZiert.

Die &ffentlichen Verkehrsfldchen im Einmindungsbereich der StichstraBe A in die
BuchwaldstraBe werden gemé&B den Anregungen eines Eingabenstellers geringfi-

gig korrigiert.

Die textlichen Festsetzungen wurden um die Hinweise
- Munitionsreste
- Baudenkmale
- Abstandsliste 1990

erganzt.

Hinwei
Bodendenkmale

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde von
der Unteren Denkmalschutzbehérde darauf hingewiesen, daB am Randgebiet des
Plangebietes Bodendenkmale bekannt seien. Es handele sich hierbei um steinzeitli-
che Lesefunde, die im Jahr 1980 bei einer Flurbegehung am Gewd&sser entdeckt
wurden. Es sei daher nicht auszuschlieBen, daB bei den Erdarbeiten aufgrund der
siedlungsgtinstigen Lage noch weitere Funde entdeckt werden. Um die Belange der
Fachbehé&rde ausreichend in die Planung einstellen zu kénnen, wurde daher ein
Hinweis mit folgendem Wortlaut auf die Plandarstellung zum Bebauungsplan aufge-

bracht:

"Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Bodendenkméler vermutet. Im
Baugenehmigungsverfahren sind die Bauherren (iber die Bestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes Brandenburg zu belehren. In diesem Gesetz ist u.a. geregelt,
daB beim Auffinden von Bodendenkmalen die Untere Denkmalbehdrde bzw. die
Stadtverwaltung der Stadt Eisenhittenstadt unverziiglich zu informieren ist.

Bei einer friihzeitigen Information wird es den Fachdmtern erméglicht, entsprechen-
de Funde zu dokumentieren oder ggf. zu erhalten.

Munitionsfund
Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung wurde vom Staatlichen Munitionsbergungs-
dienst Potsdam darauf hingewiesen, daB der Bereich des Gewerbegebiets Buch-
waldstraBe als kampfmittelbelastet gilt. Folgender Hinweis wurde daher auf die
Planzeichnung zum Bebauungsplan aufgenommen:

"Die Fldchen des Bebauungsplangebietes sind als kampfmittelbelastet bekannt. Sie
bedurfen einer Kampfmittelrdumung. Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren
ist der Bauherr zu verpflichten, dem Munitionsbergungsdienst (iber entsprechende
Einzeluntersuchungen der Bodenverhéltnisse nachzuweisen, daB Munitionsreste
nicht vorhanden sind. "
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Eingriff I
Es wird darauf hingewiesen, daB entsprechend § 7 (2) BgbNatSchG ein Grunord-
nungsplan parallel zum Bebauungsplanentwurf erarbeitet wurde. Die im Grinord-
nungsplan dargesteliten MaBnahmen zur Erhaitung, GestaltungsmaBnahmen sowie
AusgleichsmaBnahmen wurden fast ausnahmslos in den Bebauungsplan (ibernommen
und dort planungsrechtlich festgesetzt. Eine Abweichung vom Grunordnungsplan ist
nur erforderlich geworden im Bereich der vereinfachten Anderung nach der 6ffentlichen
Auslegung Nr. 1.1, Flurstiick 607/2. Aufgrund von friiheren Zusagen an den betroffe-
nen Grundstiickseigentiimer muB in diesem Bereich ein Fléchentausch vorgenommen
werden, der jedoch nicht zu einer Verkleinerung der Ausgleichsflachen fuhrt.

AL isliste 1990
Die in den Textlichen Festsetzungen genannten Abstandskiassen sowie die in diesen
aufgefiihrten Betriebsarten sind als Aniage 1 der Begrindung zum Bebauungsplan bei-
gefugt. in der Anlage 1 befinden sich dariber hinaus die Definitionen der typisierenden
Betrachtungsweise der einzelnen Betriebsarten. Aus diesen Definitionen geht hervor,
unter welchen Rahmenbedingungen einzelne Betriebe mit den entsprechenden erfor-
derlichen Abstandsflichen zu Wohnnutzungen in die Liste aufgenommen wurden (z.B.
GréBe, Immissionsverhalten).

12.01.1996






