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1. PlanungsanlaR

Das Planungsgebiet war bis Mitte der 80 "er Jahre Gberwiegend durch Wohnbebauung gepragt.
Mit der Errichtung des Wohnkomplex VIl. wurde begonnen, vorhandene Gewerbebetriebe in
das Plangebiet sowie das nérdlich angrenzende Gewerbegebiet umzusiedeln. Damit veranderte
sich der Gebietscharakter zunehmend zu einem Mischgebiet.

Damit ergab sich das Planerfordernis fir die Stadt; die Entstehung von Kleingemengelagen
aufgrund der damit verbundenen drohenden Emissionskonflikte zu verhindern. Wahrend
entlang des Heuweges die Wohnnutzung derzeit noch klar Uberwiegt, sind vor allem entlang
der BuchwaldstraRe als HaupterschlieBungsstraBe mehrere gewerbliche Nutzungen
feststellbar. Hierfir sind klare Nutzungsregelungen zu treffen, die Nachbarschaftskonflikte
nach Méglichkeit ausschlieBen. Norddstlich des Heuweges besteht in einer Talmulde eine

private Kleingartenanlage, die langfristig erhalten werden soll.

Dariiber hinaus sollen im Planungsgebiet Maglichkeiten fiir eine bauliche Verdichtung und fir
die ErschlieRung eines weiteren Wohngebietes zwischen Heuweg und Buchwaldstrale
geschaffen werden. Mit einem parallel laufenden Umlegungsverfahren gem. § 45 ff. BauGB
sollen die Voraussetzungen fir Realisierung des Bebauungplan geschaffen werden. Mit diesem
Verfahren kann Eigentiimern und interessierten Blrgern kostengtinstig Bauland zur Verfugung
gestellt werden. Mit der Bereitstellung mdglichst vielféltiger Wohnungsbaustandorte soll
zudem der Abwanderung von Eisenhiittenstadter Familien in die Umlandgemeinden

entgegengewirkt werden.

Westlich der Frankfurter StraRe auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
bestehen iiberwiegend gewerbliche und 2z.T. industrielle Nutzungen mit ensprechenden
Emissionen, die zusammen mit den Verkehrsemissionen ebenfalls bei der weiteren Planung zu
beriicksichtigen sind. Nérdlich des Geltungsbereiches ist ein aus Sicht der Stadt méglicher
Standort fur die Errichtung eines Grenziuberganges nach Polen.

In der nérdlichen Verlangerung der Buchwaldstrasse tber den Geltungsbereich hinaus besteht
die Kreismulldeponie, die voraussichtlich im jahr 2005 geschlossen werden wird. . Durch den
Wegfall des damit verbundenen LKW-Verkehrs wird es zu einer splrbaren Verringerung der

Verkehrsemmissionen kommen.

Sidlich an den Bebauungsplan grenzt unmittelbar der Geltungsbereich des Sanierungsgebietes
Firstenberg. Mit der Stirkung der Wohnnutzung im Planungsgebiet wirdl zudem zu einer
Stabilisierung des Altstadtkernes Firstenbergs beigetragen.

Auch wenn sich seit dem Aufstellungsbeschluf fiir den Bebauungsplan vielféltige
Entwicklungen in Firstenberg/Oder und in ganz Eisenhittenstadt vollzogen haben, besteht
auch weiterhin das Erfordernis, die bauliche Entwicklung im Planungsgebiet mdglichst
konfliktarm zu steuern. Zudem gibt es auch weiterhin eine Nachfrage nach
Einfamilienhausbaustellen, die ebenfalls mit dem Bebauungsplan und dem parallel betriebenen

Umlegungsverfahren erfillt werden kann.
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2.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im ostlichen Teil der Stadt Eisenhittenstadt, innerhalb des Ortsteils
Fiirstenberg/Oder, zwischen der Berliner StraBe und der Oder nordlich des Altstadtkernes von

Furstenberg/Oder. Das Plangebiet wird begrenzt

im Norden durch Gartensparten und AuBenbereichsflichen sowie durch das norddstlich
angrenzende Gewerbegebiet BuchwaldstraRe,

im Osten durch den Winterhafen des Oder-Spree-Kanals,

im Suden durch den Friedensplatz und den dahinterliegenden Altstadtkern sowie

im Westen durch die Berliner Strale

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

EISENHUETTENSTADT
J _ pustug aus cer ogaen Stadarte

M 1120000

 Stadt Enst / Baugezemat / SG Vermessung
N Plot vom: 15.05.2000'

T Gbersichtspian zum B-Planentaurd
vischgebist Buchuaidsirafe/Heuwveg

Abbildung 1
Lage des Planungsgebietes in der Stadt
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3. Bestand

3.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch die drei Nord-Siid-Richtung verlaufenden Stralien

- Berliner StraRe (Landesstrafe L 372},
- Heuweg und
- BuchwaldstraBe.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt derzeit lber die Buchwaldstralke, die in
nordéstlicher Richtung Gber den Geltungsbereich hinaus bis zur Milldeponie Buchwaldstrafte
fihrt. Die BuchwaldstraRe ist mit einem Fahrbahnguerschnitt von 6,00 m ausgebaut, so daB sie
zur Aufnahme weiterer Verkehrsmengen geeignet ist. In dem nérdlich angrenzenden
Gewerbegebiet wurde die BuchwaldstraRe bereits auf eine Breite von 6.30 m mit gemeinsamen
FuR- und Radwegen auf beiden Seiten ausgebaut. Nordlich des Friedensplatzes mindet die
BuchwaldstraBe gemeinsam mit der aus dem Ortskern Firstenberg herausfihrenden
KénigstraBe im Bereich des Friedensplatzes in die Frankfurter StraBe als tibergeordneter

ErschlieBungsstrale ein.

Bild 1- Einmindung BuchwaldstraRe / Friedensplatz

An der westlichen Geltungsbereichgrenze verlauft die Frankfurter StraRe, die ab Friedensplatz
Berliner StraBe heift und als LandesstraRe L 372 eingestuft ist.

von der Buchwaldstrale zweigen mehrere kleinere FuBwege ab in Richtung Oderauen. Entlang
der Uferlinie befindet sich ein FuB- und Radweg mit Uberortlicher Bedeutung.

Als weitere ErschlieBungsstraBe ist der Heuweg zu nennen, der den westlichen Teil des
Plangebietes sowie die nordlich angrenzenden bestehenden Spartengelande erschliefit . Eine
Querverbindung zwischen Heuweg und Buchwaldstralle bzw. Frankfurter StraRe besteht derzeit
lediglich als ungeordneter und unbefestigter FuBweg, der z.T. auch mit KFZ befahren wird. Vor
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allem die sehr tiefen Innenbereichsflichen zwischen Heuweg und BuchwaldstraBe sind
unerschlossen bzw. nur tiber private und nicht ausgebaute Sandwege erreichbar. Die

Einmindung des Heuweges in die Frankfurter StraBe ist verkehrstechnisch aufgrund der
spitzwinkligen Einmundung problematisch.

Bild 2 - Berliner Stralke am Ortseingang

3.2 Siedlungsgeschichte

Dieser Bereich wurden bis in die jingste Vergangenheit landwirtschaftlich bzw. gartnerisch
genutzt, Nutzgarten sind noch immer im Gebiet vorhanden. Auch die Scheunen, die z.T. im 19.
Jahrhundert entstanden, weisen auf die Nutzung als Vorratslager fiir die Furstenberger hin.
Uberlieferungen berichten auch davon, dass im Bereich des Sandfanges friher Vieh gehandelt
wurde. Sowoh! der Name Buchwaldstrafe als auch Heuweg belegen die urspriingliche Nutzung
des Gebietes. Auch die sich schnell entwickelnde Korbmacherzunft hat vermutlich die Scheuen

als Lagerfliche genutzt.

Mit dem industriellen Aufschwung am Ende des letzten Jahrhunderts entwickelten sich auch in
Furstenberg (Oder) verschiedene Industriebereiche, wie z.B. die Glasherstellung und der
Schiffsbau. Eine Annilinfabrik soll es in der Buchwaldstrake gegeben haben, deren Lage ist

jedoch nicht rekonstruierbar ist.

Gleichzeitig entstanden bereits zu Beginn des 20. Jahrhunderts Wohngebdude, Schwerpunkt
war zundchst der sidostliche Teil der BuchwaldstralBe. In den 80-er Jahren wurden im Zuge der
Errichtung des VIl. Wohnkomplexes zahlreiche kleinere Gewerbebetriebe, aber auch
Wohnnutzungen angesiedelt, so dass mit der Zeit die heutige Gemengelagesituation

entstanden ist.

Zwischen Buchwaldstrale und Heuweg wurde in einer kleineren Grube vermutlich seit Anfang
des 20. jahrhundert Kiesabgebaut. Die Kiesgrube wurde dann seit den 1940 er Jahren bis
Ende der 1970 er Jahre durch Hausmull, Bauschutt und Asche verfillt
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Bild 3 - Scheunen an der BuchwaldstraBe

3.3 Nutzungen

Entlang der bestehenden ErschlieBungsstraBen Heuweg und BuchwaldstraBe ist schon seit
langem eine Wohnbebauung vorhanden. Seit Mitte der 80 er Jahre wurde im Zusammenhang

.

o

—

Bild 4 - KFZ-Handel an der Buchwaldstrale
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mit der Errichtung des WK VI die vorhandene Wohnnutzung durch Umsiedlungen gewerblicher
Nutzungen ergdnzt, so dass insgesamt das Planungsgebiet Gebietscharakter eines

Mischgebietes annahm.

Aus der zunehmenden Durchmischung der bestehenden Wohnnutzung mit nachriickendem
Gewerbe ergab sich das Planerfordernis fir die Stadt; die Entstehung von Kleingemengelagen
aufgrund der damit verbundenen drohenden Emissionskonflikte zu verhindern. Wahrend
entlang des Heuweges die Wohnnutzung derzeit noch klar tiberwiegt, sind vor allem entlang
der BuchwaldstraBe als HaupterschlieBungsstraBe verschiedene gewerbliche Nutzungen
feststellbar. Hierzu zdhlen u.a. Betriebe des des KFZ-Handel mit Werkstatt, Elektrofachbetriebe,

Kiichenstudios etc.

Zwischen BuchwaldstraBe und Heuweg sowie zwischen Frankfurter StraRe und Heuweg sind
noch erhebliche unbebaute Fliachen vorhanden, die zumindest teilweise fiir eine Bebauung
geeignet sind. Aufgrund der mageren Bdden konnte sich hier teilweise eine
Trockenrasenvegetation entwickeln, fir die im Falle einer Bebauung entsprechender Ausgleich

bzw. Ersatz zu schaffen ist.

Nordéstlich des Heuweges besteht in einer Talmulde eine Kleingartenanlage, die langfristig
erhalten werden soll. Hierbei handelt es sich sowoh! um private Garten als auch um

Pachtgarten der Stadt.

Westlich der Frankfurter StraBe auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
bestehen lberwiegend gewerbliche und industrielle Nutzungen , die ebenfalls bei der weiteren
Planung zu beriicksichtigen sind. Hierzu zahlen als grofter Betrieb das Betonwerk. Der Betrieb

arbeit nicht im 3-Schichtsystem.

Bild 5 - Betonwerk Berliner Stralle
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In der nordlichen Verlangerung der Buchwaldstrasse uber den Geltungsbereich hinaus besteht
die Kreismiilldeponie, die | bis 2005 betrieben werden wird. Der damit verbundene Lkw-

Verkehr wird bis dahin tber die Buchwaldstrale abgewickelt.

3.4 Natur und Landschaft

Naturriumlich ist das Planungsgebiet dem Ostbrandenburgischen Heide- und Seengebiet
suzuordnen. Bei einer detaillierteren Betrachtung ldsst sich der Raum in Ziltendorfer bzw.
Ratzdorfer Niederung entlang der Oder, die Odertal-Randterassen (WiesenauVogelsang), das
Berliner Urstromtal und und das Funfeichener Endmdranengebiet unterteilen, wobei das
Mischgebiet ausschlieRlich der Talsandterrasse zuzuordnen ist. Aus der Sicht der Geologie
kann diese in den tertidren Unterbau und den diluvialen Oberbau unterschieden werden. Der
Unterbau ist Trager von Braunkohleschichten in Tiefen von 50 - 150 m. Der Oberbau beginnt
iiber dem Tertidr mit Ablagerungen, die in der Zusammensetzung der Grundmorane aquivalent
sind. Dariiber liegen horizontal geschichtete Sande und Kiese in einer Michtigkeit zwischen 10
und 20 m, die sich aus Fein-, Mittel- und Grobsanden, zum Teil stark kieshaltig,

susammensetzen. Die Humusauflage auf diesen im wesentlichen ebenen Flichen ist hier

aulerst gering.

Von den urspringlichen Kiefernmischwalder sind nach Rodungen und heute noch anhaltenden
Einfliissen nur noch verstreut liegende Reste ubriggeblieben, so dass zur Zeit Od- und
Forstflichen sowie Siedlungs- und Verkehrsflichen die Landschaft bestimmen.

Die potentiell natiirliche Vegetation - sie entspricht den Pflanzengesellschaften, die sich auf
dem entsprechenden Standort auf Grund der Boden- und Klimaverhaltnisse ohne anthropogene
Einflisse einstellen wiirden - ist ein MaRstab fiir die Beurteilung der Naturndhe und die

Grundlage fiir eine naturgerechte Pflanzung.

Auf den armen Sandboden des Untersuchungsraumes wirden sich kontinental gepragte
Kiefern - Traubeneichenwalder einstellen.
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Bild 6 - Freifliche zwischen Buchwaldstrake und Heuweg

Klimatisch ist das Plangebiet in den Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas mit
steppenartigem Klimacharakter einzuordnen. Die Temperaturen liegen im Juli bei ca. 19 °C und
im Januar bei ca. -1 °C, wobei eine mittlere Jahrestemperatur von 8 - 9°C vermerkt ist. Die
mittlere Niederschlagsmenge ist in einer Spanne von 490 - 550 mm (SCHOLZ o J.) einzuordnen
(vgl. MEYNEN und SCHMITHOSEN 1953 - 62). Die Hauptwindrichtung ist nach Aussage des
Landschaftsplanes Eisenhittenstadt West bis Stidwest.

Charakteristisch fiir den Bereich sind neben den zahlreichen Nutzgartenflichen die
unbebauten “Odlandflichen”, die sich auf Grund der mageren Bodenverhdltnisse und der
trockenen klimatischen Bedingungen zu Trockenrasenvegetationen entwickeln konnten. Auf
Grund des seltenen Vorkommens in Deutschland genieft dieser Vegetationstyp einen
besonderen Schutz durch das Brandenburger Naturschutzgesetz.

Eine detaillierte Betrachtung der einzelnen Schutzgiter hinsichtlich ihres Schutzbedarfs ist
dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

3.5 Ubergeordnete Planungen

Der Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Eisenhuittenstadt stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im Bereich zwischen dem Heuweg und der Berliner Strafle und beidseitig
entlang der BuchwaldstraRe als gemischte Bauflache dar. Die nicht bebauten Bereiche zwischen
dem Heuweg und der BuchwaldstraBe sind als "Wohnbaufliche mit lberwiegend ein- und
zweigeschossiger Bebauung" dargestellt. Die im Plangebiet befindliche Kleingartenanlage ist
dort als "Fliche fir Grabeland, Garten, Dauerkleingarten® enthalten. Die o6stlich an der
BuchwaldstraRe befindliche Griinfliche sowie der unbebaute Streifen entlang des Winterhafens
wurden als Grinfliche in den FNP aufgenommen. Dieser Teil des Kanals st
hochwasserbeeinflusst und liegt im Hochwasserschutzgebiet der Oder.

LT A

Karte 3 - Auszug aus dem FNP

Der Landschaftsplan der Stadt stellt diesen Bereich als lberwiegend bebaute Flache dar. Die
zwischen Heuweg und Buchwaldstrake gelegenen Flichen werden als Ffreiflaichen ohne
erkennbare Nutzung dargestellt. Die ndrdlich angrenzenden Flichen weisen ein hohes
Potential fir die Entwicklung hochwertiger Biotope bei entsprechenden Pflegemallnahmen auf.
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Diese Flichen sind im FNP als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft dargestellt. Die im Landschaftsplan (LP) dargestellte
landschaftspflegerisch begriindete Siedlungsgrenze entspricht den Festsetzungsvorschlagen

des Bebauungsplans (B-Plan).

Die im B-Plan vorgesehene bauliche Nutzung als Wohn- und Mischgebiet stellt ein
gesamtstadtisches Planungsziel dar. Damit sollen die vorhandenen Nutzungen eine neue
stidtebauliche Ordnung erhalten und zugleich das Angebot an Wohnbauflachen erweitert
werden. Es ist eine vordringliche Aufgabe der Stadt, durch Bereitstellung eines ausreichenden
Angebotes an Wohnflichen der vorhandenen Abwanderung der Eisenhdttenstadter Birger in

die Umlandgemeinden entgegenzuwirken.

Als informelle Planung wurde von der Stadt Eisenhiittenstadt ein Rahmenplan erarbeitet, der
fur die Flichen des Geltungsbereichs sowie fiir die groRen Flachen nérdlich die Pramissen far
die stadtebaulichen Entwicklung herausstellt. Aus diesem bestehenden Rahmenplan wurde der
dieser Bebauungsplan und der Bebauungsplan fir das nérdlich angrenzende Gewerbegebiet

entwickelt.

3.6 Planungsrechtliche Situation

Beziiglich der planungsrechtlichen Zuldssigkeit von Vorhaben im Sinne des Baugesetzbuches
sind die Grundstiicksflichen beiderseits der bestehenden ErschlieBungsstraRe als Innenbereich
gem. § 34 BauGB einzustufen. Die z.T. sehr tiefen Flachen 2zwischen Heuweg und
Buchwaldstrake bzw. zwischen Heuweg und Frankfurter StraBe sind als AuBenbereich i. S. von

§ 35 BauGB zu bewerten.

Nach § 1 a BauGB sind fiir Vorhaben, die bereits vor Inkrafttretens des Bebauungsplanes
zulassig waren, kein naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich. Dies gilt fir alle
Innenbereichsflichen gem. § 34 BauGB, soweit sie nicht Sonderregelungen, wie der
Baumschutzsatzung oder dem Naturschutzgesetz als geschiitztes Biotop unterliegen. Von den
etwa 35 ha des Planungsgebietes sind neben den StraBenflichen noch insgesamt rd. 19,6 ha

als Innenbereichsfliche einzustufen.

Zur Veranschaulichung der Abgrenzung des Innen- und des AuBenbereiches ist auf der
nachfolgenden Seite eine Karte beigefugt.
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Karte Abgrenzung Innen- und Aussenbereich
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Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verfolgt die Stadt Eisenhittenstadt mit
der Aufstellung des Bebauungsplans folgende Ziele:

Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung zwischen dem Altstadtkern
Furstenbergs und dem nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet mit klaren Siedlungsrandern
sowie offentlich zuginglichen Uferbereichen am Oder-Spree-Kanal,

die behutsame Entwicklung des im Plangebiet liegenden Siedlungsbereiches zu einem
Misch- und Wohngebiet ohne unzuldssige Nutzungs- und Immissionskonflikte und ohne

die Gefahrdung von Arbeitsplatzen,

die AufschlieRung und Parzellierung vorhandener Freiflichen fir eine zukunftige Bebauung
zu méglichst wirtschaftlichen Konditionen, auch im Interesse zukiinftiger Nutzer. Hierzu
zahlt auch eine moglichst flichensparende Parzellierung der neu zu bebauenden
Bauflichen. Dabei sollen die Interessen der Eigentimer und der Gebietsbewohner
moglichst weit beriicksichtigt werden. Die Parzellierung erfolgt daher im Rahmen eines

Umlegungsverfahren,

Herstellung und ggf. Erneuerung einer der Nutzung angemessenen und mdoglichst
wirtschaftlichen ErschlieBung, um die Kosten auch fiir die Anlieger auf einem vertretbaren

Niveau zu halten,

groRtmoglicher Erhalt der im Plangebiet gelegenen Kleingartenflaichen sowie Herstellung
einer geordneten und ausreichenden ErschlieBung fur diese Kleingérten,

Aufwertung und Stirkung des Ortsteiles Firstenberg/Oder, insbesondere des
Altstadtkernes durch Ansiedlung neuer Bewohner und Verringerung der Abwanderung von
Eisenhittenstadter Biirgern in die Umlandgemeinden. Allein zwischen 1994 und 1998 hat
die Stadt Eisenhittenstadt rd. 4.500 Einwohner an die Umlandgemeinden der Stadt
verloren. Insgesamt hat sich die Zahl der Einwohner der Stadt Eisenhuttenstadt zwischen
1989 und 2001 um iber 20 % verringert, wiahrend in den Umlandgemeinden die
Bevolkerungszahl um bis zu 70 % angestiegen ist. Dies wird i. w. auf die Abwanderung von
Burgern zurickgefiihrt, die in den Umlandgemeinden ein Eigenheim errichten méchten.
Von einer Zunahme der Bevélkerung im Planungsgebiet profitiert auch die Altstadt
Fiirstenbergs mit ihren zahlreichen Geschiften in der KonigstraBe, die fir eine
wirtschaftliche Entwicklung weiterer Kunden und Besucher bedarf.

Auch das Stadtumbaukonzept der Stadt Eisenhiittenstadt, das einen vollstdndigen Riickbau
des WK VIl Siid und erheblichen Riuckbau des WK Vil Nord vorsieht, setzt auf eine weitere
funktionelle Stirkung des Ortsteiles Fiirstenber(Oder). Der Ortsteil Firstenberg(Oder)
gehort zu den wenigen Gebieten Eisenhittenstadts, die seit Jahren einen kontinuierlichen
Bevolkerungswachstum zu verzeichnen haben. Trotz einer weiter ricklaufigen
Bevélkerungs- und Haushaltszahl besteht weiter eine Nachfrage nach Wohnraum in den

kleinteilig strukturierten Baugebieten Furstenbergs.

Erhalt und Fortentwicklung bestehender Gehélzstrukturen und von Trockenrasen u.a. im
Bereich der Oderauen und Minimierung des Eingriffes in Natur und Landschaft unter

Erreichung der beabsichtigten Siedlungsentwicklung.

Im interesse einer méglichst kurzfristigen Realisierung des Bebauungsplans wurde als Trdger
der ErschlieBungsmaRfnahme von der Stadt Eisenhuttenstadt die Deutsche Bau- und
Grundstiicks Aktiengesellschaft, BauGrund Berlin, als treuhanderischer ErschlieBungstrager

beauftragt.
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Mit der Einleitung eines gesetzlichen Umlegungsverfahren gem § 45 ff. BauGB und der
Einsetzung eines Umlegungsausschusses werden Teile dieser Funktion inzwischen von der
Geschiftsstelle des Umlegungsausschusses wahrgenommen. Mit dem Umlegungsverfahren soll
sichergestellt werden, dass die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes in

absehbarer Zeit realisiert werden konnen.

Auf Grund der historisch bedingten Erbteilung weisen zahlreiche Grundsticke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes geringe Breiten mit z.T. unter 4 m und erhebliche
Tiefen von bis zu 300 m auf. Im Hinblick auf die zahlreichen privaten Eigentumer wiirde eine
Realisierung ohne ein férmliches Umlegungsverfahren einen wesentlich langeren Zeitraum in

Anspruch nehmen.

4. Begriindung der Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan soll sowohl die Entwicklung des Bestandes als auch die Entwicklung
neuer Bauflichen gesteuert werden. Fir die Bestandsentwicklung innerhalb des Mischgebietes
wurden die Baufelder so bestimmt, dass zumeist eine weitere Bebauung der Grundstiicke in
der zweiten Reihe maglich ist. Fir die neu aufzuschliessenden Bauflachen des Wohngebietes
(WA1 und WA 2) wurden relativ kleine Bauflachen vorgesehen. Dies resultiert aus einer
méglichst kostengunstigen Parzellierung und dem Bestreben, den Eingriff und damit auch den
notwendigen Ausgleich moglichst gering zu halten. Die Systematik der Baugebiete ist dem
Ubersichtsplan auf der nachfolgenden Seite zu entnehmen.

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Mischgebiet - Mi

Entsprechend den Zielen des Bebauungsplans wird fiir den {iberwiegenden Teil des
Bebauungsplans die Baugebietsart Mischgebiet festgesetzt. Durch diese Baugebietsart, die ein
gleichrangiges Nebeneinander zwischen Wohnnutzung und wohnvertrdglicher gewerblicher
Nutzung vorsieht, werden die im Bebauungsplangebiet bestehenden Nutzungen
planungsrechtlich abgesichert und die Voraussetzungen fiir weitere Ergdnzungen im
gewerblichen wie im Wohnnutzungsbereich geschaffen.

Auch wenn die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes zu einem Mischgebiet
planungsrechtlich festgesetzt werden soll, ist beabsichtigt, durch eine Baugebietsgliederung
den Nutzungskatalog fir Mischgebiete teilweise einzuschrianken. So gilt flir das gesamte
Mischgebiet, daR die allgemein zuldssige Nutzungsart Tankstelle ausgeschlossen werden, da
fur sie aufgrund des hohen Flachenanspruchs, der heutzutage mit derartigen Nutzungen
verbunden ist, in die feingliedrige Grundstiicksstruktur des Gebietes nicht passen.

Fir das Mischgebiet Ml 1 A wurde ausserdem festgesetzt, dass Wohnnutzungen nur mit einem
Flaichenanteil von weniger 50 % der Grundstiicksfliche zuldssig sind. Der gewerblichen
Nutzung soll in diesem Bereich der Vorrang eingerdumt werden. Damit erfolgt eine Gliederung
des Mischgebietes, die der Nihe dieses Teilbereiches zu benachbarten Gewerbe- und
Industriebetrieben Rechnunng tragt. Demgegenuber kénnen die Baugebiete Ml 1B und MI 1C
vorrangig fir Wohnzwecke genutzt werden.

Fur die Mischgebiete Mi 1 B bis Ml 8 wurde zudem festgesetzt, dass die nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniugungsstatten unzuldssig sind. Damit sollen diese
Nutzungen vorrangig in den Stadtteilzentren orientiert werden.

Da in dem Mischgebiet Buchwaldstrale/Heuweg insgesamt eine gleichrangige Unterbringung
von Wohn- und Gewerbenutzung angestrebt wird, ist bei der Realisierung des Bebauungsplans
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darauf zu achten, daR eine stérempfindliche Wohnnutzung innerhalb des Mischgebietes kein

Ubergewicht erhalt. Eine langfristige Entwicklung in Richtung eines Allgemeinen
Wohngebietes kénnte zur Folge haben, daR bestehende angrenzende gewerbliche Nutzungen,
vor allen Dingen aus dem nordéstlich angrenzenden Cewerbegebiet,

Nutzungseinschrankungen erfahren kénnten.

Die Baustruktur ist derzeit gepriagt durch Einzelgebiude, in Ausnahmefillen auch durch
Doppelhauser. Eine geschlossene Bauweise im Sinne von Gebdudeldngen tber 50 m sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplans untypisch. Daher wird auch fir das geplante
Mischgebiet die offene Bauweise im Bebauungsplan festgesetzt. Es bleibt daher den
zukiinftigen Nutzern der Grundstiicke Uberlassen, auch lingere zusammenhdngende bzw.
gewerblich genutzte Gebaude zu errichten, soweit sie in der offenen Bauweise zuldssig sind.
Die bestehenden Gebdude entlang der BuchwaldstraBe und des Heuweges sind ein- bis
zweigeschossig errichtet worden. Der Bebauungsplanentwurf sieht entlang der Frankfurter
StraRe und der BuchwaldstraBe straRenbegleitend eine maximale Zweigeschossigkeit vor.
Damit wird der ortsiiblich vorhandenen Bebauungsstruktur Rechnung getragen Im Sinne einer
Flexibilitit bei der Realisierung des Bebauungsplans wurde auf eine zwingende Festsetzung
der Geschossigkeit verzichtet. Auch im rickwartigen Bereich der Grundstiicke wird eine
zweigeschossige Bebauung bzw. Anbaumoglichkeit festgesetzt. Diese ergibt sich durch
teilweise im Bebauungsplangebiet bereits vorhandene Schuppen oder Nebenanlagen, die somit
auch planungsrechtlich langfristig gesichert werden. Bei der zu erwartenden Tiefe der
einzelnen Grundsticke sind eingeschossige Anbauten in Form von Lagergebauden auch
typisch fiir Mischgebiete. Zugleich ist jedoch auch die Errichtung eines zweiten Hauptgebdudes
auf der Mehrzah! der Grundstiicke moglich. Damit wird dem oft vorgetragenen Wunsch nach
weiteren Baupldtzen fiir Familienangehorige Rechnung getragen. Durch die Festsetzung der
iiberbaubaren Grundstiicksflichen soll die gewdhite Baugebietsart nochmals unterstrichen

werden.

NutzungsmaR

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan bestimmt durch die Festsetzung der
Grundflichenzah!l (GRZ), die GeschoRflichenzahl (GFZ) und die maximal zuldssige Zahl der
Vollgeschosse.  Die festgesetzte GRZ orientiert sich an den Baustrukturen und den
Obergrenzen des § 17 BauNVO fir Mischgebiete. Die GRZ betrdgt in den neu zubebauenden
Bereichen 0.3 bis 0.4 und in den bereits bebauten Gebieten 0.5 (entlang des Winterhafens) bis
0.6 (entlang der StraRen). Allerdings wurde die gemidR BauNVO mogliche Uberschreitung der
GRZ von 0,6 fur die Errichtung von Stellplatzen und Garagen u.d. im Bebauungsplan auf max.
15 % beschrinkt, so dass es definitiv nicht zu einer zuldssigerweisen Uberschreitung der GRZ
bis 0,8 kommen kann. Da die Grundstiicke groBtenteils sehr tief sind und eine zu groRe
Versiegelung der Einzelgrundsticke vermieden werden soll, scheint eine Reduzierung der

zuldssigen GRZ auf 0,6 zumutbar.

Bauweise

Fur das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, in der Einzel-, Doppel, und
Reihenhduser zuldssig sind. Ausnahmsweise sind auch straBRenbegleitend Hauptgebdude ohne
seitlichen Grenzabstand zuldssig, wenn das Nachbargrundstiick ebenfalls ohne seitliche
Grenzabstand bereits bebaut ist. Damit soll eine angepaBte Nutzung vorhandener Baullcken

ermoglicht werden.

Die festgesetzte Geschossigkeit orientiert sich ebenfalls am Gebdudebestand, so wurde i.d.R.
eine straRenbegleitende [I-Geschossigkeit festgesetzt, die rickwartigen bebaubaren
Grundstiicksbereiche sind auch iberiwegend ll-geschossig bebaubar, das obere VollgeschoB

mul jedoch im Dach liegen.

Uberbaubare Grundstiucksflachen
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Die (iberbaubaren Grundsticksflichen werden durch Baugrenzen in der Planzeichnung
bestimmt. Dariiber hinaus sind im Plan innerhalb der Baugebiete Ml 4C und Ml 1D gem. § 9
Abs. 1 Nr. 10 BauGB Teilflichen festgesetzt, auf denen auch keine Nebenanlagen, Garagen
oder Stellplitze errichtet werden darf. Sie dienen der Abgrenzung der einzelnen Teilflichen
und reduzieren zudem den naturschutzrechtlichen Eingriff in dem jeweiligen Teilgebiet.
Diesem Zweck dient ebenfalls die Begrenzung der Errichtung von Garagen, Stellplatzen und
Nebenanlagen auf die Baufelder bzw. den seitlichen Bauwich. Die einzige Ausnahme bildet die
zulassige Errichtung von Nebenanlagen auf den privaten Gruanflichen, wenn diese

gartnerischen Zwecken dienen.

Allgemeines Wohngebiet- WA

Fiir den inneren Bereich des B-Planes zwischen Heuweg und BuchwaldstraBe sind der Stadt
Eisenhiittenstadt zahlreiche Bauanfragen und Bauwiinsche bekannt. Da die Nachfrage
eindeutig im Wohnungsbau und weniger im Gewerbebau liegt, wurde fur diese Flachen im
Bebauungsplan die Baugebietsart Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Die Lage der
Bauflichen im "Schallschatten” der BuchwaldstraBe und des Heuweges ermdéglicht diese
schutzwiirdige Wohnnutzung. Das Nebeneinander von Mischgebiet (BuchwaldstraRe/Heuweg)
und Allgemeinem Wohngebiet fihrt zu keinen stidtebaulichen Konflikten. Die gem. § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden werden ausgeschlossen, um den
Wohncharakter besonders zu stirken. Im Bereich der ehemaligen Kiesgrube (siehe Eintragung
in der Planzeichnung) ist mit einem erhdhten Grundungsausfwand zu rechnen (Anlage
Baugrundgutachten). Hier kann auf Grund eines erhohten Benzo(a)pyren-Gehalt in der
Bodenschicht zwischen 30 und 60 cm nur eine eingeschrankte hausgartnerische Nutzung

erfolgen.

Nutzungsmah

Das MaR der baulichen Nutzung wird, wie im Mischgebiet, bestimmt durch die
Grundflichenzahl (GRZ) sowie die Geschofflichenzahl (GFZ). Die zuldBige Grundflachenzahl
(0,3) liegt unterhalb der Obergrenze gern. §17 BauNVO. Diese Festsetzungen wurden
getroffen, um die Versiegelungen auf den einzelnen Grundstiicken so gering wie moglich zu
halten. Die bestehende Baustruktur auf den umliegenden Flichen zeigt eine dhnlich geringe
Baudichte. Dariiberhinaus wird durch diese Dichte-Festsetzungen das landschaftspflegerische
Ziel (s.GOP), den Eingriff in Natur und Landschaft zu vermeiden bzw. zu minimieren, in den

Bebauungsplan iUbernommen.

Bauweise

Die Wohnbauflichen sind in offener Bauweise mit Einzell, Doppel, und Kettenhduser zu
bebauen. Die zulissige GeschoBzahl von Il Vollgeschossen, wobei das obere VollgeschoR im
DachgeschoR liegen muB, bezieht sich auf eine in kleinteiligen Wohngebieten typische
Bauform. Lediglich die Kopfbauten am Ende der jeweiligen StraRenstiche kdénnen mit einer
zweigeschossigen Bauweise ohne Anrechnung des Dachgeschosses hoher ausfallen und damit
das Ende der jeweiligen ErschlieBungsachse akzentuieren. Dem Entwurf liegt eine
Untersuchung tber mégliche Parzellierungen zu Grunde und soll insbesondere die Bildung von
Parzellen mit einer GroRe von rd. 500 m? erméglichen. Damit soll den Ansprichen nach
bezahlbaren Bauparzellen sowie dem sparsamen Umgang mit Boden Rechnung getragen

werden.

4.2 ErschlieRungs- und Verkehrsflachen

Die Flichen der Buchwaldstrale als HaupterschlieBungsstrale des Gebietes sowie die Flachen
des Heuweges werden als 6ffentliche Verkehrsflachen in den Bebauungsplan ibernommen. Fur
beide StraRen ist ein Ausbau aktuell nicht geplant, es mussen jedoch Flachen fur einen
spatereren Ausbau planungsrechtlich gesichert werden. Fir die ErschlieRung der neuen
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Baugebiete werden die PlanstraRen A, B und C als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
Dariiber hinaus wurden historisch entstandene Sandwege z.T. Uber Wegerechte o&ffentlich
gesichert. Grundsatzlich ist die Aufteilung der StraRenverkehrsflaichen nicht Bestandteil der
Festsetzungen, festgesetzt wird lediglich die zulassige Gesamtbreite der StraBen. Die
angegeben Fahrbahnprofile geben den aktuellen Arbeitsstand der Ingenieurplanung wieder,
eine spitere Anderung auf Grund neuer Rechtsvorschriften oder gednderter Anforderungen
bleibt daher nicht ausgeschlossen. Auf Grund der kommunalen Satzungen bedarf es fir den
Ausbau der StraBen auch innerhalb des Geltungsbereiches jeweils eines separaten
Ausbaubeschlusses durch die Stadtverordnetenversammlung.

Buchwaldstrafle

Vorgesehen ist, die BuchwaldstraBe auf eine Gesamtquerschnitt von 14,50 m zu erweitern.
Hiervon entfallen 5,50 m auf die Fahrbahn sowie jeweils auf beiden Seiten 2,00 m Grinstreifen
und 2,00 m Geh- und Radweg (jeweils einschl. der Borde). Die Anlage der beidseitigen
Grinstreifen ist die Voraussetzung fir die Anlage einer alleehaften Baumbepflanzung, die das
Erscheinungsbild der Buchwaldstrale zukinftig aufwerten wird. Der FuB- und Radweg dient
vor allem der Verkehrssicherheit der zukiinftig und bereits heute im Gebiet lebenden und
arbeitenden Menschen. Auf Grund der bereits vorhandenen Bau- und Grundstiickstruktur kann
es in Teilbereichen der BuchwaldstraRe zu Problemen bei der Umsetzung der vorgebenen
Stralenbreiten kommen. Hier miissen im Einzelfall angemessene Losungen gefunden werden.

Die urspriingliche Absicht einer umverlegten und neuen Anbindung der BuchwaldstraBe an die
Frankfurter StraBe wurde inzwischen aufgegeben. Untersuchungen haben ergeben, das die
Flichenreserven der vorhandenen StraRenanbindung fur den Verkehr aus der Buchwaldstrafle
ausreichend sind. Die zu erwartenden Kosten stehen in keinem wirtschaftlichen Verhiltnis zum

verkehrlichen und stiadtebaulichen Nutzen.

Da sich zukiinftig die Verkehrsbelastung der BuchwaldstraBe durch die neu hinzukommenden
Nutzungen, vor allem auch aus dem noérdlich angrenzenden Gewerbegebiet deutlich erhéhen
wird, wurde eine Betrachtung der kinftigen Verkehrslarmentwicklung im Sinne einer
Prognoserechnung erstellt. Ziel dieser Berechnung war es zu lberpriifen, ob aufgrund der zu
erwartenden zuséatzlichen Verkehrsbeiastung passive SchallschutzmaBnahmen in den an die
StraRe angrenzenden Bauflichen festgesetzt werden missen. Die schalltechnische
Berechnung, die der Begriindung als Anlage beigefigt wird, hat ergeben, daB die zu
erwartende zusitzliche Verkehrsbelastung gegeniiber den angrenzenden Mischgebietsflachen
keine Schallschutzfestsetzungen im Sinne von § 9 (1) Nr. 24 BauGB rechtfertigen.

Heuweg

Fur den Heuweg wurde ein Gesamtquerschnitt von 10,00 m vorgesehen. Vorgesehen auf dem
Stand der Vorplanung ist eine Fahrbahn mit 5.00 m Breite, ein FuBweg auf jeder Seite von 1.50
m Breite sowie eine Versickerungsmulde mit 2.00 m Breite. Der Heuweg ist nicht an eine
zentrale Regenentwisserung angeschlossen, daher ist eine Versickerung der Regenwadsser

uber Mulden erforderlich.

Auch entlang des Heuweges sind Baumpflanzungen vorzunehmen. Sie dienen der Aufwertung
des StraRenraumes und zugleich dem naturschutzrechtlichen Ausgleich des mit dem
Bebauungsplan verbundenen Eingriffs. Die festgesetzte StraRenbreite ergibt sich aus den
vorgesehenen Strafenprofil, hier verbleiben zumeist Restflichen zwischen StraBenland und
den durch Ziunen angegrenzten Grundstiicken. Diese Flachen gehéren i.d.R. den privaten

Grundstuckseigentimern.

Berliner StralRe / Frankfurter StrafRe

®
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Die Berliner StraRe ist nicht Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Der
Bebauungsplan endet an der StraRenbegrenzungslinie der Berliner StraRe. Aufgrund der
Verkehrsbelastung der Berliner StraBe , die als Landesstrale L 372 klassifiziert ist, wurde vom
Biiro Ansorge und Partner, Frankfurt eine Larmuntersuchung fur den Bereich
Berlinerstr./Heuweg erarbeitet. Hiebei ist ebenfalls eine Beurteilung des vom bestehenden
Betonwerkes ausgehenden Gewerbelirm enthalten. Wihrend die Schallemissionen, die durch
das Betonwerk erzeugt werden, deutlich unter den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen,
kommt es bei den Verkehrsemissiorlen zu deutlichen Uberschreitungen (60 dB(A), tags und 50
dB(A), nachts). Der Gutachter kommt in seinen Ausfuhrungen zu folgendem Ergebnis:" Die
Berechnungsergebnisse zeigen, dak auch bei Nutzung aller Raume als Wohnraume bis zu
eienm Fensterflichenanteil von 30% nur Fenster der Schallschutzklasse 2 bendtigt wirden.
Fenster, die den Anforderungen der Warmeschutzverordnung geniigen, weisen in der Regel
bereits das bewertete Schalldimm-MaR der Schallschutzklasse 2 auf, so daB keine gesonderten

Schalischutzmafnahmen erforderlich wirden.”

Im Hinblick auf die regelmaRige Zunahme der Verkehrsstrome und die Nihe zum Betonwerk
wird jedoch fgestgesetzt, dass fur Wohngebaude mit einer Entfernung von weniger als 50 m
sur Berliner StraBe Fenster der Schallschutzklasse 3 zu verwenden sind. Damit wird eine

dauerhafte Nutzungsvertriaglichkeit gesichert.

Auf Grund der verkehrlichen Bedeutung und der Verkehrsbelastung bedirfen weitere
Grundstiickszufahrten an der Berliner StraRe der Genehmigung durch den
StraRenbaulasttriager, dem Brandenburgischen StraRenbauamt in Frankfurt(Oder).

Planstrafle A

Die Planstrale A stellt eine Verbindung zwischen Heuweg und Berliner Stralle her. Festgesetzt
wird eine StraRenbreite von 7.00 m. Beabsichtigt ist die Herstellung einer Mischverkehrsflache
von 4.75 m und einer Versickerungsmulde von 2.00 m sowie einem Bankett von 0.25 m..

PlanstraBe A (VerbindungsstraBe Berliner StraBe / Heuweg)

StraBenbreite gesamt: 7 m N /\

/

Bankett Mischverkehisfidche
einschi, Tiatbord

r 4.75m

0.25 m KFZ. Radfahrer, FuBgdnger 200m

versickerungsmulde
mit BGumen

Abbildung Planstralte A

Planstralte B
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Die Planstralle B dient der ErschlieRung des WA 1 und des WA 2. Der Bebauungsplan sieht eine
Breite von max. 8.50 m vor, ausgefiihrt als Mischverkehrsfliche vom 4.00 m und einem 2.00

StraBenbreite Planstrafe B insgesamf 8.50 m

o

KFZ
Fahrrader
FuBgdnger

v

3 u
Bankett Parken / MischverkehrsfiGche 2.00m

adume / Versickerungsmulde

Auswalichsteilen

m Streifen Versickerungsmulde. Zusatzlich ist ein 2.00 m Streifen fir Parken, Baumscheiben
und Ausweichstellen vorgesehen. Die von der Planstralle B abgehenden StichstraBen 1 und 2.
Im Bereich der ehemaligen Kiesgrube ist auf Grund der mangelnden Tragfahigkeit ein erhéhter

Grundungsaufwand erforderlich.

Abbildung - Planstrale B
weisen eine Breite von 4 m auf und haben jeweils am Ende einen Wendehammer. Die Mulde

kann in der Strale gefiihrt werden.

PlanstralRe C

Die Planstrale C dient der ErschlieRung des Mi 1 A und weist eine Breite von 6.00m aus.
Bebasichtigt ist die Anlage als Mischverkehrsfliche mit innenliegender Mulde. Von der
urspringlich beabsichtigten Festsetzung als Privatweg wurde Abstand genommen, um auch
die zukinftigen Eigentimer an der Herstellung der ErschlieBungsanlagen beteiligen zu @

konnen.

Privatwege

An der BuchwaldstraBBe sind weitere ErschlieBungswege mit Wegerechten gesichert. Damit soll
die Zuganglichkeit der Scheunen und der dahinter liegenden Grundstiicke sowie des

Uferbereiches am Oder-Spree-Kanal gesichert werden.

Grunderwerb

Fur die Errichtung dieser neu hinzukommenden ErschlieBungsanlagen sowie fir die
Verbreiterung der BuchwaldstraBe bzw. des Heuweges wird der Erwerb von
Grundstiicksflichen erforderlich. Durch die Festsetzung der entsprechenden offentlichen
Verkehrsflachen im Bebauungsplan wird die rechtliche Grundlage zum Erwerb der benétigten
Flaichen geschaffen. Die Stadt Eisenhuttenstadt geht davon aus, daR der Erwerb der
entsprechenden Flachen auf freihdndiger Basis erfolgen kann. Soweit die Flachen Bestandteil
des Umlegungsverfahrens sind, werden sie der Stadt kostenfrei zugeordnet.
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4.3 Altlasten / Munitionsfreiheit
Altlasten befinden sich im Bereich der ehemaligen Kiesgrube zwischen der Buchwaldstrafe und

dem Heuweg. Betroffen sind rd. 7.500 bis 8.500 gm, auf denen eine Nutzuung als Grinflache,
Wohngebiet und als Verkehrsflache vorgesehen ist. Die Altlastenfliche wurde im Rahmen eines
Gutachtens untersucht und ist im Bebauungsplan durch Signatur gekennzeichnet (Anlage

Altlastengutachten).

Die ehemaligen Kiesgrube wurde nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen bei
Aufgabe der Nutzung seit den 1940 er Jahren mit Asche, Hausmiill und Bauschutt verfillt.
Hieraus resultiert ein Baugrund mit schwierigen Griindungsverhdltnissen sowie eine liber den
Grenzwerten liegende organische Belastung durch einen erhohten Benzo(a)pyren-Gehalt in
einer Tiefe zwischen 30 und 60 cm. Damit ist eine hausgértnerische Nutzung im Bereich der
vorgesehenen Wohnflichen eingeschrankt. Die belasteten Flichen sind damit mit

Einschriankungen als Wohnflachen geeignet.

Eine weitere Gefihrdung des Grundwassers oder eine Einschrankung der Eignung der
vorgesehenen Griin- und Spielflichen wurde vom Gutachter ausgeschlossen.

Die Beriumung des Plangebietes wurde bei dem staatlichen Munitionsbergungsdienst
angemeldet, eine vollstindige Berdumung ist bisher nicht erfolgt. Insoweit ist fur jedes
Bauvorhaben eine seperate Freigabe erforderlich.

44 Griinflichen/Ausgleichsflichen

Im Grinordnungsplan wurden die Eingriffe des Vorhabens bilanziert und Vorschldge zur
Minderung bzw. Kompensation im Sinne des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
erarbeitet. Der Bebauungsplan setzt die im Grinordnungsplan entwickelten Griin- bzw.
Ausgleichsflichen bzw. -maBnahmen verbindlich fest. Der Grunordnungsplan zeigt, das die
Gehdlzbiotope, Trockenrasen- und Ruderalflichen im Aussenbereich z.T. einen mittleren-
hohen bzw. hohen Schutzbedarf aufweisen, stark anthropogen beeinflusste Nutzungstypen

hingegen eher gering eingestuft werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist es daher, die Eingriffe in die Natur bei der Ausweisung neuer
Bauflichen zu minimieren. Ein vollstindiger Verzicht auf auf die Eingriffe wurde verworfen, da
die Sicherung der unter Punkt 4 vorgenannten Planungsziele insgesamt als flir die Stadt
Eisenhiittenstadt gewichtiger bewertet wurde, als der vollstindige Erhalt der vorhandenen

Biotopflachen.

Schwerpunkt der im Bebauungsplan festgesetzten Grinflichen und AusgleichsmaBnahmen ist
der Erhalt bestehender Griinstrukturen bzw. deren sinnvolle Vernetzung durch die Anlage von
Ausgleichsflichen sowie die Aufwertung der verbleibenden Trockenrasenflachen.

So wird in den griinordnerischen Festsetzungen die Erhaltung vorhandener Baume und
Straucher auf offentlichen und privaten Griinflichen festgelegt und Ersatzpflanzungen bei
Baum- und Strauchfillungen innerhalb der Baufelder geregelt. Hinzu kommt die vorgesehene
Anpflanzung von 206 StraBenbdumen an der Buchwaldstrafe, dem Heuweg und Planstrafen.
Damit wird ein wesentlicher Beitrag fiir den Ausgleich des Biotopverlustes in den
Neubauflichen sowie ein fir die Aufwertung der StraBenzige geleistet.

Mit den festgesetzten AusgleichsmaRnahmen A 1 bis A 8 wurden wesentliche Teile der
geforderten MaBnahmen des GOP in den Bebauungsplan integriert. Es wurden jedoch u.a. die
im GOP fur Entsiegelungen (AbriB und Begrunung Garagenkomplex WilhelmstraRe)
vorgesehene FliachengréBe von 5.000 m’ auf 2.500 m? reduziert. Im Hinblick auf den
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notwendigen Riickbau der Gebdude- und Verkehrsflachen im WK VII ist nun die Entsieglung
von Verkehrsflaichen im WK VIl an der EisenbahnstraRe als Ausgleich vorgesehen. Der Ruckbau
im Garagenkomplex WilhelmstraRe wird zuriickgestellt, da die StadtumbaumaRBnahmen eine
wesentlich hohere Dringlichkeit aufweisen. Bei der Entwicklung der AusgleichsmafRnahmen
wurde angestrebt, den erforderlichen Ausgleich mdglichst weit auf den Eingriffsgrundsticken
zu erbringen. Die verbleibenden Trockenrasenflichen sind dauerhaft zu entwickeln und
langfristig zu erhalten. Hierfiir wird ein Pflege- und Entwicklungskonzept erstellt und mit der

Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Das bestehende Spartengelande ostlich des Heuweges wurde in seinem Bestand
planungsrechtlich festgesetzt als Fldche fir private Garten.

im Bereich der Oderauen am &stlichen Rand des Geltungsbereiches wurden die durchweg
gartnerisch genutzten Teile der Grundstiicke als private Griinflichen festgesetzt, um diese
gartnerische Nutzung auch langfristig zu gewdhrleisten und weitere Versiegelungen des

Bodens in diesem Bereich zu verhindern.

Im Bereich zwischen dem neu zu entwickelnden Wohngebiet und der BuchwaldstraBe wird eine
vorhandene Griinfliche als dffentliche Griinfliche festgesetzt und damit dauerhaft gesichert.
Ihr soll eine besondere Funktion in der Naherholung der Anwohner zukommen, dort soll nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes auch ein Spielplatz errichtet werden.

Im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches bestehen Trockenrasenflichen, die durch das
Brandenburgische Naturschutzgesetz besonders geschitzt sind. Fir die Inanspruchnahme von
Teilen dieser Flichen sieht der GOP erhebliche AusgleichsmaRnahmen auf den privaten
Grundstiicken des WA 1 und des WA 2 sowie der MI 1 A und MI 1 C vor. Zusatzlich ist die
Entsiegelung von Garagenflachen im Garagenkomplex WilhelmstraBe und die Entwicklung
einer Trockenrasenfliche ausserhalb des Geltungsbereiches vorgesehen. Die verbleibenden
Trockenrasenflichen werden als Fliche fur Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt und damit dauerhaft gesichert. Eine
Zuordnung der MaRnahmen ist Bestandteil des B-Planes.

Eine Ubesicht Gber die Zuordnungsbereiche ist auf der nachfolgenden Seite dargestellt.
Detailliertere Ausfiihrungen sind dem Textteil zum GOP zu entnehmen.

4.5 Ver- und Entsorgung

Ein GroRteil der erforderlichen Medien ist im Bereich der Buchwaldstrafe und des Heuweges
bereits vorhanden. Durch die Verdichtung des Mischgebietes werden diese Medien auch
zukiinftig in den zusatzlich geplanten ErschlieBungsstralen verlegt werden. Leitungsrechte
werden daher nur im Bereich der "Sandfang-Leitungen” (BuchwaldstraBe) auf privaten

Grundstiicken festgesetzt.

Als bestehende Entsorgungsanlage wird am sidlichen Ende der BuchwaldstraBe der
bestehende Sandfang flichenméaRBig gesichert. Uber den Bestand hinaus sind innerhalb der im
Bebauungsplan festgesetzten Flache fiir Versorgungsanlage Erweiterungen dieses Sandfangs
moglich. Die Sicherung des Kanals, der von diesem Sandfang in Richtung Oder verlegt
wurde, erfolgt iiber ein Leitungsrecht zugunsten des Entsorgungstragers Uber private
Grinflichen. Die weitere Abwasserentsorgung erfolgt uber den Ausbau des Kanalnetzes in
der BuchwaldstraRe in Richtung ehemaliges Klirwerk BuchwaldstraRe, das im Bereich des
Bebauungsplans Nr. 01 A - 1/91 liegt. Diese ehem. Klaranlage wurde zu einem Pumpwerk
ausgebaut, so daf fir das Mischgebiet die Abwasserentsorgung gesichert sein wird.

Um die zukinftige Kanalisation moglichst gering dimensionieren zu kénnen, wird das
anfallende Niederschlagswasser im Bereich der inneren NeuerschlieRung Uber Mulden-
/Rigolensysteme in den Untergrund versickert.
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4.6. Realisierung der Planung

Da fur die ErschlieBung des Mischgebietes ein ErschlieRungstrager beauftragt, ein
Umlegungsverfahren gem. BauGB eingeleitet wurde und parallel zum B-Planverfahren betrieben
wird, kann von einer mittelfristigen Realisierung der Planung ausgegangen werden.

Die Kosten des Vorhabens sind der Kosten- und Finanzierungsplanung zu entnehmen.
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5. Verfahren

1. Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens 19.12.90
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 07.01.91
3. Plananzeige und landesplanerische Zustimmung ' 11.04.91
04.09.91
06.02.95
4. 1. Frihzeitige Burgerbeteiligung 05.08.91

bis 05.09.91

5. Auf Grund der Einwande seitens der Burger wird das Planungskonzept Mai 1993
stark tberarbeitet; Erarbeitung eines Rahmenplanes fir die BuchwaldstraBe,
das Industriegebiet Nord/Ost und den Grenziibergang Eisenhittenstadt

6. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange auf Grundlage der 01.08.93
Rahmenplanung bis 15.09.93

7. Auswertung der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange und November
Einarbeitung in einen neuen Bebauungsplanentwurf 1993

8. 2. Frihzeitige Burgerbeteiligung 12.01.94

bis 26.01.94

9 Anderung des Aufstellungsbeschlusses durch Teilung in zwei 23.11.94
selbststandige Bebauungsplanverfahren (Gewerbegebiet
BuchwaldstraBe und Mischgebiet BuchwaldstraBe / Heuweg)

10. 1. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 16.01.95

bis 17.02.95
11, SVV-BeschluB zur Einleitung eines Umlegungsverfahrens (§ 47 {f. BauGB) 11.11.96
12. 2. Otfentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 17.03.97

bis 21.04.97

13. Betroffenenbeteiligung in drei Teilbereichen des Bebauungsplanes 11.05.98
bis 11.06.98

14. Anderung des Geltungsbereiches 11.09.00
15. 3. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 18.10.00
‘ bis 20.11.00
16. Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange 22.02.01
bis 01.04.01
17. Altlastenrecherche 06/2003 bis 04/2004
18. Abwagungsbeschluss
19. Satzungsbeschluss

20. Anzeige LOS

21. Bekanntmachung Amtsblatt
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | 5. 2141), gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 15.12.1997 (BGBI. I S. 2902) unter Bericksichtigung der
Anderung durch Artikel 2 (6) des Gesetzes vom 17.12.1997 (BGBI. 1S. 3108) »

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132/GVBI. S. 494), zuletzt gedndert
durch Artikel lll des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBL. [ S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)

Bauordnung fiir das Land Brandenburg (BbgBO) in der Fassung vom 01.06.1994 (GVBI. | S.
125) in Verbindung mit dem Gesetz zur Anderung der BbgBO vom 18.12.1997 sowie in
Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift zur BbgBO (VVBauO) vom 19.12.1997

Gesetz Uber Natur und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BnatSchQG) in der
Fassung vom 12. Marz 1997 (BGBI. | S. 889), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes

vom 18. August 1997 (BGBI. I S. 2110)

Brandenburgisches  Naturschutzgesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung vom 25. Juni 1992
(GVBI. 1S. 208), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Dezember 1997

(GVBI. 1S5.124)

Gesetz zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 12.12.2002 - RegBkPIG (GVBI. Bbg. /2003, S2)



(Bitte diese Seiten der Vorlage Nr. 098/04)
(austauschen. )

Anlage Beschlussentwurf

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Eisenh(ttenstadt beschlieBt geman

§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S.
2141; ber. BGBI. |, 1998, S 137), zuletzt geandert durch Ant. 1, G. v. 24. 06. 2004 (BGBI. |, S.
1359), den Bebauungsplan B-Plan Mischgebiet BuchwaldstraBe/Heuweg 01 B -1/91

als Satzung und billigt die Begrindung zum Bebauungsplan.

Die Satzung besteht aus der Planzeichnung und den texilichen Festsetzungen (Anlage1 und 2).
Die Begrindung der Satzung ist zur Erlduterung beigefiigt (Anlage 3).

Der Geltungsbereich der Satzung liegt in den Fluren 13 und 18 jeweils teilweise der Gemarkung
Eisenh(ttenstadt.

Das Plangebiet wird abgegrenzt
* im Norden durch Gartensparten und AuBBenbereichsflachen sowie durch das norddstlich
angrenzende Gewerbegebiet Buchwaldstrafle,
+ im Osten durch den Winterhafen des Oder-Spree-Kanals,
e im Siden durch den Friedensplatz und den dahinterliegenden Altstadtkern sowie
» im Westen durch die Berliner Straf3e.

Der Geltungsbereich ist dem beigefiigten Ubersichtsplan zu entnehmen.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. |1 S. 2141), geandert
durch Artikel 1, Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien vom

24.06.2004 (BGBI. I, S. 1359.

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132/GVBI. S. 494), zuletzt gedndert
durch Artikel 1li des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBLI. | S. 466)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)

Bauordnung fur das Land Brandenburg (BbgBO) in der Fassung vom 16. juli 2003 (GVBI.
I/03 S. 210), gedndert durch Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung

vom 9. Oktober 2003 (GVBI. 1/03 S. 273)

Gesetz iiber Natur und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BnatSchG) in der
Fassung vom 12. Mdrz 1997 (BGBIl. | S. 889), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des

Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBI. 1 S. 1950, 2013)

Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG-, Gesetz iiber den Naturschutz und
die Landschaftspflege im Land Brandenburg, vom 25. Juni 1992 (GVBI.I/92 S.208), zuletzt
gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 10.07.2002 (GVBI.1/02 S.62, 72)

Gesetz zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 12.12.2002 - RegBkPIG (GVBI. Bbg. 1/2003, S2)






