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i ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

.1 Planungsanlass

Das Plangebiet "Scheunenviertel-Wilhelmstrale” ist gepragt durch die stadtebauliche Entwicklung und
Erweiterung des Ortsteils Furstenberg (Oder):

Eingerahmt von der Bahnhofvorstadt, einer typischen Stadterweiterung des 19. Jahrhunderts, dem Alten
und Neuen Friedhof, ehemals vor den Toren der Stadt angelegt, von Scheunenreihen, die den Rand der
Altstadt markieren, sowie von den aus der Nachkriegszeit stammenden Geschosswohnungsbauten an der
WilhelmstraBe blieb das Plangebiet selbst weitgehend unbebaut.

Seine verinselte Lage bewirkte, dass neben der Flicheninanspruchnahme durch ein Schulsportgelande
groRe Teile des Plangebiets extensiv genutzt werden - z.B. als Verkehrsschulgarten, Grabeland oder
informelles Spielterrain - bzw. (aus anthropogener Sicht) brachliegen.

Neben dem Ziel der weiteren Schaffung von Wohnbauland fiir den Einfamilienhausbau ergibt sich die
Erforderlichkeit des Bebauungsplans zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung aus

mehreren Griinden:

1. Die unmittelbare Nachbarschaft des Plangebietes ist bereits erschlossen. Es stellt eine wichtige Fliche
fir die ‘Innenentwicklung’ der Stadt dar. Der Bau neuen Wohnraums an dieser Stelle unterstiitzt die
von der Stadt Eisenhiittenstadt angestrebte Starkung des Ortsteils Firstenberg/Oder und tragt zur
Auslastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen bei.

2. Die Bebauung des Plangebietes soll - unter dem Primat der Wohnbaulandbereitstellung - diese zentral
und doch gleichzeitig peripher gelegene Fliche stadtebaulich an den Ortsteil angliedern.

3. Umfeldverbesserungen im Bereich der Wohnbebauung Wilhelmstrae sowie Nutzungskonzepte fir
die Scheunen haben fiir die stidtebauliche Ordnung des Plangebietes flankierend erhebliche

Bedeutung.

Die Stadtverordnetenversammlung Eisenhiittenstadt hat folglich am 03.12.1996 die Aufstellung des
Bebauungsplans “Scheunenviertel-WilhelmstraBe” beschlossen. Durch den Bebauungsplan soll die
gewiinschte und geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet verbindlich geregelt werden.

1.2 Wohnbauland in Fisenhiittenstadt

1.2.1 Bedarf an Wohnbauland in Eisenhittenstadt

Eisenhittenstadt weist derzeit eine Wohnfliche von ca. 27 gm pro Einwohner auf. Der Wohnungsbestand
bezifferte sich 1998 auf 21.629 Wohnungen mit einer durchschnittlichen Belegung von 2,18 Personen
pro Wohnung.Nach Erhebungen des Brandenburgischen Landesamtes fiir Statistik lag 1995 in
Deutschland die Wohnflache bei durchschnittlich 35,4 gm pro Einwohner. Fir die alten Bundeslander, in
denen ein deutlich héherer Anteil des Wohnraums auf Ein- und Zweifamilienhdusern beruht, wird ein

Wert von 36,9 gm Wohnfliche pro Einwohner ermittelt.

Rund 85 % der Einwohner Eisenhiittenstadts wohnen in den Wohnkomplexen | bis VII (inclusive
Holzwolle, Seeberge und Mittelschleuse), die ausschliefifich durch mehrgeschossige Wohngebaude mit
mehreren Wohneinheiten geprigt sind. Der Anteil an Personen, die in Ein- und Zweifamilienhdusern
bzw. in Eigenheimen wohnen, ist folglich in Eisenhittenstadt nach wie vor relativ gering.
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Der geltende Flachennutzungsplan (in Kraft getreten im April 1999) geht bei optimistisch veranschiagten
45.000 Einwohnern im Jahr 2010 von einem Neubedarf an Wohnbauland von - je nach planerisch
steuerbarer Wohndichte - ca. 50 bis 70 ha (brutto) aus. Es wird mit einem Wohnflichenzuwachs von rund
2700 Wohneinheiten kalkuliert.

Unverindert kann in Eisenhiittenstadt trotz riicklaufiger Bevolkerungszahlen auf einen Nachholbedarf an
Wohnfliche insgesamt und insbesondere im ein- und zweigeschossigen Wohnungsbau geschlossen

werden.

1.2.2  Bevélkerungsentwicklung'

Die Bevolkerungszahl Eisenhiittenstadts weist in den letzten Jahren eine anhaltend negative Tendenz auf.
Im Jahr 1998 lag die Einwohnerzahl bei 44.773, im Jahr 1997 waren dies zum Vergleich noch 45.697
Einwohner und 1996 46.771 Einwohner. Im Zeitraum von 1989 bis 1998 hat Eisenhiittenstadt einen
Bevolkerungsverlust von ca. 15% zu -beklagen.Betrachtet man die raumliche Bevolkerungsbewegung
Eisenhittenstadts in zusammengefasster Form, so ist festzuhalten, dass neben dem Sterbeiiberschuss
(bedingt eine Bevélkerungsabnahme um ca. 1% im Jahr) insbesondere ein negativer Wanderungssaldo
Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung Eisenhittenstadts hat. So ist in den Jahren 1994 bis 1998
insgesamt ein Wanderungsverlust in Hohe von ca. 4.470 Wegziigen zu verzeichnen. Mehr als die Hilfte
der Wanderungsverluste begriindet sich durch Abwanderungen, die im Land Brandenburg (also nicht in
den direkten Umlandgemeinden) ihr Ziel haben. Als Wanderungsziel haben die direkten
Umlandgemeinden keine herausragende Bedeutung fir wegziehende Eisenhiittenstadter; aufgrund der
geringen Zahl der Zuziige aus diesen Orten ist allerdings der Wanderungssaldo deutlich negativ.

insgesamt betrachtet ist der geringere Teil der Wanderungsverluste auf den Wegzug von Bauwilligen
suriickzufiihren. Mindestens gleichbedeutend fiir einen Wegzug ist die wirtschaftliche Situation in

Eisenhiittenstadt.

1.2.3  Angebot und Verfiigbarkeit von Wohnbauland in Eisenhiittenstadt

Pauschaliert wurden in bezug auf das Basisiahr 1995 (Stichtermin fur Datenerfassung
Flachennutzungsplan) inzwischen neue Wohnbauflachen fur rund 370 Wohneinheiten entwickelt. Gut
200 Wohneinheiten stehen in Form von Einfamilienhausgrundstiicken zur Verfiigung und sind zu einem
Grobteil bereits realisiert (z.B. Wohnungsbaustandort ‘Kirschplantage |’, Beeskower Strale,
Waldsiedlung), die noch freien Parzellen sind planungsrechtlich baureif.

Der Umfang der aktuell in der verbindlichen Bauleitplanung (Vorhaben- und ErschlieBungs- bzw.
Bebauungspline) im formellen Verfahren stehenden Wohnungsbauvorhaben belduft sich auf weitere rund
380 Wohneinheiten, knapp 220 davon fir Eigenheime. Weitere Flachen werden als Reservestandorte
vorgehalten und aktuell noch nicht iberplant.

Inzwischen konnte im Sektor des Eigenheimbaus ein erheblicher Teil des Bedarfes befriedigt werden. Die
recht ziigige Vermarktung des kommunalen Wohnungsbaustandortes ‘Kirschplantage’ hat allerdings
gezeigt, dass individuell bebaubare Grundstiicke ohne Bautrigerbindung nach wie vor nachgefragt
werden. Zudem wirkt sich die NeuerschlieBung von Wohnbauland tendenziell dimpfend auf die

Baulandpreise aus.

! vgl. Stadtplanungsamt Eisenhittenstadt / Birgit Hoppe: "Die Wohnraumentwicklung in Eisenhtittenstadt im Zeitraum 1989 - 1998”;
Praktikumsarbeit; 1999
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1.3 Stadtstrukturelle Einordnung und Entwicklungsabsicht

Das Plangebiet befindet sich im Osten Eisenhiittenstadts im Ortsteil Fiirstenberg/O. an der Nahtstelle
zwischen dem alten Siedlungskern Fiirstenbergs, der (ebenfalls) kleinteilig strukturierten Bahnhofvorstadt
sowie der mehrgeschossigen Mietwohnbebauung industrieller Pragung an der WilhelmstraRe.

Abbildung 1:  Lage des Plangebiets im Stadtraum
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Im ‘Hinterland’ der in der Vergangenheit erfolgten und im weiteren Umfeld heterogenen
Siedlungstitigkeiten und deren Folgeeinrichtungen (also z.B. Scheunen, Friedhof) gelegen, stellt das
Plangebiet einen erheblichen Teil einer weitgehend unbebauten und von dominierender anthropogener
Nutzung freigebliebenen, inselhaften Flache dar (vgl. auch Abb. 2 Bebauungsstruktur).

Trotz seiner ‘peripheren’, eher stadtrandtypischen Gestalt liegt das Plangebiet doch relativ zentral und
somit in fuBlaufiger Entfernung zu einer Vielzahl infrastruktureller Einrichtungen: Zur Altstadt Fiirstenbergs
und zum Bahnhof ist eine Entfernung von je ca. 500m zu iiberwinden, zur Oberen Fiirstenberger Aue
sind es etwa 800m, das Hauptzentrum Eisenhiittenstadts liegt ca. 3km entfernt.

Das neue Wohngebiet soll Wohnraum fiir ca. 65 bis 85 Wohneinheiten in Einzel-, Doppel- und
Reihenhiusern bereitstellen und sich als Teil Fiirstenbergs an der im Ortsteil dominierenden Siedlungs-
und Bebauungsstruktur orientieren. Fir das Gebiet wird eine Gesamtkonzeption verfolgt, die innerhalb
der Kklar definierten Grenzen des Friedhofs sowie der Bebauung an der Bahnhofstrae und an der
WilhelmstraRe zu einer kleinrdumlichen Einheit und Eigenstindigkeit fiihrt und die durch Ausbildung von
Siedlungskanten und ‘rahmenden’ Freiflichen ablesbare Uberginge schafft.

Bei mdglichst netzartiger Verkniipfung (durch StraRen, Wege, Griinflichen, Sichtbeziehungen) des
Baugebiets mit dem Umfeld soll das stadtebauliche Konzept ein ‘stabiles’ Grundgeriist fiir die Realisierung
unterschiedlicher Bebauungsmoglichkeiten in ggf. zeitlich versetzten Bauabschnitten gewihrleisten.
Aufgrund des offenkundig nachdriicklichen Bedarfs an freistehenden Einfamilienhdusern in moglichst
‘individueller’ und gleichzeitig fertighauskompatibler Gestalt soll bei der Bebauung - abgesehen von der
stadtebaulichen Grundfigur - ein hohes MaR an gestalterischer Freiheit gewéhrt werden. Das Baugebiet
fiigt sich somit als neuer, die Heterogenitit der weiteren Umgebungsbebauung fortfihrender Baustein ein,
kann beziiglich Dichte, Konsequenz und Homogenitit der baulichen Ordnung sowie in seinem
Erscheinungsbild jedoch nicht an die Qualititen der Fiirstenberger Altstadt bzw. der Bahnhofvorstadt

heranreichen.

Aufgrund der fiir den gesamten Bereich bedeutenden Pragung ist langfristig auf den Erhalt der (aufierhalb
des Plangebiets befindlichen) stadthistorisch sowie bautypologisch wertvollen Scheunenreihen

besonderes Augenmerk zu richten.
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Abbildung 2:  'Schwoarzplan’ der Bebauungsstruktur des Eisenhittenstddter Orfsteils
Furstenberg/O. und seiner Umgebung
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1.4 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Scheunenviertel-WilhelmstraBe” umfasst aus der Flur 18
(Gemarkung Eisenhittenstadt) die Flurstiicke (Katasterstand Nov. 96 gemaB Kartengrundlage):

859

860

861 tiw.

862

920 tlw.

924

925 tlw.

927 tlw.

931 tiw.

947 tlw.

955 tiw.

983 tlw.

1058 tlw.

1070 tiw.
und 1116 tiw.

Begrenzt wird das Plangebiet

e im Siiden durch das Flurstiick 923 der Flur 18 bzw. die StraBenmitte der Bahnhofstrale;
e im Westen durch den StraBenbord der ‘WilhelmstraBe’ (Flursticke 920 bzw. 931) sowie durch die
ostlichen Grundstiicksgrenzen der Wohnbebauung ‘WilhelmstraBe 56 bis 88’ (Flursticke 1047, 1048,

1049, 1050, 1059, 1060, 1061 und 1065);
e im Norden durch den Friedhof (sidliche Grenze der Flursticke 999, 1000 und 1001) und die
Einfriedung des Oberstufenzentrum-Gelindes bzw. den nordlichen Rand der in die WilhelmstraBe

einmindenden Verkehrsfliche;
e im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 858 sowie eine um ca. 3,5 Grad gen Osten
abknickende lineare Verlingerung, die zehn Meter 6stlich des Flurstiicks 1000 auf die sudliche

Begrenzung des Flurstiicks 1001 trifft.

Im Unterschied zum im AufstellungsbeschluB vom 03.12.1996 festgelegten Geltungsbereich des
Bebauungsplans wurde das Plangebiet im Zuge des Planverfahrens geringfugig modifiziert: Die der Flur

18 zugehorigen Flurstiicke
922
923 tiw.
1047
sind nunmehr kein Bestandteil des Plangebiets mehr. Dies ist durch Beschluss der

Stadtverordnetenversammlung entsprechend bestitigt worden.
Zu beachten bleibt, dass sich inzwischen einige Flurstiicksnummern geandert haben: So haben die beiden

ehemaligen Flurstiicke 1058 nun die Nummern 1392 und 1393.

Die FlichengroRe des Plangebiets betrdgt insgesamt ca. 5,8 ha

i
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1] UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDIAGEN

1.1 Verbindliche Planungsgrundlagen

1.1.1  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die angestrebte Nutzung des Gebietes ist gemdB Mitteilung des MUNR vom 19. Juni 2000 (Reg.-Nr.:
MUNR / R5 - 473 / 95) den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepasst, da der beplante
Standort der Entwicklung des Wohnungsbaus fir das Mittelzentrum bzw. den industriell-gewerblichen
Entwicklungsstandort Eisenhiittenstadt dient und durch das Plangebiet eine innerértliche Fliche genutzt

wird.
in Ubereinstimmung mit dem Regionalplanentwurf aus dem Jahr 1998 befindet sich das Plangebiet

innerhalb der in der ,Festlegungskarte 1: Siedlungsstruktur und Raumnutzung der Region Oderland-
Spree” als Sicherung festgelegten Allgemeinen Siedlungsflache.

1.1.2 . Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Eisenhiittenstadt ist die zu beplanende Fliche als Wohnbaufliche mit
iberwiegend ein- und zweigeschossiger Bebauung dargestellt (vgl. Abb. 3 auf der nédchsten Seite).

Die Planungsabsicht stimmt somit mit dem Flichennutzungsplan Uberein.

I.1.3 Denkmalbereichssatzung und Gestaltungssatzung

Die Altstadt Fiirstenberg, die 6stlich des Geltungsbereiches liegt, wurde als Sanierungsgebiet festgelegt.
Gleichzeitig wurde fir die Altstadt  Fiirstenberg einschlieflich  Bahnhofvorstadt  eine

Denkmalbereichssatzung erlassen.
Weiterhin besteht fur die Bereiche Altstadt Firstenberg, Kietz/Oderberge und Bahnhofvorstadt eine

Gestaltungssatzung (in Kraft getreten 11/97).
Aus dem Bebauungsplangebiet befinden sich die Flurstiicke 859, 860, 861 und 862 im Geltungsbereich

der Gestaltungs- sowie der Denkmalbereichssatzung.

12



Bebauungsplan Scheunenviertel-Wilhelmstralie

Stadt Eisenhitienstadt

Begrindung

Abbildung 3. Ausschnift aus dem Fidchennuizungsplan der Stadt Eisenhittenstadr
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Bebauungsplan Scheunenviertel-Wilhelmstrale Begrindung
Stadt Eisenhittenstadt

.2 informelle Planungsgrundlagen

I1.2.1  Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan von 1995 wird die weitere Umgebung des Untersuchungsgebietes als
auBerordentlich bedeutsamer Lebensraum fiir Arten- und Lebensgemeinschaften, bei einem besonderen
Vorkommen von Pflanzen und Tieren, gekennzeichnet. Auf Eisenhiittenstiadter Territorium sind dies
insbesondere die Pohlitzer Seen im Nordwesten (5,5 km entfernt), die ‘Kiesgruben’ im Norden (2 km
entfernt), die Obere und Untere Firstenberger Aue im Nord- und Stidosten (0,8 bis 2 km entfernt) und die
Diehloer Berge im Siidwesten (5 km entfernt). Der Bereich der gebauten Stadt wird als nur wenig
bedeutsam fiir Arten- und Lebensgemeinschaften eingeschitzt. Die Diehloer Berge sind auf Grund ihrer
Vielzahl von Trockenhingen kologisch besonders wertvoll, die Gewasser und wechselfeuchten Auen auf
Grund ihres Vogelreichtums.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Untersuchungsgebiet insbesondere den verschiedenen
Vogelarten auf Grund seiner vielfiltigen Biotopstruktur als Trittsteinbiotop dient.

Fir die Entwicklung des Berliner Urstromtales (Bereich Stadtgebiet Eisenhiittenstadt), in dem sich auch das
Untersuchungsgebiet befindet, wird im Landschaftsrahmenplan 1995 ein Leitbild entworfen. Kiefernforste
sollen allgemein in Misch- oder Laubwilder umgewandelt und abgestufte Waldrander herausgebildet
werden. Entwicklung und Ausbau der landschaftsbezogenen Erholung sollen forciert werden.
Grundsitzlich sind Gefihrdungen und Beeintrichtigungen von grundwassernahen Standorten durch
anthropogene Nutzungen zu vermeiden. Innerstidtische Freiflichen sollen zum Aufbau eines
Griinsystems mit Verbindungen in die offene Landschaft sowie als stadtokologischer Beitrag zur
nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts gesichert und entwickelt werden.
Zersiedelungstendenzen, Versiegelungen, Lirm- und Schadstoffemissionen und die Zerstérung
innerstidtischer Griinbereiche sind zu vermeiden. Die Oder soll in den Erlebnisbereich der Stadt
eingebunden werden. Aus den vorhandenen Obstbaumbestinden sollen Streuobstwiesen herausgebildet
bzw. vorhandene erhalten werden. Trockenrasenvorkommen werden als wertvoll und erhaltenswert
klassifiziert und sollen in ihrer Wertigkeit entwickelt werden.

Der Landschaftsrahmenplan 1995 benennt mégliche kommunale Kompensationsflichen fir den
Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt gemaB der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Es sind
dies u.a. der Sprengplatz westlich von SchénflieB sowie einige Bereiche in den Diehloer Bergen (u.a.
Kieselguraufschluss, Weidehof). Die Flichen liegen mindestens 5 km vom Untersuchungsgebiet entfernt
und sind fiir die Planung im Vergleich zu potentiellen anderen Ausgleichsflichen eher nicht relevant.

I1.2.2  Landschaftsplan

Im Landschaftsplan Eisenhiittenstadt aus dem Jahr 1996 wird das Areal ‘WilhelmstraBe - Scheunenviertel’
dem Planungsraum “bebautes Stadtgebiet einschlieBlich Ubergangsbereiche in den Landschaftsraum”
zugeordnet. Aus Sicht des Biotop- und Artenschutzes wird die Anlage stadtischer, vernetzter Griinsysteme
mit unterschiedlicher Nutzung und differenzierter Biotopqualitit gefordert. Voranzutreiben sind die
Entwicklung eines Biotopverbundes und von Trittsteinbiotopen, insbesondere hinsichtlich ihrer
Bedeutung als Lebensraum fiir die Fauna.

Hohe Prioritit genieft die landschaftsplanerische Zielstellung einer weitgehend dezentralen Versickerung
von unbelastetem Niederschlagswasser. Es wird eingeschitzt, dass die die Wasserversickerung
beeintrichtigenden Eingriffe  unproblematisch im  Plangebiet durch Versickerungsmafnahmen
ausgeglichen werden kénnen.

Ein Neuordnungsbedarf wird fiir die Griin- und Freiflichen des Untersuchungsraums konstatiert. Es wird
die Anlage und Entwicklung rdumlich wirksamer Vegetationsstrukturen zwecks Einbindung des
Plangebiets in das stadtische Griinsystem unter Beachtung des Landschaftsbildes angeregt. Dem an das
Plangebiet angrenzenden Fiirstenberger Friedhof wird in seiner unzerschnittenen Geschlossenheit ein
wirksames Erholungspotential zugeschrieben; die Nikolaikirche in der Firstenberger Altstadt wird als
wesentlicher Bestandteil des Orts- und Landschaftsbildes eingestuft und soll daher als Blickpunkt

freigehalten werden.
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I1.2.3  Rahmenplanung Wohnbebauung "Scheunenviertel”

Aus dem Jahr 1994 stammt ein stidtebauliches Gutachten fur den Bereich “Scheunenviertel”
(Rahmenplanung, vgl. Abb. 4 und 5), das im Auftrag der Stadt Eisenhiittenstadt durch das Planungsbiiro

Machleidt + Partner aus Berlin erstellt wurde.

Fir das Untersuchungsgebiet der Rahmenplanung, das groRer als der Geltungsbereich des
Bebauungsplans gefasst ist, wurde ein Ordnungskonzept entwickelt, welches auf den Ort und seine
Umgebung mit den historischen Grundstrukturen eingeht und die vorhandenen baulichen und
freiraumlichen Strukturen einbindet.

So unternimmt die baulich-riumliche Konzeption der Rahmenplanung den Versuch, die historische
Konfiguration des Altstadtkerns mit den beiden ‘Entwicklungsstrahlen’ Bahnhof- und FellertstraBe
herauszustellen, indem eine weitgehend neutrale, dichte Bebauung an vielen Punkten straBen- und
wegeseitig an Vorhandenes anknipft und gleichzeitig eine klare Kante gen Westen bildet.

Wichtige Gliederungsfunktionen werden der leicht gekrimmten, auf den Friedhof ausgerichteten
HaupterschlieRungsstraBe sowie der auf die alte Stadt zeigenden bzw. aus ihr hinausweisenden
‘Diagonalen’ als Radialachse zugewiesen, die in ihrer Lage etwa einer heute vielgenutzten, informellen
Wegeverbindung iiber das Plangebiet entspricht. Die ErschlieBungsstrafen verlaufen tiberwiegend parallel
zu den Scheunenreihen, denen ein Platzraum mit Integration von Wohnfolgefunktionen zugeordnet wird.

Der stidtebauliche Entwurf folgt dem Motiv der ‘Parzelle’, die als zu addierendes Grundmodul (7,5m x
21m) zwei- bis dreigeschossige Reihenhduser in geschlossener Blockstruktur mit zusitzlichen
Einzelhiusern in den Blockinnenbereichen aufnimmt und somit Raum fiir 200 bis 400 Wohneinheiten

schafft.
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Abbildung 4: Rohmenplanung 1994 S tadtebauliches Konzept / Baustrukiur
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Begriindung

Bebauungsplan Scheunenviertel-Wilhelmstralie

Stadt Eisenhuttenstadt

Abbildung 5: Rahmenplanung 15994: Modelifofo
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11} ANGABEN ZUM BESTAND UND DESSEN ENTWICKLUNG

.1 Zusammenfassende Bestandsbeschreibung und Nutzungsmuster

Plangebiet:

Das Plangebiet ist groBtenteils unbebaut, die Nutzungsstruktur entspricht seiner peripheren Lage zur
Altstadt und zur Bahnhofsvorstadt von Fiirstenberg (Oder). Es iberwiegen freiflichenbezogene

Nutzungen.

Am nordlichen Rand des Geltungsbereiches befand sich ein ehemals gewerblich genutzter Flachbau (im
Jahr 1999 abgerissen), daran angrenzend liegen ein Schuppen des Oberstufenzentrums sowie der
Verkehrsschulgarten mit einer Groe von ca. 7.700 m?, direkt im ostlichen Anschluss hierzu hat die
aktuell durch die Grund- und Realschule ‘J.W. v. Goethe’ genutzte Schulsportanlage ihren Platz.
Uberwiegend fiir girtnerische Zwecke, zur Tierhaltung und auch zur Lagerung genutzte
Grabelandparzellen, hidufig mit Schuppen und Lauben bestanden, sind im Zentrum des Geltungsbereiches
und am sidwestlichen Rand vorhanden; sie besetzen rund ein Viertel der Plangebietsfliche und
gewinnen ihre Bedeutung dadurch, dass die ‘Garten’ eine wichtige Funktion fiir die Wohnumfeldqualitat
der bereits besiedelten Bereiche einnehmen.

Im Westen des Plangebietes liegen Brachflichen, die angrenzend an die Wohnbebauung der EWG ‘wild’
als PKW-Stellplatz genutzt werden, und im ibrigen zu einem erheblichen Teil (ca. 1,4 ha) die Vegetation
warm-trockener Standorte (Sandtrockenrasen/Grasnelkenflur) aufweisen und im Sinne des § 32
BbgNatSchG ein geschiitztes Biotop darstellen.

Eine Vielzahl von ‘Spielspuren’ und Wegeverbindungen weist auf umfangreichen informellen
Alltagsgebrauch durch die im Umfeld lebenden Menschen hin; allerdings hat die ungeregelte Befahrung
der Wege durch Kfz zu einer Zersplitterung und Verkleinerung der Vegetationsflichen gefiihrt: bereits
etwa 12% der Plangebietsfliche sind offene Sandwege.

An der Westseite des Verkehrsschulgartens befindet sich ein haufig genutzter und durch einen Pfad
erschlossener, in die Mauer gebrochener Zugang zum Friedhof.
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Abbildung é: Abgrenzung des Plangebiets und Bestand
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Umgebung:

sidlich an das Plangebiet schlieBen die vorwiegend girtnerisch und kleingewerblich genutzten Parzellen
der Bahnhofstrabe an, die einen ahnlichen Vegetationsbestand wie die angrenzenden Grabelandflichen
aufweisen. Sie sind teilweise versiegelt, werden zu Stellplatzzwecken genutzt und weisen einen fur ihre
Entstehungszeit typischen Anteil an Remisen und Nebenanlagen auf. Die Geschossigkeit der
strabenbegleitenden Gebaude betragt | bis I+ Dach.

Die EWG-Wohnblocks mit insgesamt 168 Wohneinheiten und ca. 400 Einwohnern im Westen sind
viergeschossig und in Zeilenbauweise senkrecht zum Untersuchungsgebiet angeordnet. lhre hohen
Giebelwinde dominieren das Gebiet (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 7:  Der westliche Teil des Plangebiets mit den dominierenden Giebelwinden der
Geschosswohnungsbauten

im Norden schlieBt der markant durch eine Backsteinmauer abgegrenzte Fiurstenberger Friedhof an.
Nordlich davon befinden sich  der Garagenkomplex ‘WilhelmstraRe’ sowie anschlieBend das
Gewerbeareal der ‘Betondeckenunion’ (ehemals ‘Plattenwerk’).

Im Osten setzen sich die bereits im Plangebiet raumgreifenden Grabeland-Parzellen fort; eine klare Z&sur
bilden die quer zum Untersuchungsgebiet liegenden, teils gewerblich und als private Lagerstitte, teils
ganzlich ungenutzten Scheunenreihen. Diese stehen in unmittelbarem raumlichen, funktionalen und
historischen Kontext zur Altstadt von Firstenberg (Oder).
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Stadt Eisenhlttenstadt

Einen Uberblick iber das Plangebiet sowie der umgebenden Bereiche mit ihren Nutzungsmustern
gewahrt die folgende Abbildung:

Abbildung 8:  Das Plangebiet mit seinen Nutzungen im Luftbild
(Kopie; Stand: 1995; unmaRstablich)
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in.2 Historische Entwicklung des Bestands

Der kompakte Stadtkern Firstenbergs am Rande des Hochplateaus zur Oder sowie die zwei
Entwicklungslinien BahnhofstraBe und Fellertstrafie als riumlich gestaltete Verbindungen zu den ersten
industrieansiedlungen sind die historischen Grundstrukturen.

Im Siiden an das Plangebiet grenzt die linear strukturierte Bahnhofvorstadt an, eine typische
Stadterweiterung des 19. Jahrhunderts; im Norden befinden sich - ehemals vor den Toren der Stadt
angelegt - Alter und Neuer Friedhof, die heute eine Einheit bilden und deren Grenze sich mit dem
Wachstum der Stadt immer weiter hinausschob; &stlich des Plangebietes findet man zwei annihernd
parallele Scheunenreihen, die den Rand der Altstadt saumen. Sie dienten vormals den Ackerbiirgern der
Stadt als Lagerplatz. Die Parzellierung des zugehorigen Landes in Hufen ist noch heute zu erkennen; in
westlicher Richtung bilden die aus der Nachkriegszeit stammenden Geschosswohnungsbauten sowie das
Oberstufenzentrum entlang der WilhelmstraBe einen baulichen AbschluB.

Das Bebauungsplangebiet ist in seiner historischen Entwicklung weitgehend von dauerhafter Bebauung
freigeblieben und bildet nunmehr eine Insel inmitten ‘besiedelter’ Areale, die aus unterschiedlichen
Beweggriinden und z.T. in verschiedenen zeitlichen Epochen entstanden sind:

Die Bedeutung der Talsandterrasse als Ort der landwirtschaftlichen Produktion nahm im Verlauf der
Jahrhunderte ebenso wie deren Bodengiite bestindig ab. Wege und Triften durchzogen das Geldnde in
alle Richtungen. Die Situation der Landwirtschaft auf den sandigen Boden des Urstromtales wurde Mitte
des 19. Jahrhunderts als desolat eingeschitzt. Es ist anzunehmen, dass eine landwirtschaftliche Produktion
im Plangebiet ab dem spdten 19. Jahrhundert nur noch in extensiver Form stattfand. Vermutlich diente das
Gelinde zum groBen Teil als Viehweide. Darauf deuten die heute dort vorkommenden
Trockenrasengesellschaften hin. Auf Teilbereichen des Plangebietes sind zu Beginn des 20. Jahrhunderts
Obstgirten nachweisbar. Im 'Fléchennutzungsplan' von 1953 war es als Standort fir den Obstbau
ausgewiesen. Bis zur Errichtung der in den 60-er Jahren erbauten Wohnblocks an der Wilhelmstralke
reichten die vermutlich privaten Gartenflichen bis an die Gleisanlagen des Bahnhofes. Danach wurden
kleinere Parzellen zunehmend an Bewohner der Wohnblocks als Grabeland verpachtet. Im Laufe der Zeit
bildete sich ein fur Stadtrandverhiltnisse typisches Ortsbild in Form von Scheunen mit angrenzender
Obstgartennutzung und kleineren Garten mit einem hohen Anteil an Kleintierhaltung (Federvieh,

Karnickel) und Obstgehdlzen heraus.

Mogliche Griinde fiir das Nicht-Bebauen des Untersuchungsgebietes sind sowohl in der urspriinglichen
Obstgiirtelplanung der friihen 50-er Jahre als in der Schwerpunktsetzung des Baugeschehens in der 'Ersten
Sozialistischen Stadt' sowie den Flichenerfordernissen und Produktionspramissen des industrialisierten

Wohnungsbaus der DDR zu suchen.

.3 Analyse des aktuellen Bestands

Ni.3.1  Naturhaushalt
111.3.1.1 Naturraumliche Gliederung

Die Landschaft Eisenhiittenstadts gehért zum Naturraum des 'Ostbrandenburgischen Heide- und
Seengebietes'. Das Gebiet ist in Aufbau und Erscheinungsform sehr abwechslungsreich. Hier verzahnen
sich mehrere landschaftliche Teilgebiete:

- die Diehloer Berge als Bestandteil der Lieberoser Hochfliche

. die Talsandterrasse des Berliner Urstromtales

- die Firstenberger Obere Aue als Bestandteil der Oderaue sowie

- die Oder.

Der Verlauf der Grenzlinien dieser landschaftlichen Teilgebiete ist bis heute eine der wesentlichen
naturriumlichen Stadtentwicklungsdominanten Eisenhittenstadts. Die gebaute Stadt, darin eingeschlossen
die Altstadt von Fiirstenberg sowie das Bebauungsplangebiet, breitete sich hauptsdchlich auf der
hochwassergeschiitzten Talsandterrasse des Berliner Urstromtales aus. Sie wird im Osten von der

22
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tiefergelegenen Oderaue-Urstromtal-Niederung und im Westen von den bis 150 m & NN aufsteigenden
und teilweise schroff abfallenden Diehloer Bergen begrenzt.

Das Plangebiet weist nahezu durchgehend eine Hohe von 42 bis 43 Metern iber NN auf. Die heutige
potentiell natiirliche Vegetation wirde durch Traubeneichen- und Kiefernmischwilder gebildet. Im
Plangebiet sind jedoch keine Reste dieser Vegetation anzutreffen.

in.3.1.2 Geologie und Boden

Das Berliner Urstromtal ist in seinen Grundziigen saalekaltzeitlich entstanden und in der Weichselkaltzeit
iiberprigt worden. Mit dem Zuriickweichen des Eisrandes nach Norden nahmen die Schmelzwasser den
nordwestlichen Weg iber das Berliner Urstromtal in Richtung Nordsee. Die Entstehung der
Oderniederung wurde eingeleitet, als die Ur-Oder in der folgenden Wiarmezeit im Gebiet des heutigen
Frankfurt (Oder) zur Ostsee durchbrach. Bei gleichbleibendem Gefilleunterschied verkiirzte sich jetzt die
FlieBstrecke des Wassers auf rund die Halfte. Die nachfolgende Verstarkung der Erosionskraft bewirkte,
dass sich der Strom in das Bett des Urstromtales einschnitt und verschiedene Terrassensysteme
‘herauspriparierte’. Im Bereich der Niederung lassen sich von Ost nach West drei solche
Terrassensysteme unterscheiden:

- die holozine Niederterrasse der Oderaue (rund 25m . NN)

- die Terrasse des Oder-Randow-Abflusssystems (rund 28 bis 38m . NN), die zur Oderaue, teilweise
scharf, mit einem Hoéhenunterschied von rund 12 m abbricht, sowie

- die Terrasse des Berliner Urstromtales (rund 42 bis 50m u. NN), auf der das Plangebiet liegt.

Im Plangebiet stehen keine Festgesteine an. Die Talsandterrasse des Berliner Urstromtales wird von
Schmelzwassersanden und  Kiesen in einer Machtigkeit von 30 bis 40 Meter gebildet.
Rammkernsondierungen vom September 1994 weisen ab einer Tiefe von 1,10 bis 1,90 m feinkiesig bis
mitteisandigen braungelben Grobsand und dariiber fein- und grobsandigen sowie schwach grobsandigen,
gelb bis gelbbraunen Mittelsand nach?. In gelegentlich auftretenden Senken kdnnen sich zuweilen
holozine organogene Ablagerungen befinden. In der Einteilung nach Bodenarten dominieren die Sande.
In der Systematik nach Bodentypen sind die Boden des Berliner Urstromtales iiberwiegend Braunerden

mit geringer Bonitat.

Der Boden des Plangebietes ist groBtenteils anthropogen tberformt, weist eine mittlere Verdichtungsrate
auf und ist zu ca. 17 % versiegelt. Die Regulations- und Regenerationsfunktionen des Bodens sind mittel
bis gering, daraus resultiert eine hohe Empfindlichkeit besonders gegeniiber anthropogenen
Beeintrichtigungen. Die Erosionswiderstandsfunktion ist auf den von Kfz benutzten Wegen und auf den
wenigen Stellen ohne Bewuchs maBig. Daraus resultiert eine Erosionsgefihrdung. Die
Verdichtungsempfindlichkeit st vergleichsweise gering, die Boden eignen sich gut zur
Grundwasserneubildung. Der Anteil der Sandwege am Untersuchungsgebiet betragt etwa 6 %.

Die bisherige Nutzung eines Teiles der Scheunen und Scheunengirten als Reparaturstandorte fir Kfz auf
zumeist unversiegelten Béden muss als grundwassergefihrdend bewertet werden. Durch das langjihrige
Versickern von tierischen und menschlichen Fakalien und sonstigen Kiichenabwissern im Bereich der
Kleingarten sowie der Baulichkeiten des Sportplatzes muss auf Grund des geringen bis mittleren
Nitratriickhaltevermégens des Bodens mit einer gewissen Anderung in bezug auf den Grad der
Auswaschung von Nihr- und  Schadstoffen, aber auch Pestiziden gerechnet werden. In
Kleingartengebieten sind generell Bodenbelastungen aufgrund des tlw. Jahrzehnte wihrenden Einsatzes
von Pflanzenschutzmitteln zu vermuten. Dariiber hinaus ist nicht auszuschliefen, dass die Gartenlauben
im Betrachtungsgebiet mit Teeren und / oder Olen impragniert wurden. Aus beiden Tatbestanden konnen
sich sowohl Belastungen des Bodens als auch des Grundwassers ergeben.

Vorgefundene Kontaminationen des Bodens durch Altlasten sind im Kapitel 111.3.6 dargestellt.

? Angetec - Analysen- und Geritetechnik GmbH: Fliachenrecycling Industriepark Oderbriicke SW 1994; Berlin
1994
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H.3.1.3 Grund- und Oberflachenwasser

Die GrundwasserflieBrichtung ist nordlich der gebauten Stadt Nordost und im Bereich der Stadt und also
auch des Plangebiets Stdost. Der Flurabstand des Grundwassers im Berliner Urstromtal lag 1976 in der
Regel bei vier bis fiinf Meter. Der Grundwasserstand im Betrachtungsgebiet treppt relativ gleichmaBig von
ca. 35m . NN an der WilhelmstraBe bis auf ca. 32m . NN an der KastanienstraRe ab. Das Liegende der
Sande (Hauptgrundwasserleiter) besteht aus Geschiebemergel, Binderschluffen, Interglazialschluffen und
tertizren Sedimenten. Glaziale Stauchungen im Untergrund bedingen wechselnde Lagerungsverhiltnisse
bei nur lokaler Ausbildung von tieferen Grundwasserstockwerken. Es besteht eine mittlere
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers. Nahezu die gesamten im Gebiet anfallenden
Niederschlige tragen, mit Ausnahme der Straenflichen und der Dachentwisserung der Gebiude, zur
Grundwasseranrei-cherung bei. Der Anteil des abflieRenden Regenwassers liegt vermutlich unter 10 %
liegen. Die Talsandterrasse, auf der das Plangebiet liegt, bietet allgemein gunstige Bedingungen fur die

Grundwasserneubildung.

Das Grundwasser von Eisenhittenstadt wies im Frihjahr 1990 allgemein Grenzwertiiberschreitungen an
Schwermetallen, insbesondere an Eisen (Fe) und Mangan (Mn) auf, sonstige organische Verunreinigungen
blieben unter dem Grenzwert der Trinkwasserverordnung. Es ist zu vermuten, dass die
Grundwasserbelastung durch Schwermetalle und organische Bindungen weitgehend auf das EKO
suriickzufiihren ist. Bereits vor mehr als 20 Jahren fuhrte ein Betriebsunfall im EKO zur Kontamination des
Grundwassers mit Mn und zur Stillegung des nordwestlich von Fiirstenberg gelegenen Wasserwerkes
"Eisenhiittenstadt Ost'. Grundwasseruntersuchungen im Umfeld des Plangebietes vom September 1994
ergaben keine Hinweise auf Belastungen, die uber die in Kapitel 111.3.6 erwahnten Bodenkontaminationen

hinausgehen.

Das Plangebiet liegt in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Die Trinwasserversorgung Eisenhiittenstadts
erfolgt Uber das Wasserwerk Pohlitz. Die Abwisser werden in die siidlich der Stadt liegende Kldranlage
geleitet. Von dort fihrt eine Abwurfleitung in die Oder.

Im Betrachtungsgebiet sind keine Oberflichengewisser vorhanden.

Der relativ niedrige Grundwasserstand von vier bis fiinf Metern ist fur zukinftige Baumafinahmen als
positiv zu bewerten. Dem Umstand der mittleren Grundwasserempfindlichkeit muss in Entsprechung der
spiteren Nutzungen Rechnung getragen werden. Auf Grund der geringen Versiegelung und des
anstehenden sandigen Bodens weist das Betrachtungsgebiet einen niedrigen Abflussbeiwert bei guter

Grundwasserneubildung auf.

1.3.1.4 Geliandeklima und Lufthygiene

Die Landschaft Eisenhiittenstadts liegt im Ubergangsgebiet der Einflusssphdren des kontinentalen und des
maritimen Klimas. Charakteristisch fur dieses 'Ubergangsklima' sind - im Vergleich zum maritimen Klima -
anwachsende Extremtemperaturen, die Abnahme der mittleren Jahrestemperatur und der Niederschlige
und die Verinderung der jahrlichen Verteilung der Niederschlige. Wahrend das Grofklima den
allgemeinen Rahmen vorgibt, bestimmen vor allem zwei Faktoren die lokale Auspragung des
Eisenhiittenstidter Klimas. Es sind dies die Hoéhenunterschiede zwischen Niederung und Hochfldche und

der Wasserhaushalt der feuchten Oderniederung.

Die Urstromtal-Oderaue-Niederung gehort zu den im Sommer wirmsten Gebieten Brandenburgs. An
rund 30 bis 35 Tagen wird das Maximum der Lufttemperatur von 25°C erreicht, an drei bis acht Tagen
iiberschritten. Die mittleren Julitemperaturen liegen bei 18°C. Die Gegend weist einen starken Jahresgang
der Temperatur auf, was auf eine bereits ausgesprochen kontinentale Beeinflussung hindeutet. Das
Jahresmittel betragt 9°C. Die mittleren Werte im Januar bleiben bei uber -1°C. Die mittlere Zahl der
Frosttage liegt zwischen 90 und 105 und die der Eistage zwischen 20 und 25.

Ein Teil der jihrlichen Niederschlagsmenge im Gebiet wird bereits von der als Staugebiet wirkenden
Lieberoser Hochfliche 'abgefangen' (540 bis 600 mm). Auf Eisenhiittenstadt entfallen dann nur noch
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weniger als 500 mm. K.W. Leucht spricht von einem "ausgesprochenen Diurregebiet" und von einem der

"trockensten Gebiete der DDR".
Die grokten Regenmengen entfallen als Land- oder Gewitterregen auf die Monate Juni bis August.

Im Jahresdurchschnitt dominieren Winde aus West bis Siidost mit rund 64 % der Haufigkeit.
Hauptwindrichtung ist West / Siidwest. Die aufgrund des EKO immissionskritischen Winde aus Nordwest
schlagen mit einer Haufigkeit von rund 9 % zu Buche.

Bei windschwachen Wettersituationen besteht die Tendenz, dass hiufige Dunst- und Nebelfelder durch
die Emissionen aus Industrie, Verkehr und Hausbrand an Dichte hinzugewinnen und langere Zeit zu ihrer
Auflosung benétigen. Schon 1953 wurde konstatiert, dass "durch die gegebenen lokalklimatischen
Bedingungen (Oderniederungslage) insbesondere wihrend der Nachtzeit und nicht wenig haufig wahrend
der Ubergangsjahreszeiten und im Winter auch teilweise am Tage unginstige bioklimatische Verhaltnisse
existieren."

Die durch das LUA Brandenburg 1994 durchgefiihrten Raster- und Pegelmessungen in Eisenhiittenstadt
(Standort westlich Milenzhafen) zeigen fiir das Betrachtungsgebiet liberwiegend keine Uberschreitungen
der gegebenen Richtwerte auf. Ausnahmen bilden die Kontaminationen mit leichtflissigen
Kohlenwasserstoffen (VOC), hier wurde der Orientierungswert fir Benzol (2,5 lag / m3) erreicht bzw.
iiberschritten sowie die Spurenelemente-Belastung durch Staubniederschlag aus dem EKO (Mangan,
Nickel, Zink), die erheblich iiber dem Belastungsniveau groBer deutscher Stidte liegt (Teilgebietsmittel
180 mg/ m2 d).

Im Betrachtungsgebiet kommt es in den Sommermonaten zu einer zeitigen Erwarmung. Der Sandboden
heizt sich tagsiiber zugig auf. Der nur gering vorhandene Bestand an schattenspendenden Geholzen kann
kaum temperaturregulierend wirken. In den Abendstunden kuhlt der Boden dann schnell wieder aus. Mit
Kaltluftstaus ist nicht zu rechnen. Auf Grund der nahezu ebenen topographischen Verhaltnisse ist nur mit
einem trigen bodennahen Luftabfluss in Richtung Osten zu rechnen. Die linearen, das Gebiet im Norden
und Siiden einfassenden Strukturen (ummauerter Friedhof mit hohem Baumbestand und die
Bebauungskante entlang der Bahnhofstrae) bedingen wihrend der Hauptwinde aus westlichen

Richtungen eine erhhte Kanalisierung.

im Bereich ostlich der Wohnblocks an der WilhelmstraBe kann es zu Turbulenzen kommen. Die
Riegelhaftigkeit der Scheunen schiitzt vor allem die @stlich davon gelegenen Bereiche. Es ist nicht davon
auszugehen, dass das Untersuchungsgebiet als Kaltluftentstehungsfliche eine lokal ubergreifende
Bedeutung hat, eher denn als Korridor fur Kalt- und Frischluftstrorne aus Richtung Norden. Es muss davon
ausgegangen werden, dass im Zuge einer Neubebauung Abflusshindernisse entstehen und somit die
Klimafunktion des Gebietes aufgrund des geplanten Eingriffes eine qualitative Verschlechterung erfahrt.

Im Betrachtungsgebiet ist nach Einschitzung des LUA Brandenburg von 1995 eine geringe bis mittlere
Immissionsbelastung  vorhanden. Auffalligkeiten sind  bei den Luftschadstoffen VOC und den

Spurenelementen im Staubniederschlag erkennbar.
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111.3.1.5 Flora und Fauna
Flora:

Die potentiell natiirliche Vegetation der Boden der Talsandterrasse des Berliner Urstromtales ist der
Traubeneichen-Kiefernwald. Nach den groRen mittelalterlichen Rodungen und der nachfolgenden
Ackernutzung laugten die Sandbdden schnell aus. Mit der Aufgabe der landwirtschaftlichen Produktion
breitete sich hauptsiachlich Flechten-Kiefernwald aus. Heute ist im innerstidtischen Bereich von
Eisenhiittenstadt von diesem Vegetationstyp kaum mehr etwas erhalten.

Um den sich nach Studosten verjiingenden Sand-Trockenrasen-Bereich im Zentrum des Geltungsbereiches
schlieBen sich an dessen nérdlicher und siidlicher Lingsseite unterschiedlich breite Streifen ruderaler
Pioniervegetation an. Deren “Einfassung” erfolgt im Siden des Gebietes mit relativ intensiv genutztem
Grabeland, ebenso nach Norden. Am nérdlichen Rand des Plangebietes schlieBen vom sonst
iiberwiegenden Charakter abweichende, nicht gdrtnerisch genutzte Flichen an. Es sind dies ein
ehemaliger Gewerbestandort, der Verkehrsschulgarten und der westliche Teil einer Schulsportfliche.
Kleinere Bereiche im Osten des Gebietes werden extensiv gartnerisch genutzt. Die beiden westlichen
Gebietsteile zur WilhelmstraBe sind teils versiegelt, werden gewerblich, verkehrlich oder girtnerisch
genutzt bzw. sind Bestandteil von Abstandsflachen ohne besondere Aufenthaltsqualitat.

Die Vegetation des Plangebiets besteht insgesamt neben den fiir Trockenrasen typischen Pflanzenarten
aus den in den Girten angebauten Nutzpflanzen. Auf den anthropogen nicht tiberformten Freiflichen
kommen Pflanzen gemiR natirlicher Sukzession auf und lassen eine Entwicklung der betreffenden
Flachen hin zur potentiellen natiirlichen Vegetation erwarten.

Auf den nicht girtnerisch genutzten Flachen bilden die in Brandenburg stark gefihrdeten
Sandtrockenrasen (gemiR § 32 BbgNatSchG geschiitzt) durch Sandwege getrennte Teilbereiche aus. Die
grofte zusammenhingende Fliche liegt im westlichen Bereich. Deren Entstehung ist vermutlich auf die
langjahrige extensive Beweidung ilterer Trockenrasenarten (aufgelassenes Grasland) zurtickzufiihren.
Leitart ist der Rauhblatt-Schwingel (Festuca trachyphylla) neben typischen Trockenrasenarten wie Sand-
Strohblume  (Helychrisum  arenarium), Grasnelke (Armeria elongata) sowie verschiedenen
Mauerpfefferarten (Sedum acre, S. sexangulare). Begleitend finden sich Pflanzen trockener
Ruderalstandorte, wie Graukresse (Berteroa incana) und Rispen-Flockenblume (Centaurea stoebe).
Teilbereiche der Fliche, insbesondere nach Nordosten, sind in langsamer Verbuschung mit Obstgeholzen
(u.a. Sauerkirsche, Zwetschge) begriffen und mit in Brandenburg gefihrdeten Laubgebischen
trockenwarmer Standorte (u.a. Prunus spinea, Crataegus spec.) besetzt. Die das Gebiet begleitenden
Streifen ruderaler Pioniervegetation weisen u.a. die dafiir typischen Arten Chenopodium spec. und

Daucus carota auf.

Die Trockenrasenvorkommen befinden sich im Innenbereich und sind durch die umgebende Bebauung
vom ca. 100 m entfernten Hauptbestand isoliert. Sie werden in Ost-West-Richtung von einer zunehmend
ausfransenden Durchwegung (Sandwege) durchzogen. Der Nutzungs-druck wird durch die
Stellplatznutzung durch die Bewohner der Wohnblocks im Westen verstirkt. Eine Uberpriifung des
Zustandes dieser Fliche durch Begehungen im Herbst 1998 und Frihjahr 1999 ergab, dass die
Vegetationseinheit durch anthropogene Einflusse stark gestort ist und die Charakterarten nur noch
reliktisch vorhanden sind bzw. eine untypische Vegetationszusammensetzung (Flache teilweise
verbuschend) aufweisen.

Der Verkehrsiibungs- und der Schulsportplatz im nérdlichen Betrachtungsgebiet weisen ebenfalls
Trockenrasenarten auf. Die nur geringe Nutzung fihrte hier zur Sukzession, bei Einwanderung der
angrenzenden Sandtrockenrasen-Arten. Die Flichen sind diesem Biotoptyp noch nicht zuzuordnen,
weisen aber ein Entwicklungspotential in diese Richtung auf.

Die girtnerisch genutzten Parzellen sind iiberwiegend dem Biotoptyp 'Kleingartenanlagen in Siedlungen’
suzuordnen. Auf ihnen werden Gemiise- und Obstsorten zum Eigengebrauch angebaut, Kleinvieh
gehalten oder sie dienen als Erholungsgérten. Die zumeist umziunten und umheckten Standorte haben in
der Regel eine geringe GroBe und sind mit kleinen Lauben bestanden. Aufgelassene Parzellen sind
eingestreut. Die Standorte weisen allgemein eine geringe Versiegelungsrate auf (10%). Sie sind nur

begrenzt zuganglich.
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Nach Siiden schlieBen die iiberwiegend obst- und gartenbaulich genutzten Hausgarten der Bahnhofstrale
sowie der vollversiegelte, gewerblich genutzte Bereich an.

Die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Baume entsprechen iiberwiegend dem Standort. Neben den
Obstgehdlzen sind es vor allem Pioniergeholze wie Pappel, Birke oder Robinie, aber auch Eiche und
Ahorn kommen vor. Bis auf wenige Exemplare weisen sie kaum mehr als 30 cm Stammumfang auf und
fallen daher in der Regel nicht unter den Schutz der Eisenhittenstidter Baumschutzsatzung.

Auf der Abstandsfliche des Sportarelas im Nordosten iiberwiegt Zierrasen mit geringen Anteilen an
Biumen oder Striuchern. Durch geringen Pflegeeingriff bedingt konnten sich hier vereinzelt Pflanzen
trockener Ruderalstandorte ansiedeln.

Der Friedhof im Norden des Betrachtungsgebietes weist einen reichen Bestand an Grogehélzen auf (u.a.
Eiche, Robinie, Kastanie, Linde, Eibe, Fichte). Er ist Riickzugsort fur einen Grofteil der im Gebiet
vorkommenden Vogel. Auf Grund der das Betrachtungsgebiet vom Friedhof abtrennenden Mauer ist nur
vereinzelt damit zu rechnen, dass es zwischen beiden Gebieten zu einem Wechsel von Nagern und

kleineren Siugetieren kommt.
Im Westen dominieren die Abstandsflachen des Zeilenbaus.

Im Osten iiberwiegen extensiv genutzte Garten und im Bereich zwischen den Scheunen ehemals
gartnerisch, inzwischen unterschiedlich genutzte Flichen mit einem teilweise noch flichig erhaltenem,

ilteren Baumbestand.

Fauna:
Es muss davon ausgegangen werden, dass das Betrachtungsgebiet fiir Gefiederte und Wirbellose von

wesentlicher Bedeutung als dauerhaftes Habitat ist. Es weist dariiber hinaus Potentiale in Richtung eines
"Trittstein-Biotopes' auf. Insbesondere die unmittelbar an den Sandtrockenrasenstandort mit seiner hohen
Artenvielfalt an Insekten angrenzenden vogelreichen Lebensriaume, die sich aus dem Nebeneinander der
Kleingirten mit ihrem hohen Bestand an Obstgeholzen und Zierstrauchern, den Scheunen und den
dazugehdérenden altbaumbestandenen Freiriumen, den aufgelassenen Gartenstandorten sowie dem
parkartig baumbestandenen Friedhof zusammensetzen, weisen das Betrachtungsgebiet als Bestandteil
eines komplexen Lebensraumes hoher Intensitdt  aus. Nicht zuletzt liegen  weitere
sandtrockenrasenstandorte in der niheren und weiteren Umgebung.

Das bemerkenswerte faunistische Potential —ergibt sich aus der Verkniipfung unterschiedlicher
Lebensriume, verbunden mit einer extensiven anthropogenen Nutzung.

Neben den fiir Sandtrockenrasenstandorten in Ostbrandenburg typischen Wirbellosen (Reptilien,
Heuschrecken, Laufkifer, Falter) muss aufgrund der vielen (bliilhenden) Obstgeholze mit nektarsaugenden
Insekten gerechnet werden. Die verbuschten Randbereiche und insbesondere die sonnenexponierte
Friedhofsmauer bilden Lebensraume fiir Eidechsen. Nicht auszuschliefen ist das Vorkommen von
Heuschrecken im Gebiet. Die o.g. Arten wiederum bilden die Nahrungsgrundlage fiir Boden- und
Gebiischbriitler, wie z.B. Pieper, Lerche und Gefiederte auf Nahrungssuche, wie z.B. Wiirger, Wiedehopf,
Wendehals, Schwarzkehlchen. Der Biotoptyp Friedhof lasst das Vorkommen von Sdugern, Vogeln,
holzbritenden Kifern und Nachtfaltern erwarten.

Das Betrachtungsgebiet weist eine hohe biotische Qualitat auf. Auf relativ kleinem Raum ist ein Mosaik
unterschiedlicher, teils (stark) gefahrdeter wertvoller Lebensriume zu finden. Die potentielle Funktion als
Trittsteinbiotop wird durch die Isolierung der gemindert. Die Vielfalt der unmittelbar angrenzenden
Lebensraume ist vor allem fiir Gefiederte von entscheidender Bedeutung. Als Biotoptyp Sandtrockenrasen
unterliegt der zusammenhangende Bereich im Westen des Untersuchungsgebietes dem besonderen
Schutz des § 32 BbgNatSchG, ebenso wie das kleinere Vorkommen an Laubgebiischen trockenwarmer
Standorte. Insbesondere die linearen Kleinstrukturen sind von hohem Wert. Zu nennen sind hier die
Saume, die sich entlang der Wege herausgebildet haben und einzelne Biotoptypen verbinden. Einen
besonders wertvollen Standort stellt in diesem Kontext die sonnenexponierte und von einem Saum

begleitete Backsteinmauer des Friedhofes dar.

Beeintrichtigt wird das Untersuchungsgebiet insbesondere durch den unreglementierten Kfz-Verkehr, der
bislang zu einer sichtbaren Minimierung der Sandtrockenrasen beigetragen hat.
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1i1.3.1.6 Landschaftsbild

Das flachebene Relief im Untersuchungsgebiet ist typisch fiir die Terrasse des Berliner Urstromtales. Es hat
ein leichtes Gefille von 43,4m . NN im Westen auf 42,5m ii. NN im Osten. Die Fliche weist auch heute
noch typische Merkmale eines Stadt-Land-Ubergangsbereiches auf, worauf bereits im 18. ih. der
historische Flurname "Die Stiicken hinter der Stadt” hindeutet.

Das Untersuchungsgebiet ist geprdgt vom Wechsel offener zu geschlossenen Sichtrdaumen, wobei
vielfaltige und abwechslungsreiche Blickbeziehungen méglich sind. Wesentlich hierbei ist die klare
juRere Gliederung oder Einfassung des Geldndes. Weithin sichtbar und pragend fiir den Ort sind die an
der &stlichen Giebelseite des Wohnblocks ‘Wilhelmstrabe 56 - 62’ befindlichen Pappeln (vgl. auch Abb.
7). Hier erméglichen die in Lingsrichtung errichteten Wohnriegel den Blick nach 'Auen’. Dieser ist im
Osten nur an wenigen Stellen, zumeist an den Ausldssen zur Altstadt, durch die in Querrichtung
aufgesteliten Scheunen moglich. Diese Ambivalenz der unterschiedlichen Gebiudetypologien ist
wesentlich fiir die Eigenart des Gebietes. Gleiches gilt fur den nordlich liegenden Friedhof mit dessen
michtiger Baumkulisse und dem linearen und strengen Element Friedhofsmauer. Entgegengesetzt im
Siden bilden die Gebiude unterschiedlicher Geschossigkeit der BahnhofstraBe und die riickseitigen
Hausgirten eine uneiheitliche, nicht lineare Begrenzung zum Plangebiet.

Die Binnenstruktur des Gebietes weist ablesbare und abgrenzbare Teilriume mit klarer
Funktionsbestimmung auf. Teilraume unterschiedlicher Nutzungsintensitit lassen sich abgrenzen: intensiv
genutzte Kleingdrten wechseln sich mit extensiveren oder aufgelassenen Standorten ab, und manchmal
verschwimmen die Grenzen zwischen den an den Randern mit Obstgehdlzen verbuschten
Sandtrockenrasen und den aufgelassenen Garten fast vollstindig.

Die Erlebbarkeit und Wahrnehmbarkeit dieser landschaftsbildprigenden Elemente ist im Gebiet nahezu
iiberall vorhanden. Als markante Sichtbeziehung sind der Blick auf die Kirche der Altstadt in Fiirstenberg
sowie auf den Wasserturm im Norden hervorzuheben. Die gebietliche Identitit ist gepragt durch lineare,
parallele Aneinanderreihung einer Vielfalt von Nutzungenzu langen ‘Stiicken' auf Grundlage der
historischen Parzellierung.

Negativ auf das Landschaftsbild wirken sich fortschreitende Zerstérungen der Vegetationssubstanz durch
Ubernutzung mit Kraftfahrzeugen oder durch Miillablagerungen aus. Die Verwilderung durch
Nutzungsaufgabe wirkt in Teilbereichen abschreckend und deutet auf den bevorstehenden Wandel in der

Flichennutzung hin.

Insgesamt weist das Plangebiet im ganzheitlichen Zusammenhang mit den Scheunen im Osten und der
gartnerischen 'Subsistenz'-Wirtschaft in hohem Mafe identititsstiftende Merkmale lokalspezifischer

Eigenart auf.
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in.3.1.7 Schutzgebiete und schiizenswerte Bereiche

Das Sandtrockenrasenvorkommen im Westen des Betrachtungsgebietes ist gemaf § 32 BbgNatSchG
ebenso geschiitzt wie die Laubgebiische trockenwarmer Standorte.

Die Linden-Allee auf der Bahnhofstralie ist gemiR § 31 BbgNatSchG geschutzt.

Unter die Schutzbestimmungen der Eisenhittenstidter Baumschutzsatzung fallen aktuell Einzelbdume mit
einem Stammumfang ab 30 cm sowie mehrstimmige Biume (mindestens zwei Stimme) mit einem
Stammumfang > 20 cm. Nicht unter die Satzung fallen Obstbdume mit Ausnahme von Walnuss und

Esskastanie.

im Bereich des Betrachtungsgebietes sind bislang keine Bodendenkmale bekannt.

3.2 Bestehende VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich des Plangebiets weist drei Berithrungspunkte mit der dufieren StraRenerschliefung
auf: Im Westen wird jeweils an den Eckpunkten des Plangebiets die WilhelmstraBe tangiert, im Siidosten
besteht eine Ankniipfung an die BahnhofstraBe. Lediglich eine dieser Anbindungen ist jedoch als
StichstraBe auf eine Lange von gut 100m ausgebaut;

im Gbrigen ist das Gebiet informell dber mehrere, iberwiegend unbefestigte Wege an die Wilhelmstrabe,
die Kastanienstrafe und durch die Scheunenreihen hindurch auch an die Bahnhofstralie angeschlossen.
Zudem befindet sich zwischen der ehemals gewerblich genutzten Baracke und dem Verkehrsschulgarten
der von Siiden her einzige Zugang zum Friedhof. Der westliche Teil des Plangebiets wird von Bewohnern
der viergeschossigen Wohngebiude ‘wild’ beparkt.

An den offentlichen Nahverkehr ist das Plangebiet durch die die Bahnhofstrake bedienende Stadtbuslinie
des EPNV angebunden; Haltestellen sind an der Post und am Bahnhof eingerichtet.

iN.3.3 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist - mit Ausnahme der bestehenden Bebauung an der BahnhofstraBe und der
Wilhelmstralle sowie einiger Trinkwasseranschliisse - nicht an die stadttechnischen Netze angeschlossen.
Gekreuzt wird das Plangebiet in Hohe des Oberstufenzentrums von einer Mischwasserleitung (SW DN
400 Stz) sowie von einer Trinkwasserleitung (TW St 80), die jeweils in einem kurzen Abschnitt durch ein

Leitungsrecht zu sichern sind.
Anbindepunkte far Gas, Elektro, Trink- und Abwasser, Telekommunikation und Strafenbeleuchtung sind

in Nihe des Plangebiets vorhanden (WilhelmstraBe, Bahnhofstrale).

I1.3.4 Soziale Infrastruktur

An der Kastanienstrafe haben aktuell Grund- und Realschule J.W.v. Goethe’ ihren Platz. Die Realschule
wird in naher Zukunft geschlossen. Den Schulen zugeordnet ist die zum Teil im Plangebiet liegende
Sportflache, die einer funktionellen und gestalterischen Aufwertung bedarf.

Kindertagesstitten gibt es in der ndheren Umgebung in der Fellertstrabe, eine Jugendfreizeiteinrichtung
befindet sich in den Kellerraumen des Realschulgebidudes.

Der tigliche Bedarf an Einzelhandelsgiitern kann im Umfeld in der Vielzahl der Liden in der
Bahnhofvorstadt und in der Firstenberger Altstadt gedeckt werden. Leerstehende Ladeneinheiten in der
Altstadt konnten eine Zunahme des Warenbedarfs durch zusatzliche Wohnbevélkerung sehr

unproblematisch kompensieren.
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I1.3.5 Baulicher Bestand

Abgesehen von der Halle und dem Flachbau (ehemals Hausgerateservice) auf dem an der BahnhofstraRe
anliegenden Grundstiick gibt es lediglich eine Vielzahl von Schuppen und Lauben in leichter Bauweise
auf den einzelnen Garten- und Grabelandparzellen sowie im Umfeld des Verkehrsschulgartens.

11i.3.6 Altlasten

Im Rahmen einer orientierenden Altlastenuntersuchung aus dem Jahr 1994 wurden fiir einen Uber das
Bebauungsplangebiet hinausgehenden Untersuchungsraum keine Verdachtsmomente fiir wesentliche
(flichenhafte) Bodenbelastungen festgestellt. Punktuell wurden kleinraumig aufgrund vorhandener
ungeordneter Abfallablagerungen Richtwertuberschreitungen ermittelt (vgl. auch Abb. 9): In zwei Fillen (S
15 und S 18) wurde die Kategorie Ib der Brandenburger Liste (Flichen mit sensiblen Nutzungen, z.B.
Anbau landwirtschaftlicher und  gértnerischer Kulturen) fir PAK (Polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe) im oberen halben Bodenmeter iiberschritten. An einem Beprobungspunkt (S 18)
wurde eine Uberschreitung der Kategorie la (Wasserschutz- und Vorbehaltsgebiete) fur Zn (Zink) und Pb
(Blei) im Tiefenbereich von 0,5 bis 1,3 Meter konstatiert.

Grundwasseruntersuchungen im Umfeld des Plangebiets ergaben keine Hinweise auf eventuelle weitere
Belastungen.

Das Gutachten kommt zu der Einschatzung, dass die oberflichlichen Abfallablagerungen und
Bodenverunreinigungen durch Berdumung im Rahmen von BaumaBnahmen zu beseitigen sind und somit
keine Nutzungseinschrankungen fiir das Plangebiet vorliegen.

in der Planzeichnung zum Bebauungsplan werden die punktuellen Kontaminationen als Flichen, deren
Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, umgrenzt. Im Falle einer {(baulichen)
Nutzung der entsprechenden Bereiche ist der aufgenommene Boden vom Haufwerk zu beproben, danach
ist ausgehend von den tatsdchlich ermittelten Werten zu entscheiden, ob er einer Wiederverwendung
(Wiedereinbau) zugefiihrt werden kann oder als Abfall zu behandeln ist. Die entsprechenden Prifwerte
der Brandenburger Liste fir ‘sensible Nutzungen’ (Pb: 100 mg/kg TS, Zn: 300 mg/kg TS, PAK: 1 mg/kg TS)
stellen hierbei die maBgebenden Richtwerte dar.

3 Angetec - Analysen- und Geritetechnik GmbH: Flichenrecycling Industriepark Oderbriicke SW 1994; Berlin
1994
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Abbildung 2: AlflastenverdachisfiGchen
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.3.7 FEigentumsverhiltnisse

Der Grofteil (ca. 4,8 ha) des Geltungsbereiches befindet sich in kommunalem Eigentum mit Ausnahme
einiger Grundstiicke (Flurstiicke 924, 925,927, 947 und 859) im sidlichen Teil des Plangebietes.

Abbildung 10: Eigentumsverhdltnisse (Stand: 07/99)
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111.3.8 Immissionen

Fir ‘Allgemeine Wohngebiete’ empfiehlt die DIN 18005 "Schallschutz im Stidtebau” Larm-
immissionsrichtwerte von maximal 55 dB(A) tagsiiber und 40 dB(A) bzw. 45 dB(A) nachts.

Da das Plangebiet nicht in unmittelbarer Nahe stark befahrener Strafen liegt, ist eine Uberschreitung der
Richtwerte durch Verkehrslarm ausgeschlossen. Der StraRenverkehrslirm der etwas hoher frequentierten
Bahnhof- sowie der Frankfurter StraBe wird durch die Gebaude und in den Vegetationsperioden
susitzlich durch die das Betrachtungsgebiet einfassende Vegetation stark gemindert

Auch hinsichtlich gewerblicher Immissionen sind keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu
erwarten. Als maBgebliche Emittenten sind hier der Handwerksbetrieb der Firma U. Heyne (Klima- und
Liftungsanlagenbau) sowie die Gewerbe- und Industrieanlagen auf dem Gelande der ‘Betondeckenunion’
zu betrachten; abhingig von der Windrichtung kénnen nachts vereinzelt Gerausche hoher Schallfrequenz
aus dem nordwestlich gelegenen EKO-Werksgeldnde heriibergetragen werden.

Bei dem an der BahnhofstraBe ansdssigen Handwerksbetrieb handelt es sich um einen ‘sonstigen
Gewerbebetrieb’, der aufgrund seines Emissionsverhaltens als ‘nicht wesentlich storender Betrieb’
einzustufen ist und folglich in gemischten Baugebieten (Ml und MD) allgemein zuldssig ist; im Ubrigen ist
die Betriebsart nicht in der ‘Abstandsleitlinie’ des Landes Brandenburg aufgefiihrt, was die Annahme
rechtfertigt, dass keine gewerbegebietstypischen Abstinde f(also z.B. Abstandsklasse VII: 100m) zu
Wohngebieten einzuhalten sind.

Das geplante ‘Allgemeine Wohngebiet’ riickt mit seiner stidwestlichen Ecke bis auf 40m an das
Betriebsgelinde Heyne heran und hilt damit groBeren Abstand als die nichstgelegenen bereits
bestehenden Wohngebiude, die ebenfalls den Charakter eines ‘Allgemeinen Wohngebiets’ aufweisen
(Wohngebiude der EWG an der WilhelmstraBie).

Die gewerblichen und industriellen Anlagen der ‘Betondeckenunion’ sind vom nordlichen Rand des
Plangebiets ca. 600m im Durchschnitt entfernt, die kiirzeste Entfernung liegt bei ca. 300m. Die
betreffenden Anlagen sind nach Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg in die Abstandsklasse V (300m
empfohlener Abstand fir Anlagen zur Herstellung von Zementformstiicken, Ifd. Nr. 93) bzw. in die
Abstandsklasse IV (400m empfohlener Abstand fur Anlagen zur Herstellung von Beton, Mortel etc., Ifd.
Nr. 47) einzuordnen. Die empfohlenen Abstinde werden nicht unterschritten, zudem ist aufgrund der
vorhandenen Bebauung im Gewerbegebiet, der Garagengebiude sowie der teilweise abschirmenden
Wirkung des Firstenberger Friedhofs (Friedhofsmauer, GroRgeholze) eine ungehinderte Ausbreitung der
Emissionen (Larm, Staub, Geruch) nicht gegeben; immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu

erwarten.

Im iibrigen hat die an der Planung beteiligte Fachbehérde, das Amt fiir Immissionsschutz Frankfurt (Oder),
keine Bedenken gegen das geplante Wohnbaugebiet vorgebracht.
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.4 Bestandsbindungen

Aus den im Plangebiet vorzufindendem Bestand leiten sich Bindungen ab, die bei Realisierung des
Bebauungsplans die Bereitstellung von Ersatzflichen bedingen. Dies betrifft insbesondere

« die Uberplanung des Verkehrsschulgartens,

o die Inanspruchnahme eines Teils der Schulsportflache,

o die Zerstorung der im Plangebiet vorzufindenden geschiitzten Biotope (Sandtrockenrasen /

Grasnelkenflur).

Fir den Verkehrsschulgarten wird eine Verlagerung in das Umfeld des ‘Autodroms’ an der
EisenbahnstraBe angestrebt, fur die Uberbauung der Schulsportfliche bedarf es einer einvernehmlichen
Losung: eine bauliche Inanspruchnahme wird erst nach Vorliegen tragfiahiger Kompromisse getatigt; im
Zweifelsfall kénnte sogar trotz ErschlieBung des ersten Bauabschnitts das Schulsportgelinde (zundchst)
ginzlich aus der baulichen Realisierung ausgeklammert werden.

Fir den Eingriff in die gemaB Brandenburgischem Naturschutzgesetz geschiitzten Biotope sind nach
MaBgabe des Griinordnungsplanes bzw. der Auflagen der Unteren Naturschutzbehorde

AusgleichsmaBnahmen zu titigen (vgl. Kapitel IV.7.3.4 und IV.7.4).

Die von der Kommune an private Nutzer verpachteten Grabelandflichen sind vertrags- und fristgemal zu
kiindigen. Ein Anspruch auf die Zuweisung von Ersatzgartenland besteht bei Grabelandvertragen in der

Regel nicht.
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v ERLAUTERUNG DES PLANUNGSKONZEPTS

V.1 Entwicklung und Modifizierung der Planungsiiberlegungen

IV.1.1 Der aus der Rahmenplanung entwickelte, verworfene Bebauungsplanentwurf

Grundlage des inzwischen verworfenen Bebauungsplanentwurfs (vgl. Abb. 11) ist die stadtebauliche

Rahmenplanung aus dem jahr 1994 (vgl. Kap. 1.2.3).

Abbildung 11:  Der verworfene Bebauungsplanentwurf
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Die Sicherung der darin entwickelten stidtebaulichen Struktur in ihren Grundzigen wird durch das
ErschlieBungssystem, Baulinien und Baugrenzen, die Anzahl der Vollgeschosse sowie durch
Grundflichenzahlen festgelegt. In den Gebieten WA 2 und WA 3 gilt die offene Bauweise. Hierdurch
sowie durch die Beschrinkung auf Doppelhiuser und Hausgruppen soll dem angestrebten vorstadtischen
Charakter Rechnung getragen werden. Alle Neuplanungen im Geltungsbereich sind den stadtischen
Qualititen von Altstadt, Bahnhofvorstadt und Scheunenreihen verpflichtet. Weitere Festsetzungen
betreffen daher die duBere Gestaltung baulicher Anlagen wie Dachneigung, Firstrichtung, Sockel- und
Firsthohe.

Insgesamt wird das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen, in dem fir Neubauten
maximal eine zweigeschossige Bebauung plus ausgebautem Dach oder StaffelgeschoR zugelassen wird.
Die Innenbereiche der einzelnen Baufelder werden als private Grinraume freigehalten.

IV.1.2 Der aktuelle Bebauungsplanentwurf

Im Vergleich zum inzwischen verworfenen Bebauungsentwurf weist das neue Bebauungskonzept eine
abweichende stidtebauliche Figur auf. War die geplante Bebauung vormals Ergebnis eines von
Symmetrie, baulicher und gestalterischer ~Homogenitat, Verdichtung durch  ausschlieBliche
Reihenhausbebauung und von grofziigiger ErschlieBung gepragten stadtebaulichen Entwurfs, der die
namensstiftenden Scheunenreihen sinnhaft zum Leitbild der gestalterischen Konzeption erkoren hatte, so
folgt der uberarbeitete Entwurf vielmehr den offenkundigen Bediirfnissen der Bauwilligen in punkto
individueller gestalterischer Freiheiten und Vorlieben. Diesem veranderten Anspruch kann die ‘alte’
stidtebauliche Figur nicht Rechnung tragen, sie macht unter aktuellen Pramissen keinen Sinn.

Neben dem verdnderten ErschlieBungsgrundriss wurden auch Reduzierungen in Fliche und
Ausbaustandard der offentlichen Verkehrs- und Griinflichen vorgenommen. Unter anderem wird auf die
urspringlich geplante zweite StraBenanbindung an die WilhelmstraBe verzichtet, womit gleichzeitig einer
Forderung der Anwohner des EWG-Blocks entsprochen wird. Weiterhin entfallt das zentrale
Freiraumelement der friiheren Uberlegungen, die sogenannte ‘Diagonale’, die durch Sichtachsenbildung
zur Nikolaikirche in der Altstadt die Zugehorigkeit des neuen Baugebiets zum alten Ortsteil unterstrich.
Weiterhin wurde die sudliche Plangebietsgrenze verschoben; die an die Grundstiicke der Bahnhofstrale
anliegende Fliche wird nun ausgeklammert. Dies ist dadurch bedingt, dass die potentiell mdgliche
Bebauung im Hinterland der Bahnhofstrale von vorne zu erschlieBen ist und keine eigene (neue)
StraBenanbindung im Plangebiet erhilt. Ein planerischer bzw. gestalterischer Regelungsbedarf fur diesen
Bereich besteht nur in geringem MaRe, da dieses Areal ohnehin im Geltungsbereich der
Denkmalbereichssatzung und der Srtlichen Gestaltungssatzung liegt.

V.2 Stidtebauliches Grundgeriist und Freirdume

Konzeptioneller Ausgangspunkt ist die Erschliefung klar gegliederter Baugebiete, die -in Gruppen
geordnet- Realisierungsmoglichkeiten fur differenzierte Wohnbauformen (Einzelhduser, Doppelhduser,
Reihenhausen und die gesamte Palette von Gestaltungswiinschen eréffnen. Das nahezu quadratisch
geformte bebaubare Areal fugt sich durch klare duBere Raumkanten unaufdringlich und eigenstandig in

das Umfeld ein.

Das Plangebiet erhilt lediglich zwei Anbindepunkte an das iuBere Strabennetz. Die innere ErschlieBung
wird dominiert durch zwei in Nord-Siid-Richtung verlaufende Anlieger-/
sammelstraBen, die durch drei parallel in Ost-West-Richtung gefilhrte reine Anliegerstralien verbunden
werden. Die Querschnittsgestaltung der Verkehrsflichen unterliegt dem Primat der Okonomie,
{bererschliefungen sollen vermieden werden, die Ausbildung von Mischverkehrsflichen erlaubt enge
Profilbildungen; lediglich die beiden ‘SammelstraBen’ werden durch Baumpflanzungen sowie die
Einordnung von Pkw-Stellflichen und eines einseitigen Gehweges in ihrer Bedeutung funktionell und

auch gestalterisch hervorgehoben.
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Anliegend an die beiden ‘SammelstraBen’ bilden die Reihen- bzw. Doppelhausbereiche (Baugebiete WA
1 bis 4) den ‘baulichen Rahmen’ des Plangebiets und vermitteln durch die kompakte(re)
Baukorperausbildung und die gewihlte Gebdudestellung parallel zu den Scheunenreihen stidtebauliche
Ordnung, Fassung und Abgrenzung des Baugebietes. Infolge der zu erwartenden Vielfalt gestalterischer
und baulicher Lésungen in den Einzelhausbereichen ist dies der Kernpunkt der stidtebaulichen
Konzeption.

Die in parallelen Streifen angeordneten Einzelhausparzellen (Baugebiete WA 5 + 6) werden zwischen
den Reihenhiusern aufgespannt und erfahren Fihrung durch die an den Gebiudekanten der
Reihenhiuser orientierten Baufelder. Durch die zueinander versetzte Staffelung der Reihenhduser
bestimmt in Korrespondenz mit dem Strafennetz eine maanderartige Linienfihrung die Abfolge und
Zuordnung der einzelnen Baugebiete; Anfangs- und Endpunkt jedes ‘Schwunges’ liegen bei einem

Reihen- bzw. Doppelhaus.

Die Einzelhausstreifen unterscheiden sich darin, dass die jeweils sudlich an den Strafen anliegenden
Baukérper (Baugebiete WA 6) eine einheitliche Gebiudestellung und Dachform aufweisen, wohingegen
die wenigéer bevorzugten Grundstiicke in Nordlage nahezu alle baugestalterischen Vorlieben zulassen.
Insgesamt hilt somit das Plangebiet ein breit gefachertes Angebot an Gestaltmdglichkeiten bereit,
gleichzeitig wird eine ginzliche Auflésung und Beliebigkeit, die Gefahr der ‘Monotonie durch Vielfalt’,
durch eine rhythmisierte Zuordnung von ‘Gestaltgruppen’ vermieden. :

Im Gbrigen wird GroRziigigkeit bei der Geschossbildung gewihrt, vertikale Begrenzungen werden durch
die Regelung der maximalen baulichen Hohe gesetzt. Die Errichtung von Nebenanlagen soll nur wenigen
Beschrinkungen unterworfen werden.

Dem Plangebiet werden nordlich und siidlich begrenzend zwei offentliche Freiflichen angegliedert, die
wichtige FuBwegebeziehungen aufnehmen. Zugunsten eines Verzichtes auf kaum sinnvoll zuordenbare
innenliegende offentliche Griinflichen bilden sie gemeinsam mit den Reihenhidusern den aufleren
Rahmen des Baugebiets und setzen dieses insbesondere zu den siidlich benachbarten Baugrundstiicken
der BahnhofstraBe ab. Eine Bedeutung als offentlicher Freiraum fiir das Plangebiet hat desweiteren auch
der benachbarte Friedhof, dessen Zuginglichkeit durch die Wegefiihrung entlang der Friedhofsmauer
verbessert wird. Perspektivisch ist auch eine fuBlaufige Verlangerung der Strae B inclusive eines zweiten
siidlichen Eingangs zum Friedhof moglich.

Das aktuell bereits in Gartenparzellen aufgeteilte Privatgrundstiick (Flurstiicke 923 tiw., 924, 925) soll
keiner offentlichen oder baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Gegenwartig bereits anzutreffende
artfremde Nutzungen (z.B. Unterstellen von Kfz) sind allerdings zukinftig nicht mehr moglich, da eine
Befahrung der offentlichen Griinfliche durch motorisierten Verkehr unterbleibt.

Im Inneren des Plangebiets fungieren private Hausgirten als zusammenhingende Freiraumbinder. lhre
grinordnerische Bedeutung fiir Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege darf jedoch nicht
iiberschatzt werden, da sie mit Nebenanlagen durchsetzt sein werden und Bepflanzungen durch das
Aussprechen von Pflanzgeboten nicht im UbermaB reglementiert werden sollen.
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V.3 Baukorper und Parzellen

Baukérper:

Die Baukarper aller Baugebiete sind in Baufeldern, die eine Tiefe zwischen 12 und 15 Metern aufweisen,
angeordnet und werden straenbegleitend in einem Abstand von mindestens vier Metern zur
Strakenbegrenzungslinie errichtet. Eine Uberbauung der hinteren Gartenbereiche ist abgesehen von
Nebenanlagen ausgeschlossen.

Die das Gebiet prigenden Gebiude sind die Reihen- und Doppelhiuser: In Gebiudestellung, Kubatur,
Fassadenbild und gegebenenfalls auch Dachform und Hohe unterscheiden sie sich signifikant von den
Einzelhiusern, die sich mehr oder weniger frei in dem durch die Reihenhausbereiche aufgespannten Feld
bewegen.

Reihen- und Doppelhiuser (WA 1-4) sind mit Baulinien an den Giebelseiten versehen. Die fiinf
Reihenhausbaukorper erhalten folglich eine jeweils einheitliche Linge von ca. 48m. Die Ausmale der
Einzel- und Doppelhduser sind variabel und hangen von der Grundstucksgrofe und von den
individuellen Wiinschen der Bauwilligen ab.

Die Einzelhiuser sind in zwei Gruppen unterteilt: Auf Grundstiicken in Nordlage wird ein groBerer
Spielraum zur Einordnung des Baukérpers auf dem Grundstiick und zur Gebiudestellung (giebel- oder
traufstindig) gewdhrt, zudem ist jegliche Fassadengestaltung wahlbar, alle Formen des Steildaches sind
zugelassen. Die jeweils auf der gegeniiberliegenden StraBenseite befindlichen Grundstiicke in Sudlage
bedingen fiir die Bebauung die Ausbildung eines Satteldaches sowie einer Putzfassade. In ihrer starker
linearen Ausrichtung setzen sie quasi die ebenfalls mit Satteldach und Putzfassade versehenen
viergeschossigen Zeilen der EWG-Wohnbauten in verkleinerter und aufgeldster Form fort und bilden zur
gestalterischen Beliebigkeit unter den jeweils nordlich gelegenen Einzelhdusern einen erkennbaren

Gegenpol.

Aufgrund einer flexiblen Ausnahmeregelung ist ein Ubertreten der Baugrenzen durch Gebiudeteile sowie
durch untergeordnete An-/Vorbauten bei eingeschossiger Ausbildung erlaubt. Somit ist die Baugrenze
nicht bindend fiir Erker, Balkone, Loggien, architektonische Gliederungen, Wintergdrten, Freitreppen etc.,
sofern diese die jeweilige Gebdudeseite in Hohe und Ausmaf nicht dominieren.

Aufgrund der nicht bindend vorgeschriebenen Geschosszahl sind in der Hohenabwicklung der Gebaude
Spriinge moglich. Die vertikale Ausdehnung der Baukdrper wird begrenzt durch eine maximale bauliche
Héhe von 9m iber Geliande in den Einzelhausbereichen (WA 5 und6) und maximal 10 Metern Gber
Gelinde (auf NN zu beziehen) bei Reihen- und Doppelhiusern (WA 1-4). Da erhebliche Vertikalspringe
innerhalb einzelner Reihenhausgruppen im Falle einer Steildachausbildung stadtgestalterisch aufgrund der
Zerkliiftung des Gesamtbaukdrpers unerwiinscht sind, wird hier zusatzlich geregelt, dass die einzelnen
Gebiudesegmente annihernd die gleiche Traufhhe aufweisen. Untergeordnete Anbauten sind von dieser

Regelung ausgenommen.

Parzellen:

Infolge der Einordnung in einen einfachen und sparsamen ErschlieBungsgrundrif ist grofie Variabilitit bei
der Parzellenbildung und beziiglich der gewiinschten Verdichtung gewihrleistet. GrundstiicksgroBen fur
freistehende Wohngebdude lassen sich im Spektrum zwischen 450gm und 800gm nahezu beliebig
zuschneiden, die durch einen ‘Gartenweg’ auch riickwirtig zu betretenden Reihenhausbereiche bieten
Raum fiir ParzellengroBen zwischen 230gm und 400gm. Die Tiefe der Grundstiicke bewegt sich
swischen 32 und 39 Metern, die Breite ist abhdngig vom jeweiligen Gebaudetyp.

Die Baufelder der Reihenhausbereiche sind so angeordnet, dass eine sieben Meter tiefe Vorgartenzone
verbleibt, die ausreichend Fliche fir ein oder zwei Stellplitze, Bepflanzungen, Miillooxen, Vorbauten
etc. bietet. Der Gartenbereich ist durch einen Gartenweg erschlieBbar und |38t im hinteren Bereich die
Moglichkeit zur  Errichtung  von Nebenanlagen sowie einer Garage offen (vgl. auch
Flichenbelegungsbeispiel in nachfolgender Abbildung).
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Stadt Eisenhuttenstadt

IV.4  Verkehrserschliefung

Die Verkehrsfiihrung innerhalb des Plangebietes erfolgt liber ein rastermaBiges, hierarchisiertes
StraRennetz mit zwei Anbindepunkten an die duBeren ErschlieBungsstrafen fir alle StraBenverkehrsarten
(Wilhelm- und Bahnhofstralie) und einer weiteren fiir den nicht motorisierten Verkehr (Wilhelmstrafie).

Das Profil der HaupterschlieBungsstraBen (PlanstraBen A und B) erlaubt bei einer Fahrbahnbreite von je 5
m plus einseitigem Gehweg und kombiniertem Park-/Griinstreifen die Anlage von offentlichen
Stellplatzen in Lingsaufstellung sowie die Einordnung einseitig straBenbegleitender Bdume. Bei einer
Entwurfsgeschwindigkeit von 30 km/h wird der Begegnungsfall Lkw-Pkw zugrundegelegt.

Abbildung 13: Querschnitt und Profil der ErschlieBungsstrae A

Abbildung 14 Querschnitt und Profil der ErschlieBungsstralle B
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Die innenliegenden Anliegerstraben (Planstraen C / D) verfigen als Mischverkehrsflichen Uber einen
Querschnitt von 5,95m. Die ErschlieBungsstrafen sind im Zweirichtungsverkehr befahrbar und erlauben
ebenfalls den Begegnungsfall Lkw-Pkw bei verminderter Geschwindigkeit.

Abbildung 15: Querschnitt und Profil der ErschlieRungsstraen C/D:

4

o5

— 435
] ]s,w

Anliegerwege zur rickwartigen ErschlieRung der Reihenhausbereiche (E) sowie in offentlichen
Grunflichen verlaufende Wege (Fuf / Rad: F) werden nicht als 6ffentliche Verkehrsflichen ausgewiesen;
diese gehen im Baugrundstiick bzw. in der Grunfliche auf.

Abbildung 16: Querschnitt und Profil der Wege E und F:

Strallenbegleitgriin ist ausschlieBlich fir die beiden HaupterschlieBungsstraien in Form einer einseitigen
Baumreihe angedacht.

Stellplatze sind vorwiegend auf den privaten Grundsticken nachzuweisen. Dariiberhinaus bieten die
beiden HaupterschlieBungsstraen Raum fiir die Einordnung von ca. 30 offentlichen Stellplatzen.
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IV.5 Ver- und Entsorgung

Die Gas- und Stromversorgung kann anknipfend an die Versorgungsleitungen der EWG-Wohnbldcke
gewihrleistet werden. Anschlisse an das Trink- und Schmutzwassernetz sind grundsétzlich in der
Bahnhofstrabe méglich, bedirfen im einzelnen jedoch der genauen Abstimmung. Zur Gewihrleistung der
Strabenbeleuchtung wird aufgrund des geringeren Aufwandes die Errichtung eines neuen
‘Straenbeleuchtungsschrankes’ im  Plangebiet empfohlen. Telekommunikationskabel liegen in der
WilhelmstraBe an. Die Miill- und Wertstoffentsorgung ist durch Abfuhr entlang der ErschlieBungsstraen
zu realisieren; ein Standort fiir Wertstoffcontainer ist an der siudwestlichen Ecke des Friedhofs
seichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt worden.

Anfallendes Niederschlagswasser ist grundsatzlich zur Versickerung zu bringen. Sowohl im Bereich der
strafenverkehrsflichen als auch auf den Reihenhausgrundsticken ist dies aufgrund der relativ hohen
Versiegelung am giinstigsten durch Einbau einer Rohrrigole zu gewdhrleisten. Bei einer beispielhaften
GrundstiicksgroBe von 360gm mit einer Maximalversiegelung von 60% (vgl. Abb. 12) ist bei den
anstehenden Bodenverhiltnissen (Sandboden bis zu einer Tiefe von =3m, angenommener krWert 100 x
10%) ein Rigolenrohr mit einer Lange von 12m zu verlegen.

V.6 Grinflichen und Bepflanzungen

Im Plangebiet werden zwei &ffentliche Griinflichen festgesetzt, und zwar ein zehn Meter breiter Streifen
entlang der Friedhofsmauer sowie ein ebenfalls (durchschnittlich) zehn Meter breites Freiraumband als
siidliche Begrenzung der Baugebiete. Die vorhandenen GroRgeholze werden weitgehend erhalten und
mit einer Pflanzbindung gesichert.

Den sudlichen Abschluss des Plangebiets bilden die als private Griinfliche festgesetzten (bereits im
Bestand vorhandenen) Grabelandflachen.

Die nicht tiberbaubaren Flichen der Grundstiicke bilden sich erfahrungsgemaf als Hausgdrten -

durchsetzt mit Nebenanlagen - heraus.

Die &ffentliche Griinfliche entlang der Friedhofsmauer wird mit Wildrasen eingesdt; Strauch- oder
Baumpflanzungen sollen auf dieser Fliche nicht vorgenommen werden, um der Friedhofsmauer ihre
ortsbildprigende  Dominanz und  auch ihre Bedeutung fur wiarmeliebende Tier- und
Pflanzengesellschaften zu belassen. Teil der sffentlichen Griinflache ist eine Wegefiihrung fir den nicht
motorisierten Verkehr, die insbesondere auch den vorhandenen Zugang zum Friedhof erschlieBt.

Die 6ffentliche Griinfliche sidlich der Baugebiete wird mit insgesamt 15 Obstbdumen, wahlweise in
Gruppen oder linear, bepflanzt.

Neben den geplanten knapp 30 StraBenbdumen entlang der beiden ‘Haupter-schlieBungsstralen’
gewahrleisten insbesondere die zu erbringenden PflanzmaBnahmen auf den Privatgrundstiicken eine
gewinschte Durchgrinung und Vegetationsanreicherung innerhalb der Baugebiete. So erhalten die
Baugebiete WA 5 und WA 6 durch Geholzpflanzung im Vorgartenbereich auch fir den offentlichen
Straenraum wirksame Baumreihen; in den Gartenbereichen der Wohngrundstiicke bilden Hecken und
Einzelbiume einen vernetzten, standortgerechten Gehélzbestand.
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V.7 Beriicksichtigung naturhaushaltlicher Belange

Die Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens stellen gemaB Eingriffs-/Ausgleichsbilanz des
Griinordnungsplans (vgl. auch Kap. IV.7.2) in der Summe einen Eingriff dar, der innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans nicht ausgleichbar ist. Trotzdem soll dem innerstadtischen
Bauvorhaben aufgrund seiner stadtstrukturell giinstigen Lage der Vorzug gegenlber weiteren
Neubaugebieten im Ubergangsbereich zur Landschaft, die einer zunehmenden Suburbanisierung der
Stadtregion Eisenhiittenstadt Vorschub leisten, gegeben werden.

IV.7.1 Einstellung der Belange von Natur und Landschaft in die Bauleitplanung

Grundsitzlich schreibt § 1a BauGB vor, dass vermeidbare Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen bzw. zu minimieren sind; deshalb sind die Gemeinden angehalten, im Rahmen der
Bauleitplanung zu prifen, ob die durch die Festsetzungen im Bebauungsplan(entwurf) vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft tatsichlich zur Verwirklichung der kommunalen Planungsabsichten
erforderlich sind und ob diese Ziele nach dem Grundsatz der VerhiltnismaBigkeit nicht durch geringere
Beeintrichtigungen des Naturhaushalts und seiner Schutzgiiter zu erreichen sind.

Die nach dieser Priifung verbleibenden unvermeidbaren Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft
sind durch AusgleichsmaBnahmen inner- und gegebenenfalls auch auBerhalb des Plangebiets zu
kompensieren.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 10 BbgNatSchG sind "Verinderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflichen im besiedelten und im unbesiedelten Bereich, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes, das Landschaftsbild oder den Erholungswert der Landschaft erheblich oder nachhaltig
beeintrichtigen kénnen." Uber die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Aufstellung von
Bauleitplanen vorbereitet werden, und deren Ausgleich und Ersatz ist nach den Bestimmungen des § 1a
Abs.2 BauGB in der Abwigung abschlieBend zu entscheiden.

Die Belange von Natur und Landschaft werden im ‘Parallelverfahren’ iber die Erarbeitung eines
Grinordnungsplans in die Bauleitplanung eingestellt. Der Grinordnungsplan zeigt nach einer
Bestandsaufnahme sowie der Analyse der zu erwartenden Auswirkungen des Bauvorhabens auf Natur und
Landschaft die erforderlichen MaBnahmen zum Schutz, zur Wiederherstellung und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft auf (Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichs-/Kompensationsmaf-nahmen).

Im einzelnen werden auf Basis des Grinordnungsplans die fir den Naturhaushalt zu beachtenden

Belange in den folgenden Kapiteln ausgefuhrt.

IV.7.2 Analyse und Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist auf Grund seiner komplexen naturhaushilterischen Funktion im Bestand als wertvoll
einzustufen. Das geplante Bauvorhaben bewirkt einen erheblichen Eingriff in den Naturhaushalt und in
die einzelnen Schutzgiiter von Natur und Landschaft.

Die Schutzgiiter ‘Boden’ und ‘Wasser’ erfahren insbesondere aufgrund der geplanten Neuversiegelung
von ca. 0,55 ha fiir StraBenverkehrsflichen sowie ca. 1,42 ha fir Wohngebidude und deren Nebenanlagen
Beeintrachtigungen.

Die Neuversiegelung von 0,55 ha Verkehrsfliche soll durch Pflasterung der StraBen, Pflanzung von
Biumen und sonstigem StraBenbegleitgrin ausgeglichen werden. Der entstehende Pflanzstreifen soll
gleichzeitig der Regenwasserversickerung dienen.

Des weiteren werden bzw. wurden ca. 0,25 ha vollversiegelter Flichen im Bestand (z.B. ehem.
Gewerbebaracke) entsiegelt. Es ist davon auszugehen, dass der durch die offentlichen  Stra-
Renbaumafknahmen induzierte Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt innerhalb des Plangebietes

ausgeglichen wird.

Da im Plangebiet nur geringfiigige weitere Entsiegelungspotentiale (Rickbau verdichteter Bereiche des
Verkehrsschulgartens und des Sportplatzes sowie verdichteter Wege) vorhanden sind, ist der
Kompensationsbedarf fur die Eingriffe, die aus der Neuversiegelung von Bauflichen (ca. 1,42 ha)
resultieren, in Form von griinordnerischen Festsetzungen (z.B. Reduzierung der baulichen Auslastbarkeit
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der Grundstiicke, Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den Baugrundstiicken, Pflanzgebote
etc.) soweit wie maglich innerhalb des Plangebietes zu minimieren bzw. auszugleichen. Entsiegelungen
auf Ausgleichsstandorten auBerhalb des Plangebiets werden aufgrund der inselhaften Lage des
Untersuchungsgebietes  und der anthropogenen  Vorpragung des Gebietes in  einem
Kompensationsverhaltnis von 2 : 1 angerechnet. Es verbleibt ein Ersatzbedarf von 0,41 ha

Entsiegelungsflache auRerhalb des Plangebiets.

Der Eingriff in das Schutzgut ‘Arten und_Biotope” wird insbesondere dadurch bestimmt, dass die im
Plangebiet vorkommenden ca. 1,35 ha Sandtrockenrasen sowie 1.300gm Laubgebiische trockenwarmer
Standorte nicht gesichert werden kénnen und vollstandig verloren gehen. Dieser Verlust kann im
Plangebiet nicht ausgeglichen werden; ein naturschutzfachlich adaquater Ausgleich erscheint daher nur
durch die Entwicklung zusatzlicher Offenlandbiotope auBerhalb des Plangebiets moglich.

Im Zusammenhang mit den StraRenbaumaRnahmen gehen anteilig neben den 0,21 ha Sandtrockenrasen
auch 0,06 ha Laubgeholzbusche, 0,19 ha Mietergarten, 0,2 ha Freiflachen im Siedlungsbereich und 0,04
ha offene Wege verloren; auBerdem mussen sieben Biaume gefillt werden, zwei davon in der Allee der

Bahnhofstrafe.

Der durch ErschlieBungsmafnahmen (StraRenbau) verursachte Eingriff in die Schutzgiter ‘Arten und
Biotope’ sowie ‘Klima und Luft” kann nach MaRgabe des Griinordnungsplans u.a. durch die Anpflanzung
von mindestens 30 StraBenbdumen, die Anlage von ca. 1.250 m? StraBenbegleitgriin inclusive 300 m?
Striuchfliche sowie die Neupflanzung von (mindestens) 15 Obstbdumen auf der im sudlichen
Plangebietsteil ~befindlichen Grinfliche (Biotoptyp ‘Ruderale Pioniervegetation’) innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden.

Dem aus der wohnbaulichen Flicheninanspruchnahme resultierenden Eingriff in ca. 2,36 ha hoch- bis
mittel-wertvolle Biotope steht ein angestrebter Ausgleich in Form der Pflanzung von ca. 170 - 210
Biumen und ca. 900 Ifm. Hecken sowie Fassadenbegrinungen an Nebengebiuden gegeniiber.

Es ist ersichtlich, dass der durch die wohnbauliche Inanspruchnahme verursachte Eingriff innerhalb des

Plangebietes nicht ausgleichbar ist.

Zur Ermittlung des Ausgleichsumfanges auBerhalb des Plangebietes wird davon ausgegangen, dass die
Eingriffe in die Mietergarten sowie der Verlust von Laubgeholzen und Einzelbiumen durch die
vorgesehenen MaRnahmen ausgeglichen sind.

Es verbleibt ein Ersatzbedarf zur Entwicklung einer Gras- und Staudenflur mit Sdumen trockenwarmer
Standorte auBerhalb des Plangebiets. Der Grinordnungsplan legt aufgrund der anthropogenen Pragung
und des relativ geringen Entwicklungszeitraums ~ des Sandtrockenrasens im Plangebiet ein
Kompensationsverhdltnis von flichenmaBig 1 : 1,5 zugrunde. Folglich ist der Verlust von 1,35 ha
sandtrockenrasen (plus ca. 0,13 ha Laubgehélze trockenwarmer standorte) durch Pflege und Entwicklung
von Gras- und Staudenfluren (einschlieBlich Gehalzsaume trockenwarmer Standorte) in einem Umfang
von ca. 2,25 ha Flache auBerhalb des Plangebiets kompensierbar.

Die Beeintrichtigung des Schutzgutes ‘L andschaftshild / Erholung’ ist durch den Verlust von 11.772m’
Mietergartenflache, durch den Verlust des Verkehrsschulgartens, eines Drittels des Schulsportplatzes
sowie einer Bolzwiese verbunden. Zudem werden bestehende bedeutsame Wegeverbindungen
unterbrochen.

in erheblichem Make wird somit den aktuellen Nutzern des Gebietes ein Teil langjihrig erfahrener
Lebensqualitit entzogen. Da es sich bei den Nutzern zum Teil um Bewohner der benachbarten
Wohngebiude an der WilhelmstraRe handelt, verlieren diese ein Stick gelebten Wohnumfeldes
einschlieRlich der gewohnten gemeinschaftsférdernden nachbarschaftlichen Beziehungen.

Die Zunahme der Bevolkerung um voraussichtlich rund 165 EW wird zusatzlich zu einer Erhohung des
Nutzungsdruckes auf benachbarte Freiflichen fihren. Anzunehmen ist, dass das geringe Potential an
siedlungsoffentlichen Freiflachen im Bereich der bestehenden Zeilenbebauung, an den offentlichen
StraRen, entlang der Friedhofsmauer und im Siiden des Plangebietes nicht im vollen Umfang den Bedarf
an wohnungsnahem Freiraum zu Zwecken der Kurzzeiterholung decken kann.

Zum Teil-Ausgleich dieser Beeintrachtigungen wird u.a. auf Ebene des Flichennutzungsplanes eine
Ersatzfliche ’‘Sondergebiet: Verkehrsschulgarten’ im  Bereich nordlich des Autodroms an der
Eisenbahnstrale vorgehalten. Die mit einer Verlagerung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
bediirfen eines gesonderten Verfahrens mit eigenstandiger Begutachtung. Die Bereithaltung eines inneren
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Wegenetzes und die Verknupfung mit dem Umgebungsbereich  soll der Schaffung neuer
Wegeverbindungen dienen.

Als Ausgleich der bilanzierten Beeintrichtigung wird auBerhalb des Plangebiets - mdoglichst in
unmittelbarer Nihe - eine ca. 2.000 m? groBe Grinfliche mit Bolz und Spielplatz als erforderlich

angesehen.

IV.7.3 Im Grunordnungsplan vorgeschlagene Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-
malnahmen

Aufgrund der durch das geplante Vorhaben auftretenden Konflikte zwischen den Zielen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege und den vorbereiteten Eingriffen in den Naturhaushalt (vgl. Kap.
IV.7.2) werden im Griinordnungsplan sinngemak folgende Vermeidungs, Minderungs-, Kompensations-

und Ausgleichsmanahmen vorgeschlagen:

V.7.3.1 Vermeidungsmafnahmen

« Erhaltung von Gehdlzbestanden und Einzelbiumen, Schutz und Sicherung der Flichen wihrend der
Bauzeit gemaR DIN 18920  (z.B. Hecke an der  Friehofsmauer, Pappeln).
Bei Fillung oder starker Schadigung festgesetzter Baume sind auf den jeweiligen Grundstiicken

Ersatzpflanzungen zu leisten.
« Erhaltung der Mietergartenflachen einschlieBlich der Geholzbestinde auBerhalb der Baugebiete als

Rudiment der ehemaligen Nutzung

IV.7.3.2 Minderungsmalnahmen

+ Pflanzung und Unterhaltung von StraRenbiumen zur Gliederung, Gestaltung und Akzentuierung des
StraBenraumes. So sollen an den PlanstraBen A und B mindestens 30 standortgerechte Laubbdume I.
Ordnung (vgl. Pflanzliste 1 - Stammumfang (STU) 16 - 18 cm) in einem Abstand von jeweils 10m
gepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Die Pflanzstreifen missen mindestens 2m Breite aufweisen.
Des weiteren sind die Baumstandorte als offene Vegetationsfliche von mindestens 6m? Grole
herzurichten und durch Unterpflanzen mit bodendeckenden Striuchern gegen Befahren und Betreten

zu sichern.
Begriinung geplanter Grinanlagen durch Einsaat unbefestigter Flachen (z.B. sudlich der

Friedhofsmauer) mit Wildrasen.

e Reduzierung der baulichen Auslastbarkeit von Grundstiicken sowie der Flachenversiegelung durch
Absenken der Grundflichenzahl (GRZ) in den Allgemeinen Wohngebiet von 0,4 auf 0,25, gleichzeitig
Beschriankung der Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ auf kumuliert max. 0,39.

e Pflanzung und Erhaltung von Bdumen im Vorgartenbereich zur Gliederung und Gestaltung der
Baugebiete. So sollen innerhalb der Baugebiete WA 5 und WA 6 je ein standortgerechter Laubbaum
(Zierapfel, StU 16-18 cm) im Vorgarten gepflanzt und dauerhaft erhalten werden.

e Versickerung / Verdunstung von unbelastetern  Niederschlagswasser der iberbauten Flachen zur
Minderung des Versiegelungseffektes, zur Forderung der Grundwasserneubildung und zur Erhohung

der Verdunstungsrate.
e Verwendung wasserdurchlassiger Belige fur Stralen, Wege und Stellplatzflichen zur Verringerung des

Versiegelungseffektes.
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vV.7.3.3 Kompensationsmalinahmen

« Pflanzung und Erhaltung von Obstbiumen auf den Grundstiicksflachen zwecks Gliederung und
Gestaltung der Baugebiete. So sollen innerhalb der Baugebiete je angefangene 100m’ zuldssiger
iiberbaubarer Grundfliche ein Obstbaum (alte, regionaltypische Sorten, StU 8-10 cm) gepflanzt und
dauerhaft erhalten werden.

o Heckenpflanzungen an den Grundstiicksgrenzen zur Gliederung, Gestaltung und &kologischen
Anreicherung der Baugebiete. Innerhalb der Baugebiete WA 5 und 6 soll entlang der rickwartigen
Grundstiicksgrenzen eine Strauchreihe im Abstand von 1,5m (einheimische Straucher der Pflanzliste,
Wuchshéhe von 1,5 bis 2,0m) angepflanzt und dauerhaft erhalten.werden.

e Flichenbegriinungen von Garagen und Stellplatzen zur Gliederung, Gestaltung und okologischen
Anreicherung der Baugebiete. Innerhalb der Baugebiete WA 1 bis 4 sollen bei der baulichen
Inanspruchnahme der riickwirtigen Stellplatz- und Garagenbereiche bei Garagen flachige (Fassaden-)
Begriinungen, bei Stellplitzen Eingriinungen mit einheimischen Striuchern der Pflanzliste
vorgenommen werden. Die Straucher sind einreihig im Abstand von 1,5m mit einer Wuchshohe von
1,5 bis 2,0m anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die flachigen Begrinungen an Garagen sind mit
Selbstklimmern oder Rank- und Schlingpflanzen (Pflanzabstand 1 Stiick/1,5 Ifm.) vorzunehmen.

« Riickbau von Gartenlauben und gewerblichen Bauten zur Schaffung von Vegetationsflichen sowie
zwecks dkologischer und gestalterischer Aufwertung.

e Pflanzung von Obstbaumen auf der offentlichen Griinfliche im Siden des Plangebiets. Auf den
vegetationslosen Flichen sind Obstbaume (alte regionaltypische Sorten, StU 10 -12 cm, 100 m? pro
Baum) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Flichen sind gegen Befahren zu schiitzen.

« Altlastensanierung zur Beseitigung der Storung des Stoffhaushaltes und der Beeintriachtigung des

Bodenlebens.

IV.7.3.4 AusgleichsmaRnahmen auerhalb des Plangebiets

Die nachfolgend aufgefihrten AusgleichsmaBnahmen auferhalb des Plangebietes sind im
Flichennutzungsplan der Stadt Eisenhittenstadt als ‘Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft’ bzw. als ‘Grunflache’ [E 2], als ,Flache fiir die Landwirtschaft’
[E 3] sowie als "Wohnbaufldche’ bzw. ‘Sportplatz” [E 1] dargestellt.

Die dem gemif § 36 BbgNatSchG erteilten Bescheid der naturschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung
von den Verboten des § 32 BbgNatSchG entstammende AusgleichsmaBnahme auBerhalb des Plangebiets
(siidlich der Landesfeuerwehrschule) ist ebenfalls als ,Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft’ bzw. als ,Fliche fur die Landwirtschaft’ dargestellt.
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o Ausgleichsfliche zur Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut ‘Landschaftsbild und Erholung’
[E1]

Zum Ausgleich der bilanzierten verbleibenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes ‘Erholung’ und zur
Deckung der Defizite an siedlungsnahen Freiflichen einschlieflich der Teilinanspruchnahme des
Schulsportplatzes bieten sich die verbleibenden unbebauten Flichen zwischen den Scheunenreihen und
der &stlichen Plangebietsgrenze an (Gemarkung Eisenhiittenstadt, Flur 18, Flurstiick 1058 -Katasterstand:
11/1996-). Der Flichenumfang belauft sich auf 1,15 ha, davon stehen 0,29 ha fur griinordnerische

AusgleichsmaBinahmen zur Verfigung.

Abbildung 17: Ausgleichsflache ,E 1’

% L TTT NQ
AN A

-l Grenze des Bebauungsplangebiets

Ausgleichsflache ,E 1‘auf dem Flurstiick 1058 tlw. (Flur 18, Gemarkung Eisenhiittenstadt)

MaRstab: 1 :2.500

Auf dieser aktuell durch den Schulsportplatz (anteilig ca. 5.600 m?), Grabeland (ca. 5.600 m?) und Sand-
wege (ca. 300 m?) belegten Fliche soliten neben einer dauerhaften Einordnung des Schulsportplatzes
eine Grunfliche mit Bolz- und Spielplatz in einer GréRe von ca. 2.000 m? angelegt werden.

Hierfiir werden folgende Einzelmafinahmen vorgesehen:

1. Riickbau der Grabelandflichen
2. Anlage eines ca. zehn Meter breiten Krautsaumes (Wildraseneinsaat) entlang der Friedhofsmauer in

Verlingerung der entsprechenden Flache innerhalb des Bebauungsplangebietes (900 m?).
Entwicklung einer Griinfliche aus Gberwiegend sandtrockenrasentypischen Pflanzen (ca. 1.000m?)
Pflanzung von 10 Obstbaumen (Hochstamm, regionaltypische Sorten, StU 10 bis 12 cm)

Anlage eines Bolz- und Spielplatzes (ca. 1.000 m?)

Wegevernetzung des Gebietes mit der Umgebung

oo w
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o Ausgleichsfliche zur Kompensation von Eingriffen in die Schutzgiter ‘Boden und Wasser’
[E2]

Die zur Kompensation von nachhaltigen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden und Wasser
vorgesehene MaBnahmenfliche (Gemarkung Eisenhiittenstadt, Flur 19, Flurstick 971 -Katasterstand:
02/2000-) befindet sich westlich der Berliner StraRe. Es ist eine mit Garagen und versiegelten Zufahrten
gekennzeichnete Fliche. Mit der stark verschmutzten Anlage geht zugleich eine hohe Beeintrachtigung
des Ortsbildes einher. Zum Ausgleich der Eingriffe in die Schutzgiiter ‘Boden und Wasser’ ist eine Fliache
von 0,41 ha dauerhaft zu entsiegeln (vgl. Kap. 1V.7.2). Die Flache des Garagenkomplexes ist im
Flichennutzungsplan als ‘Griinfliche’ dargestellt. Der Abriss der Garagen wurde durch die Stadt bereits
im Jahre 1998 realisiert. Zusitzlich sind die vorhandenen wasserundurchldssigen Beliage aufzubrechen
und der Unterbau aufzunehmen. Da sich auf diesen Flachen langfristig eine stabile
Sandtrockenrasenvegetation entwickeln soll, sind entsprechend nihrstoffarme Vegetationstragschichten

einzubauen.

Abbildung 18: Ausgleichsflache ,E 2
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. (Flur 19, Gemarkung Eisenhittenstadt)

Malstab: 1:2.500
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o Ausgleichsfliche zur Kompensation von Eingriffen in die Schutzgiiter ‘Arten und Biotope’ sowie ,Klima
und Luft’ {E 3]

Ziel der Ausgleichsmafnahme auf dem auferhalb des Plangebiets liegenden Flurstiick 424/1 tlw. (Flur 2,
Gemarkung Eisenhiittenstadt) ist die Erhaltung und Entwicklung von Lebensraumen, die die im Plangebiet
zu verzeichnenden Biotopverluste adiquat kompensieren und sich positiv auf das Schutzgut ,Klima und
Luft’ auswirken. Die Ausgleichsfliche hat eine GroBe von ca. 2,25 ha und liegt im sidlichen Teil des
Landschaftsschutzgebietes ,Diehloer Berge’; im Flichennutzungsplan ist sie als ,Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellt’ und liegt — trotz Pacht durch einen landwirtschaftlichen Betrieb - aktuell brach.
Das Gelinde weist eine artenreiche Vegetationszusammensetzung auf, die aber durch anthropogene
Einflisse (z.B. Sandentnahme, Durchwegung, angrenzende girtnerische Nutzungen) gestort ist; auch eine
beginnende Ruderalisierung ist festzustellen.

Zur Verhinderung der weiteren Ruderalisierung soll die Fliche von Gehélzaufwuchs in ausgewahlten
Bereichen befreit und einer zielgerichteten Beweidung zugefiihrt werden; alternativ ist eine jihrliche
Mahd einschlieBlich Mihgutentfernung moglich.

Durch diese Mafnahmen soll die Gras- und Staudenflur des Trockenrasens durch Pflege oder Beweidung
auf einer Fliche von zwei Hektar stabilisiert werden. Entlang der angrenzenden Kiefernwaldflache soll
sich durch Sukzession auf 0,2 ha Fliche ein artenreicher Waldsaum entwickeln; gegebenenfalls sind
Initialpflanzungen mit Gehéolzen der potentiellen natiirlichen Vegetation vorzunehmen (60-100cm hoch,
in Gruppen mit Pflanzdichte 200-250 St./ha).

Abbildung 19: Ausgleichsfliche ,E 3’

l Ausgleichsfliche ,E 3’auf dem Flurstiick 424/1 tlw. (Flur 2, Gemarkung Eisenhuttenstadt)

MaRstab: 1 : 5.000 N
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e Ersatzma®nahmen zum Verlust von Sandtrockenrasen und Laubegebiischen trockenwarmer Standorte
gemal naturschutzrechtlicher Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 32 BbgNatSchG

7usatzlich zu den aus dem Griinordnungsplan im Rahmen der Abwigung zu integrierenden Regelungen
bedarf es der Erfiillung der Nebenbestimmungen aus der naturschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung
von den Verboten des § 32 BbgNatSchG gemaB § 36 BbgNatSchG.

Gegenstand des Bescheides (vgl. in der Anlage zur Begriindung) ist eine auBerhalb des Plangebiets
durchzufiihrende MaBnahme zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft. Demzufolge wird im
Verbund mit den Bebauungsplanvorhaben ,Integriertes Recyclingzentrum” und ,Mischgebiet Heuweg /
BuchwaldstraBe* stdlich der Landesfeuerwehrschule eine insgesamt rund 20 Hektar umfassende Ruderal-
bzw. Sandtrockenrasenfliche durch Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen zu einem stabilen
Sandtrockenrasen entwickelt. Der auf das Planungsvorhaben ,Scheunenviertel-Wilhelmstrafie*
anzurechnende Flichenanteil betragt zwei Hektar und kompensiert exakt den im Grinordnungsplan
bilanzierten vollstindigen Verlust von 1,35 Hektar Trockenrasen. Der Verlust von 1.300gm Fliche mit
Laubgebiischen trockenwarmer Standorte ist — wie bereits im Griinordnungsplan vorgeschlagen (vgl.
niher unter Kapitel 1V.7.3.4/E.1) - durch Anlage eines Geholzsaumes auszugleichen.

Dieser durch die Untere Naturschutzbehérde am 01.08.2000 erteilte Bescheid enthilt unter Bezugnahme
auf die der Genehmigung zu Grunde liegende Eingriffs-/Ausgleichsbilanz folgende Auflagen als
Nebenbestimmungen:

e Fir die Entwicklung einer zwei Hektar groBen Trockenrasenfliche ist ein Pflege- und
Entwicklungskonzept aufzustellen und mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Fir die
Anlage einer mindestens acht Meter breiten, freiwachsenden Hecke ist ein Pflanzschema zu
erarbeiten, welches ebenfalls mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen ist.

e Die Bereitstellung der Flichen und die Durchfiihrung der Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen des
sandtrockenrasens ist fur einen Zeitraum von 25 Jahren durch Grunddienstbarkeit bzw.
stadtebauliche Vertrige abzusichern. Dies ist der unteren Naturschutzbehérde nachzuweisen.

e Die Beseitigung der Gehdlze im Geltungsbereich des Bebauungsplans darf nicht in der Zeit vom 01.
Marz bis 30. September erfolgen.

« Der Beginn und der Abschluss der Bauarbeiten sowie der Abschluss der Pflanzarbeiten sind der
unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen.

IV.7.4 Ubernahme der vorgeschlagenen MaBnahmen in den Bebauungsplan

Die im Grinordnungsplan vorgeschlagenen Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs/Kompen-
sationsmafnahmen innerhalb des Geltungsbereiches werden weitgehend in den Bebauungsplan
iibernommen und sind durch zeichnerische und textliche Festsetzungen (vgl. auch Kap. V) verbindlich
geregelt.

Die vorgeschlagenen AusgleichsmaBnahmen € 1, 2 und 3 auBerhalb des Plangebiets (vgl. Kap. IV.7.3.4)
kénnen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Der Kommune bzw. einem durch stadtebaulichen
Vertrag zu bindenden ErschlieBungstrager obliegt die offentlich-rechtliche Verpflichtung = zur
entsprechenden Umsetzung der im Rahmen der Abwigung festgestellten naturschutzrechtlichen
AusgleichsmaBnahmen auferhalb des Plangebiets.

Die der naturschutzrechtlicher Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 32 BbgNatSchG
entspringenden Ausgleichsmafnahmen brauchen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Sie
basieren auf strikter, Ubergeordneter naturschutzgesetzlicher Grundlage und sind eigenstindig

durchsetzbar.

Abweichungen vom Griinordnungsplan sind in folgenden Punkten zu verzeichnen:

« Die Zahl der zu pflanzenden StraBenbdume entlang der Planstrafen A und B wird nicht festgesetzt.
Die Regelung eines maximalen Pflanzabstands von ca. 15m erfillt das Ziel der Schaffung einer
Baumreihe in angemessener Form, wenngleich somit nur maximal 26 anstatt der vorgeschlagenen 30
Biume gepflanzt werden kdnnen.

e Dem Vorschlag ~ der  generellen Begrenzung  der Grundflachenzahl inclusive
Uberschreitungsmoglichkeit auf ein MaB von 0,39 wird im Bebauungsplan nicht gefolgt, da die
unterschiedlichen Bebauungsformen eine differenzierte Abstufung der zulassigen Versiegelung
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erfordern: So bedingen Reihenhausbaugebiete aufgrund der gewiinschten erhohten Verdichtung eine
hohere Grundstiicks-auslastung  als Einzelhausparzellen. im Gesamtdurchschnitt  bleibt die
Versiegelung aller Baugebiete allerdings unter einem Wert von 40% und geht daher mit der
Zielsetzung des Griinordnungsplans konform.

e Keinen Eingang in den Bebauungsplan gefunden hat die vorgeschlagene MaBnahme zur Begriinung
offener Stellplitze in den Gartenbereichen der Reihenhauser. Aufgrund der geringen Grofe der
Reihenhausgrundstiicke sowie der bereits umfangreichen griinordnerischen Festsetzungen wird auf
diese Regelung zugunsten der gestalterischen Freiheit der Grundstiickseigentiimer verzichtet.

o Nicht vollstindig gefolgt wird auch dem Vorschlag der fiir alle Baugrundstiicke auferlegten Pflanzung
eines Obstbaumes je angefangener 100gm  zuldssiger Versiegelung. Insbesondere  bei
Reihenhausgrundstiicken kdnnte dies aufgrund des hoheren Uberbauungsgrades dazu fihren, dass
drei Obstbiume auf den sowieso knapp bemessenen Freiflichen gepflanzt werden mussen und
folglich eine wohnerginzende Nutzung der gebidudezugehdrigen Freiflichen stark beschnitten wird.
Zugunsten der Grundstiicksnutzung durch die zukiinftigen Bauherren wird das Pflanzgebot so gefasst,
dass ein Obstbaum je volle 100gm zuldssiger Versiegelung oder wahlweise ein Laubbaum je
angefangener 200gm Versiegelung gepflanzt werden muss.

e Die im Grunordnungsplan dargelegten naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafnahmen auBerhalb des
Plangebiets erfahren keine vollstindige Umsetzung. Im Zuge der planerischen Abwigung verzichtet
die Stadt Eisenhiittenstadt auf Teile der unter Kap. IV.7.3.4 beschriebenen Ausgleichsmafnahmen in
nachfolgend begriindetem Ausmal:

[E 1): Quantitative Verringerung der Beriumung von Grabeland sowie der Zahl zu pflanzender
Obstbaume (finf statt zehn) im Zusammenhang mit der Verlagerung des Sportplatzes.

[E 3]: Verzicht auf pflegegestiitzte Entwicklung einer Gras- und Staudenflur einschlieBlich Waldsaum;
stattdessen Entwicklung einer sandtrockenrasenfliche an anderer Stelle und verstirkte Anpflanzung
von Gehélzen im Zusammenhang mit der Ausgleichsmafinahme E1.

zukE1:
Die FErsatzfliche fur den teilweise iberplanten  Schulsportplatz hat gemif  Mindest

raumprogrammempfehlung des Ministeriums fiir Bildung, Jugend und Sport (Stand 1997) fir Real- und
Grundschule gemeinsam einen Flichenbedarf von rund 5500qm. Aufgrund des zukiinftigen Wegfalls der
Realschule ).W. v. Goethe’ ist nach Angaben des Fachamtes eine 3745qm groBe Fliche zur
Unterbringung aller erforderlichen Anlagen (Freispiel- und Gymnastikfliche, Laufbahnen, Weit- und
Hochsprunganlage etc.) zuzuglich einer Vorhaltefliche von 1500gm fir eine Schulsporthalle ausreichend.
Folglich verringert sich auch das zu beriumende Grabelandareal. Die Reduzierung zu pflanzender
Obstbiume auf der anzulegenden Grinfliche lisst mehr Raum zur Entwicklung einer
Offenlandgesellschaft, die potentiell auch einen Lebensraum fir sandtrockenrasentypische Graser und
Stauden darstellt. Zudem sollen Gehélze verstirkt in den Randbereichen von Sportplatz und Griinfliche

angepflanzt werden (vgl. hierzu auch nachfolgend).

zuk 3:
Die Ausgleichsflache E 3 ist leider nicht in kommunalem Eigentum, sondern wurde inzwischen dem Bund

zugeordnet. Insofern liegt eine Verfiigbarkeit der Fliche und eine davon abhingige Durchfihrbarkeit der
MaBnahme sowie die Refinanzierbarkeit entstehender Kosten im Sinne des § 135a BauGB nicht vor. Die
Stadt Eisenhittenstadt priferiert zudem neben der Entwicklung einer (anteilig) zwei Hektar grofien
sandtrockenrasenfliche eine Konzentration der Ausgleichsmafnahmen auBerhalb des Plangebiets auf die
beiden Standorte E 1 und E 2; da der Schulsportplatz aufgrund der erforderlichen Verlagerung sowieso
einer Neugestaltung bedarf, bietet sich hier aus Sicht der Stadt Eisenhiittenstadt zweckmiBigerweise eine
Ausweitung griinordnerischer MaBnahmen im Vergleich zum Griinordnungsplan an. So definiert auch der
Landschaftsplan der Stadt Eisenhittenstadt ‘linienhafte Geholzbestande’ als zu den artenreichsten Flachen
der Stadt Eisenhiittenstadt gehorig.

Der Verlust des im Plangebiet vorkommenden sandtrockenrasens wird zwar nicht durch die urspriinglich
im Grinordnungsplan vorgesehene MaBnahme ausgeglichen, ein gleichwertiger schutzgutbezogener
Ersatz wird jedoch nachweislich durch die Entwicklung einer Ruderal- bzw. sandtrockenrasenfliche
siidlich der Landesfeuerwehrschule zu einem stabilen Sandtrockenrasen erbracht.
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Abbildung 20: Sammelausgleichsfliche sidlich der Landesfeuerwehrschule zur Entwicklung
einer anteilig 2 ha groBen Sandtrockenrasenfliche gemal Bescheid der natur-
schutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung vom 01.08.2000

'~ Sammelausgleichsfliche sudlich der Landesfeuerwehrschule

Malstab: 1:10.000 A

Zusatzlich zu dieser adiquaten Entwicklung von Offenlandbiotopen ist auch die Neuanlage von Geholz-
flichen aus Baumen und Striuchern inclusive Strauchmantel und Krautsaum vorgesehen: Begleitend zur
Neuanlage des Schulsportplatzes soll also ein dreireihiger Gehdlzsaum mit einer Mindestbreite von acht
Metern durch Pflanzung von Heistern, Strauchern und Baumen heimischer, standortgerechter sowie au-
tochthoner Arten (vgl. Pflanzlisten) auf einer Flache von insgesamt 2000 gm um den Sportplatz und den
Bolz- und Spielplatz (also auf ca. 250 laufenden Metern) entstehen. Der Geholzsaum soll einen Pflanzab-
stand von 1,5 m zwischen den Strduchern aufweisen und auf Dauer erhalten werden. Dabei ist sicherzu-
stellen, dass mindestens sieben verschiedene Straucharten verwendet werden, wobei keine einen Anteil
von 20 % der zu pflanzenden Gehélze iiberschreiten darf. Weiterhin sind in dem Gehélzsaum 10 Laub-

biume anzupflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Unter den Primissen der anthropogenen Vorpragung des Plangebiets, der auch landesplanerisch er-
winschten Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit Wohnbauflachen verzichtet die Stadt
Eisenhiittenstadt auf einen geringen Teil der im Griinordnungsplan vorgeschlagenen Ausgleichsmafnah-
men und bemiiht sich, neben der ersatzweisen Entwicklung einer Sandtrockenrasenfliche durch Biinde-
lung grinordnerischer MaBnahmen an den verbleibenden Standorten den Eingriff in Natur und Landschaft
weitgehend auszugleichen.

insgesamt wird davon ausgegangen, dass die Belange von Natur und Landschaft angemessen gewiirdigt
werden; auch im Sinne einer ziigigen, rationellen und moglichst kostensparenden Entwicklung von
Wohnbauland wird unter Verweis auf die angestrebte Forderung kostensparenden Bauens zugunsten wei-
ter Kreise der Bevolkerung (§ 1 Abs. 5 Nr.2 BauGB) von einer hundertprozentigen Integration des

Griinordnungsplans in den Bebauungsplan abgesehen.
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V.8 Kinderfreundlichkeitspriifung

Gemil Beschluf der Stadtverordnetenversammlung vom 06. Mai 1998 verpflichtet sich die Stadt
Eisenhiittenstadt, Entscheidungen der Stadtverwaltung im Rahmen einer 'Kinderfreundlichkeitsprifung'
auf (negative) Nebenfolgen fiir Kinder zu untersuchen. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans bedingt
dies die Reflektion des Planentwurfs im Lichte der in der Kinderfreundlichkeitspriifung verankerten
Priifkriterien zu den Themenkomplexen ‘Wohnumfeldgestaltung’, ‘Stadtplanung’ und ‘Verkehrswesen’.
Dies wird anhand der relevanten Priiffragen nachfolgend verbal-argumentativ untersucht:

Wohnumfeldgestaltung / Stadtplanung:

Am planerischen ProzeB wurden bzw. werden Jugendliche und Kinder vor Ort nur mittelbar einbezogen.
Sie haben - wie jede Biirgerin und jeder Biirger - die Moglichkeit, ihre Belange im Rahmen der
frihzeitigen Biirgerbeteiligung und der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs einzubringen.
Eine gesonderte Beteiligung von Kindern und Jugendlichen ist aufgrund der straffen terminlichen und
inhaltlichen Rahmenvorgaben nicht beabsichtigt.

Das Plangebiet hat aktuell groBe Bedeutung fiir das Spiel und die Freizeitgestaltung von Kindern und
Jugendlichen.

Neben den (untergenutzten) Flichen des Verkehrsschulgartens und des Schulsportgelandes, die bei
Umnutzung die Bereitstellung entsprechender Ersatzstandorte induzieren, sind insbesondere die
scheinbar ungenutzten Frei- und Brachflichen bedeutsam fir spielerische Aneignung durch Kinder und
jugendliche. Diese Flachen gewinnen ihre Qualitdt durch ihre Nutzungsoffenheit und Multifunktionalitat;
sie sind Orte, die ‘unfertig’ sind und daher spontane Verinderung und auch ein Maf an Vandalismus
verkraften. Fiir das Kinderspiel und fiir Jugendliche bieten sie Raum fiir laute und auch ‘schmutzige’
Beschiftigungen, Spiel- und Verhaltensabliufe sind nicht reglementiert, die Aktivititen bleiben der
Kreativitit der Nutzer Uberlassen. .

Im Gebiet selbst finden sich eine Vielzahl von Spielspuren (Trampelpfade, Verstecke etc.), insbesondere
der angeschittete Hiigel in Nihe des Wohngebdudes ‘WilhelmstraBe 56-62' ist erkennbar haufiges

Spielobjekt (vgl. auch nachfolgende Abbildung).

Abbildung 21: Informeller Spielbereich
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Durch die Uberplanung des Gelindes als Wohnbaugebiet wird ein Grofteil der Flachen der &ffentlichen
Nutzung entzogen, die fiir Kinder und jugendliche bedeutsamen Freiraumqualititen gehen dadurch
unweigerlich verloren.

Eine gewisse Kompensation erfahren sie durch die Erhaltung offentlicher Grinflichen, in die
Spielangebote eingeordnet werden kénnen; aufgrund der erhdhten sozialen Kontrolle werden diese
allerdings automatisch starker reglementiert sein.

Mittelfristig bleiben 6stlich an das Plangebiet angrenzend noch (mehr oder weniger) naturbelassene
Freiflichen erhalten, die einem spontanem Spiel und Aneignung zur Verfiigung stehen.

Einen Wert fur Kinderspiel haben gewiss auch die entstehenden Wohnbauflichen: Die zukinftig zur
Bebauung vorgesehenen (Wohn-) Grundstiicke verfiigen iiber ausreichend Fliche, so dass auch hier
Spielmoglichkeiten im Einzugsbereich der Wohngebdude bestehen. Zudem sind die Bauflichen so
angeordnet, dass die gebdudezugehérigen Freiflachen auf der jeweils straBenabgewandten Seite liegen. in
diesen Bereichen unterliegen spielende Kinder keiner Gefihrdung durch motorisierten Verkehr.

Verkehrswesen:

Alle neugeplanten StraRen sind als ‘Mischverkehrsfliche’ (verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt und
gewihrleisten eine Gleichberechtigung samtlicher Verkehrsteilnehmer auf der gesamten Stralenfliche;
die beiden HaupterschlieRungsstrafen werden zudem iiber einen einseitigen Gehweg verfiigen. Die
explizite Beriicksichtigung jugendtypischer Freizeitaktivititen (z.B. Inlineskating) ist aufgrund des
StraBencharakters als ‘Anliegerstrae’ verzichtbar. Ein Zuparken der Gehwege ist wegen der
eigenstindigen Ausweisung der offentlichen Stellplatze - eingegliedert in eine Baumreihe - praktisch
ausgeschlossen.

Im Ergebnis der Anwendung der Priifkriterien ist festzuhalten, dass das Planungsvorhaben ‘Wilhelmstralle
- Scheunenviertel’ mit den Zielen der Kinderfreundlichkeitspritfung nur bedingt vereinbar ist.
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V. ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

V.1 Planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan

V.1.1 At der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 BauNVO)

Die im Plangebiet fiir eine Bebauung vorgesehenen Flichen werden mit Ausnahme des bereits bebauten
an die Bahnhofstrafe angrenzenden Grundstiicks (Mischgebiet Ml gem. § 6 BauNVO) samtlichst als All-
gemeines Wohngebiet (WA gemiR § 4 BauNVO) ausgewiesen; die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
im Allgemeinen Wohngebiet (§ 4 Abs.3 BauNVO) werden abgesehen von Betrieben des Beherbergungs-
gewerbes (§ 4 Abs.3 Nr.1 BauNVO) ausgeschlossen. Den Festsetzungen liegt die Absicht zugrunde, mit
der Baulandausweisung vorrangig ein Angebot zur Errichtung von Wohngebiuden zu schaffen, ohne eine
reine Wohnnutzung festzuschreiben. Insbesondere kleinere Betriecbe des Beherbergungsgewerbes stéren
die beabsichtigte Nutzung am Standort keineswegs. Gleichwohl deren Etablierung aufgrund der Lage des
Baugebiets eher unwahrscheinlich ist, spricht nichts gegen eine ausnahmsweise Zulissigkeit.

V.1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs.2 BauNVO)

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird in den starker verdichteten Reihenhaus-Baugebieten WA 1 und WA 2
sowie im Mischgebiet Ml 1 mit 0,35 bzw. 0,4 festgesetzt. Die hohere Diche ist hier einerseits aus Grin-
den des sparsamen Umgangs mit Bauland ausdriicklich erwiinscht, und andererseits aufgrund der relativ
kleinen Baugrundstiicke auch erforderlich. Die beiden Doppelhaus-Baugebiete WA 3 und WA 4 wurden
mit einer GRZ von 0,3 bzw. 0,25 versehen, die Einzelhausbereiche WA 5 und WA 6 durchgingig mit
einer GRZ von 0,25. Selbst bei einem gemdB Entwurf kleinstmoglichen Einzelhausgrundstiick von 440qm
erlaubt die GRZ von 0,25 eine Gebiudegrundfiache von 110gm.

Die Uberschreitungsmoglichkeit der jeweils zuldssigen Grundflichenzahl durch die Grundflichen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Nebenanlagen, Garagen, Stellplitze etc.) wurde ab-
gestuft geregelt, um das AusmaB der Flichenversiegelung in angemessener Weise zu steuern: Im WA 1
darf die zulassige GRZ um 60%, im WA 2 um 50% und in den WA 3 bis 6 um maximal 30% uberschrit-
ten werden. Diese Festsetzungen bilden ein fir die Wohnnutzung ausreichendes MaB und verhindern
gleichzeitig das Entstehen unerwiinscht groRflichiger Baukorper. ‘

Die GeschoBflachenzahl wird je nach Baugebiet differenziert festgesetzt und orientiert sich an der Grund-
flichenzahl, der zulissigen bzw. vorgeschriebenen Anzahl der Vollgeschosse sowie der Bauweise. Sie

reicht von 0,3 tiber 0,7 und 0,8 bis 1,0.

Die Zahl der zulissigen Vollgeschosse umreiBt einen recht groRes Spektrum: Einzelhduser diirfen bis zu
zwei Vollgeschosse haben, Doppel- und Reihenhiuser bis zu drei Vollgeschosse. Dabei bleibt offen, ob
cin zweites oder drittes Vollgeschoss im Keller- oder im Dachbereich realisiert wird.

Korrespondierend zu der jeweils zuldssigen Zahl der Vollgeschosse wurde in jedem Baugebiet zur Rege-
lung der Hohenentwicklung der Gebiude eine maximale bauliche Hohe (Bezugspunkt Hohe Normal
Null) festgesetzt. Diese Festsetzungen lassen geniigend Spielraum und verhindern, dass aufgrund der
groRziigigen Vollgeschossregelung unerwiinscht hohe Baukérper das Ortsbild stéren. Durch die Hohen-
festsetzung wird beispielsweise verhindert, dass bei einem Einzelhaus durch Anhebung des Kellers, Errich-
tung von zwei ‘echten’ Vollgeschossen und Ausbildung eines Steildaches unter Verwendung eines Drem-
pels eine Firsthhe von 12 Metern und mehr entsteht. Ein zweites Vollgeschoss in einem Einzelhaus wird
aufgrund der Héhenreglementierung somit in der Regel im Dachraum liegen.

Technische Aufbauten wie Schornsteine, Beliiftungsrohre, Antennen etc. sind von der Hohenbegrenzung

ausgenommen.

Einer Regelung unterzogen wird auch das MaB der Uberbauung der ‘privaten Griinflichen’ durch Garten-
lauben. Hier wird inhaltlich analog der Regelungen des § 3 Abs.2 BKleingG vorgegangen, so dass Lauben
héchstens 24 gm Grundflache einschlieRlich iiberdachtem Freisitz haben dirfen.
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V.1.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB; § 89 BbgBO)

Bauweise:

Im gesamten Plangebiet ist eine offene Bauweise vorgeschrieben; dabei kénnen je nach Baugebiet Einzel-,
Doppelhiuser oder Hausgruppen errichtet werden. Da die Reihenhausgruppen keine Lange von 50 Me-
tern erreichen kénnen, unterliegen auch diese der offenen Bauweise.

Dachformen, -eindeckungen und -neigungen sind recht unterschiedlich geregelt. Aufgrund der stadtebau-
lichen Bedeutung miissen einzeine Reihenhausabschnitte bei einer Auswahl aus Sattel-, Flach- und Pult-
dach (SD, FD, PD) die gleiche Dachform aufweisen; die siidorientierten Einzelhduser (WA 6: SD) sind mit
Satteldach auszubilden, die nordorientierten Gebiude (WA 5: SD, WD) mit Sattel- oder gewalmten Da-

chern.

Die Dachneigung der Steildacher in den Baugebieten WA 5 und 6 kann sich zwischen 25° bzw. 30° und
45° bei roter, brauner oder anthrazitfarbener Dacheindeckung bewegen. Die Installation von farblich
abweichenden Solar- oder photovoltaischen Anlagen in der Dachfliche ist grundsitzlich moglich.

Die Bauweise (Gebiudetyp) erfahrt im Baugebiet eine klare Gliederung: In den WA 1 und 2 dirfen aus-
schlieBlich Reihenhiuser errichtet werden, in den Baugebieten WA 3 und 4 Reihen- oder Doppelhduser,
im Baugebiet WA 5 Einzel- oder Doppelhiuser, im Baugebiet WA 6 ausschlieBlich Einzelhduser. Die
Zuordnung der verschiedenen Gebaudetypen zu den Baugebieten folgt dem in Kap. IV.2 geschilderten

stadtebaulichen Konzept.

{Jberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen:

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind fast durchweg durch Baugrenzen definiert. In den Baugebie-
ten WA 1 bis 4 und WA 6 sind die Tiefen der Baufelder mit 12 Metern vorgesehen, im Baugebiet WA 5
sind dies 15 Meter. Der Abstand der vorderen Baugrenzen zur Verkehrsfliche betrigt in den Einzelhaus-
bereichen vier Meter und in den Reihenhausgebieten sieben Meter betragt.

Die Ausgestaltung der Baufelder ist nicht grundstiicksbezogen und ermoglicht variable Grundstiicksbrei-
ten. Gleichzeitig werden mehr oder weniger nah an die Verkehrsflichen herangeriickte Gebaudefluchten
gewihrleistet; eine vorteilhafte Zonierung der Freirdume in relativ schmale halb-6ffentliche Bereiche
(‘Vorgirten’) und groBere privat nutzbare, weniger einsehbare Bereiche hinter den Gebiuden wird we-
sentlich durch die vorgenommene Plazierung und Tiefe der Baufelder erzielt.

Gebiudeteile wie Erker, Balkone, Loggien, architektonische Gliederungen, Wintergirten, Freitreppen, die
in der Breite maximal ein Drittel der anliegenden Gebiudeseite des Hauptbaukérpers einnehmen, sowie
Vor- und Anbauten, die nicht iber das ErdgeschoB des Hauptbaukdrpers hinausragen und in ihrer Breite
maximal die Hilfte der anliegenden Gebaudeseite des Hauptbaukorpers einnehmen, durfen ausnahms-
weise die Baugrenzen in den WA 1 bis 4 um bis zu drei Meter und in den WA 5 und 6 um bis zu 1,5

Meter tiberschreiten.

In den Baugebieten WA 1 bis 4 wird durch Baulinien an den Gebiudekanten eine stadtebaulich bedeut-
same Raumbildung verbindlich geregelt. Ausnahmsweise dirfen diese Baulinien um einen halben Meter
unter- oder iberschritten werden; dadurch wird quasi ein Bereich von einem Meter vorgegeben, in dem
die Gebiudekante liegen muss. Die stidtebaulichen Zielsetzungen erlauben diese Variabiltit.
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V.1.4 HochstmaB fir Wohnbaugrundstiicke (§ 9 Abs.1 Nr.3 BauGB)

Waesentliche Bedeutung in jeglicher Bauleitplanung hat die ‘Bodenschutzklausel’ (§ 1a Abs.1 BauGB):
gemah § 9 Abs.1 Nr.3 BauGB wird aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ein Fla-
chenhéchstmall von 800 gm fir die in den Baugebieten WA 5 und 6 liegenden Wohnbaugrundstiicke
festgelegt (die Reihenhausgrundstiicke kénnen diese Gréfe sowieso nicht erreichen). Unterstitzend wird
geregelt, dass die Grundstiicke im Baugebiet WA 5 eine Maximalbreite von 21 Metern haben konnen;
dadurch wird vermieden, dass ubergroRe Abstande zwischen den einzelnen Baukérperen den geschlos-
senen Siedlungseindruck zerstoren.

Aufgrund der aktuellen Knappheit an Wohnbauland fiir Eigenheime ist es stadtplanerisch geboten, er-
schlossenes Bauland moglichst rationell und flichensparend zu bebauen. Darauf nimmt selbstverstandlich
auch die festgesetzte Bauweise (siehe Punkt V.1.3) Einfluss.

V.1.5 Stellplitze und Garagen
(§ 9 Abs.1 Nr.2, 4,22 BauGB; § 12 Abs.6 und § 23 Abs.5 BauNVO)

Die Errichtung von separaten Garagen ist mit Ausnahme der Vorgartenbereiche und mit Einschrinkungen
in den Baugebieten WA 1 und WA 2 nahezu frei auf dem Grundstiick plazierbar. In den Reihenhausge-
bieten ist der Aufstellung von Garagen ein sieben Meter breiter Streifen entlang der riickwartigen Gar-
tenerschlieRung vorbehalten (mit ‘Ga, St’ gekennzeichnete Flachen); ins Hauptgebiude integrierte Gara-
gen unterliegen dieser Regelung selbstverstindlich nicht. Offene Stellplitze sind entlang der Reihenhauser
bevorzugt vor dem Gebaude (mit ‘St gekennzeichnete Flachen im "Vorgartenbereich) einordenbar (vgl.

auch Abb. 10).

V.1.6 Verkehrsflichen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Aufbauend auf die Darstellungen unter Kapitel IV.4 werden die neuen ErschlieBungsstraBen als ‘Verkehrs-
flache: Besondere Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich’ mit dem Zusatz ‘Mischverkehrsflache’
festgesetzt. Die entlang der Friedhofsmauer sowie siidlich der Baugebiete vorgesehenen FuBwege gehen
in die jeweilige Grunfldche ein und werden nicht als Verkehrsflache festgesetzt.

Die im Plangebiet befindlichen, bereits bestehenden StraBen (vgl. Kap. [11.3.2) werden im Grunde nach-
richtlich in den Bebauungsplan ibernommen und entsprechend ihrer Funktion als Offentliche Verkehrs-
flichen festgesetzt: Der StraBenanschluf an die WilhelmstraBe wird als ‘Verkehrsfliche: Besondere
Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich’ festgesetzt, die Teilflichen der Wilhelmstrake und der
BahnhofstraRe als ‘StraRenverkehrsflachen’.

Entlang der siidostlichen Begrenzung der Planstrale wurden beziglich der angrenzenden Grundstiicke
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Aufgrund des geplanten StraBenprofils (PlanstraBe A; vel.
Abbildung 11) mit Einordnung einer Baumreihe, offentlicher Stellplitze sowie eines FuBweges sind
Grundstiickszufahrten an dieser Stelle unerwiinscht und im tbrigen auch nicht erforderlich.
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V.1.7 Flichen fur die Abfallentsorgung (§ 9 Abs.1 Nr.14 BauGB)

In Benachbarung der ErschlieBungsstralien (Planstrabe A) wird an der sidwestlichen Ecke des Friedhofs
eine etwa vierzig Quadratmeter grofe Fliche als Flache fur die Abfallentsorgung ausgewiesen. Sie dient
der Aufstellung von Wertstoffcontainern fiir die Entsorgung des neuen Wohngebiets und des Wohnbaube-
stands an der WilhelmstraBe. Die Flache wurde an einer fiir den An- und Abtransport einigermalen giin-
stigen Stelle plaziert, die eine geringe Konflikttrachtigkeit mit der umgebenden Wohnbebauung erwarten

laBt.

v.1.8 Offentliche und private Grinflichen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Entsprechend den konzeptionellen Uberlegungen und Darstellungen in Kap. 1V.2 wurden die zu erhal-
tenden Griinraume des Plangebiets als ‘Grinflichen’ festgesetzt. Die Griinflachen entlang der Friedhofs-
mauer sowie sudlich der Baugebiete wurden als ‘Offentliche Grinfliche’ mit Zweckbestimmung als
‘Parkanlage’ sowie in Nahe der bestehenden Pappeln als ‘Spielplatz’ deklariert und teilweise mit Pflanz-
geboten und -bindungen uberlagert. Die offentlichen Griinflichen kénnen Erholungsfunktionen fiir die
Bewohner iibernehmen; trotz ihres geringen Anteils am gesamten Plangebiet kommt ihnen auch eine
"Trittsteinbiotop”-dhnliche Funktion fir Vogel, Wirbellose und Insekten zu.

Die auf den Flurstiicken 923, 924 und 925 bereits bestehenden Garten- und Grabelandparzellen werden
als ‘Private Griinfliche, Zweckbestimmung Girten’ dauerhaft gesichert. Die Zweckbestimmung ‘Garten’
weicht bewuft vom Begriff des ‘Kleingartens’ ab und orientiert sich definitorisch an den Begriffsbestim-
mungen aus § 1 Abs.2 des Bundeskleingartengesetzes.

V.1.9 Flichen zur Begriindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Unter Punkt IV.5 wurde die zukiinftige stadttechnische Ver- und Entsorgung und die notwendige Siche-
rung weniger bestehender Leitungen iiber Leitungsrechte sowie geplanter Wege iber Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte kurz erldutert. Bei dem als Fliche zur Begrindung von Leitungsrechten gekennzeichneten
Leitungsbestand handelt es sich um Leitungen, die nicht verlegt werden sollen oder kénnen und die die
entsprechenden Grundstucke als Transitleitung queren. Um die erforderliche Unterhaltung nebst etwaiger
Reparaturen zu ermdglichen, wird zugunsten der jeweiligen Leitungstrager eine Fliche zur Begriindung

von Leitungsrechten freigehalten.
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten von Grundstiicksanliegern werden auf den riickwartigen Fla-

chen der Reihen- und Doppelhausgebiete gesichert, die zur ErschlieBung der Gartenbereiche auf die
Uberquerung anderer Grundstiicke angewiesen sind. Da in den jeweiligen Fillen eine offentliche Er-
schlieRung der Garten einen unverhiltnismaBig hohen Aufwand erfordern wiirde, werden Zugangs- und
Zufahrtsmoglichkeiten sowie Leitungsfihrungsrechte eingerdumt.

V.1.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft
(§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Im Zuge der Festsetzung von Minderungs-, Ausgleichs- und KompensationsmaRnahmen fir Eingriffe in
Natur und Landschaft werden nach Mafgabe des Grinordnungsplans u.a. ‘MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft’ im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Fliche fir ‘MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft’ (6ffentli-
che Griinfliche entlang der Friedhofsmauer) ist als Vegetationstyp

"Kriuterreiche Ruderalgesellschaft” durch die Einsaat von Wildrasen zu entwickeln bzw. zu erhalten. Dies
triagt der Bedeutung des Saumes entlang der sonnenexponierten Friedhofsmauer mit hoher Bedeutung
insbesondere fur warmeliebende Tierarten trocken-warmer Standorte Rechnung.
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Um die Versickerung des Niederschlagswassers und die Verringerung des Oberflichenabflusses zu ge-
wihrleisten, wird festgesetzt, dass das auf den Grundstiicken bzw. auf den Verkehrsflichen anfallende
Regenwasser durch geeignete MaBnahmen auf den Grundstiicken bzw. im Bereich der Verkehrsflichen
su versickern ist. Bei der Neuanlage von Wegen, Stellplitzen, Zufahrten etc. auBerhalb der offentlichen
Verkehrsflichen ist nur eine Teilversiegelung (z.8. GroRpflaster mit hohem Fugenanteil, Rasengitterele-
mente, wassergebundene Decke) zuldssig.

Wasser- und Luftdurchlissigkeit mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen sind nicht zuldssig.

Eine Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser ist méglich; Flachen, auf denen belastetes Nie-
derschlagswasser anfallen kann, sind lber geeignete Reinigungsvorrichtungen (z.B. Sandfang, Olabschei-
der) zu entwadssern.

Neben dem wasserhaushaltlichen Nutzen haben diese MaBnahmen eine Entlastung der Kanalisation und

des Klarwerks zur Folge.

V.1.11  Anpflanzung und Bindung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr.25a, b BauGB)

Auch diese Festsetzungen dienen im wesentlichen der Realisierung von Minderungs-, Ausgleichs- und
KompensationsmaBnahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft. Uberwiegend erfolgt die raumliche
Konkretisierung iiber einen graphisch zugeordneten (z.B. ‘Umgrenzung von Flaichen zum Anpflanzen von
Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen’) oder einen pauschalen {pro Flicheneinheit auf den
Grundstiicken) Flichenbezug. Im einzelnen wird geregelt, dass auf den Pflanzflichen PF 1 jeweils drei

Biume in Reihe und auf der Pflanzfliche PF 2 15 Obstbiume anzupflanzen sind.
In den PlanstraBen ‘A’ und ‘B’ ist dstlich der Fahrbahn in einem Abstand von maximal 15 m eine Baum-

reihe mit einer Pflanzfliche von jeweils mindestens 6qm zu pflanzen. Die Pflanzflichen sind mit boden-
deckenden Striuchern zu unterpflanzen.

Auf allen Baugrundstiicken je volle 100 gm tiberbaubarer Grundstiicksfliche ein Obstbaum bzw. je ange-
fangene 200 gm iiberbaubarer Grundstiicksfliche ein Laub- bzw. Nadelbaum zu pflanzen. In den Bauge-
bieten WA 5 und WA 6 ist im Bereich zwischen StraBenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze (‘Vor-
garten’) auf jedem Grundstiick ein Laubbaum in einem Mindestabstand von einem Meter zur offentlichen
Verkehrsfliche zu pflanzen. In diesen Baugebieten ist weiterhin entlang der riickwartigen Grundstiicks-
grenze eines jeden Grundstiicks eine Strauchreihe aus mindestens sieben Straucharten in einem Anteil

von je <20% zu pflanzen.

In den Baugebieten WA 1 bis WA 4 sind oberirdisch sichtbare Garagen und uberdachte Stellplatze (Car-
ports) innerhalb der fiir diesen Zweck umgrenzten Flichen an mindestens zwei Seiten mit Kletter, Rank-

bzw. Schlingpflanzen flichig zu begrinen.

Der mit einer Pflanzbindung festgesetzte Geholzbestand ist zu erhalten. Einzelne Pflanzbindungen wur-
den lediglich an den Stellen festgesetzt, an denen der Standort der Pflanzungen stidtebauliche Bedeutung
hat (ortsbildprigende Pappeln). Aufgrund der insgesamt geringen Anzahl vorhandener Grof3geholze wird
fiir Biume mit einem Stammumfang = 30cm eine Erhaltungsbindung im Bereich der festgesetzten offentli-

chen Griinflichen geregelt.
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Grundsitzlich sind fiir die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen die in der Pflanzliste (Anhang
zur Begriindung des Bebauungsplans) benannten Gehélzarten zu verwenden. Die Pflanzliste umfalt so-
wohl einheimische als auch nicht einheimische, aber standortgerechte Baume und Straucher und ist auf
die Zielsetzungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege abgestimmt. Die Festsetzung von Grin-
flichen und Bepflanzungen dient der Sicherung eines angemessenen Anteils an Vegetationsflaichen und -
strukturen im Plangebiet. Standortgerechte Geholze mindern den trennenden Effekt der Bebauung fur
flugfihige Tiere, insbesondere Insekten, bilden bedingt Lebensraume fir Kleintiere und Pflanzen und

verbessern das Kleinklima.

V.1.12 Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsetzungen sowie von Denkmalern nach Landesrecht (§ 9 Abs.6 BauGB)

In den Bebauungsplan sind Denkmiler nach Landesrecht nachrichtlich zu iibernehmen, soweit sie zu
seinem Verstindnis oder fur die stidtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig bzw. zweckmi-
Rig sind. Dies trifft fiir das Baugebiet ‘Ml 1/, das sich im Denkmalbereich der Bahnhofvorstadt Fursten-
berg/O. befindet, zu; folglich wurde diese Flache als Denkmalbereich gekennzeichnet.

V.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan
- Ortliche Bauvorschrift -(§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 89 Abs.1 und Abs.8 Nr.1 BbgBO)

Zur Erreichung der stadtgestalterischen und landschaftspflegerischen Ziele wird im Rahmen des Bebau-
ungsplans eine ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung der Verkehrsflichen, der Baukérper und der Grund-
stiicke inclusive Nebenanlagen erlassen. Fir den als Denkmalbereich gekennzeichneten Teil des Plange-
biets (Ml 1) finden diese bauordnungsrechtlichen Festsetzungen keine Anwendung. Hier sind durchweg
die Vorgaben der diesen Bereich beriihrenden Gestaltungssatzung ‘Eisenhiittenstadt - Ortsteil Firsten-
berg/O.’ (vom 01.11.1997) maRgebend. Denkmalrechtliche Bestimmungen bleiben unberihrt.

In den Baugebieten WA 1 bis 6 sind von den Festsetzungen die Hauptgestaltungsmerkmale ‘Dach /
Dachaufbauten’, ‘Fassade’, ‘Einfriedungen’ und ‘Bepflanzung / Bodenbefestigung’ erfasst:

StraRengestaltung:

Die Fahrbahnen der éffentlichen Stralen (Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberu-
higter Bereich) sind zu pflastern bzw. mit Platten zu befestigen.

innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen sind Stellplitze und separate Gehwege nur in wasser- und
luftdurchlissigem Aufbau (z.B. GroBpflaster mit hohem Fugenanteil, Rasengitterelemente, wassergebun-
dene Decke) herzustellen. Wasser- und Luftdurchlissigkeit mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenvergul, Asphaltierungen sind nicht zuldssig.

Gestaltung der Nebenanlagen:

In den WA 1 bis 4 durfen Garagen und Nebenanlagen nur mit flach geneigten Dichern bis maximal 12°
errichtet werden. Aufgrund der relativ geringen Grundstiicksgrofen in den Reihenhausbaugebieten
scheint es geboten, die Bebaubarkeit der Gartenzonen zu begrenzen, da sonst die Erholungsfunktion der
unmittelbar dem Wohngebiude zugeordneten Freiflichen in Mitleidenschaft gezogen wird. Zur Gewih-
rung ausreichender Belichtung und Beliiftung werden daher die Nebenanlagen, die in der Regel direkt auf
der Grundstiicksgrenze errichtet werden diirfen und somit Verschattungender Nachbargrundstiicke bewir-
ken, in ihrer vertikalen Ausdehnung durch die Vorschrift einer flachen Dachneigung begrenzt.
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Dachformen, -eindeckungen und -aufbauten:

Fiir die Dacheindeckung von Sattel-, Pultdichern und gewalmten Dachern auf den Hauptbaukorpern sind
aus stadtgestalterischen Griinden nur Tondachziegel und Betondachsteine in roten, braunen und anthra-
sitfarbenen Tonungen zuldssig. Diese Dachfarben sind fiir die Steildécher des Ortsteils Firstenberg ty-
pisch. Die Anbringung von Solar- und photovoltaischen Anlagen auf Dachflichen ist zuldssig.

Um starke Zerkliftungen der das Gebiet baulich pragenden Doppelhduser und Hausgruppen zu verhin-
dern, miissen diese innerhalb eines zusammenhingenden Baufeldes dieselbe Dachform, -neigung und -
eindeckung aufweisen. Da grofe vertikale Spriinge zwischen einzelnen Gebiudesegmenten mit geneig-
ten Dachern besonders storend wirken, miissen die einzelnen Dachabschnitte auch annihernd (bis max.
0,5m Unterschied) die selbe Trauthche und (bis max. 1,5m Unterschied) die selbe Firsththe haben. Alle
Hauptgebdude missen der im Bebauungsplan eingezeichneten Hauptfirstrichtung folgen.

Dachfenster, -einschnitte und -gaupen sowie Zwerchhiuser und -giebel sind zuldssig. Sie diirfen je Dach-
seite insgesamt 70 vom Hundert der Gebiudelinge nicht iiberschreiten und miissen zu den Giebelwan-
den der Gebidude einen Abstand von mindestens 0,80 m einhalten.

Dachgaupen sind nur als Schlepp-, Walm-, Trapez- oder Spitzgiebelgaupen auszubilden.

Dachiiberstinde bei geneigten Dichern dirfen am Ortgang maximal 0,5m (gemessen ab AuBenkante
Giebelwand bis AuBenkante Dachstein / Ortgangstein) und an der Traufe maximal 1,0m (gemessen ab
AuRenkante Gebiudeldngswand bis AuBenkante Dachstein bzw. Dachrinne) betragen.

Hauptgebiudefassaden sind in den Baugebieten WA 1 bis 4 nur in Putz, Holz oder Klinker, im Baugebiet
WA 6 nur in Putz oder Holz auszufihren. Materialkombinationen sind bis zu einem Anteil von 30 % der

Fassade zuldssig.
Im Baugebiet WA 5 ist die Fassadengestaltung vollig frei gestellt.
Allerdings sind Hausgruppen und Doppelhduser innerhalb eines Baugebiets nur im selben Fassadenmate-

rial auszufiihren.
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V.3 Regelung gemaf § 1(a) Abs.1+3 BauGB i.V.m. § 9a BauGB zur Zuordnung der Aus-
gleichsmafnahmen

Sofern die Kosten fir Sammelausgleichsmanahmen auf kommunalen Flichen nicht tber den Grund-
stiickspreis verrechnet werden kénnen, beabsichtigt die Kommune die Refinanzierung durch Anwendung
der kommunalen Ausgleichskostenerstattungssatzung nach § 135c BauGB. Um die Finanzierung, die
Durchfihrungsverpflichtungen sowie die Zuordnung zum jeweiligen Eingriff transparent und nachvoll-
siehbar zu machen, trifft der Bebauungsplan diesbeziiglich entsprechende Festsetzungen:

Dem Teilbereich |, gebildet aus den Baugrundstiicken der WA 1 bis WA 4, werden folgende MaBnahmen
auRerhalb des Plangebietes zugeordnet:

. MaRnahme E1 (anteilig) - - Riickbau und Berdumung der Grabelandparzellen (ca. 1.500m?%),
- Anlage eines Krautsaumes entlang der Friedhofsmauer (ca. 850m?),

- 5 Obstbaumpflanzungen (gemaB Pflanzliste 4, vgl. Anhang zur Be-
grindung) auf Griinfliche,

. MaBnahme E2 (anteilig) - - Entsiegelung und tiefgriindige Bodenlockerung von 1845m? versie-
gelter Fliche, Einbau nahrstoffarmer Vegetationstragschichten,
. MaBnahmeE3/E1- - Anlage eines Geholzsaumes (dreireihig, 8m breit, ca. 900m?)
(anteilig) aus mindestens sieben Straucharten in einem Anteil von je £20%

(gemal Pflanzliste 5, vgl. Anhang zur Begriindung),
- 5 Laubbaumpflanzungen im Bereich des Geholzsaumes (gemal

Pflanzliste 3, vgl. Anhang zur Begriindung).

Dem Teilbereich I, gebildet aus den Baugrundstiicke der WA 5 und WA 6, werden folgende MaBnahmen

RA=121SA=1 = A R e
auRerhalb des Plangebietes zugeordnet:

. MaBnahme E1 (anteilig) - - Riickbau und Beraumung der Grabelandparzellen (ca. 1.500m?),
- Herstellung einer Griinflache mit Wildraseneinsaat (ca. 1000 m?),
. MaBnahme E2 (anteilig) - - Entsiegelung und tiefgriindige Bodenlockerung von 2255m? versie-
gelter Fliche, Einbau nihrstoffarmer Vegetationstragschichten,
. MaBnahme E3/E1- - Anlage eines Geholzsaumes (dreireihig, 8m breit, ca. 1.100m?)

aus mindestens sieben Straucharten in einem Anteil von je £20%
(gemiR Pflanzliste 5, vgl. Anhang zur Begrindung),

- 5 Laubbaumpflanzungen im Bereich des Geholzsaumes (gemdh
Pflanzliste 3, vgl. Anhang zur Begriindung).

(anteilig)

Den Verkehrsflachen werden innerhalb des Plangebiets folgende MaBnahmen auBerhalb der Flachen fur
verkehrsanlagen zugeordnet:

- Anlage der offentlichen Griinfliche entlang der Friedhofsmauer
- Bepflanzung der offentlichen Griinfliche im sidlichen Plangebietsteil mit 15 Obstbaumen einschlieB-

lich einer Wiesenaussaat
. Abriss der Dienstleistungsbaracke und der Gartenlauben im Bereich der nicht zu erhaltenden Grabe-

landflichen
. Schutzmafinahmen an zu erhaltenden Einzelbdumen und Strauchern

- Altlastensanierung
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V.4 Hinweise

im Bebauungsplan werden erganzende Hinweise zum Umgang mit Mutterboden, zum Schutz von
Gehélzen wihrend der Bauphase, zur Anwendung der kommunalen Baumschutzsatzung, zur zeitlichen
Befristung von festgesetzten PflanzmaBnahmen sowie zum Einsatz von synthetischen Diinge- und
Pflanzenschutzmitteln gegeben; sie sind nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans, da die
bodenrechtliche Relevanz nicht schllssig nachzuweisen ist oder sie auf anderen Rechtsvorschriften (z.B.
Baumschutzsatzung) beruhen. Dennoch sind sie im Zuge der Realisierung der Planung zu beachten, da
sie mit den Zielstellungen des Bebauungsplans ursichlich zusammenhdngen.

Im tbrigen wird auf ordnungswidrige Handlungen im Sinne des § 87 der Brandenburgischen Bauordnung
und auf die auBerhalb des Plangebiets durchzufiihrenden naturschutzrechtlichen Kompensationsmaf-
nahmen und die kommunale ,,Ausgleichskostenerstattungssatzung" verwiesen. Diese Mafnahmen sind
auf Basis des Abwagungsergebnisses durch stidtebaulichen Vertrag zu sichern bzw. im Rahmen der o6f-
fentlich-rechtlichen Verpflichtungen der Kommune zu erbringen.

VI ERGANZUNGEN UND ANDERUNGEN DER PLANUNG IM ERGEB-
NIS DER BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

UND DER BURGER

im Zuge der Beteiligung der Trdger sffentlicher Belange und der Biirger an der Bauleitplanung sind abwd-
gungsrelevante Anregungen von acht Tragern offentlicher Belange und von 108 Birgern eingegangen.
Von Tragern offentlicher Belange wurden beispielsweise Anregungen zu grinordnerischen Festsetzungen,
zur geplanten Bebauung und zur Art der Nutzung (aufgrund immissionsschutzrechtlicher Bedenken) vor-
gebracht. Die Burgereinwande, die zum groBen Teil von Bewohnern der benachbarten Wohngebdude an
der WilhelmstrafRe stammen, wenden sich insbesondere gegen den Wegfall von ErschlieBungs- und Pkw-
Abstellméglichkeiten, die befiirchtete Verkehrsbelastung und das geplante Erschliefungsnetz, die heran-
riickende Bebauung und den geplanten Wertstoffsammelplatz. Weiterhin werden Anregungen zur Be-
riscksichtigung von Stellplatzen fir den Friedhof und zur festgesetzten Dachneigung gegeben.

In der planerischen Abwégung wurde der Bebauungsplanentwurf in seinen Grundziigen bestitigt. Fol-
gende geringfugige Anderungen wurden vorgenommen und beschlossen:

e Abinderung der Dachneigung im Baugebiet WA 5 auf mindestens 25°
« Klarstellung der festgesetzten Verkehrsfliche durch Erginzung der Zweckbestimmung ,Verkehrsberu-

higter Bereich in der Legende der Planzeichnung
« Korrektur der Textlichen Festsetzungen I.15, 1.18, 1.1 und 1.2 durch Abénderung eines Mindest-

Pflanzabstands sowie durch Streichen irrelevanter Bestimmungen.

Dariiberhinaus wurde der Bebauungsplan neben kleineren Korrekturen im Begrindungstext (z.B. Kapitel
iV.7.1 und IV.7.4) und im formellen Teil (Auflistung der aktuellen Rechtsgrundlagen) um zwei Hinweise

auf der Planzeichnung erganzt:

Hingewiesen wird auf
o+ ordnungswidriges Handeln im Sinne des § 87 der Brandenburgischen Bauordnung und auf
« die auRerhalb des Plangebiets durchzufihrenden naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafnahmen, fur

die die kommunale Ausgleichskostenerstattungssatzung Anwendung findet.
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Begrindung

VIl  KENNDATEN DER PLANUNG

FLACHENNUTZUNG

Baugebietsfliche
Davon:

tiberbaubar

Frei- / Gartenflichen:

straBenverkehrsfliche
Davon:

PlanstraBen

AuRere VerkehrserschlieBung

Gemeinbedarfsflachen
Davon
Verkehrsschulgarten
Schulsportplatz

Griinflachen
Davon
Offentliche Griinflichen:

BESTAND

6.220 gm

ca. 3.110 gm
ca.3.110 gm

1.845gqm

1.400 gm
445 gm

9.920 gm

7.700 gm
2.220 gm

40.815 qm

23.915 gm

Grasnelkenflur / Sandtrockenrasen ca. 13.500 gm

Griin-/Geholzflachen ohne
Schutzstatus
Unbefestigte Wege

Davon
Private Grinflichen:

Grabeland

GroBe des Plangebiets £

ca. 7.415gm
ca. 3.000gm
16.900 gm
16.900 gm

58.800 qm

PLANUNG

39.900 qm

ca. 16.600 gm
ca. 23.300 gm

8.900 qm

8.455 gm
445 gm

10.000 gm
6.180 gm
ca.—4.680 qm
ca. 1.500 gm
3.820 gm
3.820 gm

58.800 gm

64
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VIII FORMLICHER VERFAHRENSVERLAUF

Verfahrensschritt

Datum

Rechtsgrundlage

®* o e e .

Plananzeige
Zustimmung der Raumordnung

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Anderung des Aufstellungsbeschlusses
Bekanntmachung der Anderung

Friihzeitige Birgerbeteiligung

1. Beteiligung der naturschutzrechtlichen
Fachbehorden an der Griinordnungsplanung
(Parallelverfahren)

1. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

1. nachbargemeindliche Abstimmung der

Bauleitplanung

2. Beteiligung der naturschutzrechtlichen
Fachbehorden an der Grunordnungsplanung
(Parallelverfahren)

Befreiung von den Verboten des Naturschutzes

2. Beteiligung der Trager offentlicher Belange
2. nachbargemeindliche Abstimmung der
Bauleitplanung
Beschluss zur Offenlage
Bekanntmachung der Offenlage:
per Aushang
im Amtsblatt Nr. 4/2000
in der Presse
Durchfithrung der Offenlage

Abwigung eingegangener Anregungen
ggf. erneute Offenlage nach Planinderung
Mitteilung der Ergebnisse der Abwdgung
an Birger und TOB

SatzungsbeschluB zum Bebauungsplan

Anzeige der Satzung bei der Genehmigungsbehorde

Sept. 95/ Jan. 97
30.10. 95/ 04.02. 97

03.12.1996
Januar 1997
05.04.2000

01.05.2000 (Amtsblatt)

§ 1 Abs.4 BauGB

§ 2 Abs.1 BauGB
§ 2 Abs.1 BauGB

17.04. — 12.05.2000 (Aushang)

06.01.-17.01.1997
17.02.1997
04.08.97 - 15.09.97
04.08.97 - 15.09.97

14.04./12.05.2000

01.08.2000

Mai/juni 2000
nicht erforderlich

05.04.2000

02.05. - 10.07.2000
01.05.2000

29.05.00 - 07.07.00

Geltendmachung einer Verletzung von Rechtsvorschriften

durch die Genehmigungsbehorde
satzungsindernder Beschluss

Offent!. Bekanntmachung und Inkrafttreten
der Satzung

§ 3 Abs.1 BauGB
§ 8 BbgNatSchG
§ 4 BauGB

§ 2 Abs.2 BauGB
§ 8 BbgNatSchG
§§ 32 und 36
BbgNatSchG

§ 4 BauGB
§ 2 Abs.2 BauGB

§ 3 Abs.2 BauGB

§ 3 Abs.2 BauGB

§ 1 Abs.6 BauGB
§ 3 Abs.2+ 3 BauGB
§ 3 Abs.2 BauGB

§ 10 BauGB

§ 10 BauGB
§ 246 (1a) BauGB

§ 10 BauGB
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PFLANZLISTEN

1. StraBenbgume [Planstrae A+B)

[Es sind nur Baume mit Mindeststammumfang von 16 / 18 cm anrechenbar]

« Platanus pyramidalis - schmalkronige Platane

2 Vorgartenbdume (WA 5und WA 6]

(Es sind nur BGume mit Mindeststammumfang von 14/ 16 cm anrechenbar]

« Malus sieboldii — Zierapfel

3. Sonstige Laub- und Nadelbdume

[Es sind nur Baume mit Mindeststammumfang von 14/ 16 cm anrechenbar]

Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorm
Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus laevigata - Rotdom
Pinus sylvestris - Gemeine Kiefer
Populus aiba - Silber-Pappel
Populus nigra - Schwarz-Pappel
Populus tremula - Zitter-Pappel
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus pyraster - wildbirne

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche i.S.
Tilia cordata - Winterlinde
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

4. Obstbdume

[Es sind hochstammige Sorten auf Samlingsunteriage zu verwenden. Halb- und Viertelstamme
sind nur auf den privaten Freifilachen zugelassen. Es sind nur Baume mit Mindeststammumfang
von 10 / 12 cm bei Obstbaumen auf ffentiichen Flichenund 8 / 10 cm bei solchen auf
privaten Flachen zul@ssig. Es sind nur robuste und traditionelie Sorten zugelassen; die
angegebenen Sorten stellen eine empfohlene Auswahl dar.]

Apfelin Sorten, z.B. Boskop, Cox Orange, Gravensteiner, Jonathan

Birnen in Sorten, z.B. BosC's Flaschenbirne, Grafin von Paris, Kdstiche aus Charneux
Wwilliams-Christbirne

Sauer- und SUBkirsche

Pflaume

wainuss



5. Straycher

[PflanzgréBe und Pflanzabstand: Straucher (2 x v., H 60-100, im Pflanzverband 100x100 bzw. 1,5
m in der Reihe bei einreihigen Pflanzungeni]

Cornus mas - Komelkirsche

Corylus avellana - Haseinuss

Crataegus monogyna - WeiBdorn
Cytisus purpurea - Ginster

Genista tinctoria - Farber-Ginster
Ligustrum vuligare - Liguster

Lonicera pericylmenun - WaldgeiBbliatt
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schiehe

Prunus mahaleb - Steinweichsel
Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hunds-Rose

Rosa corymbiferd - Hecken-Rose

Rosa rubiginosa - Wein-Rose

Rosa tomentosa - Filz-Rose

Rubus caesius - Kratzbeere

Rubus idaeus - Himbeere

Rubus fruticosus - Brombeere
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

® & 0 & ¢ & & & & 4 & & 0 * " s & & s =

6. Hecken

[PflanzgréBe und Pflanzabstand: Stréucher (2 x v., H 60-100, im Pflanzverband 100x100)]

Unter 5. Str&ucher genannte Arten und
Acer campestre - Feldahom
Arctostapuylos uva-ursi - Echte Barentraube
Berberis vulgahs - Berberitze

Carpinus betulus - Hainbuche

Cytisus scopahus - Besenginster

Ribes alpinum - Alpenbeere

Rosa nibiginosa - Weinrose

Rosa rugosa - Apfel-Rose

Rosa spinosissima - DUnenrose

Rosa vermucosa - Feldrose

Sorbaha sorbifolia - Fliederspiere
Spirea arguta - Spierstrauch
Symphorocarpus albus - Schneebeere
Vibumum lantana - Schneebail

7 Kletter- sowie Rank- und Schlingpfianzen

Hedera helix - Efeu

Clematis i.5.

Lonicera caprifolium - Jelangerjelieber
Lonicera henryi - immergrines GeiBblatt
Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein
Clematis tangutica - Rebe

Humulus lupus - Hopfen

jpomea purpurea - Prunkwinde

Rosa - Kletterformen - Rose

Rubus i.S. - Brombeere
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Der Landrat des Landkreises ANHANG
Oder-Spree

als allgemeine untere Landesbehorde

Postanschrift: Landkreis Oder-Spree. Breitscheidstrabe 7. 15848 Beeskow

Stadtverwaltung Eisenhiittensta -
g ch Posteingang Postfach 15841 Beeskow
Stadtplanungsamt Ami 61 7 Sitz Beeskow
Py k4%
Postfach 7361 (. 0 & AUG. 2000 A% Rathenaustr. 13
_ / Dezernat/Amt 111/ Umweltamt
- engarere_ AISY [0 o
15873 Eisenhiittenstadt S Bearbeiterin  Frau Busold
Telefon 03366 /35 16 82
Telefax 03366 /352679
Thr Zeichen Mein Aktenzeichen Datum
367 321 007/00 01.08.2000

- Ihr Antrag vom 08.06.2000, PE-Nr. 3983 auf Ausnahmegenehmigung von den Verboten des gesetzlichen Biotop-
schutzes gem#B § 36 BbgNatSchG i.V.m. § 32 BbgNatSchG
Biotoptyp: Sandtrockenrasen Biotoptyp-Nr.: 05:1%12
Biotoptyp: Laubgebtische trockenwarmer Standorte Biotoptyp-Nr.: 07103

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf Thren Antrag erteile ich Ihnen folgenden
Bescheid:

L Fiir das von Ihnen beantragte Vorhaben Bebauungsplan "Wilhelmstraf3e - Scheunenviertel”
wird einerAusnahme geméB § 36 Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) von
den Verboten des § 32 BbgNatSchG zugelassen. : o

Diese Ausnahmegenehmigung gilt fiir die dem Antrag beigefiigte Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanz, Bearbeitungsstand 31.05.2000, welche Bestandteil dieses Bescheides ist.

IL. Die Ausnahmegenehmigung erfolgt unter folgenden Nebenbestimmungen:
Befristung gemiB § 36 Abs.2 Nr.1 Verwaltungsverfahrensgesetz fiir das Land Brandenburg

(VwV{Gbg):

Amt zur Regelung offencr Vermbgensfragen Bankverbindung:

Bauordnungsamt

Sprechzeiten: )
M Na N0 12-00 TThe / 13:30 - 15:00 Uhr Di  09:00 - 12:00 Uhr / 13:30 - 18:00 Uhr

Sparkasse Oder-Spree



a) Die Giiltigkeit meiner Entscheidung ist auf 2 Jahre, gerechnet vom Tage der Zustellung an be-
fristet. Eine einmalige Verldngerung der Frist ist moglich, wenn mir vor Fristablauf ein ent-
sprechender Antrag vorgelegt wird.

Auflagen gem. § 36 Abs.2 Nr.4 VwV{GBbg:

b) Die in der Eingriffs-Ausgleichsbilanz, Bearbeitungsstand 31.05.2000, dargestellten Ersatz-
mafnahmen sind einzuhalten und in vollem Umfang durchzufiihren. Fiir die Entwicklung einer
2,0 ha groBen Trockenrasenfliche ist ein Pflege- und Entwicklungskonzept aufzustellen und
mit der unteren Naturschutzbeh6rde abzustimmen. Fiir die Anlage einer mind. 8,0 m breiten,
freiwachsenden Hecke ist ein Pflanzschema zu erarbeiten, welches ebenfalls mit der unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen ist.

¢) Die Bereitstellung der Fléchen und Durchfiihrung der Pflege- und Entwicklungsmafinahmen
des Sandtrockenrasens ist fiir einen Zeitraum von 25 Jahren durch Grunddienstbarkeit bzw.
stidtebauliche Vertrige abzusichern. Dies ist der unteren Naturschutzbehorde nachzuweisen.

d) Die Beseitigung der Gehdlze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wilhelmstralie -
Scheunenviertel" darf nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis 30.September erfolgen.

e) Der Beginn und der Abschlufl der Bauarbeiten sowie der AbschluB der Pflanzarbeiten sind der
unteren Naturscuutzbehdrde anzuzeigen.

III. Griinde:
Sie beabsichtigen die Realisierung des Bebauungsplanes "Wilhelmstralle - Scheunenviertel" in

Eisenhiittenstadt. Innerhalb des Plangebietes sind Sandtrockenrasen und Laubgebiische trocken-
warmer Standorte anzutreffen. Beides sind gemaf § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope. Mit
Schreiben vom 08.06.2000 haben Sie eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des

gesetzlichen Biotopschutzes beantragt.

Den nach § 29 Abs.2 BNatSchG anerkannten Naturschutzverbinden ist gemiB § 63 Abs.2
BbgNatSchG vor der Entscheidung {iber ihren Antrag Gelegenheit zur AuBerung gegeben

worden.

Am 19.07.2000 hat der Naturschutzbeirat gema8 § 62 Abs.1 BbgNatSchG iiber Ihren Antrag be-
raten und dem Vorhaben unter der Bedingung zugestimmt, dass eine dauerhafte Sicherung der
Fliche fiir die ErsatzmafBnahe "Entwicklung und Pflege eines Sandtrockenrasens" durch die Stadt

Eisenhiittenstadt nachzuweisen ist.

Der Landkreis Oder-Spree als untere Naturschutzbehorde ist nach § 36 Abs.2 Satz 1
BbgNatSchG fiir die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 32
BbgNatSchG zustindig.



Nach § 32 Abs.1 BbgNatSchG sind Mafinahmen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen erheb-
lichen oder nachhaltigen Beeintrichtigung geschiitzter Biotope fiihren konnen, unzuléssig. Das
beantragte Vorhaben fiihrt zu einer Zerstérung von Sandtrockenrasen und Laubgebiischen
trockenwarmer Standorte und fillt damit unter das Verbot.

Nach § 36 Abs.1 kann von den Verboten des § 32 BbgNatSchG eine Ausnahme zugelassen

werden wenn
a) die hierdurch entstehenden Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschafts-

bildes geringfligig sind oder
b) die Ausnahme aus iiberwiegenden Griinden des Allgemeinwohls notwendig ist.

Unter Sandtrockenrasen sind ungediingte, meist kurzrasige oder lickige Grasfluren auf basen-
armen bis miBig basenreichen trockenen Sandbdden zu verstehen. Laubgebiische trockenwarmer
Standorte stehen oft in Kontakt mit Trockenrasen und weisen meist einen hohen Anteil von
Striuchern mit Dornen oder Stacheln auf.

Etwa 1,35 ha des Plangebietes werden als Sandtrockenrasen eingestuft, ca. 0,13 ha der Flachen
werden von Laubgebiischen trockenwarmer Standorte eingenommen. Beide Biotoptypen werden
durch die geplante Bebauung des Gebietes vollstindig zerstort.

Eine Ausnahmegenehmigung wegen Geringfligigkeit der entstehenden Beeintrichtigung des
Naturhaushaltes oder Landscuaftsbildes gema8 § 36 Abs.1 Buchst. a) BbgNatSchG kommt nicht

in Betracht.

Nach § 36 Abs.1 Buchst. b) BbgNatSchG kann eine Ausnahme von den Verboten des § 32
BbgNatSchG auch zugelassen werden, wenn die Ausnahme aus iiberwiegenden Griinden des

Allgemeinwohls notwendig ist.

Im vorliegenden Fall entstehen Wohngebaude, Nebenanlagen und ErschlieBungsstraBien. Die
Festsetzungen im Bebauungsplan stellen Griinde des Wohls der Allgemeinheit - u.a. Schaffung

neuen Wohnraums - dar.

AuBerdem konnen die Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft durch die Neben-
bestimmungen IIb) bis Ile) gemindert werden, so dass in diesem Fall die fiir das Vorhaben
sprechenden sonstigen Belange des Allgemeinwohls hoher zu gewichten sind. Aus den
genannten Griinden kann eine Ausnahmegenehmigung aus iiberwiegenden Griinden des
Allgemeinwohls gemaB § 36 Abs.1 Buchst. b) BbgNatSchG erteilt werden. GeméB § 36 Abs.1
Buchst. b) 2. Halbsatz wird die Durchfiihrung von Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen angeordnet.

Durch die Nebenbestimmung IIb) wird die Kompensation des durch die Realisierung des
Bebauungsplanes hervorgerufenen Verlustes eines geschiitzten Lebensraumes erreicht sowie
~usammen mit Nebenbestimmung Ile) die notwendige fachliche Betreuung und Kontrolle der
KompensationsmaBnahmen durch die untere Naturschutzbehérde gesichert.



Durch die Nebenbestimmung IIc) wird eine dauerhafte Absicherung und Wirksamkeit der

Kompensationsmafnahmen erreicht.
Die Nebenbestimmung I1d) leitet sich aus den Anforderungen des Artenschutzes ab: Die Laub-

gebiische werden in ihrer Funktion als Nist-, Brut- und Lebensstitte geschiitzt.

Die Nebenbestimmungen stellen somit sicher, dass die gesetzlichen Voraussetzungen zur Er-
teilung der Ausnahmegenehmigung erfiillt werden. Sie sind geeignet und unabdingbar, um die
Vertriglichkeit des Vorhabens mit den Schutzanforderungen fiir Sandtrockenrasen und Laubge-
biische trockenwarmer Standorte sicherzustellen.

Die Voraussetzungen nach § 36 Abs.1 Buchst. b) BbgNatSchG liegen vor. Die Ausnahme kann
daher zugelassen werden.

IV. Hinweise:
Durch diesen Bescheid bleiben die aufgrund anderer Vorschriften bestehenden Verpflichtungen

zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen, Erlaubnissen und Zustimmungen oder zum
Erstatten von Anzeigen unberiihrt. Diese sind ggf. gesondert bei den zustindigen Stellen einzu-
holen. Dieser Bescheid ergeht weiterhin unbeschadet der privaten Rechte Dritter.

Die teilweise oder vollstandige Nichterfiillung der Nebenbestimmungen ist gemiB § 73 Abs2
Nr.1 und § 74 BbgNatSchG eine Ordnungswidrigkeit und kann mit einem BuBgeld geahndet

werden.

V. Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid ist der Widerspruch zuléssig.

Der Widerspruch ist innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe schriftlich oder miindlich zur
Niederschrift beim Landkreis Oder-Spree, Umweltamt, Rathenaustrafie 13, 15848 Beeskow, ein-
zulegen. Wird die Frist durch das Verschulden eines von Ihnen Bevollméchtigten versdumt, SO

wird dieses Versdumnis Ihnen zugerechnet.

Mit freundlichen Grii3en

A

1.A. Miiller
Sachgebietsleiter

Verteiler: Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbinde

Anlage: Anhang



stellen der zitierten C .

BNatSchG

BbgNatSchG :

VwV{GBbg :

URG:

LKG:

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Mirz 1987 (BGBL.
S.889) zuletzt geiindert durch Gesetz vom 18. August 1997 (BGBI.1 S.208)

Das Brandenburgische Naturschutzgesetz vom 25.Juni 1992 (GVBILI S. 208),
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.Dezember 1993 (GVBL. 1

S. 510), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Dezember
1997 (GVBI. I S. 140)

Verwaltungsverfahrensgesetz fiir das Land Brandenburg in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 04. August 1998 (GVBLI S. 178-202)

Umweltrahmengesetz vom 29.Juni 1990 (GBLI S. 649)

Gesetz iiber die planmaBige Gestaltung der sozialistischen Landeskultur in
der DDR - Landeskulturgesetz- vom 14. Mai 1970 (GBL. I S. 67)

Naturschutzgesetz: Gesetz zur Erhaltung und Pflege der heimatlichen Natur vom 04. August -

1. DVO/LKG :

1954 (GBI1. I S. 695)

Erste Durchfithrungsverordnung zum Landeskulturgesetz- Schutz und Pflege
der Pflanzen-und Tierwelt und der landschaftlichen Schonheiten vom 18.Mai

1970 (GBL I S. 331)



Stadt Eisenhuttenstadt 2001-02-13
Dezernat IV - 61.10 Bearb.: Herr lhiow
thi/Bo App.: 2 61

Bebauungsplanverfahren Scheunenviertel

‘ Priiffung des Abwidgungsvorschlages hinsichtlich der Sicherung der riick-
wirtigen ErschlieBung der Wohngrundstiicke WilhelmstraBe der EWG

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Priiffung der Stellungnahme der Oder-Immobilien GmbH & Co. KG und des
Protokolls wird seitens des Stadtplanungsamtes eine Anderung des Abwagungs-
vorschlages auf Seite 39 fiir nicht notwendig erachtet.

In dem Beschlussvorschlag wird auf eine verbindliche Vereinbarung zwischen
Eigentiimer, Stadt und ErschlieBungstrager verwiesen. Hierzu haben sich am
16.01.12001 die Geschaftsfiihrer der EWG, Herr Walter, der OIG, Herr Harz, und der
Baudezernent, Herr Perske, grundsatzlich verstandigt.

‘ Jorg lhlow

stellv. Amtsleiter
Stadtplanungsamt



Stadt Eisenhittenstadt 2001-01-16
Dezernat IV - 61.10 Bearb.: Herr thlow
Ihl/Bo App.: 2 61

Gesprichsprotokoll vom 16.01.2001

Teilnehmer: Herr Harz Geschéftsfiihrer EGW/OIG
Herr Walter Geschéftsfihrer EWG
Herr Hausler EWG
Herr Neumann EWG
Herr Perske Baudezernent
Herr lhlow stellv. Amtsleiter Stadtplanungsamt
Herr Rogge MA Stadtplanungsamt

Thema: Bebauungsplan Scheunenviertel
Ruckwartige ErschlieBung der Wohngrundstiicke Wilheimstralie der EWG

Ziel der Beratung war eine Abstimmung zwischen der EWG und der OIG tber die
rickwartige ErschlieRung der Wohngrundstiicke Wilhelmstrafte.

Der Bebauungsplanentwurf Scheunenviertel sieht zwischen der Reihenhausbebau-
ung Scheunenviertel und den Wohngrundstiicken der EWG einen Wirtschaftsweg
von 3 m Breite vor. Darauf aufbauend hatte das Stadtplanungsamt einen Vorschlag
erarbeitet, der eine Verbreiterung des Wohnweges auf 4,75 m vorsah, von denen
1,75 m auf dem Gelande der EWG liegen soliten.

Auf Grund der VerauRerung von Teileigentum hatte Herr Walter Bedenken tber die
Realisierbarkeit der Manahme. Zudem wurde durch die EWG eine Verbreiterung
des Weges auf 5,50 m gefordert. Da eine Diskussion hierzu im Bau- und
Umweltausschuss am 14.12.2000 ohne Ergebnis blieb, hatte Herr Perske die
Vorlage dann zuriickgezogen und ein Abstimmungsgesprach mit Herrn Walter und

Herrn Harz vorgeschlagen.

Im Rahmen des Gespraches wurde folgende Verfahrensweise zwischen EWG, OIG
und Stadt vereinbart:

1.Die Zuwegung wird auf eine Breite von 5,0 m ausgelegt und wird direkt an die
Grundstiicksgrenze der EWG zuriickgeschoben. Die Tiefe der Baugrundstiicke
reduziert sich damit von 34 m auf 32 m.

2 Die EWG erstattet der OIG die damit verbundenen Mehraufwendungen, d. h. die
Grundstiickskosten fiir den 2 m-Streifen und die anteilig daraus resultierenden Her-
stellungskosten. Hierzu ist eine Vereinbarung zwischen OIG und EWG zu treffen.



3.Herr Perske hat zugesichert, nach der Fertigstellung des ErschlieBungsweges
diesen als kommunalen Privatweg in die Bautragerschaft der Stadt zu tbernehmen.

4 Herr Walter hat zugesagt, die Herstellung der Stellflachen auf dem Gelande der
EWG zeitgleich mit der Herstellung des ErschlieRBungsweges vorzunehmen, um die
Beeintrachtigung der Anwohner durch Baumafinahmen zu reduzieren.

5.Der Wendehammer kann nach Auffassung von Herrn Hausler in der vorhandenen
Ausrichtung verbleiben.

Die Vorbehalte der EWG konnten damit ausgeraumt werden, und die Vorlage zur Ab-
wagung und zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Scheunenviertel kann
im Bau- und Umweltausschuss am 25.01.2001 wieder behandelt werden.

7

Jorg Ihlow
Stadtplanungsamt

Mit dem Protokoll einverstanden:

A
Eberhard Harz Arfold Walter
Eisenhittenstadter senhittenstadter

Gebaudewirtschaft GmbH/OIG ohnungsbaugenossenschatft e.G.

Unterschrift gilt nur

im Zusammenhang mit derAnlage 1

zum Protokoll und dem Schreiben

der Oder-Immobilien vom 25.01.01
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Oder-Jmumobiien GmbH & Co KG >

Lifivrthalving 20, 15890 Eisenhanenstadt
Stadtverwaltung Tl (03364) 44 84 . 30
Stadtpl t Fax (03364} 40 84 - 40
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Herrn thlow hitp: /iaww v oderimn de
16890 Eisenhittenstadt Fax: 566 259

Bitte unverziiglich vorlegen!

hz-schu 2001-01-25
Bebauungsplan Scheunenvierte!

Riickwirtige ErschlieBung der Wohngrundstiicke Wilhelmstrasse -
Gespriachsprotokoll vom 16.01.2001

Sehr geehrter Herr thlow,

v. g. Protokoll wird durch die Oder-Immobilien GmbH & Co. KG (O1G) mit folgenden
Anderungen bestatigt.

Zu 2,
Eigene Uberprifungen haben keinen Bodenrichtwert fiir den ErschlieBungsweg ergeben.

Damit liegt die Hohe der Entschidigungsaufwendung in Hohe der Anschaffungskosten von
50,00 DM/m? Grund und Boden.

Zu 3.
Die Firma OIG wird als ErschlieBungstriager die Zuwegungen errichten. In der Beratung am

16.01.2001 ist durch Herrn Perske erkisrt worden, dass der Baulasttriger dieses
ErschlieBungsweges die Stadt EisenhOttenstadt ist. Damit wird der ErschlieBungsweg mit
dem v. b. Baulasttriger eine offentliche Strasse. Eine Deklarierung als kommunaler
Privatweg war nicht Gesprachsgegenstand am 16.01.2001.

ZuS.
Iim Ergebnis einer weiteren Abstimmung zwischen der EWG e. G. und der OIG wird

mitgeteilt, dass der Wendehammer mit einer Verldngerung der Strasse um ca. 20 m angelegt
wird. Die damit entstehenden Kosten fir ca. 100 m? Strallenverlangerung gehen zu Lasten
der EWG e. G. Die OIG stimmt dieser Verfahrensweise zu.

Als Anlage zu dieser Stellungnahme erhalten Sie einen prazisierten Lageplan zur

vereinbarten Lage des Wendehammers.

Die EWG e.G. erhilt ein Exemplar dieses Abstimmungsschreibens zu ihrer Information.

Mit freugdlichen Grallen

Harz
Geschaftsfuhrer
KG Sitz Caseohiittenstadt, Amtsgencht Frank furt (Oder) HRA—E45— o —é:x;kv‘enr'bincni;ug‘
Gublf: Sitz Eisenhuttenstadt, Amtsgencht Frapkfurt (Oder) HRB 7529 Berliner Bank Eiscnhiittenstadt

Geschiftsfuhrer:  Sunone Irmer, Eberhard Harz BLZ: 100 200 00 Kentn: 94 16 104 000
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Anlage 1 zum Protokoll vom 16.01 .2001

,Bebauungsplan Scheunenviertel

Riickwartige ErschlieBung der Wohngrundstiicke Wilhelmstrale der EWG*

\

Der Punkt 5 des o0.g. Protokolls soll wie folgt geéindert werden:

Der Wendehammer kann nicht in der vorhandenen Ausrichtung verbleiben.
Zur Verlagerung ist eine Verlngerung der Strale um ca. 20 m notwendig. Die
Kosten daflr (ca. 100 m?) tragt die EWG e.G.



Bebauungsplan Scheunenviertel

Einordnung des ErschlieBungsweges fiir die riickwirtige ErschlieBung der
Reihenhausbebauung und der EWG - Gebédude

Gestaltung als Mischverkehrsflache mit einer Breite von 5,00 m.

Der Wendehammer kann nur nach Westen angelegt werden.

ANDERUNG  WERTEHAMMER NEU | LAGC !/
25.01.2004

2USATRL.
Stadtplanungsamt Elsenhuttenstadt STRASHE

16.01.2001




