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Tel C Begr indung

1. Einleitung

Der Begriff ,,Gemengelage”, der in der Praxis des offentlichen Baurechts entstanden ist,
kennzeichnet die Situation fir den Bereich Ehemalige Mobelwerke und Umgebung. Er ist in
keinem Gesetz verankert, beschreibt aber eine Situation, die in vielen Stadten grofie planungs-
und baurechtliche Konflikte hervorruft. Kennzeichnend fiir eine ,,Gemengelage* sind zwei
Merkmale:

Ein Gberwiegend bebauter oder anderweitig genutzter Bereich ist vorhanden
Eine Konfliktlage entsteht auf der Ebene schéadlicher Umwelteinwir kungen

Die Umwelteinwirkungen betreffen in aler Regel eine immissionsempfindliche Wohnbebau-
ung, die sich Gewerbe- und Industriebetrieben oder Landwirtschaft und offentlichen Einrich-
tungen (z. B. Sportanlagen) aussetzt. Der Immissionskonflikt entsteht typischerweise zwi-
schen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung. Die ,,Gemengelage* ist im Allgemeinen
ohne Planung in einem langeren Zeitraum entstanden, sie entspricht nicht dem Idealbild der
Baunutzungsverordnung. Ein solcher Zustand der Gemengelage kann fir den Bereich Ehema-
lige M6belwer ke und Umgebung definiert werden.

2. Grundsatzliches sowie allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
21  Erfordernisder Planaufstellung und wesentliche Ziele

Die Erfordernis der Planaufstellung ergibt sich aus dem Konflikt zwischen der vorhandenen
Wohnnutzung und den vorhandenen bzw. geplanten Gewerbebetrieben im unmittelbaren
Plangebiet. Im stdlichen Plangebiet befinden sich mehrere Wohngebéude im Bestand, seit
1995 sind weitere Hauser mit Wohnnutzung errichtet worden. Seitens der Grundstiicksel gen-
timer besteht weiterer Bedarf, Wohngebadude zu bauen. Die ehemaligen Hallen der Mdbel-
werke sind zurzeit leerstehend, eine Nachnutzung ist zum Teil moglich. Es besteht grundsétz-
lich eine unvertragliche Nutzung auf engem Raum nebeneinander zwischen Wohnen und Ge-
werbe.

Das Ziel des B-Planes ist einerseits die Sicherung des Standortes fur weitere Gewerbeansied-
lungen, andererseits ist immissionsschutzrechtlicher Regelungsbedarf zur Sicherung der
Wohnnutzung im sudlichen Plangebiet notwendig. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
ergeben sich mit der vorhandenen Wohnnutzung Schutzanspriiche fur die Anwohner, die von
den Gewerbebetrieben eingehalten werden mussen. Gleichzeitig schrankt die Wohnnutzung
die Entwicklungsmoglichkeiten fir Gewerbebetriebe ein. Die vorhandenen Konflikte kénnen
ausschliefdlich im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens gel 6st werden.

2.2  Stadtstrukturelle Einordnung und Entwicklungsabsicht

Das Gebiet ,,Ehemalige Mobelwerke und Umgebung* liegt nordlich der ,,Geographischen
Mitte* zwischen Beeskower StralRe, Oder-Spree-Kanal, Glashittenstral3e und Oderlandstralie.
Die vorhandenen Flachen sind im Flachennutzungsplan im Siden as Grunflache und ge-

mischte Baufléche ausgewiesen. Die nordliche Hélfte des Plangebietes ist als Gewerbegebiet
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dargestellt. Das Plangebiet liegt strukturell zwischen dem Sondergebiet ,,Hafen“ bzw. dem
Oder-Spree-Kanal im Norden und Westen, der gemischten Baufléche im Bereich des Bahnho-
fesim Osten.

Das Plangebiet soll entsprechend den Darstellungen des seit 15.04.1999 rechtskréftigen Fl&
chennutzungsplans (vgl. Karte 1, S. 6) als Gewerbegebiet im Norden und als Mischgebiet und
Grunflache im Suden entwickelt werden. Dabei sind die immissionsschutzrechtlichen Kon-
flikte zwischen den unterschiedlichen baulichen Nutzungen zu kléren.

Karte 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
(Kartengrundlage: Fléchennutzungsplan Eisenhiittenstadt (1:25.000))
(Quelle: Stadt Eisenhiittenstadt, 1999)




2.3  Planungstheoretische Grundsatze und Pramissen

Zu den Grundsétzen der Bauleitplanung (vgl. 8 1 BauGB) zahlt u. a., dass die Gemeinden
Bauleitpléne aufzustellen haben, sobald und soweit es fir die nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung erforderlich ist. Die Bauleitplane sollen dabel auch eine dem Wohl der Allgemein-
heit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung gewahrleisten und neben der Berticksichti-
gung einer menschenwdirdigen Umwelt, Belange der Wirtschaft, die Wohnbedlrfnisse der
Bevdlkerung bei Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen sowie die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung und die Bevdlkerungsentwicklung berlicks chtigen. Insgesamt
sind durch das Vorhaben die Grundlagen fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
schaffen.

Nach 8§ 1a BauGB ist ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden im Zuge
der Bauleitplanung vorgegeben. Der Schwerpunkt der Baulandausweisung in Eisenhiittenstadt
liegt auf einer Innenentwicklung, der dieser Bebauungsplan entspricht. Dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden wird beim B-Plan Ehemalige Mdbelwerke und Umgebung ent-
sprochen, da es sich bel dem Plangebiet um eine Flache handelt, die zum grofdten Teil bebaut
gewesen ist.

Die Konfliktbewdltigung der Gemengelage, dem unmittelbaren nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe, muss durch Abwagung unterschiedlicher Prioritdten geschehen:

Gewerbeansiedlungen sollen weitestgehend uneingeschrankt moglich sein.

Die geplante Wohnnutzung soll durch aktive und passive Schallschutzmal3nahmen ermog-
licht werden.

Innenentwicklung im allgemeinen, und im speziellen an den ehemaligen Mobelwerken und
Umgebung, konzentriert sich auf Mal3nahmen zur besseren Ausschopfung und zur Erweite-
rung von Nutzungspotentialen im Innenbereich. Dazu ist die Erschlief3ungssituation zu
verbessern.

Jeder neuen Fl&cheninanspruchnahme geht eine Prifung der Umweltvertréglichkeit voraus,
vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sind zu unterlassen bzw. unvermeidbare
so weit wie mdglich auszugleichen.

24  Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gebiet des B-Planes ,,Ehemalige Mdbelwerke und Umgebung* wird folgendermal3en
begrenzt:

Norden: Mitte der Glashittenstral3e und deren Verldngerung in Richtung Westen

Osten: Mitte der Oderlandstral3e

Siden:  Mitte der Beeskower Stralie

Westen:  Entlang der westlichen Grenze der Flurstiicke 170, 182, 181, 185, 186, 187,
188, 198, 200, 320, 318 und 317 der Flur 6



25  Flurstickeund Eigentumsver haltnisse
Insgesamt liegen folgende Flurstiicke der Flur 6 im Plangebiet:

Tabelle 1: Flurstiicke und Eigentumsver haltnisse (Stand 11/2005)

Flur  Flurstiick Eigentiimer

006 170 tlw. Stadt Eisenhittenstadt

006 171 Privat, Glasindustrie Schreiber AG
006 172/2 Privat

006 173 Privat

006 174 Privat

006 175 Privat

006 176 Privat

006 177 Privat

006 178 Privat

006 179 Privat

006 180 Privat

006 181 Privat

006 182 Privat

006 185 Privat

006 186 Privat

006 187 Privat

006 188 Privat

006 198 Privat

006 200 Stadt Eisenhiittenstadt

006 201/1 Privat

006 201/2 Vereinigte Schleppdampfergenossenschaft
006 202 Privat

006 204 BOS Holding - Projektentwicklungsgesel | schaft
006 208 BeWo Agrar GmbH

006 209/13 BeWo Agrar GmbH

006 209/14 BeWo Agrar GmbH

006 210/3 Stadt Eisenhiittenstadt

006 210/4 Bundesanstalt fur |mmobilienaufgaben
006 210/5 BEWO Agrar GmbH

006 210/7 BEWO Agrar GmbH

006 212/2 Bundesanstalt fur |mmobilienaufgaben
006 244 BEWO Agrar GmbH

006 245/1 Privat

006 245/4 BEWO Agrar GmbH

006 245/5 BEWO Agrar GmbH

006 245/6 BEWO Agrar GmbH

006 292 Privat

006 293 Privat

006 294 Privat

006 295 BEWO Agrar GmbH

006 296 BEWO Agrar GmbH

006 300 BEWO Agrar GmbH

006 302 BEWO Agrar GmbH

006 303/1 Privat

006 307 tlw. Stadt Eisenhittenstadt

006 317 tlw. Stadt Eisenhittenstadt

006 318 tlw. Stadt Eisenhittenstadt

006 320 Stadt Eisenhittenstadt

006 363 Ingenieurbiro Hoch- und Tiefbau E. g.
006 364 Privat

006 365 Privat

006 366 Volkl Eisenhiittenstadt GmbH



Flur  Flurstiick Eigentimer

006 367 Stadt Eisenhittenstadt
006 421 Privat

006 422 Stadt Eisenhittenstadt
006 425 Privat

006 426 Privat

006 427 Privat

006 428 Privat

006 429 Privat

006 430 Bewo Agrar GmbH
006 431 Privat

006 466 tlw. Stadt Eisenhittenstadt
006 467 tlw. Stadt Eisenhittenstadt
006 510 Thg Transportbeton Eisenhiittenstadt
006 511 Stadt Eisenhittenstadt
006 512 Stadt Eisenhittenstadt
006 513 Thg Transportbeton Eisenhittenstadt
006 514 BOS Holding - Projektentwicklungsgesel | schaft
006 515 Stadt Eisenhiittenstadt
006 516 Privat

006 517 Privat

006 518 Privat

006 534 Privat

006 535 BeWo Agrar GmbH
006 542 Privat

006 543 Privat

006 544 Privat

006 545 Privat

006 562 Privat

006 563 Stadt Eisenhiittenstadt
006 627 Stadt Eisenhiittenstadt
006 628 Stadt Eisenhiittenstadt
006 629 Stadt Eisenhiittenstadt
006 630 Stadt Eisenhittenstadt
006 631 Stadt Eisenhittenstadt
006 632 Privat

006 633 Privat

006 634 Privat

006 639 Stadt Eisenhiittenstadt
006 640 ViterraAG



Karte2:

Plangebiet des B-Planes Nr. 27-10/04
»Ehemalige Mdbelwerke und Umgebung*
(Kartengrundlage: Stadtkarte Eisenhittenstadt (1:5.000))
(Quélle: Stadt Eisenhtittenstadt)
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3. Uber geordnete, gleichrangige und benachbarte Planungsgr undlagen

Flachennutzungsplan

Im seit dem 15.04.1999 rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Stadt Eisenhittenstadt ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27-10/04 als Gewerbegebiet, gemischte Bau-
flache sowie Grinflache dargestellt. Die im Rahmen des Bebauungsplanes festgelegte Art der
baulichen Nutzung als Gewerbegebiet, Mischgebiet und Grinfl&che entspricht dem Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. (2) des BauGB. Danach sind Bebauungsplane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln.

Landschaftsplan Eisenhittenstadt

Im Landschaftsplan Eisenhittenstadt ist der Bereich des Plangebietes in der Entwicklungs-
konzeption as ,,Siedlungen, Industrie- und Gewerbeflachen* bzw. als ,,Laubgebische, Feld-
geholze* sowie ,,Griinflachen* ausgewiesen. In der Karte des Biotop- und Artenschutzes ist
das stdliche Plangebiet als ,,Flache mit Bedeutung fiir den Biotopverbund* dargestellt. Wei-
tere Ausfuhrungen erfolgen im beigefligten Umweltbericht.

Textbebauungsplan Einzelhandel

Parallel zu diesem Bebauungsplan wird der Textbebauungsplan Einzelhandel aufgestellt. Er
regelt die Ansiedlung von Einzelhandel sbetrieben im Stadtgebiet. Die Stéarkung der Zentren
steht dabei im Vordergrund. In weiten Teilen des Stadtgebietes aul3erhalb der Zentren werden
zentrenrel evante Betriebe ausgeschl ossen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Speicher*

In 1 km Entfernung zum Plangebiet wird zur Zeit eine Flache Uberplant, die dem Bau von
freistehenden Einfamilienhéusern sowie Relthenhadusern dienen soll. Im Rahmen dieses Vor-
habens sollen in den néchsten Jahren rund 30 Wohneinheiten errichtet werden.

4, Angaben zum Bestand und dessen Entwicklung
4.1  Historische Entwicklung

Die historische Flachennutzung kann als sehr heterogen eingestuft werden. Das Plangebiet
wird im wesentlichen durch die ehemaligen Mobelwerke geprégt, die zentral im Plangebiet
liegen. Die Hallen stehen inzwischen leer, die gesamte Flache wirkt verwahrlost. In der Ver-
gangenheit kam es zu Vandalismus. 2006 brannte ein Tell der Nebengebaude ab. Weitere Be-
triebe waren der Schlaube Agro-Service sowie der Kohle- und Brennstoffhandel Raab Kar-
cher. Eine Viezahl an kleineren Unternehmen aus unterschiedlichen Branchen pragten das
Gebiet weiterhin. Aus den friheren Nutzungen der Grundstiicke ergeben sich Verdachtsfl&-
chen fur Bodenverunreinigungen. Das ehemalige Mobelwerk grindete sich Mitte der 40er
Jahre, das Alter des Werkes begriindet den Verdacht auf Bodenverunreinigungen. Ein immer
noch in Betrieb befindliches Unternehmen ist der Schrottplatz im nordlichen Plangebiet.

Die Erschlief3ung des stidlichen Plangebietes erfolgt Gber die Beeskower Stral3e und die anlie-
gende Stichstral3e, die ehemals die Mobelwerke erschlossen hat. Westlich dieser Stichstral3e
entstanden Werkshauser, die nach 1990 um weitere Wohngebaude erganzt wurden. Die 6stli-
chen Flachen werden Uber die Oderlandstral3e erschlossen, teilweise queren Gleisanlagen die
Randflachen. Im Norden endet die Glashittenstrale am Schrottplatz. Das westliche Plange-
biet wird durch die Bunkerstation am Oder-Spree Kanal beeinflusst.
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4.2  Analyse desaktuellen Bestandes
4.2.1 Bauliche Anlagen

Das Plangebiet wird, wie der Name des Bauleitplanes Nr. 27-10/04 Ehemalige Mobelwerke
und Umgebung bereits vorgibt, insbesondere durch die Gebaude der ehemaligen M ébelwerke
gepragt. Mehrere grof3ere leerstehende Hallen befinden sich in dem Bereich, zum Telil befin-
den sich diese in einem desolatem Zustand. Entlang der Beeskower Stral3e befinden sich meh-
rere Neubauten, in denen Biro- und Geschéftsbetriebe untergebracht sind. Im rickwartigem
Bereich hinter den Grunflachen der Beeskower Stral3e befinden sich mehrere Einfamilienhau-
ser, in denen Buronutzungen zum Teil mituntergebracht sind.

Entlang der Oderlandstral3e als auch der Glashittenstral3e sind weite Teile der Gewerbefl&
chen leerstehend. Zum Oder-Spree-Kanal hin befinden sich mehrere Hallen, in denen sich
Betriebe befinden.

422 Verkehr

Die Erschlief3ung des Plangebietes erfolgt von drei Seiten Uber Straf3en und von einer Seite
Uber den Oder-Spree-Kanal. Im Norden grenzt die Glashittenstral3e, die am Oder-Spree-
Kanal endet, das Plangebiet ab. Im Osten befindet sich die in Nord- / Stidrichtung verlaufende
Oderlandstral3e, die insbesondere der Erschlief3ung der ndrdlichen Gewerbegebiete (EIGOS)
dient. Die Beeskower Stral3e als stidliche Plangrenze ist eine von zwei in West- / Ostrichtung
verlaufenden Hauptachsen, sie hat eine Verkehrsbelastung von rund 10.500 Kfz / Tag und
rund 500 Lkw / Tag. Die Verkehrsbelastung bel der Glashittenstral3e liegt bei ca. 500 Fahr-
zeugen / Tag, die Oderlandstral3e hat eine Verkehrsbelastung von rund 5.100 Fz. / Tag. Die
interne Erschlief3ung erfolgt zum einen von der Beeskower Stral3e, zum anderen von der
Glashittenstral3e aus. Mehrere ungeordnete Wegstrukturen, zum Tell nur von Fuf3géngern
nutzbar, durchqueren die Griinfléche entlang der Beeskower StralZe.

Aus westlicher Richtung wird das Plangebiet Gber den Oder-Spree-Kanal erschlossen. Dies
macht die Ansiedlung von Gewerbe fir die Binnenschifffahrt moglich.

4.2.3 Grunordnung

Die grunordnerische Bestandserfassung ist im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes
ermittelt worden. Diese ergibt sich insbesondere aus dem flachenhaften Geholzbestand ent-
lang der Beeskower Strafe sowie am Ubergang vom Mischgebiet zum Gewerbegebiet. Weite-
re kleinere Bereiche mit flachenhaftem Geholzbestand sind vorhanden. Ein Schutz bzw. eine
Starkung dieser Flachen ist anzustreben. Die Entwicklung der Grinflachen wird im Umwelt-
bericht erlautert.
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4.2.4 Bodenverunreinigungen

Hinsichtlich der Ermittlung von Bodenverunreinigungen ist im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens as Ergebnis der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung ein Bodengutachten beauftragt
worden. Dieses Bodengutachten ist in enger Abstimmung mit dem Landkreis Oder-Spree
(Untere Bodenschutzbehtrde) entstanden. Im Ergebnis ist der Bereich um das ehemalige
Helzkraftwerk der Mdbelwerke im Plan als Flache mit bodenverunreinigenden Stoffen ge-
kennzeichnet worden. Des Weiteren wurden bei den textlichen Festsetzungen mehrere hin-
wei se aufgenommen.

425 Technischelnfrastruktur

Die technische Infrastruktur wurde im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung ermit-
telt. In der Beeskower Stral3e, der Oderlandstral3e als auch der Glashittenstral3e sind die wich-
tigsten Leitungsbesténde vorhanden. Die wesentlichen Leitungsbesténde im internen Plange-
biet sind in die Planzei chnung aufgenommen worden.

In alen Stral3en und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone in einer Breite von ca. 0,5 m fr die Unterbringung der Telekommunikationslinien vor-
zusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,,Merkblatt tiber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Strafen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1889; siehe hier u. a. Abschnitt 3, zu beachten.

4.2.6. Immissionen

Die vorhandenen Immissionen |6sen fur das Gebiet Ehemalige Mdbelwerke und Umgebung
erhebliche Konflikte zwischen Wohn- und Gewerbenutzungen aus. Im folgenden sind sémtli-
che Betriebe innerhalb als auch auf3erhalb des Plangebietes nach den Abstandsklassen des
Landes Brandenburg erfasst, die Einfluss auf das Gebiet haben. Diese sind Tabelle 2 zu ent-
nehmen. Die Gewerbe ohne immissionsschutzrechtliche Relevanz innerhalb des Plangebietes
sind in Tabelle 3 dargestelit.

In Karte 3 sind die Abstandsklassen 11 mit 1.000 m Abstand, |11 und 1V mit 700 m bzw.
500 m Abstand dargestellt. Einziger Betrieb der Abstandsklasse Il ist die Thermex Synthese-
gasanlage, deren Genehmigungsverfahren zur Zeit lauft. Die Abstandsklasse 11 umfasst eben-
fals einen Betrieb, die CEMEX Zement GmbH. In der Abstandsklasse 1V befinden sich 5
Betriebe, davon liegen 4 aulRerhalb des B-Plangebietes. Die Immissionen der Betriebe tberla-
gern den fr die Wohnbebauung genutzten und zukinftig vorgesehenen Bereich vollstéandig.

In Karte 4 sind die Betriebe der Abstandsklasse V mit 300 m dargestellt. Insgesamt 7 Be-
triebe belasten das Plangebiet, davon liegen 3 aul3erhab der Plangebietsgrenzen. Mit Aus-
nahme eines Betriebes Uberdecken die Immissionen den als Mischgebiet ausgewiesenen Be-
reich, der auch eine Wohnnutzung beinhaltet. In Karte 5 sind die Betriebe der Abstandsklas-
se VII mit 100 m erfasst. Insgesamt 8 Betriebe, davon 3 aul3erhalb des Plangebietes liegend,
beeinflussen den Bereich. Die Flurstiicke auf denen Wohnen moglich sein soll, wird von den
Immissionen von 3 Betrieben Uberdeckt.
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In Tabelle 4 sind die sensiblen Nutzungen des Plangebietes aufgelistet, diese konzentrieren
sich ausschlief3dlich auf Wohnnutzungen. Bei den Adressen Am Kanal 20 und 31 ist das Woh-
nen mit einem Gewerbe verbunden, ebenso wie an der Beeskower Stral3e 30.

Die Orientierungswerte fur Larmbelastungen in Mischgebieten liegen nach der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) tagstiber bei 60 dB(A) und nachts bei 45(50)* dB(A). Allein die
Betrachtung der Abstandswerte aus der ,,Empfehlung zu den Abstanden zwischen Industrie- /
Gewerbegebieten sowie Hochspannungsfreileitungen / Funksendestellen und Wohngebieten
im Rahmen der Bauleitplanung unter den Aspekten des Immissionsschutzes* (Abstandsleitli-
nie) zeigt, wie problematisch die Einordnung von Wohnnutzungen an dem gewlnschten
Standort sein wird. Im Rahmen des Umweltberichtes sind die Auswirkungen der Immissionen
zu erfassen. Es sind geeignete Gegenmal3nahmen im Rahmen der Bauleitplanung zu ergreifen,
um einerseits den Winschen der Anwohner nach einer Wohnbebauung gerecht zu werden und
um andererseits die Entwicklungsmdglichkeiten fir Gewerbe nicht einzuschrénken.

Tabelle 2: Betriebe (Stand: 04/2005)

I mmi ssionsschutzrel evante Betriebe, Einordnung geméal? Abstanddleitlinie (All.) (Stand 04/2005)

Nr.(All) Betrieb Betriebsart Adresse Abst.klasse Abstand
1.7 Thermex Synthesegasanlage EKO (noch o. Adresse) I 1.000 m
(Genehmigungsverfahren lauft)
la(25) Cemex Zement GmbH  Zementherstellung Oderlandstral3e 1 Il 700 m
2.(52) Hafenbetrieb Schrott, Giterumschlag ~ Glashiittenstralie 44 v 500 m
3.52) Hafenbetrieb Schrott, Guterumschlag EKO v 500 m
(Genehmigungsverfahren lauft)

4.47  Transportbeton Guben  Betonherstellung Am Kanal 31 v 500 m
5.47) Oder Betonwaren GmbH Betonherstellung Oderlandstral3e 2 v 500 m
6.42) EDIS Umspannwerk Beeskower Strale 32 v 500 m
7.87 EKO Stahl Brecheranlage Gesteinszerkleinerung ~ Werkstralze 1 \YJ 300 m
8.(147) Stadtwirtschaft Betriebshof Glashiittenstraile 44 V 300 m
9.(121) Héautehandelsgesellschaft Gerben von Tierhduten Am Kana 8 \YJ 300 m
10.(127) Containerserv. Garkisch Betriebs-, Recyclinghof Am Kanal 26 V 300 m
11.(248) Knust, Hans-Jirgen Handel / Transport Glashiittenstralie 31 V 300 m
12.(148) Brennstoffhdl. Koschker Spedition, Giterumschlag Glashiittenstral’e31a  V 300 m
13.(146) Auto- / Schrott Schulz  Auto und Schrotthandel ~ Glashiittenstral3e 35 \ 300 m
14.(195) Daewoo Bohmer Kfz-Werkstatt u. -handel Oderlandstrai3e 16 VIl 100 m
15.(195) Auto Teile Unger Kfz-Werkstatt Oderlandstraf?e 23 VIl 100 m
16.(183) Lackiererei Brillke Lackiererei Beeskower Stral3e 13 VIl 100 m
17.(195) Autohaus Losensky Kfz-Werkstatt u. —handel Beeskower Stral3e 22 VIl 100 m
18.(195) Autohaus Zinke (Toyota) Kfz-Werkstatt u. —handel Beeskower Stralke 23 VIl 100 m
19.(195) RO Service (Robert, R.) Nutzfahrz. (HI., Rp., Vm.)Glashiittenstrale 31 VIl 100 m
20.(192) ELTAN Elektroanlagenbau Am Kana 25 VIl 100 m
21.0.Nr. Mérkische Bunker GmbH Schiffs- ver-/-entsorgung Am Kanal 31 - 50 m

Zur weiteren detaillierten Untersuchung der Immissionsproblematik ist ein Larmschutzgut-
achten beauftragt worden. Das Gutachten wurde a's Grundlage fir die Festsetzungen des Be-
bauungspl anes herangezogen.

! Die 50 dB(A) gelten ausschliefdlich firr Verkehrslarm.
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Tabelle 3: Gewer be ohne immissionsschutzr echtliche Relevanz (Stand 04/2005)

Nr. Betrieb Betriebsart Adresse
22. Fleischerel Lubasch Fleischerei Am Kanal 20
23. HURO (Splittka, Bernd) Rohrreinigung Glashiittenstralie 31
24, IFU Dr. Niemeyer GmbH Beratung Existenzgriind. Beeskower Stralze 10
25. IFU Schulen u. Arbeitsm. Weiterbildung Beeskower Stralze 10
26. VOLKL Warmetech., Anlagenbau Beeskower Strafte 11
27. Wisbert & Partner (RA) RA, Wirtschaftsprifer ~ Beeskower Stral3e 12
28. Hoch & Tief Ingenieurbiiro Beeskower Strale 14
29. Méusdl, F. & Gard, R.  Computerhandel Beeskower Stralle 14
30. Weiner & Flugel Rechtsanwélte Beeskower Stralle 14
31. Wolter, Dana Jana Versicherungen Beeskower Strale 30
Hinweis: unterstrichene Betriebe liegen aulRerhalb des Plangebietes, die Emissionen betreffen aber das
Plangebiet

Tabelled4:  Sensible Nutzungen (Stand: 06/2005)

Nr. Eigentimer Nutzungsart Adresse

1. Privat Wohnen Beeskower Stralte 24
2. Privat Wohnen Beeskower Strale 26
3. Privat Wohnen Beeskower Stral3e 26a
4, Privat Wohnen Beeskower Strale 26b
5. Privat Wohnen Beeskower Strale 28
6. Privat Wohnen Beeskower Stral3e 28a
7. Privat Wohnen Beeskower Stral3e 28b
8. Privat Wohnen Beeskower Stralke 28c
9. Privat Wohnen Beeskower Strale 30
10. Privat Betriebswohnen Am Kana 20

11. Privat Betriebswohnen Am Kana 31
aulRerhalb des Plangebietes:

12. Privat Wohnen Glashiittenstraile 34
13. Privat Wohnen Glashiittenstralle 36
14. Privat Wohnen Glashiittenstralle 38
15. Privat Wohnen Glashiittenstrai3e 40
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Karte 3:

Einordnung von Betrieben gemal Abstanddeitlinie des L andes Branden-
burg fur den B-Plan Nr. 27-10/04 ,,Ehemalige Mdébelwerke und Umge-
bung“ (Abstandsklasse |l und 1V)

(Kartengrundlage: Stadtkarte Eisenhittenstadt (1:5.000))

(Quelle: Stadt Eisenhittenstadt)
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Karte4:

Einordnung von Betrieben gemal Abstanddeitlinie des L andes Branden-

burg fur den B-Plan Nr. 27-10/04 ,,Ehemalige Mdébelwerke und Umge-

bung“ (Abstandsklasse V)
(Kartengrundlage: Stadtkarte Eisenhittenstadt (1:5.000))
(Quelle: Stadt Eisenhttenstadt)
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Karte5: Einordnung von Betrieben gemal Abstanddeitlinie des L andes Branden-

burg fur den B-Plan Nr. 27-10/04 ,,Ehemalige Mdébelwerke und Umge-

bung“ (Abstandsklasse VI1I)
(Kartengrundlage: Stadtkarte Eisenhittenstadt (1:5.000))
(Quelle: Stadt Eisenhiittenstadt)
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5. Erlauterung des Planungskonzeptes
5.1. Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Komponenten erfahren in Gewerbegebieten (GE 1 und GE 2) generell eine
geringe Bedeutung. In dem siudlich angrenzenden Mischgebiet wird eine stadtebauliche
Grundordnung angestrebt. In MI 1-1 sollen vorrangig nicht stérende Gewerbebetriebe ange-
siedelt werden. Westlich der Strale C (Beeskower Stral3e Nebenarm) in M1 1-2 soll die vor-
handene Mischgebietsstruktur durch wenige Einfamilienhduser mit gewlnschter Funktionsun-
terlagerung ,,abgerundet werden.

Nordlich der Stral3e B (Beeskower Stral3e) ist in MI 3 eine unmittelbare Stral3enrandbebauung
zu finden, die einer typischen Mischgebietsstruktur entspricht. Die vorhandene Bebauung
kann nur im rtickwértigem Bereich erweitert werden. Dies wurde bereits in mehreren Féllen
praktiziert. In Karte 6 ist die grobe Nutzungskonzeption fir das Plangebiet dargestellt.

5.2. Verkehrskonzept

Die Erschlief3ung des Plangebietes kann als sehr gut bezeichnet werden. Eine Ausnahme stel-
len die Stral3enzustande im inneren des Plangebietes dar. Die Stral3e A (Am Kanal) entlang
des Oder-Spree-Kanals bedarf einer Neugliederung und Sanierung, der Uferbereich ist ent-
sprechend zu gestalten. Die Stral3e C (Beeskower Stral3e Nebenarm) ist im wesentlichen vor-
handen, sie soll um einen Wendehammer erganzt werden. Einerseits erschliefdt sie die nordli-
che Hausgruppe, andererseits bieten sich nordlich der Stral3e C weitere Flachen fur Gewerbe
an. Sudlich vom M1 1-2 ist ein teilbefestigter Weg in Fragmenten vorhanden. Er soll die Er-
schliefdung der stdlichen Hausreihe (Geh-, Fahr-, Leitungsrecht) tUbernehmen und die unbe-
festigte Verbindung in der Mitte der Grinflache ersetzen.

Mehrere Fuldwege gliedern die Griinflache entlang der Beeskower Stral3e. Ein Weg fuhrt unter
die Brucke entlang des Kanals. Ein weiterer fuhrt die Ful3ganger aus nordlicher Richtung zur
Beeskower Stral3e.

5.3. Grunordnerisches Konzept
5.3.1 Einstellung der Belange von Natur und Landschaft in die Bauleitplanung

Nach 8§ 1a BauGB sind vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft zu unter-
lassen bzw. zu minimieren. Die Gemeinden sind verpflichtet, im Rahmen der Bauleitplanung
zu prufen, ob die Eingriffe in Natur und Landschaft tatséchlich zur Verwirklichung der kom-
munalen Planungsabsichten erforderlich sind. 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 Abwéagung abschlief3end zu ent-
scheiden. Nach § 1a Abs. 3 letzter Satz, ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Ein Umweltbericht
ist erstellt worden, da das Plangebiet grof3er als 20.000 gm ist und somit der geméald Nr. 18.7
der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung aufgefihrte Schwellen-
wert deutlich Uberschritten wird. Eine intensive Betrachtung der Umweltbelange wurde somit
durchgefihrt.
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Karte6: Grobe Nutzungskonzeption
(Kartengrundlage: Stadtkarte Eisenhittenstadt (1:5.000))
(Quelle: Stadt Eisenhittenstadt)
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5.3.2. Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaldnahmen

Auf Grund des geplanten Vorhabens sowie der sich daraus ergebenden geringfigigen Kon-
flikte mit den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, werden folgende Vermei-
dungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen vorgeschlagen:

Das grunordnerische Konzept umfasst insbesondere den Erhalt des vorhandenen flachen-
haften Geholzbestandes im Innenbereich des Plangebietes. Dieser wird geprégt durch die
Bereiche stidlich und nordlich entlang der ehemaligen M dbelwerke.

Zur Minderung bzw. zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sind folgende
Mal3nahmen im grunordnerischen Konzept vorgesehen:

Pflanzung und Unterhaltung von Stral3enbdumen zur Gliederung, Gestaltung und Akzen-
tuierung des Stral3enraumes entlang der Stral3e Am Kanal, der Glashiittenstral3e und der
Oderlandstralie.

Verwendung wasserdurchldssiger Belage fur Wege und Zufahrten zur Verringerung des
Versiegelungseffektes.

Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser der Gberbauten Fl&chen zur Minde-
rung des V ersiegel ungseffektes.

Insgesamt ergeben sich aus dem Erhalt der festgesetzten Geholzflachen sowie dem vorhande-
nen attraktive Griinzonen attraktive Bereiche, die es zu stérken gilt.

54. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Ausweisung von Bauflachen gewahrleistet eine Abrundung der vorhandenen baulichen
Struktur, das Angebot an qualitativ hochwertigen erschlossenen Flachen und mischgebietsty-
pischen Dienstleistungs- und Gewerbeeinrichtungen wird entsprechend steigen.

Mit der Ausweisung als Gewerbegebiet und Mischgebiet wird die Eigenart des Gebietes -in
Bezug auf die bisherige Nutzung- durch Mischung von Wohnen, Dienstleistung, Handel und
Gewerbe aufgenommen, geordnet und fortentwickelt.

Mit der Umsetzung der Rechtsgrundlage (Bebauungsplan) soll das Gebiet durch schrittweise
Beseitigung der stadtebaulichen Missstande (leerstehende Hallenkomplexe) und Unzuléng-
lichkeiten zu einem Standort entwickelt werden, der gewerblichen Anspriichen as auch den
Anforderungen an ein Mischgebiet mit Wohnnutzung gerecht wird.

Die jetzt vorhandenen baulichen Anlagen haben Bestandschutz. Der Bestandschutz garantiert,
dass elne genehmigte Nutzung eines zul&ssigerweise errichteten Gebaudes oder einer Anlage
weiter ausgelbt werden darf, auch wenn sich inzwischen die planungsrechtlichen Vorschrif-
ten geéndert haben und das Vorhaben deshalb heute an dieser Stelle nicht mehr errichtet wer-
den durfte. Der Bestandschutz deckt Mal3nahmen zur Funktionserhaltung der Gebaude. Er-
weiterungen oder Nutzungsanderungen in diesen Objekten lasst der Bestandschutz nur soweit
zu, wie es zur Erhaltung der urspriinglich genehmigten Funktion dient.
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6. Erlauterung und Begrindung der Festsetzungen im Bebauungsplan
6.1  Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Untergliederung des gesamten Plangebietes erfolgt in drel Baugebiete, zwei Gewerbege-
biete und 1 Mischgebiet. Der ndrdliche Teil ist in GE 1 und GE 2 unterteilt. In GE 1 ist, dem
Bestand entsprechend, eine Ansiedlung von wasserwirtschaftlichen Betrieben fir die Liege-
stelle anzustreben. In GE 2 kann weiteres Gewerbe angesiedelt werden.

Die stidliche Hélfte des Plangebietes ist das Mischgebiet in die drei Teilbaugebiete M1 1-1 bis
1-3 gegliedert. In den Teilbaugebieten dieses Mischgebietes werden unterschiedliche Vor-
rangnutzungen angestrebt. In M1 1-1 sollen weitere Fl&chen fir nicht stérende Betriebe zur
Verfligung gestellt werden. Um die weitere Ansiedlung von freistehenden Einfamilienhdusern
in diesem Baugebiet zu vermeiden, sind Wohngebaude nur ausnahmsweise zulassig. Wohnen
wird in Form von Betriebswohnen, integriert in den Betrieb, angestrebt. Die Wohnnutzung
soll dem Gewerbebetrieb untergeordnet sein.

In MI 1-2 wird das vorhandene Wohnbaugebiet funktional ,,abgerundet”. Mit den vorhande-
nen Festsetzungen ist die Errichtung von wenigen weiteren Eigenheimen moglich. Vorhande-
nes Finanzdienstleistungsgewerbe sichert den Mischgebietscharakter. In MI 1-2 sind Tank-
stellen und Vergntigungsstétten untypisch und daher nicht zul&ssig.

Auf den wenigen freien Grundsticken in MI 1-3 wird eine Verdichtung des mischgebietstypi-
schen Bestandes angestrebt. Das Teilbaugebiet ist —mit wenigen Ausnahmen- nahezu voll-
sténdig bebaut. In der Gesamtheit, unter Berilcksichtigung der Nutzungen in den einzel-
nen Tellbaugebieten der M1 1-1 bisM1 1-3, wird der Mischgebietscharakter gewahrt.

6.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Im Mischgebiet MI 1-1 bis MI 1-3 sowie in GE 1 ist eine Bauhdhe von einem bis drei Ge-
schossen moglich. Die bebauten Bereiche pragen das Erscheinungsbild des gesamten Plange-
bietes. In GE 2, den Uberwiegend leerstehenden Fléachen, wird eine Hohenfestsetzung bis ma-
ximal vier Geschossen angestrebt, um den Bau grof3erer Hallen zu ermoglichen. Als Grund-
mal3 fir ein Geschoss werden 3,0 m zugrunde gelegt, die maximale Hohe eines Gebaudes in
GE 2 wirde somit bel 12,0 m liegen.

6.1.3 Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen, Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Eine Bauweise ist nicht vorgesehen, dies entspricht dem vorhandenen Bestand. In M1 1-2 soll
mit ,,Abrundung“ des Gebietes der Bau von wenigen Einfamilien-, Doppel- und Reihenhau-
sern moglich sein. Im Nordwesten von MI 1-1 befand sich ein ehemaliger Kanalstich, der auf
einer Lange von 150 m und einer Breite von 30 m der Anlieferung von Holz fur die ehemali-
gen Mdbelwerke diente. Da der Untergrund nicht bekannt ist, ist dies im Baufeld entspre-
chend kenntlich gemacht worden. Die vorhandene Fléache wird zurzeit nicht genutzt, eine
nicht stérende gewerbliche Nutzung wird angestrebt. Eine Bebauung der Flache, die mit ver-
unreinigten Boden gekennzeichnet ist, ist nicht vorgesehen.
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6.1.4 Immissionsschutz

Grundlagen fur die immissionsschutzrechtlichen Belange sind der Larmminderungsplan der
Stadt Eisenhiittenstadt aus dem Jahr 2001 sowie der Vertrag zur Larmkontingentierung vom
19.10.1998. Zusétzlich ist zur Klérung der immissionsschutzrechtlichen Belange ein Larm-
schutzgutachten erstellt worden, dass der Minderung der Larmproblematik dient. Die Begriin-
dung der larmschutzrelevanten Festsetzungen kann der schalltechnischen Untersuchung ent-
nommen werden. Dabei wurden gewerbliche as auch verkehrliche Larmquellen beriicksich-
tigt. Als planerisches Ziel wird angestrebt, anliegende Wohnbebauung vor Immissionen zu
schiitzen und insbesondere Gewerbebetriebe in ihrer Entfaltung nicht einzuschranken.

Fur die Gewerbeflachen GE 1 und GE 2 ist die Schallabstrahlung so zu begrenzen, dass deren
Immissionsanteile zusammen mit allen bereits vorhandenen gewerblichen Gerauschimmissio-
nen (Vorbelastung), vor den in Tabelle 4 genannten Wohnhausern, gemessen 0,5 m vor dem
gedffneten, vom Lé&rm am stérksten betroffenen Fenster, am Tage und in der Nacht die jeweils
geltenden Immissionsrichtwerte nicht Gberschreiten (8 9 (1) Nr. 24 BauGB).

Fur die auf der Mischgebietsflache M1 1-1 anliegenden Gewerbe ist die Schallabstrahlung so
zu begrenzen, dass deren anteilige Schallimmissionen vor den in Tabelle 4 genannten Wohn-
héusern, gemessen 0,5 m vor dem gedffneten, vom Larm am stérksten betroffenen Fenster,
sowohl am Tage as auch in der Nacht keinen Beitrag zu den bereits durch die Gewerbefl&
chen GE 1 und GE 2 induzierten Larmimmissionen leisten (8 9 (1) Nr. 24 BauGB).

Tabelle 4: Immissionsorte
Strale Bezeichnung IRW
Tag Nacht
. Beeskower Str. 28c (1015) 60 45
. Am Kana 31 (1016) 60 45
. Am Kanal 9 (1017) 60 45
. Glashittenstral?e 36, 38 (10184, 1018b) 60 45

Das Baugebiet GE 2 ist zur weiteren internen immissionsschutzrechtlichen Gliederung in die
Teilbaugebiete GE 2-1, GE 2-2 und GE 2-3 untergliedert worden. Die Untergliederung ist
Karte 7 (Seite 24) zu entnehmen.

6.1.5 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Entlang der Stral3e A (Am Kanal) wird neben der Erschlief3ung fir Gewerbeflachen eine Ges-
taltung as Uferstral3e angestrebt. Die Verlangerung der Stral3e C (Beeskower Stral3e Neben-
arm) in Richtung Westen bzw. Oder-Spree-Kanal erschlief?t weitere Flachen, insbesondere
zur mischgebi etstypischen Bebauung. Um den Erschlief3ungsaufwand gering zu halten, wurde
am Ende des Nebenarms der vorhandene Wendehammer planerisch bestétigt.
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6.2  Grunordnerische Festsetzungen

Zum Erhalt bzw. zur Aufwertung der vorhandenen flachenhaften Geholzbesténde sind mehre-
re Flachen ausgewiesen worden. Eine weitere Verdichtung der Besténde, insbesondere als
»Pufferzone” zwischen den GE und MI Fl&chen, wird im mittleren Plangebiet angestrebt. Die
vorhandene offentliche Grunflache entlang der Beeskower Stral3e soll erhalten und neu ge-
ordnet werden. Im westlichen Teil der Grunflache befindet sich ein Waldstlick. Nach § 1a
Abs. 3 BauGB letzter Satz, ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Ein Umweltbericht ist erstellt
worden, da das Plangebiet grofRer als 20.000 gm ist und somit der gemal3 Nr. 18.7 der Anlage
1 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung aufgefihrte Schwellenwert deutlich
Uberschritten wird.

Entlang der Stral’e A (Am Kanal), der Stral3e D (Oderlandstral3e) sowie der Stral3e E (Glas-
hittenstral3e) sind Baumpflanzungen a's Ausgleichsmal3nahmen vorgesehen. Diese sollen as
Ersatzpflanzungen geméal’ der Baumschutzsatzung der Stadt Eisenhittenstadt erfolgen.

6.3  Festsetzungen zum Einzelhandel

In dem im Jahr 2009 fertig gestellten und bestétigten Einzelhandels- und Zentrenkonzept
wurde prognostiziert, dass die kinftigen Entwicklungspotenziale des Einzelhandels in Eisen-
hittenstadt auf Grund eines stagnierenden Kaufkraftpotenzials sehr begrenzt sind. Einzelhan-
delsentwicklungen mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche lassen nach der Einzelhandel sanalyse die weitere Schwéachung der zentralen Versor-
gungsbereiche erwarten. Dabel ist besonders in Eisenhittenstadt im Hinblick auf den Stadt-
umbau, den INSEK-Prozess und das Projekt ,,Soziale Stadt“ die Sicherung und Stérkung der
Zentren von besonderer Bedeutung fir die Vitalitét und Urbanitét der gesamtstadtischen Ent-
wicklung.

Mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente soll erreicht werden, dass die die zentralen
V ersorgungsbereiche pragenden Sortimentsgruppen auch auf diesen Bereich beschrénkt blei-
ben. Parallel zu diesem Bebauungsplan wird mit dem Bebauungsplan Nr. 31-03/09
» 1extbebauungsplan Einzelhandel* fir die unbeplanten Innenbereiche festgesetzt, dass
auch in den Gebieten nach § 34 BauGB zentrenrelevante Einzelhandel ssortimente au-
Berhalb der Zentralen Versorgungsbereiche unzuléassig sind. In Festsetzung 1.6 sind im
Detail die zentrenrelevanten Sortimente ausgeschlossen wor den.

Die Zentralen Versorgungsbereiche (Lindenallee, Konigstral3e und Frobelringpassage) wer-
den sehr wesentlich durch Einzelhandelgeschéfte gepragt. Auf Grund ihres grof3en Einzugs-
raumes sorgen diese Geschéfte fur zahlreiche Besucher und Nutzer aus der Gesamtstadt und
sichern so in der Innenstadt auch Nutzungen, die alleine wirtschaftlich nicht bestehen kénn-
ten. Insoweit konnte mit dem Wegbrechen einzelner Handelssortimente in der Lindenallee
und erganzend der Innenstadt die ausstrahlende Qualitdt der Standortgemeinschaft stark be-
eintrachtigt werden.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit untergeordneter Verkaufsstétten von im Gebiet ansassigen
Produktions- und Handwerksbetrieben hat nur eine untergeordnete Bedeutung fir die Zentra-
len Versorgungsbereiche. Insoweit wird dem Anspruch moglicher Unternehmen im Gewerbe-
gebiet auf einen moglichen Werksverkauf Rechnung getragen.
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6.4 Bodenschutz

Teilflachen des Plangebietes sind im bodenschutzrechtlichen Sinne Altlastenverdachtsflachen
und werden im Altlastenkataster gefuhrt. In der Vergangenheit durchgefihrte Untersuchungen
erbrachten deutliche Bodenbelastungen durch polyzyklisch aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK), Mineradlkohlenwasserstoffe (MKW) und Schwermetale, die fir eine industrielle
oder gewerbliche Nutzung jedoch toleriert werden kdnnen. Im Hinblick auf die vorgesehene
Mischnutzung machte war eine Prifung erforderlich, ob die Bodenbelastung einer sensiblen
Nutzung entgegensteht.

Durch den Planungstrager wurden deshalb auf mit der Fachbehdrde abgestimmten Teilbaufl&-
chen reprasentative Untersuchungen, nach den Malistdben der Bundesbodenschutzverord-
nung, in Auftrag gegeben. Im Ergebnisist eine Teilflache a's erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet im Bebauungsplan gekennzeichnet worden, es handelt sich dabei um die
Flache des ehemaligen Heizwerkes.

Die gekennzeichnete Flache ist als nicht Uberbaubare Grundstiicksflache im Bebauungsplan
gekennzeichnet worden. Bel ihr kann angesichts der ermittelten Lage der Belastung durch
Quecksilber (Hg) und MKW in der obersten Bodenschicht davon ausgegangen werden, dass
sieim Zuge der Entsiegelung mit beseitigt wird. Daher wird in M1 1-1 lediglich fur den Fall
einer beabsichtigten Nutzung al's Wohnbaufléche die Untersuchung einer Mischprobe aus 15
Einzelproben aus dem Horizont 0-10 cm unter GOK, die nach der Entsiegelung entnommen
werden, auf Hg und MKW fir erforderlich gehalten. Im Ergebnis dieser Uberprifung kann
die Fl&che dann fir eine Bebauung freigegeben oder der noch erforderliche Handlungsbedarf
abgeschétzt werden.

Wegen der in der Vergangenheit gewerblich bedingten Schwermetalleintrége auf der Flache
des gesamten Plangebi etes muss damit gerechnet werden, dass Wachstumsbeeintréchtigungen
bei Pflanzen auftreten kénnen. Fur die Anlage von Nutzgérten wird daher empfohlen, durch
Bodenaustausch oder —auftrag bis 60 cm Mé&chtigkeit die durchwurzelbare Bodenschicht zu
verbessern.

Die Empfehlungen sind in die Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen worden.

6.5 Hinweise

Die Hinweise zum B-Plan ergeben sich im Wesentlichen aus den Stellungnahmen der Behor-
denbeteiligungen, aus den DIN Vorschriften fir die Realisierung von baulichen Mal3nahmen
bzw. aus anderen Satzungen in der Stadt Eisenhuttenstadt.

Zur Erhaltung bzw. zum Schutz des Mutterbodens ist die "DIN 18915 Blatt 2° anzuwenden.
Wertvolle Boden werden erhalten, andere Boden aufgewertet.

Zur Fallung von Baumen ist die kommunale Baumschutzsatzung anzuwenden. Diese regelt

die entsprechenden Ersatzpflanzungen fur gefdlte Baume. Diese B&ume sind entlang der vor-
gesehenen Stral3enrdume zu pflanzen.
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Pflanzmal3nahmen sind in der V egetationsperiode nach Abschluss der Baumal3nahmen durch-
zufUhren. Dies dient einer zeitnahen Realisierung von baulichen und griinordnerischen Mal3-
nahmen.

Zur Sicherung unterirdischer Versorgungsanlagen ist ein Mindestpflanzabstand von 2,5 m
einzuhalten. Die Versorgungsanlagen werden so vor Beschadigungen geschiitzt, bel Baumal3-
nehmen versperren Wurzeln nicht den Zugang.

Die stadtische Ausgleichskostenerstattungssatzung regelt den Ausgleich von Grinmal3nah-
men.

Bel Landschaftsbauarbeiten sind die entsprechenden DIN-Vorschriften 18916 und 18320 ein-
zuhalten. Ein schonender Umgang mit der Landschaft wird gewahrleistet.

Nach der Entwaésserungssatzung des TAZV ist Niederschlagswasser auf den eigenen
Grundstiicken zu versickern.

7. Zusammenfassende Erklarung

In der Zeit vom 14.11.2005 bis 16.12.2005 wurde die frihzeitige Behdrdenbeteiligung durch-
gefuhrt. Mehrere Hinweise wurden seitens der Behdrden eingereicht, so dass zwei Gutachten
erstellt werden mussten. Nach Ricksprache mit dem Landkreis Oder-Spree wurde ein Boden-
schutzgutachten erstellt, dass im Ergebnis eine Flache um das Heizkraftwerk der ehemaligem
Mobelwerke festsetzt, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.
Des Weiteren wurde ein Larmschutzgutachten erstellt, aus dem die Festsetzungen zum Larm-
schutz abgel eitet wurden.

Als wesentliches Ergebnis der Beteiligung der Behdrden vom 28.11.2008 bis 15.01.2009
konnte folgendes festgestellt werden: Im Kommentar zum BauGB von Ernst / Zinkahn / Bie-
lenberg, § 13 Rn 32 wird klargestellt, dass das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB be-
reits ausgeschlossen ist, wenn die Schwellenwerte fir die Vorprifung bereits Uberschritten
werden. Dieser Schwellenwert liegt bei einem Stadtebauprojekt nach Nr. 18.7 der Anlage 1
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bei 20.000 gm zuldssige Grundfléche
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder einer festgesetzten Grole der Grundflache. Dieser
Wert wird durch die im Bebauungsplanentwurf beabsichtigten ,,zuldssigen Versiegelungen*
mehrfach Uberschritten. Die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens nach 8§ 13
BauGB ist daher ausgeschlossen. Die Beteiligung der Behdrden musste wiederholt werden.
Ein Umweltbericht, in dem die Eingriffe in Natur und Landschaft abgewogen werden, wurde
erstellt. Im Wesentlichen ist der Schutz des vorhandenen Griinbestandes sowie dessen Erwel-
terung vorgesehen. Die Flachen liegen insbesondere im Ubergang zwischen den GE und M-
Flachen. In den Stral3enrdaumen sind Baumbestande festgesetzt worden.

Die Beteiligung der Behérden wurde in der Zeit vom 12.06.2009 bis 24.07.2009 wiederholt.
Im Wesentlichen erfolgte seitens der Behdrden eine Bestétigung der Stellungnahmen aus der
ersten Behordenbeteiligung. Mit dem Umweltbericht stimmte nun auch der Landkreises Oder-
Spree dem Bebauungsplan zu.

Eine weitere Auseinandersetzung ergab sich aus der Stellungnahme des groften Flachenel-

gentimers im Plangebiet, der BeWo Agrar GmbH. Die BeWo Agrar GmbH forderte im We-
sentlichen eine Erweiterung der Baufelder ohne Riicksicht auf die zu schiitzenden Griin- bzw.
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Leitungshbestande. Dieser Forderung konnte nur teilweise entsprochen werden, da die Belange
von Natur und Umwelt ebenso zu berlicksichtigen sind wie die Leitungsbesténde. Da die im
Plangebiet vorhandenen Flachen ohne den Bebauungsplan nach § 34 BauGB bebaubar waren,
wurden die Festsetzungen zum Schutz von Umwelt und Natur auf ein Mindestmal3 reduziert.

Parallel zu dem Bebauungsplan Nr. 27-10/04 Ehemalige Mébelwerke und Umgebung wurde
der Bebauungsplan Nr. 31-03/09 Textbebauungsplan Einzelhandel aufgestellt und wahrend
des Verfahrens gedndert. Die Festsetzung 1.6 wurde zur Wahrung der Ziele des stadtischen
Einzelhandels neu in den Plan aufgenommen. Dabei handelt es sich um eine wesentliche An-
derung, die eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit bedingte. Die Beteiligung der Offent-
lichkeit wurde verkirzt und eingeschrankt in der Zeit vom 06.12.2010 bis 23.12.2010 wieder-
holt, die betroffenen Behtrden sind um Stellungnahme gebeten worden. Den Festsetzungen
zum Einzelhandel wurde seitens der Behorden zugestimmt. Nicht zugestimmt hat der Land-
kreis Oder-Spree der Erweiterung des Baufeldes GE 2-3 im stidostlichen Bereich, dies ent-
sprach dem Wunsch der BeWo Agrar GmbH. Eine erneute Ermittlung der Kompensationsbi-
lanz wére erforderlich gewesen. Das Baufeld GE 2-3 wurde wieder verkleinert.

Bel den durchgefiihrten Birgerbeteilligungen sind keine Hinweise seitens der betroffenen
Einwohner eingegangen.
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8. Flachenbilanz der Planung

Bebauungsplan Nr. 27-10/04 ,,Ehemalige Mobelwerke und Umgebung*

Planbezeichnung B-Plan Nr. 27-10/04 ,,Ehemalige Mobelwerke und Umgebung®

Gemeinde/ Ortstell Eisenhittenstadt /

Amt

Landkreis Oder-Spree

Reg. Nr. GL

Bestand (m?)

Geltungsbereich 227.668
Bruttobauflachen
Gemischte Baufl&chen 80.704
Gewerbliche Bauflachen 104.451
Flachen fUr die Land- und Forstwirtschaft / Wald 4.919
Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen 7.042
Flachen mit Bindungen mit fur Bepflanzungen 7.042
Flachen mit belastetem Boden 2.672
Stral3enverkehrsfléchen 22.868
Verkehrsflachen bes. Zweckbest. 309
Griunfléachen 13.620
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9. Rechtliche Grundlagen

RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.12.2008
(BGBI. I S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I, S.
2585)

BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585)

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. I, S. 466)

PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.12.1990 (BGBI. I, 1991, S. 58)

BRANDENBURGISCHE BAUORDNUNG (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.09.2008 (GVBI. I, S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29.11.2010 (GVBI. I, Nr. 39 S. 2)

KOMMUNALVERFASSUNG DES LANDES BRANDENBURG (BbgKVerf) in der Fas
sung der Bekanntmachung vom 18.12.2007 (GVBI. I, S. 286), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 23.09.2008 (GVBI. I, S. 202)

BRANDENBURGISCHES NATURSCHUTZGESETZ (BbgNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 26.05.2004 (GVBI. I, S. 350), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 15.07.2010 (GVBI. I, Nr. 28)

BUNDES-BODENSCHUTZGESETZ (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. I, S. 502), zu-
letzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGBI. I, S. 3214)

BUNDES-BODENSCHUTZ- UND ALTLASTENVERORDNUNG (BBodSchV) vom
12.07.1999 (BGBI. |, S. 1554), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585)

10. Literatur

STADT EISENHUTTENSTADT (1993): Orientierende Altlastenrel evante Untersuchung der
Tellflache Beeskower StralRe Nord des innerstadtischen Industrie- und Gewerbekom-
plexes Eisenhittenstadt. Eisenhiittenstadt.
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11.

--VERFAHRENSORDNER 1

Formlicher Verfahrensablauf B-Plan Nr. 27-10/04 ,,Ehemalige M6belwerke und Umgebung*

Auszug FNP und BeschlussprotoKolle.........cccvvveevereneeerereee e Rechtskraft FNP seit 15.04.1999

AUFSEEITUNGSDESCRIUSS......c ettt s b e bbb et e bt e st e e enesae b e
-Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB)
~PYOLOKONBUSZUG. e
-Verdffentlichung Aufstellungsbeschluss...........

Frage nach den Zielen der
Raumordnung und Landes-

planung (8 1 Abs. 4 BauGB)............... 14.11.2005
-Gemeinsame Landesplanungsabteilung.. ....09.12.2005

Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung...
-Beteiligungsliste........oooeeevcncneniniceene.

-Beteiligung der Verwaltung.
-Stellungnahmen.
SAUSWEITUNG. ..o

Frihzeitige BUrgerbeteiliguNg.........c.coereriiinenere e e

(8 3 Abs.1 BauGB)

-Beschlussfassung SVV.....coovvvevenvvenesinneens Stadtverordnetenversammiung VOM.........ccccveueeiererieeneseseseesesesseesessssessessesens 25.08.04
-Verdffentlichung....... ..Bekanntmachung im Amtsblatt Jahrgang. 15 Nr. 18 vom .
SBUNGEININWEISE. ...ttt st b b ea et h e s se b et e b s ea e se e b e s e s s eE e b e £ eSS b e Re £ £ e b2t b s eE e e A A b e R e eE s A e b e st ks eb e et e b bebeeenbebentanan keine

BT aTe =g 0T o= = o g TS nicht erforderlich
SAAVUSWEITUND. .. e v evese et eee e eeeseses s eee e sasseseseseseses e sese s e b e e ess et e e s e s es e s s eR e se s eE e se e bR es e e et e s eneesnsesenseeesesensesene et eseneeesenn nicht erforderlich

1. Behordenbeteiligung (84 BaUGB)..........cccoevvvvviiiiieviiiiiiieiee veeeeieneenn..28.11.2008 bis 15.01.2009

-Beteiligungsliste..........cccooviiiiiiiiiiiien, MIE SEANA VOM .. et e e e e e et e 28.11.2008
-Schreiben........oo Ao 1 (PP PPPT 28.11.2008
“BESCIIUSSTASSUNG SV V ..ttt it et et e e et et e e et e et et a et e e e e e e ae s nicht erforderlich
-Beteiligung der Verwaltung.............coceuvnenes beteiligt 9, Eingang 9, Hinweise 6, Bedenken 1................... 01.12.2006-21.12.2006
-Stellungnahmen.........oooooviiiiiii e beteiligt 30, Eingang 28, Hinweise 26, Bedenken 2............. 28.11.2008 - 15.01.2009
SAUSWETUND. .. e ee e e e e ee e durchgeflhrt BiS... ..o 12.02.2009
---VERFAHRENSORDNER 2
1. Nachbargemeindliche Abstimmung
der Bauleitpl. (§ 2 AbS. 2 BAUGB)........ciuuiiiiiiie e e 28.11.2008 bis 15.01.2009
-Beteiligungsliste 28.11.2008
-Schreiben.............ccooeeiniee. 28.11.2008
-Stellungnahmen.............ooviiiiii i, beteiligt 3, Eingang 3, Zustimmung, k. Einwendungen 1, k. AuRerung 1
SAUSWETTUNG .. e v eee e ee e eee e e eeteenane s durchgeflhrt Dis.......coovi 12.02.2009
2. Behordenbeteiligung (84 BaUGB (2)).......veveeeeeieeiieieeeee e e e, 12.06.2009 bis 24.07.2009
-Beteiligungsliste..........ccooviiiii i, mit Stand vom 04.06.2009
-Schreiben........ooi AV o] 1 (P TP 04.06.2009
SBESCIIUSSTASSUNG SVV ..t e et e et et e e et ettt et et e e e n e nicht erforderlich
B 1o T T 0 aTo o F=T Y T 4T (U o N nicht erforderlich
-Stellungnahmen.............ooviiii i beteiligt 33, Eingang 26, Hinweise 26, Bedenken O............ 12.06.2009 - 24.07.2009
SAUSWEITUNG. .. et et et e e e durchgefUnrt DIS.... .o 09.11.2009

2. Nachbargemeindliche Abstimmung

der Bauleitpl. (§ 2 AbS. 2 BAUGB)........cceuiiiiiiie it et e e 12.06.2009 bis 24.07.2009
-Beteiligungsliste...........cooeeiiiiiiiiiiii MIE SEANA VOM ..ot e et et e e et e 04.06.2009
-SChreiben.........vvvveiiii Y] PP 04.06.2009
-Stellungnahmen............c.coviiiiii i beteiligt 3, Eingang 3, Zustimmung, k. Einwendungen 1, k. Eingang 1

SAUSWEITUNG. ... e durchgefUnrt DiS.... ..o 20.10.2009
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9 1. Beteiligung der OffentlichKeit...........ccccovveiiiiiiiiiie e e e 15.06.2009 bis 24.07.2009
(8 3 Abs. 2 BauGB)

-Beschlussfassung SVV.......cooeiiiviiiis SWU 21.04.09, HA 06.05.09, SVV VOM....cuiuniiie et iee e 27.05.2009
-Information der Behorden..................... Mit SCArEINEN VOM... ...ttt 04.06.2009
-Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB)....... im Amtsblatt Jg. 19 NI 13 VOM....uuiiii e 03.06.2009
-ANregUNGEN UNG BEEBNKEN ... ... ettt et e et et e et et e et ettt e re e e et et e et eet e aenaenies keine
B LT YT S o v U0 1t nicht erforderlich
A =T 1T P nicht erforderlich
10 3. verkirzte Behordenbeteiligung.........oovveeie i, 01.12.2010 bis 23.12.2010
(84 Abs. 2 BauGB)
-Beteiligungsliste...........ccoooviiiiinn MIE SEANA VOM ... oot e e et e e e e 22.11.2010
-Schreiben........oooiii AVo] 1 (P PP UP TP 30.11.2010
SBESCNIUSSTASSUNG SV V L ettt e et e et e e e e e e a e e aaaaa nicht erforderlich
-Beteiligung der VEIWAITUNG. .. ... cee e eecee e e e e et et e et e e e e e e e r et et et e e e ree e e eaans nicht erforderlich
-Stellungnahmen...........ocoviiie e 14 TOB s beteiligt, 12 x keine Einwénde, 2 x Bedenken...01.12.2010 bis 23.12.2010
SAUSWEITUNG. .. e e eeeveeee e eeaeen durchgeflnrt BiS......oon s 14.01.2011
------- VERFAHRENSORDNER 3
11 2. Beteiligung der Offentlichkeit...verkiirzt durchgefihrt vom................ 06.12.2010 bis 23.12.2010
(8 4a Abs. 3 BauGB)
-Beschlussfassung SVV.........ocvvvvvevinnn. SWU 21.04.09, HA 06.05.09, SVV VOM......viiiieeiiiiieiineeiieineeenne 27.05.2009
-Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB)......im Amtsblatt Jg. 20 Nr. 18 VOM.........vuuivtiiniiiit e 24.11.2010
-Information der Behérden.................... Mit SChreiben VOM......oouiii e ....24.11.2010
~ANTegUNGEN UNA BEABNKEN ... .. ettt ee et e et et e e et et e e e e et e et e e e e e eet e an e e e eeneanens ....keine
-Eingangsbestatigung...............covennns nicht erforderlich....... ..o e e keine
SAUSWEITUNG. ...t nicht erforderlich......... ..o keine
12 Abwagungsbeschluss............... gefasst am ... .o e 18.05.2011
(8 1 Abs. 7 BauGB)
-Abwéagungsvorschlag...............oocee BSERIIE DIS. .. et 14.01.2011
-Abwégungsbeschluss........................ SWU 12.04.2011, PORSL 13.04.2011, HA 04.05.2011, SVV am........... 18.05.2011
-Information der TOB’s u. Birger tiber
Abwégungsbeschluss........................ SRl It AM .. 19.05.2011
13 Satzungsheschluss (8 10 BaUGB)..gefasst am........cccoevvvevenisieiee et iee vee e 18.05.2011
-Satzungsvorlage (Plan mit Begrund.)...... SWU 12.04.2011, PORSL 13.04.2011, HA 04.05.2011, SVV am......... 18.05.2011
-Satzungsbeschluss............cocvvvvvvinnnnns 0 Tc] TSI A 1 18.05.2011
14 Inkrafttreten (Bekanntmachung)...im Amtsblatt Jg. 21 NF. 12 VOM......ovueiiiiie e 04.07.2011

15 Erganzende Satzungen und

Beschllisse
Verénderungssperre BUW 13.09.05, PORSL u. HA 25.10.05, SVV am..................ceeee.....02.11.2005
............................. Protokollauszug SVV vom 02.11.05, Bekanntm. Amtsblatt Jg. 15 Nr. 188 vom  10.11.05
Geltungsbereichsanderung........... SWU 21.04.09, HA 06.05.09, SVV @M.......coiuiiiiieiaieianecaeiie e 27.05.2009
........ , Bekanntmachung Amtsblatt Jg. 19 Nr. 13 vom 03.06.09
Stadt Eisenhiittenstadt, Bereich Stadtentwicklung / Stadtumbau 2011 Dr. Frank Howest
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